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1. Verfahren
1.1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt ge&ndert
am 23.10.2024 (BGBI. | Nr. 340)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geé&ndert
durch Art. 48 Gesetzes vom 29.10.2024 (GVBI. Berlin Nr. 40)

Gesetz Giber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
geandert durch Art. 8 des Gesetzes vom 11.12.2024 (BGBI. | S. 706)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (HeNatG) i.d.F. vom
07.06.2023 (GVBI. Hessen Nr. 18), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 17.10.2024 (GVBI.
Hessen Nr. 57)

Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.07.2024 (GVBI. 2024 Nr. 32)

Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) i.d.F. vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Art. 2
des Gesetzes vom 16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93)

Hess. Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 11.07.2023 (GVBI. Hessen Nr. 22)

Hessisches Straliengesetz (HStrG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 8. Juni 2003 (GVBI. | S. 548),
zuletzt geéndert Art. 2 des Gesetzes am 10.7.2023 (GVBI. Hessen Nr. 21)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art.
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | Nr. 33)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.d.F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 7
des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. Nr. 409)
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Satzung Begriindung zum Bebauungsplan Nr. E10 ,Im Hofgarten® 25. Februar 2025

1.2. Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren nach § 2 ff. BauGB.
Nach § 2 (4) BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefihrt,
im Rahmen derer die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes
ermittelt und in einem Umweltbericht (inkl. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung) beschrieben und
bewertet werden. Gemal3 § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Bestandteil
der Begriindung.

1.3. Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidda hat in ihrer Sitzung am 01.11.2022 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. E10 ,Im Hofgarten* gemaf §2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

1.3.1. Fruhzeitige Beteiligung gemaf 88 3 und 4 Abs. 1 BauGB

Der Beschluss des Vorentwurfs sowie der friihzeitigen Beteiligung gem. 88 3 und 4 Abs.1 BauGB
wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 12. Dezember 2023 gefasst und fand im
Zeitraum vom 05. Februar 2024 bis einschlie3lich 08. Marz 2024 statt. Die Trager Offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 01. Februar 2024 aufgefordert eine Stellungnahme bis
einschlieB3lich 08. Marz 2024 abzugeben.

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung kamen Hinweise und Anregungen, die im weiteren
Planungsverlauf berlcksichtigt wurden. Der Bebauungsplanentwurf wurde entsprechend
angepasst und weiter ausgearbeitet.

Insbesondere wurden in den Entwurfsunterlagen des Bebauungsplans die Themen

= Grofe des Geltungsbereichs,

= Mal der baulichen Nutzung,

= Bauweise,

» Uberbaubare Grundstiicksflachen,
= Verkehrsflachen,

= Wasserwirtschaft (Wasserversorgung, Entwasserung, Hochwasserschutz,
Grundwasserschutz, Wasserschutzgebiete),

= |mmissionsschutz,

» Bodenschutz (vor- und nachsorgend),
» Artenschutz und

= Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung,

weiter ausgearbeitet.

In mehreren Stellungnahmen wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan nicht
vollstindig aus dem Regionalplan Sidhessen 2010 wund dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan der Stadt Nidda entwickelt ist. Dementsprechend wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplans angepasst und die Flurstticke Flur 3 die Flurstiicke 132/4,
55 und 54 sowie in Flur 2 die Flursticke 172/2, 108/2, 109/1 und 110/1 der Gemarkung
Eichelsdorf, aus dem Geltungsbereich entfernt.

Im Gegensatz zum Geltungsbereich des Vorentwurfs ist der neue Geltungsbereich fast vollstéandig
im Flachennutzungsplan der Stadt Nidda als Wohnbauflache, geplant dargestellt. Zudem wird die
Wohnbauflache, geplant nicht vollstandig in Anspruch genommen, sodass davon ausgegangen
wird, dass das Entwicklungsgebot gewabhrt ist.

Aufgrund der verringerten GroRe des Geltungsbereichs ist die Ausweisung von zwei Allgemeinen
Wohngebieten mit unterschiedlichen MalRen der baulichen Nutzung ausreichend, um das
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Satzung Begriindung zum Bebauungsplan Nr. E10 ,Im Hofgarten® 25. Februar 2025

Uberarbeitete stadtebauliche Konzept planungsrechtlich zu sichern. Im Bebauungsplanentwurf
werden daher zwei Allgemeine Wohngebiete mit zwei Vollgeschossen und unterschiedlichen
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung festgesetzt. Zudem wird der untere
Hohenbezugspunkt festgelegt, welcher gemeinsam mit der maximal zulassigen Gebaudehothe die
Hohenentwicklung der zukinftigen Bebauung eindeutig regelt.

Die Festsetzungen zur Bauweise wurden dahingehend Uberarbeitet, dass im
Bebauungsplanentwurf keine Festsetzungen mehr zu Hausformen und zur maximalen Anzahl von
Wohneinheiten getroffen werden. Damit wird eine den zukinftigen Bauherren mehr
Gestaltungsspielraum bei der Nutzung der Baugrundstiicke eingerdumt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplanentwurf entsprechend dem
Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzept festgesetzt. Um einen offenen und weitlaufigen
Charakter des StraRenraums zu sichern werden die Baugrenzen strafl3enseitig mit einem Abstand
von 5m zur Grundstuicksgrenze festgesetzt.

Die Verkehrsflachen wurden entsprechend des stadtebaulichen Konzepts so festgesetzt, dass die
verkehrliche ErschlieBung der Baugrundstiicke gesichert ist und bei einer Erweiterung des
Baugebiets in Richtung Suden zukiinftig eine Anbindung an die Verkehrsflachen maglich ist.

In der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf wurde das Kapitel Wasserwirtschaft weiter
ausgearbeitet und insbesondere mit Informationen zur Trink- und Léschwasserversorgung, zum
Entwasserungskonzept sowie zum Grundwasserschutz erganzt. Die Grundlage hierfur bildet das
zwischenzeitlich erarbeitete Baugrundgutachten sowie das Entwasserungskonzept. Das
vorliegende ErschlieBungs- und Entwéasserungskonzept wurde mit dem ZOV und dem
Regierungsprasidium Darmstadt abgestimmt und wird im Bebauungsplan u.a. durch die
Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts planungsrechtlich gesichert.

Das Plangebiet liegt teilweise im Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Um
die kinftigen Bauherren zu informieren und fiir das Thema zu sensibilisieren ist im Entwurf des
Bebauungsplans die Lage des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes und des Risikogebiets
auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten gemaR §78 WHG dargestellt (HQ100 / HQextrem).
Zudem sind Hinweise auf die damit zusammenhangenden Anforderungen an bauliche Anlagen in
den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Der Anregung eine bodenschutzrechtliche Eingriffsbetrachtung geman ,Arbeitshilfe zur Ermittlung
des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz“ zu erstellen,
wurde aufgrund der deutlichen Reduktion des Plangebietes auf knapp 1 ha nicht gefolgt. Fir die
kinftig bebauten Flachen wird stattdessen in der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung eine
Zusatzbewertung vorgenommen.

Das Kapitel Bodenschutz wurde mit Informationen aus den Stellungnahmen erganzt. Zudem
wurde ein Immissionsgutachten erarbeitet, welches zu dem Ergebnis kommt, dass fur die
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete die Orientierungswerte der DIN 18005 (L = 55/ 45 dB(A))
im gesamten Plangebiet unterschritten werden und folglich keine entsprechenden Festsetzungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen zu treffen sind.

Ferner wurde der Umweltbericht samt Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie die
artenschutzrechtliche Untersuchung im Entwurf fertiggestellt und in die Unterlagen des
Bebauungsplans implementiert.

1.3.2. Offenlage gemaR 88 3 und 4 Abs. 2 BauGB

Der Beschluss des Bebauungsplanentwurfs sowie der Beteiligung gem. 88 3 und 4 Abs. 2 BauGB
(Offenlage) wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 29. Oktober 2024 gefasst und fand
im Zeitraum vom 11. November 2024 bis einschlieBlich 13. Dezember 2024 statt. Die Trager
Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08. November 2024 aufgefordert eine
Stellungnahme bis einschlief3lich 13. Dezember 2024 abzugeben.

Im Rahmen der Offenlage kamen Hinweise und Anregungen, die kleinere redaktionelle
Anpassungen und Konkretisierungen erforderlich machten. Die Grundziige der Planung sind von
den Anpassungen nicht betroffen.
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Insbesondere wurden die folgenden Themen ergénzt bzw. prazisiert.

= Artenverwendungsliste
Auf Anregung des Wetteraukreises wurden Rosen aus der Artenverwendungsliste (Ziff. D.)
gestrichen.

= Hinweis zum Schutz gegen driickendes Grundwasser
Auf Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt wurde der Hinweis zum Schutz gegen
driickendes Grundwasser mit dem Begriff ,verndssungsgefahrdetes Gebiet* prazisiert.

» Hochwasserschutz
Auf Anregung des Wetteraukreises wurde in Kapitel 5.5 Wasserwirtschaft sowie im
Umweltbericht die FlieRpfadkarte eingefligt sowie die Auswirkungen der Planung auf die
FlieRpfade erlautert.

= Versorgung des Gebiets mit elektrischer Energie
In der Begrindung wurde das Kapitel 5.7 Versorgung mit elektrischer Energie erganzt.

= Redaktionelle Anpassungen im Umweltbericht
Auf Anregung des Wetteraukreises wurden im Umweltbericht die Angaben zur
Bodenfunktionsbewertung korrigiert. Aus der Korrektur ergaben sich keine
Anpassungserfordernisse der Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung, da hier aufgrund der hohen
Ertragszahlen bereits eine pauschale Zusatzbewertung von 3 Wertpunkten je m2 Ackerflache
vorgenommen wurde. Zudem wurden auf Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt
die geforderten DIN-Vorschriften (DIN 19639, DIN 18915 und DIN 19731) in den
Umweltbericht aufgenommen. Auf Anregung des Regionalverbands FrankfurtRheinMain
wurde das FFH-Gebiet ,Waldgebiete stdlich und sudwestlich von Schotten® in die Auflistung
der Schutzgebiete integriert.
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2. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Allgemeines Planungsziel ist es, die planungsrechtliche Grundlage fir eine stadtebauliche
Entwicklung der Grundstiicke ,Im Hofgarten® zu schaffen und die im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache, geplant dargestellten Grundstiicke zu einem Wohngebiet zu entwickeln.

Um vor diesem Hintergrund eine zukunftsorientierte Siedlungsentwicklung zu ermdglichen, wurde
ein stadtebaulicher Entwurf erarbeitet und mit der Stadt Nidda abgestimmt.

Der Stadtteil Eichelsdorf ist mit 1.223 Einwohnern (Stand: 2021) nach der Kernstadt (5.434
Einwohner, Stand 2021) der Stadtteil mit der héchsten Einwohnerzahl. Dadurch ergibt sich ein
Flachenbedarf insbesondere fir die Eigenentwicklung des Stadtteils, der in den letzten Jahren
nicht befriedigend gedeckt werden konnte. Bereits im Flachennutzungsplan der Stadt Nidda von
2007 wurden insgesamt drei Wohnbauflachen (geplant) dargestellt, um den bestehenden Bedarf
zu decken. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. E10 ,Im Hofgarten® wird jetzt erstmalig
eine dieser drei Flachen teilweise in Anspruch genommen, da die Entwicklungspotenziale im
Bestand nicht mehr ausreichen.

Das stadtebauliche Konzept stellt eine beispielhafte Grundstiicksparzellierung dar. Wobei sich die
GrundstucksgroRen an den Grundstiicken in der Umgebung orientieren. Der Bebauungsplan trifft
keine Festsetzungen zu zukinftigen Grundstticksgrof3en, sondern stellt durch die Festsetzungen
zum Mal3 der baulichen Nutzung in Verbindung mit Festsetzungen zur Bauweise sicher, dass ein
harmonischer Ubergang zwischen der bestehenden Bebauung und dem neuen Quartier
geschaffen wird und insgesamt eine fiir den Stadtteil Eichelsdorf vertragliche Bebauungsdichte
nicht tberschritten wird.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am sudwestlichen Siedlungsrand von Eichelsdorf und wird im
Norden von der Strale ,Zur Kohlermuhle® erschlossen. Der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans hat eine Gréfl3e von knapp 1,0 ha und umfasst in der Gemarkung Eichelsdorf,
Flur 3 die Flurstiicke 60/1, 61/1, 62/1, 63/1 und 64/1.

Abb.1  Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. E10 ,,/m Hofgarten“
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Quelle: blfp planungs gmbh (2024), Datengrundlage: Hessische Verwaltung flir Bodenmanagement und
Geoinformation (2022)
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4. Planungsrechtliche Situation

Die Stadt Nidda ist entsprechend 87 Abs. 4 des Gesetzes Uber die Metropolregion
Frankfurt/Rhein-Main (MetropolG) zum 1. April 2021 dem Regionalverband FrankfurtRheinMain
beigetreten.

Auf dieser Rechtsgrundlage wird der Flachennutzungsplan der Stadt Nidda derzeit im Zuge der
Neuaufstellung in den Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) eingearbeitet, der zusammen
mit dem Regionalplan Stidhessen (RPS) ein gemeinsames Planwerk (RPS/RegFNP) bildet.

Bis zur Neuaufstellung behélt der Flachennutzungsplan der Stadt Nidda seine Gliltigkeit. Fir die
Beurteilung, ob der Bebauungsplan aus den tUbergeordneten Planungen entwickelt ist, sind daher
die folgenden Darstellungen des Regionalplans Stdhessen (RPS) und des Flachennutzungsplans
der Stadt Nidda (2007) heranzuziehen.

4.1. Regionalplan Stdhessen

Der Regionalplan Stidhessen (2010) weist die Stadt Nidda als Mittelzentrum im landlichen Raum
aus. Zudem liegt Nidda an der Regionalachse Friedberg-Nidda.

Das Plangebiet ist als Vorranggebiet fir Landwirtschaft, Vorbehaltsgebiet fiir besondere
Klimafunktionen und Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz dargestellt (vgl. Abb. 2).

Da es sich bei der Flache um eine Eigenentwicklung fur den Stadtteil Eichelsdorf handelt,
bestehen gemal’ der Stellungnahme vom Regierungsprasidium Darmstadt vom 5.4.2024 aus
regionalplanerischer Sicht keine Bedenken gegen die Inanspruchnahme der bereits im
Flachennutzungsplan der Stadt Nidda enthaltenen Flachen.

Abb.2 Auszug aus dem Regionalplan Sidhessen 2010 mit Eintragung der Lage des Plangebiets
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Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt (2010), blfp planungs gmbh (2024)
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4.2. Flachennutzungsplan der Stadt Nidda

Im Flachennutzungsplan der Stadt Nidda ist das Plangebiets zum Grof3teil als Wohnbauflache,
geplant dargestellt. Am westlichen Rand des Geltungsbereichs wird zudem eine Flache von ca.
2.000 m2 in den Bebauungsplan einbezogen, die im Flachennutzungsplan der Stadt Nidda als
Flache fur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft mit der
Zweckbestimmung Flache fir Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen, geplant dargestellt ist.

Die auf der Westseite an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen sind im
Flachennutzungsplan ebenfalls als Flache fiur MalBnhahmen zum Schutz zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung Flache fiir Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen, geplant dargestellt ist. Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt.
Ausgleichsmalinahmen wurden an dieser Stelle bisher nicht realisiert.

Im Osten grenzt die Ortslage von Eichelsdorf an das Plangebiet an. Dieser Bereich ist als
Wohnbauflache dargestellt.

Die Flachen sidlich des Plangebiets sind im Flachennutzungsplan der Stadt Nidda als
Wohnbauflachen geplant dargestellt.

Noérdlich der Strae ,Zur Kéhlermihle® grenzt eine als Grinflache mit der Zweckbestimmung
Dauerkleingarten dargestellte Flache an das Plangebiet an.

Abb.3  Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Nidda mit Eintragung des Plangebiets

Quelle: Flachennutzungsplan der Stadt Nidda (2007), blfp planungs gmbh (2024)

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans der Stadt Nidda entsprechen der angestrebten
Entwicklung des Plangebiets zu einem Allgemeinen Wohngebiet (WA).

Die Teilbereiche des Plangebiets, die nicht als Wohnbauflache, geplant dargestellt sind, machen
in Summe eine Flache von ca. 2.000 m? aus. Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB
kann laut Stellungnahme des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain vom 6.3.2024 (friihzeitigen
Offenlage) als gewahrt angesehen werden.
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4.3. Rechtsverbindliche Bebauungspléne
Es bestehen keine Uberschneidungen mit anderen Bebauungsplanen.

4.4. Schutzgebiete

Gemald den Darlegungen unter http://natureg.hessen.de liegt das Plangebiet innerhalb des
Naturparks ,Hoher Vogelsberg“. Ansonsten ist das Gebiet kein Teil eines flachenbezogenen
Schutzgebiets (z.B. Natura 2000-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet).

4.5. Wasserschutz
Gemall den Darlegungen unter http:/gruschu.hessen.de liegt das Plangebiet innerhalb der
folgenden Heilquellen- und Trinkwasserschutzgebiete:

Heilquellenschutzgebiet: HQSG Bad Salzhausen
= Quantitative Schutzzone D

Trinkwasserschutzgebiet: WSG OVAG, Wasserwerke Kohden, Orbes, Rainrod
= Schutzzone IlIB

Die bestehenden Ge- und Verbote sind zu beachten.

4.6. Hochwasserschutz
4.6.1. Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.
Allerdings zeigt die Darstellung des Hochwasserrisikomanagementplans Nidda, dass bei einem
100-jahrlichen Hochwasser (HQ100) und bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) in
Teilbereichen mit einer Uberflutung des Plangebiets zu rechnen ist.

Abb.4  Amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (links) und Auszug
Hochwasserrisikomanagementplan Nidda (rechts)

4
2%
i

-
’O

\

\ . PR
Plangebiet

Quellen: Regionalverband FrankfurtRheinMain (2022); Regierungsprasidium Darmstadt (2015)
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5. Bestandsaufnahme
5.1. Charakterisierung des Plangebiets

Eichelsdorf ist ein Stadtteil der Stadt Nidda und liegt rd. 7 km ndérdlich der Kernstadt Nidda im
Wetteraukreis an der Grenze zum Vogelsbergkreis. Nach Angaben der Stadt Nidda leben in
Eichelsdorf 1.223 Menschen (Stand: 2021). Im Ort bestehen verschiedene
Infrastruktureinrichtungen und -angebote, wie z.B. ein REWE-Markt, ein Blrgerhaus, ein
Kindergarten, ein Kinderspielplatz, zwei Sportplatze sowie gastronomische Angebote. Einen
wesentlichen Einfluss auf das Ortsbild sowie auch auf die Siedlungsstruktur haben die Bachlaufe
von Nidda und Eichelbach, deren Zusammenfluss sich in der Ortsmitte befindet. Die Nidda flief3t
rd. 50 m nordlich des Plangebiets.

Das Plangebiet selbst befindet sich am stidwestlichen Siedlungsrand von Eichelsdorf und hat eine
GroRRe von knapp 1,0 ha. Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Insgesamt weist das
Plangebiet nur eine geringe Topografie auf.

Abb.5 Blick auf das Plangebiet aus Richtung Norden

Quelle: bifp planungs gmbh (2022)

Das Umfeld des Plangebiets wird im Norden durch private Kleingarten an der Nidda, im Suden
und Westen durch angrenzende Landwirtschaftsflachen und im Osten durch die Wohnbebauung
in den Stral’en ,Im Hofgarten“ gepragt. Die dstlich an das Plangebiet angrenzende Bebauung
besteht Uberwiegend aus ein- bis zweigeschossigen Wohnhausern mit Satteldach (vgl. Abb. 5
und Abb. 6). Die rickwartigen, dem Plangebiet zugewandten Grundstiicksbereiche werden als
Hausgarten mit verschiedenen Gartenhitten und Schuppen genutzt.

Abb. 6  StraBenansicht ,,Im Hofgarten“ (links) und Blick in die StraBBe ,,Zur Kéhlermiihle* (rechts)

Quelle: blfp planungs gmbh (2022)
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Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Strafl3e ,Zur Kéhlermihle®. Zudem
verlauft sidlich des Plangebietes ein landwirtschaftlicher Weg, der an die Straf3e ,Im Hofgarten®
anknupft.

Das Plangebiet bietet gute Voraussetzungen fur die Entwicklung als Wohngebiet. Dies begriindet
sich insbesondere durch die Infrastruktureinrichtungen/-angebote vor Ort wie auch durch die Nahe
zur Kernstadt Nidda und den dort vorhandenen Infrastrukturangeboten (u.a. in den Bereichen
Nahversorgung, Bildung, Betreuung und Kultur). Durch die Ausweisung eines Wohngebiets wird
dem Stadstteil Eichelsdorf die Mdglichkeit einer angemessenen Eigenentwicklung gegeben.

5.2. Verkehr
5.2.1. Motorisierter Individualverkehr

Der Stadtteil Eichelsdorf ist Uber die BundesstraRe B455 an das regionale und Uberregionale
Stral3ennetz angebunden. Die Kernstadt Nidda ist Gber die B455 und die L3139 in rd. 8 Minuten
mit dem Pkw erreichbar. Die nachstgelegenen Autobahnanschlussstellen der Bundesautobahn
BAB 45 befinden sich in Wdlfersheim (rd. 17 km Entfernung) und Nieder Mockstadt (rd. 19 km
Entfernung). Vom Plangebiet aus ist die Bundesstralle B455 Uber die Stral’e ,Zur Kohlermuhle®
rd. 400m entfernt.

5.2.2. Offentlicher Personennahverkehr

Eichelsdorf wird von der Buslinie 362 auf der Strecke Friedberg — Schotten angefahren. Die
Verbindungen auf dieser Strecke sind stark auf den Schilerverkehr ausgerichtet und in den
Abendstunden bzw. am Wochenende und in den Schulferien werden nur wenige Verbindungen
angeboten.

Grundlage fir die Bewertung des OPNV-Angebots im Stadtteil Eichelsdorf ist der
Nahverkehrsplan fur den Bereich des Zweckverbandes Oberhessische Versorgungsbetriebe
(ZQV), Fortschreibung 2020. Hier wird Eichelsdorf der Kategorie 3 zugeordnet. Die vorgegebene
Verbindungsqualitat ist durch das bestehende OPNV-Angebot erfiillt bzw. wird sogar tbertroffen.

Der nachste Bahnhof befindet sich in der Kernstadt Nidda. Von hier aus besteht Anschluss in
Richtung Friedberg, Gie3en und Gelnhausen. Zudem existieren zu den Hauptverkehrszeiten
einzelne Verbindungen, die ohne Umstieg bis Frankfurt durchfahren.

5.2.3. FulRRganger- und Radverkehr

Das Plangebiet ist fulaufig gut an den Ortskern von Eichelsdorf angebunden. Der
FuRgangerverkehr wird dabei entlang der StralRen auf Gehwegen gefiihrt. Rund um den Stadtteil
Eichelsdorf besteht zudem ein attraktives Wegenetz mit ausgeschilderten Wanderwegen.

Uber den hessischen Radfernweg R4 besteht in Eichelsdorf Anschluss an das regionale und
Uberregionale Radwegenetz. Als zuséatzliche Wegeverbindungen werden die vorhandenen
Stral3en und landwirtschaftlichen Wege von Fu3géngern und Radfahrern genutzt.

5.3. Bodenschutz

Gemal 8la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Dabei sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu begrenzen.
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5.3.1. Vorsorgender Bodenschutz

Die Entwicklung des Allgemeinen Wohngebiets geht mit der Beanspruchung von derzeit
landwirtschatftlich genutzten Flachen einher. Durch die recht intensive Nutzung ist die Naturnahe
des Bodens eher gering. Der Erfullungsgrad der Bodenfunktionen insgesamt wird gemaf den
Darlegungen unter www.bodenviewer.hessen.de als mittel bewertet.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Nidda (2007) wurde das Vorhaben vorbereitet und die Flache
zum Grof3teil als Wohnbauflache, geplant dargestellt. Alternative Standorte/Flachen fir eine
angemessene Eigenentwicklung des Stadtteils Eichelsdorf wurden im Zuge der Aufstellung des
Flachennutzungsplans gepriift.

Durch die geringe GroRe des Plangebiets (< 1,0 ha) in Verbindung mit der Beschrankung der
Versiegelung auf das unabdingbare MalR sowie der Festsetzung von weiteren
Minimierungsmafinahmen (Wiederverwendung von Oberboden, Herstellung von Stellplatzen und
Zufahrten in versickerungsfahiger Bauweise) setzt der Bebauungsplan das Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden um.

5.3.2. Nachsorgender Bodenschutz / Altlasten

Der Stadt Nidda sind keine schéadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen oder Altlasten
bzw. altlastenverdachtige Flachen innerhalb des Geltungsbereichs bekannt. Im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung wurde durch das Dezernat IV/F 41.5 Bodenschutz ebenfalls eine
Uberprifung vorgenommen die zu dem Ergebnis kommt, dass unter Beriicksichtigung des zum
Uberprifungstermin am 06.02.2024 verfigbaren Kenntnisstandes (Informationen nach
vorliegender  Akten- und Kartenlage, FIS AG-Eintrdge), keine schadlichen
Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw. altlastenverdachtige Flachen (82
Abs. 3-6 BBodSchG) im Geltungsbereich des Bebauungsplans bekannt sind.

5.4. Artenschutz

Um ausschlieBen zu koénnen, dass artenschutzrechtliche Restriktionen dem spéteren
Bauvorhaben entgegenstehen, wurde auf Ebene der Bauleitplanung eine artenschutzrechtliche
Prifung hinsichtlich der Betroffenheit ,besonders geschitzter Arten® (FFH- und VSchRL)
gegenuber den Verbotstatbestdanden des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vorgenommen.

Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass mit der Umsetzung der Festsetzungen des
Bebauungsplans keine Verbotstatbestdnde gemal 844 Abs. 1 BNatSchG erflllt werden. Um ggf.
auftretende Beeintrachtigungen zu vermeiden bzw. zu verringern, werden im Bebauungsplan
Festsetzungen getroffen sowie Malinahmenvorschldge in die Hinweise aufgenommen. Dies
betrifft z.B. die Festsetzung einer insektenschonenden Beleuchtung und der Eingrinung des
Quartiers zum Schutz vor optischen Stérungen gegentiber dem Offenland sowie
Mafnahmenvorschlage zur Vermeidung von Vogelschlag, zur tierfreundlichen Gestaltung und zur
Bauzeitenregelung bei Rodungs- und Féallarbeiten.

5.5. Wasserwirtschaft
5.5.1. Trink- und Léschwasserversorgung

Die Versorgungssicherheit der Offentlichen Wasserversorgung kann Uber bestehende
Liefervertrdge und eigene Brunnen der Stadt Nidda sichergestellt werden. Detailliertere Aussagen
dazu, wie der Wasserbedarf kiinftig gedeckt werden soll, sind aktuell nicht méglich. Insbesondere
da derzeit ein klimaangepasstes Wasserkonzept fir die Region Oberhessen erarbeitet wird, auf
dessen Basis zuklnftig neue Vertragsgestaltungen zwischen den Versorgungsbetrieben und den
Kommunen geplant sind. Bei neuen Vertrdgen wird der Bedarf des Wohnquartiers
selbstverstandlich berlcksichtigt.
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Trinkwasserversorgung:

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung fur das neue Quartier wurde der voraussichtliche
Wasserbedarf ermittelt (vgl. Abb. 7) und ein Konzept fir die Wasserversorgung der einzelnen
Baugrundstiicke erarbeitet. Dieses sieht vor, die Wasserhauptleitung noérdlich, im Bereich der
Stralle ,Zur Koéhlermihle® an die dort befindliche Hauptleitung (DN 150) der Stadt Nidda
anzubinden. Die Wasserleitung wird zunachst als Stichleitung in DN 100 GGG vorgesehen.

Abb.7 Prognostizierter Wasserbedarf

Wasserbedarfsermittiung BG "Im Hofgarten™ in Nidda Eichelsdorf

WA

Grundstiicke 11
Einwohner/Grundstiick 4
Einwohner 44 Einwohner

WA Mehrfamilien

Grundstiicke 2
Wohnungen /Grundst. 4 Wohnungen
Ansatz Einwohner 4 Einwohner/Wohnung
Einwohner 16 Einwohner
Einwohner gesamt 60
Verbrauch 130 I/E*d
Faktor max. Verbrauch 1,5
Anteil Spitzenstunde 12,5 %
¥ T\
ad 0,33 m*h \\‘-‘%)s e
Qd max 1,46 m3/h max y "

Zum| Zeitpunkt der Aufstellung wurde in der hier angefiihrten Berechnung von einem durchschnittlichen Tagesbedarf von 130 Litern je Einwohner ausgegangen.
Fur den hochsten Tagesbedarf wird der Faktor 1.5 gewahlt. Als Richtwert fir den stiindlichen Bedarf werden 12,5% des hochsten
Tagesbedarfs Qd,max angesetzt.

Quelle: HS Ingenieure (2024)

Loschwasserversorgung:

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs (§ 3 Abs. 4 HBKG) ist in Anlehnung an das DVGW-
Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO - ein
Léschwasserbedarf von 800 I/min erforderlich. Diese Loschwassermenge muss mindestens fir
eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfigung stehen, dabei darf der FlieRdruck im
Versorgungsnetz bei max. Loschwasserentnahme Uber die eingebauten Hydranten nicht unter 1,5
bar absinken.

Kann diese Loschwassermenge vom o6ffentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist
der Léschwasservorrat durch andere geeignete MalRnahmen, z.B. Léschteiche (DIN 14 210),
unterirdische Loschwasserbehélter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Loschwasserbehalter
(DIN 14 230) oder die Einrichtung von Léschwasserentnahmestellen an ,offenen Gewassern®
sicherzustellen.

Zur Léschwasserentnahme sind im 6ffentlichen Versorgungsnetz Hydranten - Unterflurhydranten
nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 gemaR dem DVGW-Regelwerk -
Arbeitsblatt W 331 (M) einzubauen. Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder fiir
Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Folgende Abstande sind dabei einzuhalten:
» Offene Wohngebiete 120 m

» geschlossene Wohngebiete 100 m

» Geschaftsstralien 80 m.
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Abb. 8 Ausschnitt Loschwassernachweis, Bestand in Eichelsdorf

Leitungen:
Innendurchm.(mm) *

150,0
125,0
100,0
80,0
B 650
50,0

Hydranten:
Ber. Lédschmenge(m3/h)

-:96
48

0-23

Quelle: Stadt Nidda, Ingenieurbiro Lang-Rau (2024)

Wie der 2024 erstellt Léschwassernachweis fir den Stadtteil Eichelsdorf zeigt, ist die erforderliche
Léschwassermenge durch die bestehenden Leitungen sichergestellt. Im direkten Umfeld des
Plangebiets sind 3 Hydranten vorhanden, die jeweils eine Loschwassermenge von bis zu 96m3/h
bereitstellen kénnen.

5.5.2. Entwasserungskonzept

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde fir das geplante Quartier ein
Entwasserungskonzept (vgl. Abb. 9) erarbeitet. Dieses sieht eine Entwasserung im Trennsystem
vor und wurde mit dem Zweckverband Oberhessische Versorgungsbetriebe ZOV sowie den
zustandigen Stellen beim Regierungspréasidium vorabgestimmt.

Schmutzwasser:

Die vorhandene Ortslage Eichelsdorf entwassert im Mischsystem uber den nordlich des
Plangebietes in der Stralle ,Zur Kéhlermuhle* gelegenen Ortskanal und einen parallel liegenden
Verbandsammler. Fur das neue Wohnquatrtier ist geplant, dass das anfallende Schmutzwasser
Uber eine Freispiegelleitung in der Mindestnennweite an den vorhandenen Verbandssammler in
der Strale ,Zur Kéhlermihle® anzuschliel3en.

Das Plangebiet ist bereits in der aktuellen Schmutzfrachtsimulationsberechnung — SMUSI — fiir
das Einzugsgebiet der Klaranlage Nidda bertcksichtigt.

Regenwasser:

Hinsichtlich der Einleitung von Niederschlagswasser in einen Vorfluter wird vom
Regierungsprasidium Darmstadt bei der Erschliefung neuer Baugebiete im Trennsystem eine
Drosselabflussspende gDr = ca. 3 l/(s*ha_AE,k) gefordert, wobei der Drosselabfluss QDr auf die
kanalisierte Einzugsgebietsflache AEk zu beziehen ist und die Jahrlichkeit T=2a betréagt.
Dieser hessenweit abgestimmte Ansatz soll dem natirlichen Abfluss einer unbebauten Flache
entsprechen.

Um diese Vorgaben zu erfiillen ist fir das gesamte ErschlieRungsgebiet ein dezentrales
Regenwassermanagement vorgesehen, welches sich aus verschiedenen MalRRnahmen zur
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Ruckhaltung, Pufferung, Versickerung und Nutzung des Regenwassers zusammensetzt. Im
Sinne einer Schwammstadt erfolgen erste MaflRnahmen zur Retention auf den jeweiligen
Grundstucken, auf denen das Regenwasser anféllt. Von dort wird es verzdgert mit der geforderten
Drosselabflussspende an den Regenwasserkanal abgeleitet.

Das auf dem Privatgrundstiick erforderliche Retentionsvolumen wird im Zuge des zu stellenden
Entwasserungsantrages fiur die Bebauung nachgewiesen. Die erforderliche Rickhaltung mit
Drosseleinrichtung konnte auf den Grundsticken Dbeispielsweise mit unterirdischen
Retentionsboxen realisiert werden. Zusatzlich werden im Bebauungsplan weitere MaRnhahmen
festgesetzt, welche sich verzdgernd auf den Regenwasserabfluss auswirken, wie beispielsweise
eine Mindestbegrinung von flachgeneigten Dachern oder das nicht tberbaute und durch
Nebenanlagen versiegelte Flachen zu 100 % gértnerisch anzulegen sind.

Abb.9 Entwasserungskonzept

Quelle: HS Ingenieure (2024)

Fur das auf den Stral3enverkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wurde auf Basis der
vom Regierungsprasidium Darmstadt vorgegebenen Parameter ein erforderliches
Ruckhaltevolumen von 21m3 ermittelt. Die Rickhaltung erfolgt mittels Stauraumkanal DN 700 mit
einer Gesamtlange von rd. 60 m, welcher nérdlich unterhalb des Gebietes in einem vorhandenen
Wirtschaftsweg unmittelbar angrenzend an den Vorfluter ,Nidda“ zum Liegen kommt. Dem
Stauraumkanal wird ein Drosselschacht nachgeschaltet, welcher mit einer Wirbeldrossel und
einem integrierten Notuberlauf ausgestattet wird.

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt Uber neu anzulegende Regenwasserkandle im
Freispiegel in Richtung der ,Nidda“. Der Verlauf der Kanalleitungen im ErschlieBungsgebiet
orientiert sich an den geplanten Grundstiicksgrenzen des Bebauungsplanes. Die
Dimensionierung der Regenwasserkanale ist anhand des maf3geblichen Regenabflusses des
Gesamtgebietes festgelegt und wird im Zuge des weiteren Planfortschritts konkretisiert. Im
Bereich der Strale ,Zur Koéhlermihle* kreuzt der geplante Regenwasserkanal die beiden
vorhandenen Mischwasserkanéle des ZOV (DN 1200) und des AVOH (DN 600). Aufgrund der
Hohenlage der vorhandenen Mischwasserkanéle, der ortlichen Hohenverhaltnisse des Gelandes
sowie des Vorfluters wird die Kreuzung mit einem Dukerbauwerk erfolgen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird derzeit von einem FlieRBpfad von Nordosten nach
Sltdwesten gekreuzt (s. Abb. 10). Durch die Realisierung der geplanten Mal3nahmen wird sich
dieser Flie3pfad verlagern. Aufgrund der lokalen Hohenverhaltnisse und der Zwangspunkte zur
Einleitung in das Gewasser und den Verbandssammler, ist eine Geldndemodellierung mit
Aufschittung von bis zu 80 cm vorgesehen, welche in den Randbereichen die Anschlusshéhen
des bestehenden Geldndeniveaus aufgreift. Durch die notwendige Anhebung der
StralRengradiente bezogen auf das vorhandene Gelande und die Errichtung eines Gehweges mit
Bordanlage entlang der StralBe ,Zur Kohlermihle® ergeben sich innerhalb des
ErschlielBungsbereiches neue Flie3pfade. Die Einzelgrundstticke sind hierdurch im Starkregenfall
von den sich ergebenden Uberstauungen weitestgehend gesichert. Regenwasser wird durch die
natirliche Gelandetopografie abgeleitet.

Abb. 10 Verlagerung des FlieBpfades
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Quelle: Starkregenviewer Hessen (2025), HS Ingenieure (2025)

5.5.3. Grundwasserschutz

Um Aufschluss Uber die Bodenverhéltnisse und den Grundwasserstand innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans zu erhalten wurden am 24.11.2023 geotechnische
Gelandeerkundungen ausgefihrt. Dafir wurden im Bereich des zu untersuchenden Areals
insgesamt 10 Rammkernsondierungen nach DIN EN 1SO 22475 zur Entnahme von Bodenproben,
Aufnahme des ortlichen Schichtenprofils und der hydrogeologischen Verhéltnisse bis max. 4,0 m
u. GOK niedergebracht.

Aufgrund der gemessenen Sickerwasserzufliisse in den Bohrléchern konnte kein eindeutig
zusammenhangender Grundwasserspiegel ermittelt werden, weshalb eine Angabe zu den
Grundwasserstanden nicht mdglich ist. Allerdings ist auf Basis der gemessenen Grund- und
Sickerwasserstande in baurelevanten Tiefen mit einer deutlichen Sicker-/ Schichtwasserfiihrung,
vor allem nach starken Niederschlagsereignissen zu rechnen. Auf3erdem ist durch die N&he zum
Vorfluter ,Nidda“, nérdlich des Baugebiets, vor allem nach starken Niederschlagen bzw. bei
Hochwasserfuhrung der ,Nidda“, mit einer zeitlich nur sehr kurzen Verzégerung, von hohen
Grundwasserstanden  auszugehen. Inhomogenitaten  (Materialunterschiede,  Trenn-/
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Schichtflachen, etc.) des Bodens kdénnen zudem zu Unterschieden in der Wasserdurchlassigkeit
und damit zu 6rtlichen Staunassebildungen flihren.

Exakte Aussagen zur Grundwassersituation sind nur nach der Errichtung von
Grundwassermessstellen und einer langerfristigen Beobachtungsphase der Grundwasserstande
und der Pegelstande der ,Nidda“ moglich.

Zur Vermeidung schadlicher Umweltauswirkungen in Folge von driickendem Wasser wird ein
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Den zukinftigen Planern und Bauherren wird
empfohlen, entsprechende Schutzvorkehrungen, z. B. wasserundurchlassiger Beton bzw.
Abdichtung, (,Weilte oder schwarze Wanne®) bei Unterkellerung bzw. Griindung des Gebaudes
vorzusehen. Dartiber hinaus wird ein Hinweis aufgenommen, dass ggf. eine wasserrechtliche
Erlaubnis der zustéandigen Wasserbehdorde einzuholen ist, wenn flr die Umsetzung von Vorhaben
Maflnahmen zur Grundwasserhaltung erforderlich werden oder ein Aufstauen, Absenken oder
Umleiten von Grundwasser notwendig wird.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen sowie zum
dezentralen Regenwassermanagement sollen gewdhrleisten, dass das im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser moglichst vor Ort verbleibt und z.B. durch Bewasserung von Freiflachen
oder gezielte Versickerung zur Grundwasserneubildung beitragen kann.

5.6. Immissionsschutz

Parallel zum Bauleitplanverfahren wurde ein Immissionsgutachten erstellt. Ziel war es zu
Uberprufen, wie der StralRenverkehrslarm der B455 auf das Plangebiet einwirkt und ob die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005/23 eingehalten werden oder ggf.
Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich sind.

Das Immissionsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass fir das Allgemeine Wohngebiet die
Orientierungswerte der DIN 18005 (L = 55/ 45 dB(A)) im gesamten Plangebiet unterschritten
werden und folglich keine entsprechenden Festsetzungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen zu treffen sind.

5.7. Versorgung mit elektrischer Energie

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wurde mit der ovag Netz GmbH am sidlichen Rand des
Plangebiets ein geeigneter Standort fiir eine Transformatorenstation abgestimmt (siehe Abb. 11).
Da eine Transformatorenstation als Nebenanlage gemaf? 814 BauNVO innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete zulassig ist wird keine Flache fir Versorgungslagen (Elektrizitat) festgesetzt. Dies
ermoglicht im weiteren Planungsverlauf eine flexible und bedarfsgerechte Planung.

Abb. 11 Lage der Transformatorenstation
¢ oY

Quelle: HS Ingenieure (2025)
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6. Stadtebauliches Konzept

Als Grundlage fur die Wohngebietsentwicklung und das Bauleitplanverfahren wurde in
Abstimmung mit der Stadtverwaltung Nidda ein stadtebauliches Konzept erarbeitet (vgl. Abb. 12).
Neben dem Anschluss an die bestehende Verkehrsflache und der internen Verkehrserschlie3ung
des Gebiets umfasst das Konzept eine beispielhafte Grundstiicksparzellierung sowie ein
Bebauungskonzept.

Abb. 12 Lageplan / Stadtebauliches Konzept

Quelle: Inikom GmbH (2024)

Um die ErschlieBung des Quartiers sicherzustellen, ist eine Anbindung an die bestehende Stral3e
»Zur Kéhlermuihle® geplant. Sudlich des Plangebietes verlauft ein bestehender landwirtschaftlicher
Weg in Ost-West-Richtung, welcher als zusatzliche FuBwegeverbindung ins Quartier genutzt
werden kann und den freien Zugang zur Landschaft weiterhin fir das angrenzende
Bestandsquartier erhalt.

Die 2-geschossige Bebauung des Plangebiets ist (berwiegend mit Einzelhdusern in
2-geschossiger Bauweise angedacht. Zudem ist im nordwestlichen Bereich an der Stralde ,Zur
Kéhlermuhle“ eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern vorgesehen.

Der Standort bietet sich fur eine starkere Verdichtung an, da der entstehende Verkehr nicht durch
das Quartier geleitet werden muss. Zudem sind hier aufgrund der Lage am nérdlichen Rand des
Plangebiets durch die etwas hohere Bebauung keine negativen Auswirkungen (z.B. Verschattung)
auf die Umgebung anzunehmen.
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A Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1. Nutzungsschablone

Mit der Nutzungsschablone werden durch Planeintrag die Art und das Mal der baulichen Nutzung
sowie die Bauweise fir die einzelnen Teilbereiche des Plangebiets festgesetzt.

2. Artder baulichen Nutzung

Um die Eigenentwicklung von Eichelsdorf auch zukinftig in einem angemessenen Mal3 zu
ermdglichen, werden die im Flachennutzungsplan der Stadt Nidda dargestellten Wohnbauflachen
zu zwei Allgemeinen Wohngebieten (WAl und WAZ2) entwickelt. Durch die Festsetzung der
Allgemeinen Wohngebiete wird das bestehende Flachenpotenzial effizient genutzt und
sichergestellt, dass der kinftige Wohnraumbedarf gedeckt werden kann.

Damit das Quartier in Zukunft flexibel weiterentwickelt werden kann und vielseitige, sich
gegenseitig erganzende Nutzungsstrukturen etabliert werden kénnen, wurde ein Grof3teil der
zulassigen Nutzungen gem. 8 4 BauNVO als zulassig und ausnahmsweise zulassig festgesetzt.

Als unzulassige Nutzungen wurden Gartenbaubetriebe und Tankstellen festgesetzt, da diese
grof3flachigen Nutzungsstrukturen nicht mit der stadtebaulichen Idee eines kleinteilig
strukturierten und ruhigen Wohnquartiers in Ortsrandlage harmonieren.

3. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag (Nutzungsschablone) fiir die Allgemeinen
Wohngebiete WAL und WA?2 festgesetzt.

3.1. Grundflache

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im Allgemeinen Wohngebiet WA1 durch
Planeintrag (Nutzungsschablone) auf 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem in 817 BauNVO
definierten Orientierungswert flir Obergrenzen zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
in Allgemeinen Wohngebieten. Mit der Festsetzung wird eine effektive Grundstiicksausnutzung
sowie die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Mehrfamilienhausbebauung ermoglicht.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im Allgemeinen Wohngebiet WA2 durch
Planeintrag (Nutzungsschablone) auf 0,3 festgesetzt. Damit wird der in 817 BauNVO definierte
Orientierungswert fir Obergrenzen zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung in
Allgemeinen Wohngebieten unterschritten und ein hoher Grinanteil auf den einzelnen
Baugrundstiicken sichergestellt.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird das Bebauungskonzept (vgl. Abb. 12) planungsrechtlich
gesichert und gleichzeitig eine attraktive Mehrfamilienhausbebauung entlang der Stralle ,Zur
KohlermUhle“ eroffnet.

3.2. Geschossflache

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Allgemeinen Wohngebiet WAL durch
Planeintrag (Nutzungsschablone) auf 0,8 und in WA2 auf 0,6 festgesetzt. Damit wird der in 817
BauNVO definierte Orientierungswert fir Obergrenzen zur Bestimmung des Mal3es der baulichen
Nutzung in Allgemeinen Wohngebieten unterschritten. Mit der Festsetzung wird, die im
stadtebaulichen Konzept angedachte 2-geschossige Bebauung bei voller Ausnutzung der GRZ
von 0,4 fur WAL und 0,3 fir WA2 ermdéglicht.

Mit diesen Festsetzungen wird entsprechend des Bebauungskonzepts (vgl. Abb. 12) eine zur
Umgebung passende stadtebauliche Dichte planungsrechtlich gesichert.
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3.3. Vollgeschosse

Die maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen wird durch Planeintrag (Nutzungsschablone)
festgesetzt. In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind maximal 2 Vollgeschosse
zulassig.

Mit der 2-geschossigen Bebauung schlief3t das Neubaugebiet harmonisch an die bestehende
Ortslage an und der dorfliche Charakter des Ortsrands bleibt auch im Bereich des neuen Quartiers
erhalten.

3.4. HOhe baulicher Anlagen

Unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Konzepts und der angedachten Geschossigkeit der
Bebauung wird fur die Allgemeinen Wohngebiete WAL und WA2 eine differenzierte Festsetzung
zu den Gebaudehohen getroffen. Unabhangig von der Dachform wird eine maximal zulassige
Gebaudehohe (GHmax) festgesetzt, die vom unteren Hohenbezugspunkt (siehe Ziff. A 3.5) bis
zum hochsten Punkt des Gebaudes gemessen wird. Als hochster Punkt des Gebaudes gilt der
Dachfirst bzw. bei Flachdachern und flach geneigten Dachern die Oberkante der Attika.

Die maximale Geb&udehthe darf durch notwendige gebaudetechnische Anlagen und 1,5 m
Uberschritten werden.

Mit der Festsetzung der Gebaudehdhe in Verbindung mit der zulassigen Anzahl der
Vollgeschosse wird sichergestellt, dass die Hohenentwicklung der Baukorper mit der 6stlich
angrenzenden Bestandsbebauung harmoniert und ein zum Stadtteil Eichelsdorf passender
Mafstab gewahrt wird.

3.5. Hohenbezug

Zur Ermittlung der H6hen baulicher Anlagen ist der untere Héhenbezugspunkt auf 156,50 m NHN
festgesetzt. Der untere Hohenbezugspunkt ist aus der Stral3enplanung, die im Vorentwurf vorliegt,
abgeleitet und berlcksichtigt somit den geplanten Ausbau der ErschlielBungsstralle. Zudem liegt
der untere Hohenbezugspunkt geringfligig oberhalb der Wasserspiegellage von ca. 156,25 m
NHN mit der gemaf Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 05.03.2024 im
norddéstlichen Bereich des Plangebiets bei einem HQ100 zu rechnen ist.

Somit ermoglicht die Festsetzung eine an die StralRenplanung und den Hochwasserschutz
angepasste Bebauung der einzelnen Grundstiicke und stellt gleichzeitig sicher, dass die
festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GHmax) ausgenutzt werden kann.

3.6. Abgrenzung unterschiedlicher Mal3e der baulichen Nutzung

Im nordlichen Bereich des Plangebiets wird mit der sogenannten Knddellinie die Trennung
zwischen den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 vorgenommen. Dies ist erforderlich, da
fur die beiden Allgemeinen Wohngebiete unterschiedliche MaRe der baulichen Nutzung
festgesetzt werden, die im Bebauungsplan klar voneinander zu trennen sind.

4. Bauweise
In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Durch die Festsetzungen der offenen Bauweise wird eine aufgelockerte und zur Umgebung
passende Baustruktur sichergestellt. Zudem werden gut nutzbare FreirAume fiir die kinftigen
Bewohner gesichert.
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5. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen definiert deren Lage entsprechend
des stadtebaulichen Konzepts gewahlt wurde. Die Baufelder wurden so dimensioniert, dass das
Bebauungskonzept gesichert ist und gleichzeitig den kiinftigen Bauherren ausreichend Flexibilitat
bei der Bebauung und Gestaltung ihrer Grundstlicke eingeraumt wird.

Die Festsetzung der Baugrenzen mit einem Abstand von 5,0 m zu den Verkehrsflachen dient
aul3erdem dazu, einen offenen und weitrdumigen Charakter der StraRenverkehrsflachen zu
fordern.

Die Baugrenzen durfen durch Balkone und Terrassen um max. 2,5 m Ubersch_(itten werden. Auf
diese Weise wird gewahrleistet, dass in jedem Fall ein ansprechender Ubergangsbereich
zwischen den Innenraumen (Wohnen) und dem AufRenbereich (Garten) geschaffen werden kann.

6. Nebenanlagen und Stellplatze

Nebenanlagen im Sinne des 8§14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen im Sinne des 8§12
BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet sowohl innerhalb als auch aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Um einen hochwertig gestalteten Strallenraum sicher zu stellen, wurde die Zulassigkeit von
Nebenanlagen im Sinne des 814 BauNVO entlang der oOffentlichen Stral3enverkehrsflache auf
Anlagen fur Mill und Fahrrader beschrankt. Zudem wurden Vorgaben zur Bauweise von Zufahrten
und Stellplatzen sowie zur Gestaltung von Standflachen fur Abfallbehélter und Millsammelplatzen
in den Bebauungsplan aufgenommen (s. Ziff. B. 1)

7. Verkehrsflachen

Damit die ErschlieBung des Plangebiets gesichert ist, wurden die Offentlichen
StralBenverkehrsflachen entsprechend des stadtebaulichen Konzepts durch Planeintrag
festgesetzt.

7.1. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigt)

Die StraRenverkehrsflachen innerhalb des Plangebiets werden als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung (Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigt) festgesetzt, damit der Charakter eines
ruhigen Wohngebiets gestarkt wird.

8. Abwasserbeseitigung, einschliel3lich der Ruckhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Es wird festgesetzt, dass das auf dem jeweiligen Baugrundsttick anfallende und nicht vor Ort zur
Versickerung gebrachte Niederschlagswasser in  Retentionszisternen, unterirdischen
Speicherboxen oder offenen, naturnah gestalteten Erdbecken zu sammeln und zuriickzuhalten
sowie entsprechend des Bedarfs als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb
von Gebauden oder zur Bewasserung von Griunflachen, zu verwenden ist, sofern
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Das Fassungsvermogen der Anlagen ist auf Basis der GrundstiicksgréRe, eines zweijdhrigen
Regenereignisses und einer maximalen Drosselabflussmenge zu ermitteln.

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass im Sinne einer Schwammstadt jedes einzelne
Grundstiuck einen Beitrag zur Regenwasserrickhaltung leistet und das anfallende
Niederschlagswasser moglichst vor Ort verbleibt. Bei Starkregenereignissen soll auf diese Weise
einer Uberlastung der Kanalisation vorgebeugt werden.

blfp planungs gmbh Seite 23 von 27



Satzung Begriindung zum Bebauungsplan Nr. E10 ,Im Hofgarten® 25. Februar 2025

9. Geh-, Fahr-und Leitungsrechte

Im WAL wird entlang der Grundstiicksgrenze ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Dies ist erforderlich, um das hier anfallende
Niederschlagswasser in die Regenwassersammelleitung aus dem Plangebiet und weiter in den
Vorfluter zu leiten.

10. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

10.1. Bodenhaushalt

Mit der Festsetzung, dass anfallender Oberboden der Baugrundstticke seitliche zu lagern und zur
Gestaltung von gartnerisch genutzten Flachen wieder zu verwenden ist, wird der Verbleib des
Bodens vor Ort sichergestellt. Die Festsetzung leistet einen Beitrag zum Erhalt der natlrlichen
Bodenfunktionen.

10.2. Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und
Eigentumerverhéaltnisse erforderlich, allerdings kann von ihnen auch eine unerwinschte
Trennwirkung ausgehen. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass nur offene,
kleintiergdngige Einfriedungen ohne Sockelmauer mit einer begrenzten Materialwahl und
maximalen Hohe zulassig sind. Dadurch wird sichergestellt, dass Wanderungsmoglichkeiten fur
bodengebundene Kleintiere wie z.B. Igel erhalten bleiben.

Zudem wird entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs festgesetzt, dass Einfriedungen
nur mit einem Abstand von mindestes 0,5 m zur Grundstiicksgrenze zuldssig sind. Mit dieser
Festsetzung wird auf die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen Ricksicht
genommen.

10.3. Schutz von Insekten

Um eine Beeinflussung insbesondere von Insekten durch die Au3enbeleuchtung zu vermeiden,
wird die Verwendung von geeigneten Leuchtmitteln (z.B. warmweile LED-Lampen) und
Lampengehausen festgesetzt. Durch die bedarfsgerechte Verwendung von geeigneten
Leuchtmitteln und von Gehausen, die kein Licht nach oben emittieren, wird sichergestellt, dass
von der Auf3enbeleuchtung eine mdglichst geringe Stérung ausgeht. Um das Eindringen von
Insekten in das Lampengehduse auszuschliel3en, sind geschlossene Gehause zu verwenden.

11. Bauliche und sonstige technische MalRnahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

Im gesamten Geltungsbereich wird festgesetzt, dass auf Dachflachen mit einer Gré3e von Uber
20 m? Anlagen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie zu installieren sind
(Photovoltaikmodule oder Solarwarmekollektoren). Die Flache der Anlagen muss dabei
mindestens 30% der Dachflache betragen.

Mit der Festsetzung wird die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die Entwicklung und
Umsetzung von innovativen Energie- und Versorgungskonzepten geférdert. Gleichzeitig wird fiir
die kunftigen Bauherren durch die Wabhlfreiheit zwischen Photovoltaikmodulen und
Solarwérmekollektoren eine ausreichende Flexibilitdt bei der Objektplanung gewahrt.
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12. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

12.1. Randeingrinung

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs wird zum Auf3enbereich ein zweireihiger
Pflanzstreifen mit Strauchern der Artenverwendungsliste Ziff. D.2 festgesetzt. Damit wird
einerseits ein Schutz vor optischen Stdérungen gegeniber dem Offenland hergestellt und
andererseits werden Zusatzstrukturen fiir gebiischbritende Vogel geschaffen. Zudem tragt die
Ortsrandeingriinung zu einem attraktiven Ortsbild bei. Durch die Auswahimdglichkeiten aus der
Artenverwendungsliste Ziff. D.2 in Verbindung damit, dass keine exakte Festsetzung zur
Dichte/Anzahl der Pflanzungen je m2 erfolgt, wird den kiinftigen Bauherren ausreichend Flexibilitat
bei der Gestaltung der Garten/Hecken eingeraumt.

12.2. Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen

Um eine angemessene Begriinung des Plangebiets zu sichern, sind Festsetzungen fur die nicht
Uberbauten und befestigten Grundsticksflachen getroffen worden. Die Grundstiicksfreiflachen
haben durch ihre Wohnungsnéhe eine wichtige Funktion fiur die Freiraumerholung im
Wohnumfeld. Dementsprechend sind die nicht Uberbauten und befestigten Grundsticksflachen
gartnerisch anzulegen und je 250 m2ein Baum der Artenverwendungsliste Ziff. D. 1. (Hochstamm,
StU 16-18) zu pflanzen. Erhaltene B&ume in mindestens dieser GrofRe kdnnen hierauf
angerechnet werden.

Zusatzlich sind 20% der nicht Uberbauten und befestigten Grundsticksfreiflachen mit
freiwachsenden Strauchern der Artenverwendungsliste Ziff. D. 2 zu bepflanzen, da diese als
Schattenspender fir Mensch und Tier fungieren und gleichzeitig auch Zusatzstrukturen fir
wildlebende Vogel bieten. Damit die Durchgriinung des Quartiers dauerhaft gesichert wird, sind
die Anpflanzungen zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust gleichwertig zu ersetzen.

12.3. Dachbegriinung

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Flach- oder flachgeneigte Dacher (bis 7° Dachneigung)
auch bei erganzender Solar- und/ oder Photovoltaiknutzung zu mindestens 50 % der Dachflache
dauerhaft und extensiv zu begrtinen sind. Die Mindeststarke der Vegetationstragschicht betragt 8
cm.

Die Dachbegrinungen sind zum einen ein Ausgleich fur die von den neuen Geb&uden
versiegelten Flachen und zum anderen wirken sie sich positiv auf das Mikroklima aus. Dartber
hinaus leistet die Substratschicht auf den Dachern einen Beitrag zur Rickhaltung des
Niederschlagswassers auf dem eigenen Grundstuick.

13. Zuordnung von Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der bodenschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung wurde im
Geltungsbereich ein Biotopwertdefizit festgestellt, welches lber die in den Festsetzungen Ziff. A
13 zugeordneten MalRnahmen eindeutig und vollstandig ausgeglichen wird.

14. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs wurde so gewéhlt, dass eine stadtebaulich
angemessene Siedlungserweiterung mdoglich ist und an die Bestandsbebauung in den
bestehenden Siedlungsbereiche sinnvoll angeschlossen werden kann.
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B Inhalt und Begriindung der bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1. Stellplatze

Um der Versiegelung im Plangebiet entgegenzuwirken und einen positiven Einfluss auf den
Wasserhaushalt auszuiiben, wird festgesetzt, dass Stellplatze in versickerungsfahiger Bauweise
herzustellen sind, wenn wasserrechtliche Belange nicht dagegensprechen.

Die Ge- und Verbote der jeweiligen Wasserschutzgebiete sind zu beachten.

1.2. Nebenanlagen

Indem festgesetzt wird, dass Standflachen fur Abfallbehalter sowie Millsammelplatze
einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen geeigneten Sichtschutz gegeniber der
offentlichen StraBenverkehrsflache abzuschirmen sind, wird eine hochwertige und einheitliche
Gestaltung des StralRenraums gesichert.

2. Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen

Um einen angemessenen Griinanteil innerhalb des Plangebiets zu sichern, sind die nicht
Uberbauten und durch Nebenanlagen versiegelten Grundstiicksflichen zu 100% als
Vegetationsflachen herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

C Hinweise

In den Bebauungsplan Nr. E10 ,Im Hofgarten“ sind Hinweise aufgenommen worden, um
planungsrelevante Informationen zum besseren Verstandnis und zur Beachtung zur Verfugung zu
stellen.
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Anlagen
la Umweltbericht gem. § 2a BauGB
(NaturProfil, Februar 2025)

1b Umweltbericht Bestandsplan
(NaturProfil, Februar 2025)

1c Umweltbericht MaRhahmenplan
(NaturProfil, Februar 2025)

2 Fachbeitrag Artenschutz gem. § 44 BNatSchG
(NaturProfil, Februar 2025)

3 Baugrundgutachten
(ILG, Januar 2024)

4 Immissionsberechnung
(Schalltechnisches Biro A. Pfeifer, Juni 2024)

5a ErschlieBungskonzept Erlauterung der Entwéasserung

(HS Ingenieure GmbH, September 2024)

5b ErschlieBungskonzept Lageplan Entwasserung
(HS Ingenieure GmbH, September 2024)

5¢c ErschlieBungskonzept StraRenplanung Deckenhdhenplan

(HS Ingenieure GmbH, September 2024)
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