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1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Kernstadt Nidda ist im Bereich westlich der Gymnasiumstral3e und sudlich der StralRe An der
Krétenburg im nérdlichen Anschluss an das stadtische Freibad seitens des Wetteraukreises die Errich-
tung einer Dreifeldsporthalle fir den Schul- und Vereinssport als Ersatzbau fir die abgéngige Sporthalle
des Gymnasiums vorgesehen. Dariiber hinaus ist seitens der Stadt Nidda in diesem Bereich der Riick-
bau des Hallenbades mit anschlieBendem Neubau am derzeitigen Standort sowie die Neuordnung und
Attraktivierung des bestehenden Rasensportfeldes und von Teilbereichen des Uberwiegend als Park-
platz genutzten Festplatzes einschlie3lich der bisherigen FuRwege und Freiflachen geplant. Der Ge-
samtbereich ist im Flachennutzungsplan der Stadt Nidda bereits als ,Flache fir den Gemeinbedarf* mit
entsprechenden Zweckbestimmungen dargestellt und eignet sich fir die Umsetzung der Planung auf-
grund der zentralen Lage im Stadtgebiet und der im direkten Umfeld bestehenden 6ffentlichen Nutzun-
gen und Gemeinbedarfseinrichtungen. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidda hat daher in
ihrer Sitzung am 15.06.2021 gemal § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung eines entspre-
chenden Bebauungsplanes beschlossen, mit dem auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die geplante stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung
des Gesamtbereiches als modernes und reprasentatives Sport- und Freizeitzentrum fiir unterschiedli-
che Ziel- und Nutzergruppen mit einer hohen Aufenthalts- und Freiraumqualitat geschaffen werden sol-
len. Als Grundlage fir die Ausgestaltung des Bebauungsplanes dient ein stadtebauliches Konzept, im
Rahmen dessen die verschiedenen Vorplanungen der jeweiligen Vorhaben aufgegriffen und mit weite-
ren planerischen Zielvorstellungen und konkreten Entwurfsvorgaben zusammengefuhrt wurden.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 04/2023), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Mal3stab

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. N 37 ,Sport- und Freizeitanlage an der Gymnasi-
umstrale“ ist die Ausweisung von differenzierten Flachen fir Sport- und Spielanlagen, von Stral3enver-
kehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonderen Zweckbestimmungen sowie von 6ffentlichen Grin-
flachen und einer Flache fiir die geplante Errichtung einer Energiezentrale.
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Dariiber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan unter anderem eingriffsminimierende und grinordneri-
sche Festsetzungen sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften mit Vorgaben zur Gestal-
tung von baulichen und sonstigen Anlagen sowie der Grundstiicksfreiflachen und wasserrechtliche
Festsetzungen zur Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Bereich des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

5

Quelle: Hessisches Landesamt flir Bodenmanagement und Geoinformation (07/2024)  genordet, ohne Maf3stab

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nach erfolgter Neuparzellierung der Flur-
stiicke im Plangebiet in der Gemarkung Nidda, Flur 1, nunmehr die Flurstiicke 606/2 teilweise, 606/7,
606/9 teilweise, 606/10 und 972/4 teilweise. Der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird
wie folgt begrenzt:

Norden: Stral3e An der Krdtenburg sowie Freiflachen in Richtung des Gewassers Nidda

Osten: GymnasiumstralRe sowie Sportplatz und Schulgelédnde des Gymnasiums Nidda
Suden: Freibadgelande mit Liegewiese sowie befestigte Flachen mit Skateboard-Rampe
Westen: Knotenpunkt der StraRe Hinter dem Brauhaus mit der StralRe An der Krétenburg sowie

befestigte Parkplatzflachen noérdlich des Birgerhauses

Das Plangebiet umfasst auf einer Flache von insgesamt rd. 3,4 ha das bestehende stadtische Hallenbad
sowie Teilflachen des Freibadgeldndes und des Uberwiegend als Parkplatz genutzten Festplatzes ein-
schlieBlich der zugehoérigen FuBwege und Freiflachen, das derzeitige Rasensportfeld und im Nordosten
eine baulich bislang nicht genutzte Grunflache mit randlich angeordneten Laubbaumen. Die H6henlage
des Plangebietes ist weitgehend eben und bewegt sich im Bereich von rd. 130-131 m G.NHN.

Satzung — Planstand: 09.01.2025 4
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Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (01/2023)

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im derzeit rechtsgiltigen Regionalplan Stidhessen/Regionaler Fla-
chennutzungsplan 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand” festgelegt, sodass die Planung gemaf
§ 1 Abs. 4 BauGB diesbeziglich an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Regionalplan Stdhessen 2010 Flachennutzungsplan der Stadt Nidda 2007
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Ausschnitte genordet, ohne MaRRstab
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Nidda von 2007 stellt fiir den Bereich des Plangebietes ,Flachen
fur den Gemeinbedarf* mit entsprechenden Zweckbestimmungen dar. Da Bebauungsplane geman § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen
im Bebauungsplan den Darstellungen des Flachennutzungsplanes somit nicht entgegen.

Auch seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain wird in der Stellungnahme vom 21.07.2023
darauf hingewiesen, dass die Planung als aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Nidda
entwickelt angesehen wird und dass im Zuge der Neuaufstellung des Regionalplanes Stidhessen / Re-
gionalen Flachennutzungsplanes, der sodann auch das Stadtgebiet Nidda umfassen wird, eine Neube-
wertung der bislang geltenden Darstellungen durchgefihrt und diese gegebenenfalls in Verbindung mit
der 6stlich angrenzenden bestehenden Sportflache angepasst werden.

14 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergéanzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten z&hlen
kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Stadt Nidda ist grundséatzlich bestrebt auch im Innenbereich gelegene Flachen einer baulichen Nut-
zung zuzufuhren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten, was sich auch anhand
bereits durchgefuhrter Bauleitplanverfahren nachvollziehen lasst. Zudem hat die Stadt Nidda in den
vergangenen Jahren die Entwicklung und Wiedernutzbarmachung von verschiedenen untergenutzten
Flachen im Stadtgebiet begleitet und unterstiitzt und strebt dies auch kiinftig an. Da im Zuge der vorlie-
genden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen im
Aulenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan der stadtebaulichen Neu-
ordnung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer im Bebauungs-
zusammenhang gelegenen Flache dient, kann an dieser Stelle von einer weitergehenden Begriindung
der Planung abgesehen werden.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bericksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann etwa durch die Festsetzungen mit Vorgaben zur Frei-
flachengestaltung sowie im Zuge der vorgesehenen 6ffentlichen Griinflachen auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung auch ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.

Satzung — Planstand: 09.01.2025 6
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1.5 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 15.06.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 01.07.2023

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 10.07.2023 — 11.08.2023
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 01.07.2023

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 04.07.2023
Trager offentlicher Belange gemar Frist: 11.08.2023

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 14.10.2024 — 15.11.2024
8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 12.10.2024
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 07.10.2024
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman 18.03.2025
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten im ,Kreis-Anzeiger*.

Ein wichtiger Grund nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB fir eine angemessen langere Auslegungsdauer lag
nicht vor. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgte im zweistufigen Regelverfahren
mit friihzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Be-
lange. Zwar wurden zum Entwurf des Bebauungsplanes fiur die offentliche Auslegung verschiedene
Festsetzungen und Hinweise angepasst oder in die Planung aufgenommen, da die dem Bebauungsplan
zugrundeliegende Planungskonzeption fiir den Bereich des Plangebietes jedoch im Vergleich zum Vor-
entwurf des Bebauungsplanes beibehalten wurde und auch nach Vorliegen verschiedener Fachgutach-
ten keine wesentlich erhdhte Komplexitat der Bauleitplanung bestand, war davon auszugehen, dass
innerhalb der Auslegungsfrist die Abgabe entsprechender Stellungnahmen zum Bebauungsplan-Ent-
wurf auf der Grundlage einer hinreichenden Priifung der Planunterlagen moglich war.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Flachen im Bereich des Plangebietes sollen als modernes und reprasentatives Sport- und Freizeit-
zentrum fUr unterschiedliche Ziel- und Nutzergruppen mit einer hohen Aufenthalts- und Freiraumqualitéat
stadtebaulich entwickelt und neugeordnet werden. So ist im nordlichen Anschluss an das stadtische
Freibad die Errichtung einer Dreifeldsporthalle fir den Schul- und Vereinssport als Ersatzbau fur die
abgangige Sporthalle des Gymnasiums vorgesehen.

Satzung — Planstand: 09.01.2025 7
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Daruber hinaus ist in diesem Bereich der Rickbau mit anschlieRendem Neubau des stadtischen Hal-
lenbades am derzeitigen Standort sowie die Neuordnung und Attraktivierung des bestehenden Rasen-
sportfeldes und von Teilbereichen des tberwiegend als Parkplatz genutzten Festplatzes einschlief3lich
der bisherigen FuBwege und Freiflachen geplant. Als Grundlage fir die Ausgestaltung des Bebauungs-
planes dient dabei ein stadtebauliches Konzept, im Rahmen dessen die verschiedenen Vorplanungen
der jeweiligen Vorhaben aufgegriffen und mit weiteren planerischen Zielvorstellungen und konkreten
Entwurfsvorgaben zusammengefihrt wurden.

Als wesentliche Entwurfseckpunkte des stédtebaulichen Konzeptes wurde unter anderem bertcksich-
tigt, dass der Neubau des stadtischen Hallenbades im Bereich des bisherigen Standortes gelegen sein
soll. Der Eingang des Hallenbades und der Vereinseingang der geplanten Dreifeldsporthalle bilden da-
bei einen gemeinsamen Vorplatz aus. Dieser Vorplatz geht flieBend in den Bereich des Festplatzes
Uber, welcher die meiste Zeit des Jahres als Parkplatz genutzt wird, und zudem einzelne Parkplatze
umfassen soll, die sich auch als Wohnmobilstellplatze eignen.

Stadtebauliches Konzept

Planungsbuiro Fischer, Stand: 25.01.2023 Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Die geplante Dreifeldsporthalle wird von der Gymnasiumstrafl3e abgertckt, sodass im Eingangsbereich
ein kleiner Vorplatz mit Parkplatzen entsteht, und umfasst sowohl einen zum Gymnasium ausgerichte-
ten Eingang fur die Schiler und Schilerinnen als auch einen zum neuen Hallenbad ausgerichteten
Eingang fur Vereine. Durch die Drehung des bisherigen Rasensportfeldes sowie die Stellung und Lage
des geplanten Hallenbades unter Einbezug von Teilflachen des Freibadgelandes und einer méglichst
raumsparenden Anordnung der jeweiligen Anlagen soll weiterhin moglichst viel Raum fiir Parkplatze
verbleiben.

Satzung — Planstand: 09.01.2025 8
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Im Bereich des bestehenden Bushaltepunktes an der Stra3e An der Krétenburg soll zudem ein soge-
nanntes Micro-Hub insbesondere mit Fahrradabstellanlagen mit Lademdglichkeiten und einzelnen Car-
Sharing-Platzen auf dem angrenzenden Parkplatz entstehen. Ausgehend von der Bushaltestelle soll
Uber das gesamte Gelande ein beleuchteter FuRgangerweg zum Gymnasium fihren.

Im Bereich zwischen diesem FuBweg, der StraRe An der Krétenburg und dem kiinftigen Rasensportfeld
werden Flachen fiir Sport- und Spielanlagen angeordnet, die ein Angebot insbesondere fiir Jugendliche,
zum Beispiel in Form einer Skateanlage umfassen. Darlber hinaus ist im Nordosten angrenzend an
das kunftige Rasensportfeld ein weiteres kleineres Sportfeld vorgesehen, auf dem zum Beispiel ein
Basketballplatz und Tischtennisplatten errichtet werden kénnen. Die verbleibende Griinflache soll als
offentliche Parkanlage entwickelt werden und somit als Griinflache verbleiben.

Zur Energieversorgung der geplanten Nutzungen wird im Stiden an der Gymnasiumstral3e eine zentrale
Flache fiur die Anlage und den Betrieb eines Blockheizkraftwerks beriicksichtigt.

Die stadtebauliche Konzeption beriicksichtigt nach Mdglichkeit den vorhandenen Bestand an Laubb&u-
men und sieht eine entsprechende Erhaltung der Baumreihen entlang der Straf3e An der Krétenburg
und der Gymnasiumstraf3e sowie auch von einzelnen Baumen innerhalb des Plangebietes vor.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt Nidda im Bereich westlich der Gymnasiumstraf3e und
sudlich der Stral3e An der Krétenburg, von wo aus Uber die umliegenden Verkehrswege sowie weiter-
fihrend auch Uber die Bundesautobahn BAB 45 eine Uberortliche Anbindung erfolgen kann. Das Plan-
gebiet ist auch fur FuRganger und Radfahrer erreichbar und tiber den unmittelbar nérdlich des Plange-
bietes an der Stral3e An der Krétenburg gelegenen Haltepunkt an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angebunden. Zudem besteht mit dem Bahnhof in der Kernstadt Nidda ein Haltepunkt der Bahnstrecken
,GieBen—Gelnhausen® und ,Friedberg—Nidda“. Ferner ist im Zuge der Planung zur zukunftsorientierten
Gestaltung von Mobilitat im Bereich des bestehenden Bushaltepunktes an der StraRe An der Kréten-
burg ein sogenanntes Micro-Hub inshesondere mit Fahrradabstellanlagen mit Lademdglichkeiten und
einzelnen Car-Sharing-Platzen auf dem angrenzenden Parkplatz vorgesehen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist bereits Bestand und erfolgt ausgehend von der
Stral3e Hinter dem Brauhaus tber die bestehende Zufahrt und den Parkplatz nérdlich des Burgerhauses
im Westen sowie Uber die Gymnasiumstral3e im Osten. Fur Ful3ganger und Radfahrer bestehen ver-
schiedene Zuwegungsmdglichkeiten und Wegeverbindungen. Insbesondere flihrt ausgehend von der
Bushaltestelle an der Straf3e An der Krétenburg Giber das Gelande ein Fu3gangerweg zum Gymnasium.

Zum Nachweis der gesicherten verkehrlichen ErschlieBung sowie zur Prifung der Leistungsfahigkeit
der malR3geblichen Knotenpunkte wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes eine Verkehrsuntersu-
chung erstellt. Die durchgefuhrten Leistungsfahigkeitsuntersuchungen zeigen auf, dass im Bestand fir
alle Knotenpunkte sowohl in der Morgenspitze als auch in der Abendspitze die Qualitatsstufe A oder B
festzustellen ist und demnach im Bestand ein freier Verkehrsfluss mit kurzen bis sehr kurzen Wartezei-
ten auftritt. Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung wird festgehalten, dass eine Umsetzung des Bebau-
ungsplanes keine wesentlichen Veréanderungen der Qualitatsstufen fir den Verkehrsablauf nach HBS
2015 an den untersuchten Knotenpunkten bewirkt.

Satzung — Planstand: 09.01.2025 9
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4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Flachen fur Sport- und Spielanlagen

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB zeichnerisch eigenstéandige Flachen fir Sport- und Spielanlagen mit den Zweck-
bestimmungen Hallenbad, Sporthalle, Sportplatz und Sportfeld fest. Zum Entwurf des Bebauungs-
planes wurde dartber hinaus eine weitere Flache fur Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung
Freibad festgesetzt, um somit die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die bauliche Neuge-
staltung des Freibadeingangs ausgehend vom kinftigen zentralen Aufenthaltsplatz zu schaffen.

Erganzend wird textlich festgesetzt, dass auf den Flachen fir Sport- und Spielanlagen mit der Zweck-
bestimmung Sportfeld Anlagen zum Ballspielen auf Kleinspielfeldern sowie sonstige Sport- und Spiel-
geréate, einschlieBlich eines Skate-Platzes, zulassig sind. Dartber hinaus sind zweckdienliche Neben-
anlagen sowie untergeordnete bauliche oder sonstige Anlagen fur den zeitlich begrenzten Aufenthalt
insbesondere von Jugendlichen zulassig. Hierflr ist zum gegenwartigen Zeitpunkt das Aufstellen eines
ausrangierten und aul3er Betrieb genommenen Linienbusses vorgesehen.

Im Ubrigen wird von weitergehenden textlichen Festsetzungen zu den jeweils zulassigen Nutzungen
und baulichen Anlagen abgesehen, da die fur die Nutzung und den Betrieb von Sport- und Spielanlagen
gegebenenfalls erforderlichen untergeordneten Nebenanlagen, wie zum Beispiel Sanitar-, Umkleide-
oder Gebaude fur Geratschaften, auf dafir festgesetzten Flachen fur Sport- und Spielanlagen ohne
weitere Festsetzungen zuléssig sind, sofern die Vereinbarkeit mit der jeweiligen Zweckbestimmung ge-
geben ist. Ferner wird mit der Festsetzung von Sport- und Spielanlagen anstelle einer entsprechenden
Grunflache fur den Bereich des geplanten Sportplatzes ein hinreichendes Mal an Flexibilitat gewahr-
leistet, sofern hier kinftig kein Rasensportfeld als Grinflache, sondern etwa ein Kunstrasenbelag an-
gelegt werden soll und dann der Charakter einer Grinflache nicht mehr besteht. Dies gilt sinngemar
auch fur den Verzicht auf die Festsetzung von Flachen fir den Gemeinbedarf zugunsten von Flachen
fur Sport- und Spielanlagen, sodass auch ein Betrieb in privater Tragerschaft oder eine Nutzung nicht
nur durch die Allgemeinheit im Sinne einer Ubergeordneten Gemeinbedarfsnutzung, sondern auch
durch private Nutzergruppen zuldssig ist.

4.2 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Bei der Festsetzung von Flachen fir Sport- und Spielanlagen ist grundséatzlich keine Festsetzung von
Uberbaubaren Grundstiicksflachen erforderlich. Gleichwohl empfiehlt sich insbesondere bei gro3eren
Flachen eine Verortung der jeweiligen Baukorper durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen.
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Im vorliegenden Bebauungsplan werden daher innerhalb der Flachen fur Sport- und Spielanlagen mit
den Zweckbestimmungen ,Hallenbad®, ,Sporthalle“ und ,Freibad“ sowie der Flache fiir Versorgungan-
lagen mit der Zweckbestimmung ,Energiezentrale” die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Bau-
grenzen, Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf, festgesetzt.
Dabei gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. 8§ 14 BauNVO nach Mal3gabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kénnen. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeziglich keine
weitergehenden Festsetzungen. Auch eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt. Die
Bauweise ergibt sich aus der tberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestim-
mungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

4.3 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung werden im Bebauungsplan im Bereich der Gymnasium-
strale StralBenverkehrsflachen gemafl 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt, sodass der Bestand
erfasst, aber auch das Baurecht fiir eventuelle UmgestaltungsmafRnahmen im Stralenraum, insbeson-
dere im Hinblick auf kiinftige Zufahrtsbereiche und Parkplatze, geschaffen wird.

Daruber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan differenzierte Verkehrsflachen mit besonderen Zweck-
bestimmungen. So werden fir den Bereich des Festplatzes, der die meiste Zeit des Jahres als Parkplatz
genutzt wird, Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Festplatz und Parkplatz festge-
setzt. Innerhalb der umgrenzten Flachen fur Wohnmobilstellplétze ist dabei neben der Nutzung als
Parkplatz und Festplatz auch eine entsprechende Stellplatzanlage fir Wohnmobile zuléssig.

Sudlich des Bushaltepunktes werden entsprechend der in diesem Bereich geplanten Errichtung eines
sogenannten Micro-Hubs unter anderem mit Lademadglichkeiten Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung Flache fur Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener Fahrzeuge festgesetzt.

Da der Eingang des Hallenbades und der Vereinseingang der geplanten Dreifeldsporthalle entspre-
chend der stadtebaulichen Konzeption einen gré3eren gemeinsamen Vorplatz ausbilden, der flieRend
in den Bereich des Festplatzes libergeht und einen reprasentativen Eingangsbereich mit einer entspre-
chenden Aufenthaltsqualitat erzeugen soll, werden hier Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbe-
stimmung Aufenthaltsplatz festgesetzt. Schliel3lich werden zur bauplanungsrechtlichen Vorbereitung
und Sicherung der Parkplatze und der kiinftigen Fulwege innerhalb des Plangebietes Verkehrsflachen
mit den besonderen Zweckbestimmungen Offentliche Parkflache und FuRweg festgesetzt.

4.4 Flachen fur Versorgungsanlagen

Zur Energieversorgung der geplanten Nutzungen ist im Siden des Plangebietes an der Gymnasium-
stral3e eine zentrale Flache fur die Anlage und den Betrieb eines Blockheizkraftwerks vorgesehen, fir
die der Bebauungsplan geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB eine Flache fur Versorgunganlagen mit der
Zweckbestimmung Energiezentrale festsetzt und den geplanten Standort mit der vorgesehenen Nut-
zung somit bauplanungsrechtlich sichert.
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4.5 Offentliche Grinflachen

Die im Nordosten des Plangebietes auch kiinftig verbleibende Grinflache soll als Parkanlage entwickelt
werden. Der Bebauungsplan sieht daher fur diesen Bereich gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine 6f-
fentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage vor und setzt ergdnzend textlich fest, dass
innerhalb dieser 6ffentlichen Griinflache zweckgebundene bauliche Anlagen sowie wasserdurchlassig
befestigte FulBwege mit einer Breite von maximal 3,0 m zulassig sind. Fir die Freiflachen entlang der
StralRe An der Krétenburg werden im Bebauungsplan éffentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung
Verkehrsbegleitgriin festgesetzt, die unter Verwendung artenreicher Ansaaten mit zertifiziertem
Wildsaatgut mit gesicherter regionaler Herkunft als naturnahe Griinflachen zu gestalten sind.

4.6 Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder techni-
sche MaBRnahmen getroffen werden muissen, die der Vermeidung oder Verringerung von
Hochwasserschaden einschlie3lich Schaden durch Starkregen dienen, sowie die Art
dieser Mal3nahmen

Das Plangebiet befindet sich im Uberschwemmungsgebiet der Nidda (HQ 100). Der Bemessungswas-
serstand des Hochwassers (HQ 100) betragt 130,80 m u.NN. Aufgrund der gegebenen Uberflutungs-
gefahr, die i.S.d. § 78 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
insbesondere dahingehend zu berlcksichtigen ist, dass Beeintrachtigungen zu vermeiden und Bauvor-
haben hochwasserangepasst zu errichten sind, setzt der Bebauungsplan fest, dass die Oberkante des
Erdgeschoss-RohfuBbodens von Gebauden in einer Hohenlage von mindestens 131,00 m 0.NHN
anzulegen ist. Unterhalb der festgesetzten Hoéhenlage sind ausschlief3lich Technikrdume zuléassig, wenn
diese mit geeigneten Sicherheitsvorkehrungen gegen das Eindringen von Wasser versehen werden.
Ferner wird darauf hingewiesen, dass bei den im Uberschwemmungsgebiet der Nidda (HQ 100) vorge-
sehenen Gebéauden fur ebenerdige Ein- und Ausgangsbereiche oder sonstige Gebaudeotffnungen ge-
eignete (mobile) Schutzvorrichtungen vorzusehen sind.

4.7 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf bislang unversiegelten Flachen ein Eingriff
in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzun-
gen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefihrt
werden. Hierzu gehdrt unter anderem die Festsetzung zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung.

Der Bebauungsplan umfasst zudem Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist demnach min-
destens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Anpflanzungen auf3erhalb gréf3erer Grunflachen sind Pflanzscheiben mit
mindestens 4,0 m2 Flache oder Pflanzstreifen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzuse-
hen. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniber den zeichnerisch festgesetzten
Standorten ist zulassig. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Zum Erhalt festgesetzte Laubbdume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Im Hinblick auf den Schutz und Erhalt von Béau-
men und sonstigen Bepflanzungen wird darauf hingewiesen, dass gesunder Baumbestand zu erhal-
ten ist, sofern er nicht unmittelbar durch Baumafl3nahmen betroffen ist.
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Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Gehdlz-
bestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® durch entsprechende SchutzmalRnahmen vor
Beschéadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu
schiitzen. Dies gilt auch fiir Bdume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen. Weiterhin beinhaltet der
Bebauungsplan auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grund-
stucksfreiflachen.

Schlief3lich wird darauf hingewiesen, dass fiir die AuRenbeleuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) zu verwenden sind und auf
aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler, Skybeamer, Kugelleuchten oder nicht abgeschirmte Réhren zu
verzichten ist. Licht soll nur dann eingeschaltet sein, wenn es bendétigt wird und ist au3erhalb der Nut-
zungszeit zu dimmen oder abzuschalten. Kunstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt
notig ist. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen,
die nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder
nach oben abstrahlen. Zudem sind niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Die Beleuchtungsstarken sind
auf maximal 5 Lux fir Weg- und Zugangsbeleuchtung und auf maximal 10 Lux fir Hof- und Parkplatz-
beleuchtung zu begrenzen. Fir kleinflichige Anstrahlungen und fiir selbstleuchtende Flachen mit we-
niger als 10 m2 Flache sind Leuchtdichten von maximal 100 cd/mz2 einzuhalten. Fir Anstrahlungen und
fur selbstleuchtende Flachen mit mehr als 10 m2 Flache sind Leuchtdichten von maximal 5 cd/m?2 ein-
zuhalten. Hintergriinde sind maéglichst dunkel zu halten. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Rege-
lungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen. Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3-
flachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhéangen-
den Glasflache von mehr als 20 m2 gemaf § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzuléssig ist. Zudem sind
gemal § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper grof3fla-
chige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu
gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

4.8 Malnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kéalte aus erneuerbaren Energien

Die kinftigen Gebaude im Bereich des Plangebietes sollen eine mdglichst nachhaltige und zukunftsfa-
hige Versorgung mit erneuerbaren Energien umfassen. Da mit der geplanten Dreifeldsporthalle und
dem geplanten Hallenbad innerhalb des Plangebietes zwei gréRere Baukdrper mit entsprechend grof3en
Dachflachen entstehen, die nicht verschattet und hinsichtlich einer Anordnung von Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie giinstig exponiert sind, setzt der Bebauungsplan gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB fest, dass bei der Errichtung von Gebauden mit mindestens 20 m2 Dachflache auf den Dachfla-
chen Photovoltaikmodule zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie fir die Strom-
erzeugung auf einer Flache zu installieren ist, die mindestens 30 % der gesamten Dachflache des je-
weiligen Gebaudes entspricht (Solarmindestflache). Werden Photovoltaikmodule an der Fassade ange-
bracht oder in diese integriert oder werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren oder Hybridmodule
installiert, kann die entsprechende Flache bei der Solarmindestflache angerechnet werden.

Seitens Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Gelnhausen, wird in der Stellungnahme
vom 09.08.2023 darauf hingewiesen, dass von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den
Dachflachen von Gebauden keine Blendwirkungen insbesondere in Richtung der LandesstralBe L 3185
ausgehen drfen.

Satzung — Planstand: 09.01.2025 13


https://www.rv.hessenrecht.hessen.de/bshe/document/jlr-NatSchGHE2023rahmen/part/X#/search

Begriindung, Bebauungsplan Nr. N 37 ,Sport- und Freizeitanlage an der Gymnasiumstral3e*“

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

5.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Aufgrund der zentralen und exponierten Lage des Plangebietes sowie der angestrebten Attraktivitat der
geplanten Bebauung sollen erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch die
Gestaltung baulicher Anlagen vermieden und es soll eine méglichst einheitliche Gestaltung der geplan-
ten Gebaude im Plangebiet gesichert werden. Der Bebauungsplan enthalt daher entsprechende Fest-
setzungen zur Dachgestaltung und bestimmt, dass ausschlie3lich Dacher mit einer Neigung von ma-
ximal 25° zulassig und zur Dacheindeckung nur nicht glanzende Materialien zu verwenden sind, wobei
die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen un-
beruhrt bleibt.

5.2 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Stral3en- sowie das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im
Plangebiet ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zur Einfriedung von
Grundstuicken ausschlieBlich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken zuléssig sind. Bei
Einfriedungen ist ein Mindestbodenabstand von im Mittel 0,10 m zu gewé&bhrleisten. Mauer- und Betonso-
ckel sowie Gabionen (Steinkdrbe) sind unzuléssig.

Die zulassige Hohe von Einfriedungen betragt maximal 2,0 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache.
Ballfangz&une bleiben hiervon unberthrt. Die maximal zulassige Hohe von Einfriedungen gilt abwei-
chend von 8 5 Abs. 3 der Satzung Uber die Gestaltung und Einfriedung der Vorgarten der Stadt Nidda
auch fur Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen. Zudem wird festgesetzt, dass die Verwendung
von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzaunen unzulassig ist, um somit den offenen Charakter von Ein-
friedungen zu wahren und negative Wirkungen auf das StralRenbild zu vermeiden. Mit den Vorgaben
soll auch die angestrebte stadtebauliche Qualitat des geplanten Sport- und Freizeitzentrums mit seinem
Erscheinungsbild insgesamt gesichert werden.

5.3 Gestaltung der Grundstiucksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen und
bestimmt, dass innerhalb der Flachen fur Sport- und Spielanlagen mit den Zweckbestimmungen ,Hal-
lenbad® und ,Sporthalle” die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fur eine andere zu-
lassige Verwendung benétigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laub-
baumen und Laubstrduchern oder artenreicher Ansaaten als naturnahe Griinflache anzulegen und zu
pflegen sind. Abweichend von § 3 Abs. 1 der Satzung Uber die Gestaltung und Einfriedung der Vorgéarten
der Stadt Nidda sind die Vorgarten i.S.d. § 2 dieser Satzung zu einem Anteil von 10 % gértnerisch zu
gestalten und zu unterhalten.
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6. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméachtigung des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Der Bebauungsplan setzt dahingehend fest, dass das auf dem jeweiligen Baugrundstiick anfal-
lende und nicht vor Ort zur Versickerung gebrachte Niederschlagswasser in Retentionszisternen, un-
terirdischen Speicherboxen oder offenen, naturnah gestalteten Erdbecken zu sammeln und zurlickzu-
halten sowie entsprechend des Bedarfs als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb
von Gebéauden oder zur Bewasserung von Grinflachen, zu verwenden ist, sofern wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das Fassungsvermdgen der Anlagen ist so zu di-
mensionieren, dass fir die weitere Niederschlagswasserableitung bei einem zweijahrigen Regenereig-
nis je Baugrundstiick eine maximale Drosselabflussmenge von 3 I/s*ha nicht Uberschritten wird.

7.  Bericksichtigung umweltschiitzender Belange
7.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wurde daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB aufbereitet ist. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind
in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlicksichtigen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan ist
der Begriindung als Anlage beigeflgt; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete Malihahmen kompensiert wer-
den konnen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten zusatzlichen und nicht vermeidbaren Eingriffen in Natur
und Landschaft werden als Ausgleich 328.212 Okopunkte aus der OkokontomafRnahme ,Extensiv ge-
nutzte Frischwiesen, Flutrasen, Kleingewasser* (Gemarkung Nidda, Flur 9, Flurstick 170; Aktenzei-
chen: 16.15-1208-16244/21) sowie 26.183 Okopunkte aus der OkokontomafRnahme ,Extensiv genutzte
Frischwiesen, Feuchte Hochstaudenflure und Réhricht” (Gemarkung Eichelsdorf, Flur 3, Flurstick 113;
Aktenzeichen: 016.3-610-1879/01) zugeordnet.
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7.3 Artenschutzrechtliche Prifung und Vorgaben

Die Durchfiihrung faunistischer Erhebungen erfolgte auf der Grundlage des ,Leitfadens fir die arten-
schutzrechtliche Prifung in Hessen“. Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst und auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zum Ent-
wurf des Bebauungsplanes entsprechend beriicksichtigt. Zur Vermeidung des Eintretens artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist
demnach die Beachtung und Durchfiihrung von Vermeidungsmafnahmen sowie von vorlaufenden Aus-
gleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) fir den Mauersegler und den Star innerhalb sowie in rdumlicher
N&ahe zum Eingriffsbereich (Plangebiet) erforderlich. Die artenschutzrechtlichen Ausgleichsmaf3nahmen
in Form von CEF-MaRnahmen sind gemaR 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG als vorlaufende MaRhahmen umzu-
setzen, das heif3t sie missen zum Zeitpunkt des Eingriffs in die entsprechenden Lebensraume so weit
umgesetzt sein, dass sie fir die betreffende Art als Ersatzlebensraum dienen kdnnen. Bei Bertcksich-
tigung der MaRnahmen sind aus artenschutzrechtlicher Sicht keine Verbotstatbestande offensichtlich,
die gegen eine Bebauung in der geplanten Form sprechen.

¢ Innerhalb oder in unmittelbarer raumlicher Nahe zum Eingriffsbereich (Plangebiet) sind mindestens
drei geeignete Nistmoglichkeiten fir den Mauersegler sowie mindestens drei geeignete Nistmog-
lichkeiten fur den Star an geeigneten Gebaudefassaden anzubringen; die Kasten sind regelmafig
zu pflegen. Die Fassadennester sind in mindestens 5 m Hohe Uber dem Erdboden oder vorsprin-
genden Gebaudeteilen zu montieren. Die artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen fir den
Mauersegler und den Star sind gemaf 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG als vorlaufende MaRhahme umzu-
setzen.

¢ Innerhalb oder in unmittelbarer raumlicher Nahe zum Eingriffsbereich (Plangebiet) sind mindestens
sechs geeignete Nistmdglichkeiten fir den Haussperling in Form von mindestens zwei Kolonie-
Nistkasten an geeigneten Gebaudefassaden anzubringen; die Kasten sind regelmafiig zu pflegen.
Der genaue Standort ist mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

¢ Innerhalb oder in unmittelbarer raumlicher Nahe zum Eingriffsbereich (Plangebiet) wird das Anbrin-
gen eines geeigneten Fledermauskastens fur baumbewohnende Fledermause sowie das Anbrin-
gen von zwei Fledermauskasten fur gebaudebewohnende Fledermause empfohlen. Die Kéasten
sind an einer geeigneten unbeleuchteten Stelle in mindestens 5 m Hohe tUber dem Erdboden oder
vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren. Der genaue Standort ist mit der zustandigen Unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen.

e Bei Abriss- oder Umbauarbeiten im Zeitraum vom 01. Marz bis zum 30. September sind betroffene
Bereiche zeithah vor Beginn der MalRBnhahme durch eine fachlich qualifizierte Person auf aktuelle
Brutvorkommen geschitzter Vogelarten zu kontrollieren und es ist eine tkologische Baubegleitung
durchzufiihren. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte, die im Zuge der 6kologischen
Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1.3 auszugleichen.

e Die Rodung von Baumen und Gehdlzen ist gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG grundsétzlich nur in der
Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig. Au3erhalb dieses Zeitraums ist die Zustim-
mung der Unteren Naturschutzbehérde erforderlich. Die betroffenen Bereiche sind zudem zeitnah
vor Beginn der Mal3nahme durch eine fachlich qualifizierte Person auf aktuelle Brutvorkommen ge-
schitzter Vogelarten zu kontrollieren.
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e Gebaude und Gebaudeteile, die fir den Abbruch oder Umbau vorgesehen sind, sind unmittelbar
vor Durchfiihrung von Abbruch- oder Umbauarbeiten durch eine fachlich qualifizierte Person auf
das Vorkommen von Fledermausquartieren zu untersuchen. Bei Besatz sind in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde MaRnahmen zu ergreifen, um ein Eintreten der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdande gemaf § 44 BNatSchG auszuschlieRen.

e Hohlenbdume sind vor einer Rodung durch eine qualifizierte Person auf das Vorkommen von Fle-
dermausquartieren zu untersuchen. Hierbei festgestellte Quartiere i.S.d. § 44 Abs. 3 BNatSchG sind
so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde anderweitigen Maf3nah-
men zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétte, die im Zuge der 6kolo-
gischen Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

Im Hinblick auf die Berlicksichtigung der naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Belange wird
im Einzelnen auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und den Umweltbericht verwiesen, die der
vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan als Anlagen beigefiigt sind.

7.4 Biotopschutzrechtliche Anforderungen

Die bestehenden Baumreihen entlang der GymnasiumstraRe und der Stral3e An der Krétenburg stellen
gemal 8 30 BNatSchG i.V.m. § 25 Abs. 1 Nr. 1 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur
Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) ein gesetzlich geschitztes Biotop
dar. GemaR § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen
erheblichen Beeintrachtigung dieses Biotops fihren kénnen, verboten. Die Einzelbaume werden im Be-
bauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB entsprechend zum Erhalt festgesetzt.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

8.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Uberschwemmungsgebiet der Nidda (HQ 100). Der Bemessungswas-
serstand des Hochwassers (HQ 100) betragt 130,80 m G.NN.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen
grundsatzlich untersagt. Die vorliegende Planung ist einschlie3lich der geplanten Vorhaben aufgrund
der Lage und bisherigen Uberpragung jedoch nicht als Ausweisung eines neuen Baugebietes im Au-
Renbereich i.S.d. § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) anzusehen. Die zustéandige Behorde kann
daher gemaf § 78 Abs. 4 und 5 WHG die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Ein-
zelfall genehmigen, wenn das Vorhaben die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich be-
eintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich
ausgeglichen wird, den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert, den
bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und hochwasserangepasst ausgefuhrt wird oder
die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden kénnen. Bauliche An-
lagen und sonstige bauliche MaRnahmen einschlieBlich Gelandeauffullungen im Uberschwemmungs-
gebiet bedirfen demnach der wasserrechtlichen Genehmigung der zustandigen Wasserbehdorde.
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Aufgrund der gegebenen Uberflutungsgefahr, die i.S.d. § 78 Abs. 3 WHG bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes insbesondere dahingehend zu bertcksichtigen ist, dass Beeintrachtigungen zu vermei-
den und Bauvorhaben hochwasserangepasst zu errichten sind, setzt der Bebauungsplan fest, dass die
Oberkante des Erdgeschoss-RohfuRbodens von Gebauden in einer Héhenlage von mindestens 131,00
m U.NHN anzulegen ist.

Unterhalb der festgesetzten Hohenlage sind ausschlie3lich Technikraume zuléassig, wenn diese mit ge-
eigneten Sicherheitsvorkehrungen gegen das Eindringen von Wasser versehen werden. Ferner wird
darauf hingewiesen, dass bei den im Uberschwemmungsgebiet der Nidda (HQ 100) vorgesehenen Ge-
bauden fir ebenerdige Ein- und Ausgangsbereiche oder sonstige Gebaudetffnungen geeignete (mo-
bile) Schutzvorrichtungen vorzusehen sind.

8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen der vorgesehenen Nutzungen in entsprechendem Umfang ein zu-
satzlicher Wasserbedarf.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz sowie durch einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes entspre-
chend den Anforderungen der geplanten Nutzungen.

Die Léschwasserversorgung kann tUber die vorhandenen Hydranten im Bereich des Plangebietes si-
chergestellt werden. Der Hochbehélter Wartberg mit einem Fassungsvermdgen von 1.500 m3 inklusive
200 m3 Léschwasserreserve gewahrleistet eine Bereitstellung der entsprechenden Léschwassermenge
Uber zwei Stunden. Zusatzlich stehen dem Netz noch 600 m3 aus dem Hochbehalter Platte zur Verfi-

gung.
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Mit einem mittleren Tagesbedarf von ca. 700 m3/d fir die gesamte Kernstadt Nidda und den vorhande-
nen Behdltervolumen von insgesamt 2.100 m3 kann im Normalfall von einer gesicherten Trinkwasser-
versorgung auch fiir den zusétzlichen Bedarf von im Mittel ca. 7 m3/d gesprochen werden. Dieser Wert
wurde anhand der Einwohnergleichwerte (60 EW) ermittelt, die zurzeit fir das gesamte Gebiet zwischen
Hohensteiner Bach, dem Flutgraben und der StraBe An der Krotenburg als Schmutzwasseranfall in der
SMUSI verwendet werden.

Seitens des Kreisausschusses des Wetteraukreises wird in Bezug auf den Brandschutz darauf hinge-
wiesen, dass der erforderliche Loschwasserbedarf von 1.600 I/min fiir eine Loschzeit von mindestens
zwei Stunden bereitzustellen ist. Der FlieRdruck darf im Versorgungsnetz bei maximaler Léschwasser-
entnahme (ber die eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken. Kann diese Léschwasser-
menge vom offentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist der Léschwasservorrat durch
andere geeignete MaRnahmen, z.B. Léschteiche (DIN 14 210), unterirdische Léschwasserbehélter (DIN
14 230) oder die Einrichtung von Loschwasserbehalter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Lésch-
wasserentnahmestellen an ,offenen Gewassern“ sicherzustellen. Zur Loschwasserentnahme sind im
offentlichen Versorgungsnetz Unterflurhydranten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222
mit entsprechenden Abstanden einzubauen. Fir den Einbau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk,
Arbeitsblatt W 331 (M), einzuhalten. Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kenn-
zeichnen; Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder fir Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066
gut sichtbar zu kennzeichnen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit den erforderlichen Leitungsquerschnitten neu verlegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung zulassigen MalRnahmen und Nutzungen ist grundsatzlich nicht zu erwarten.

Nach den Ergebnissen eines von der BGM BAUGRUNDBERATUNG GMBH erstellten Hydrogeologischen Gut-
achtens, im Rahmen dessen mdgliche Auswirkungen der Planung auf den Grundwasserschutz gepruft
werden, ergeben sich durch die geplante Bebauung zwangslaufig, wie bei jeder Baumaflinahme, Ein-
griffe in den Untergrund (z.B. Aushiibe fir Fundament und Grundleitungen sowie flachenhafter Boden-
abtrag zur Hoheneinstellung). Die schiitzende Uberdeckung des Grundwassers im oberen Grundwas-
serleiter wird dabei unvermeidlicher Weise durch den Abtrag des Oberbodens reduziert. Fir die Grin-
dung der Gebaude wird aufgrund der setzungsempfindlichen Auelehme und den noch empfindlicheren
Torfschichten entweder eine tiefgrindige Bodenverbesserung oder eine Pfahlgrindung nétig. Beide
Madglichkeiten greifen jedoch nur in den oberen Grundwasserleiter ein. In den fir die Trinkwassergewin-
nung genutzten unteren Grundwasserleiter wird nicht direkt eingegriffen. Von der Unterkante der Grin-
dungselemente bis zur Oberkante des unteren Grundwasserleiters verbleibt voraussichtlich eine min-
destens ca. 27 m dicke ungeséttigte Zone mit weitestgehend wasserabsperrender Wirkung. Im Ubrigen
sind im Zuge der Bauausfihrung mogliche Vorkommnisse/Havarien und deren mdgliche Folgen durch
geeignete Vorsorge- und Sicherungsmalnahmen sowie Arbeitsanweisungen zu verhindern.
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Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IlIA des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fur
die Wasserwerke Kohden, Orbes und Rainrod. Auf die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung
vom 23.03.1987 (StAnz. Nr. 19/1987, S. 1112) enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen. Insbe-
sondere wird darauf hingewiesen, dass das Versickern von Abwasser, ausgenommen das von Dach-
flachen abflieRende Niederschlagswasser, das Verwenden von wassergefahrdenden auswasch- oder
auslaugbaren Materialien zum Straf3en-, Wege- oder Wasserbau und Erdaufschliisse, durch die die
Deckschichten wesentlich vermindert werden, verboten sind. Zudem sind gemaR Erlass des Hessi-
schen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 21.3.2014 in der
Zone llIlA eines Trinkwasserschutzgebietes Erdwarmesonden nicht zulassig.

Das Plangebiet befindet sich auRerdem innerhalb der quantitativen Heilquellenschutzzone D sowie der
qualitativen Heilquellenschutzzonen IV des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Bad Salzhausen.
Auf die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung vom 09.11.1992 (StAnz. Nr. 45/1992, S. 2836)
enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermdglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung und somit auch eine
zusatzliche Versiegelung innerhalb des Plangebietes. Der Bebauungsplan enthélt jedoch Festsetzun-
gen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch den
Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung,
durch die Vorgaben zur grinordnerischen Gestaltung und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie zur Verhinderung von Schotterflachen im Bereich der AuRenanlagen.
Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MaRhahmen vorgegeben, die auch der
Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken. Zudem werden im Bebauungsplan grofRere
offentliche Grunflachen als Freiflachen festgesetzt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung wird die Moglichkeit geschaffen, dass das auf
diesen Flachen anfallendes Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann.

Als Ergebnis einer von der BGM BAUGRUNDBERATUNG GMBH erstellten orientierenden Baugrunduntersu-
chung liegt der Durchlassigkeitsbeiwert der anstehenden Béden erfahrungsgeman bei < 108 m/s. Der
Bemessungswasserstand ist mindestens mit der Gelandehéhe gleichzusetzen. Eine gezielte Versicke-
rung von Niederschlagswasser nach DWA-A 138 ist demnach innerhalb des Plangebietes nicht mdglich.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Als Ergebnis einer von der BGM BAUGRUNDBERATUNG GMBH erstellten orientierenden Baugrunduntersu-
chung ergeben sich Einschréankungen, die gegen eine herkémmliche Flachgriindung geplanter Bau-
werke sprechen. Vielmehr ist von einer Tiefgrindung auszugehen. Bis zur erkundeten Bohrtiefe von
5,00 m u. GOK dominieren im Untergrund setzungsempfindliche Lehmbdden (Auelehme), die humose
Bestandteile aufweisen. Darliber hinaus sind stark setzungsempfindliche Torfschichten anzutreffen.
Grundwasser wurde in Tiefen ab 0,9 m unter GOK angetroffen. Der Grundwasserstand kann abhangig
vom Wasserstand und den Niederschlagsereignissen jedoch deutlich variieren.
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Fur die geplanten Bauwerke ist grundsétzlich von einer Pfahlgrindung oder einer Griindung mittels
tiefgrindiger Bodenverbesserung auszugehen. Das Erdplanum ist erst durch Zugabe von Bindemittel
zu verbessern, bevor es mit schwerem Geréat befahren werden kann.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Als Ergebnis einer von der BGM BAUGRUNDBERATUNG GMBH erstellten orientierenden Baugrunduntersu-
chung sind fir die Festlegung eines Bemessungswasserstandes Messdaten aus langjahrigen Grund-
wasserbeobachtungen erforderlich. Aus der Messreihe der Grundwassermessstelle GWM 155, deren
Aufzeichnungsbeginn im Jahr 1973 erfolgte, geht der hochste gemessene Wasserstand mit 131,79 m
U.NN hervor. Hieraus ist zu schliel3en, dass der Wasserstand bis tUber Gelandeoberkante (entspricht an
der Messstelle 131,50 m 0.NN) angestiegen ist. Aufgrund der Lage des Untersuchungsbereichs im
Uberschwemmungsgebiet ist der Bemessungswasserstand grundsétzlich mit dem héchsten Hochwas-
serstand oder mindestens mit der Gelandeoberkante des Gebiets gleichzusetzen. Als Ergebnis friiherer
Baugrunduntersuchungen im Bereich des Plangebietes in den Jahren 2013 und 2014 wurde ein Be-
messungswasserstand von 130,50 m NN angegeben.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung grundsétzlich nicht zu erwarten.

8.3 Oberflachengewéasser
Oberflachengewdasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflaichengewésser. Das Plangebiet befindet sich
zwar in raumlicher N&dhe zum Gewaésserverlauf der Nidda, des Flutkanals sowie des Hohensteiner Ba-
ches, die zugehdorigen gesetzlichen Gewasserrandstreifen werden durch die Planung jedoch nicht be-
rahrt.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewdasser oder Entwasserungsgraben.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist eine Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher Plane im
Kontext der Européaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) nicht zu erwarten.

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand der weiteren Er-
schlieBungsplanung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieRung als
gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.
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Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz, sodass an-
fallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Dariiber hinaus sind die
gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 HWG zur Verwertung von Niederschlags-
wasser zu bertcksichtigen. Niederschlagswasser soll gemaf § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, ver-
rieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. GemaR § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG soll Abwasser,
inshesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Zudem wird auf die Entwasse-
rungssatzung (Rumpfsatzung) des Zweckverbandes Oberhessische Versorgungsbetriebe (ZOV) in der
jeweils rechtsgultigen Fassung wird hingewiesen.

Durch das geringe Hohenniveau zwischen der vorhandenen Kanalisation und dem bestehenden Ge-
lande kann zum jetzigen Planungsstand aus erschlieBungstechnischer Sicht das Erfordernis einer Dru-
ckentwasserung fur das Schmutz- und Niederschlagswasser nicht ausgeschlossen werden.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes hinzukommenden Abwassermenge und -fracht ist Ge-
genstand der weiteren ErschlieBungsplanung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen,
dass die bestehenden Abwasseranlagen im Stadtgebiet ausreichend bemessen sind und keine Neu-
bauten, Erweiterungen und Erganzungen der Abwasseranlagen auf3erhalb des Plangebietes erforder-
lich und bis zur Nutzung des Baugebietes oder zu einem spateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.

Fur das Plangebiet ergibt sich nach ersten Berechnungen im Rahmen der Entwasserungsplanung eine
neue realistische Belastung von insgesamt ca. 0,75 I/s. Der vorhandene Schmutzwasserkanal entlang
des Hohensteiner Baches mit DN 250 ist hierfur ausreichend dimensioniert. Die Mischwasserkanalisa-
tion ab Schacht-Nr. 85 kann die zusatzliche Schmutzwassermenge im Trockenwetterfall bewaltigen.
Lediglich beim maflRgebenden Bemessungsregen sind Teile der weiterfihrenden Kanéle bereits jetzt
schon eingestaut, wobei der zusatzliche Schmutzwasseranteil von 0,25 I/s in der Haltung mit der ge-
ringsten Leistung nur etwa 0,64 % der Belastung ausmacht.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fir die Bewéasserung der Aul3enanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Der Bebauungsplan setzt diesbezlglich fest, dass das auf dem jeweiligen Baugrundstiick anfallende
und nicht vor Ort zur Versickerung gebrachte Niederschlagswasser in Retentionszisternen, unterirdi-
schen Speicherboxen oder offenen, naturnah gestalteten Erdbecken zu sammeln und zurlickzuhalten
sowie entsprechend des Bedarfs als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb von
Gebauden oder zur Bewésserung von Grunflachen, zu verwenden ist, sofern wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das Fassungsvermdégen der Anlagen ist so zu dimen-
sionieren, dass fir die weitere Niederschlagswasserableitung bei einem zweijahrigen Regenereignis je
Baugrundstiick eine maximale Drosselabflussmenge von 3 I/s*ha nicht Gberschritten wird.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen. Als Ergebnis einer von der BGM BAUGRUNDBERATUNG GMBH erstellten orien-
tierenden Baugrunduntersuchung liegt der Durchlassigkeitsbeiwert der anstehenden Béden erfahrungs-
geman bei < 108 m/s. Der Bemessungswasserstand ist mindestens mit der Gelandehohe gleichzuset-
zen. Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser nach DWA-A 138 ist demnach innerhalb des
Plangebietes nicht moglich.

Entwéasserung im Trennsystem

Das gesamte Gebiet wird derzeit bereits im Trennsystem entwassert. Hierbei wird das Schmutzwasser
entlang des Hohensteiner Bach gesammelt und bei Schacht-Nr. 85 in der Straf3e Hinter dem Brauhaus
in die Mischwasserkanalisation eingeleitet. Das Niederschlagswasser wird der parallel zum Schmutz-
wasserkanal verlaufenden Grabenverrohrung des Hohensteiner Bachs zugefihrt und Gber ein Hoch-
wasserpumpwerk in die Nidda eingeleitet. Durch die textliche Festsetzung des Bebauungsplanes wird
fur das Niederschlagswasser ein Drosselabflussspende von 3 I/s*ha fir das Gebiet vorgegeben, sodass
die vorhandene Entwasserungseinrichtung eine Entlastung erféhrt, da das Niederschlagswasser zurzeit
ungedrosselt dem vorhandenen Regenwasserkanal (Grabenverrohrung Hohensteiner Bach) zuflief3t.
Ebenfalls ist damit eine Entlastung des Hochwasserpumpwerkes zu begriinden.

Kosten und Zeitplan

Die Ermittlung der ErschlieSungskosten einschlie3lich der Kosten fiir eine ordnungsgeméafile Abwasser-
beseitigung erfolgt im Rahmen der weiteren Erschlieungsplanung.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine maRgeblichen Kosten fir gegebenenfalls notwendige Folgemalinahmen fir eine
ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fir den Bau
von Ruckhalteanlagen an anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter hoherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann.

Hochwasserschutz und erforderliche Hochwasserschutzmafinahmen

Das Plangebiet befindet sich im Uberschwemmungsgebiet der Nidda (HQ 100). Aufgrund der gegebe-
nen Uberflutungsgefahr, die i.S.d. § 78 Abs. 3 WHG bei der Aufstellung des Bebauungsplanes insbe-
sondere dahingehend zu bericksichtigen ist, dass Beeintrachtigungen zu vermeiden und Bauvorhaben
hochwasserangepasst zu errichten sind, setzt der Bebauungsplan fest, dass die Oberkante des Erdge-
schoss-Rohfu3bodens von Gebauden in einer Héhenlage von mindestens 131,00 m t.NHN anzulegen
ist. Unterhalb der festgesetzten Hohenlage sind ausschlieRlich Technikrdume zuléassig, wenn diese mit
geeigneten Sicherheitsvorkehrungen gegen das Eindringen von Wasser versehen werden.
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Ferner wird darauf hingewiesen, dass bei den im Uberschwemmungsgebiet der Nidda (HQ 100) vorge-
sehenen Gebauden fur ebenerdige Ein- und Ausgangsbereiche oder sonstige Gebaudeoéffnungen ge-
eignete (mobile) Schutzvorrichtungen vorzusehen sind. Dariiber hinaus wird auf das Risiko fiir Uber-
schwemmungs- und Erosionsereignisse, insbesondere bei Starkregen, hingewiesen, das ebenfalls bau-
seitig zu bertcksichtigen ist.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur griinordnerischen Ge-
staltung und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbe-
sondere auf § 8 Abs. 1 HBO sowie auf die Satzung uber die Gestaltung und Einfriedung der Vorgérten
der Stadt Nidda in der jeweils rechtsgltigen Fassung verwiesen werden.

9. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdéachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenverénderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Wenn bei Eingriffen in den Boden jedoch organoleptische Verunreinigungen fest-
gestellt werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung 1V, Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/F
41.5, Bodenschutz, GutleutstraBe 114, 60327 Frankfurt am Main, zu beteiligen.

Baugrund

Als Ergebnis einer von der BGM BAUGRUNDBERATUNG GMBH erstellten orientierenden Baugrunduntersu-
chung wurden im Rahmen der Gelandearbeiten im Wesentlichen die folgenden Schichten angetroffen:

e Schicht 0 / Homogenbereich O — Oberboden

e Schicht 1 / Homogenbereich Al — Auffullung, Kies

e Schicht 2 / Homogenbereich A2 — Auffullung, Sand

e Schicht 3/ Homogenbereich A3 — Auffullung, Schluff
e Schicht 4 / Homogenbereich B1 — Auelehm

e Schicht 5/ Homogenbereich B2 — Torf

Nach den Ergebnissen friiherer Baugrunduntersuchungen aus den Jahren 2013 und 2014 setzen sich
die bindigen bis humos/organischen Schichten bis rd. 9,00 m u. GOK fort. Im tieferen Untergrund folgen
die Flussablagerungen der Nidda aus Kiesen und Sanden. Nach ist in Tiefen ab rd. 19,00 m u. GOK mit
Basaltzersatz und im weiteren Verlauf ab rd. 36,00 m u. GOK mit dem Festgestein aus einer Wechsel-
lagerung aus Basalten und Tuffen zu rechnen.
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10. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, wird in den
Stellungnahmen vom 20.02.2023 und 01.08.2023 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorlie-
gender Luftbilder keinen begrindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblind-
gangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser
Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den
vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand
gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu verstandigen.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlie3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung von Flachen fir Sport-
und Spielanlagen sowie von differenzierten Verkehrsflachen und Griunflachen im Kontext der im nahe-
ren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. sog. Se-
veso-llI-Richtlinie sind im néaheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Als Ergebnis einer von der KREBS+KIEFER INGENIEURE GMBH erstellten Schalltechnischen Untersu-
chung halten die Geréduscheinwirkungen des Sportlarms die einschlagigen Immissionsrichtwerte der
Sportanlagen-Larmschutzverordnung (18. BImSchV) Gberwiegend ein bzw. unterschreiten sie deutlich.
Eine geringfugige Uberschreitung des Immissionswertes am Sonntagmittag innerhalb der Ruhezeit von
bis zu 1 dB(A) kann sich wahrend eines Punktspiels bei gleichzeitigem Betrieb des Skateparks an einem
Sonn- oder Feiertag in der warmeren Jahreszeit ergeben. Die Gerduscheinwirkungen des Anlagenlarms
(Zusatzbelastung durch den Reisemobilstellplatz) unterschreiten die Immissionsrichtwerte der TA Larm
so deutlich, dass die Zusatzbelastung keinen relevanten Immissionsbeitrag zur Gesamtbelastung aller
Anlagen im Sinne des Abschnittes 3.2.1 der TA Larm leistet. Die Untersuchung der Gesamtbelastung
durch alle vorhandenen und vorgesehenen Anlagen ist nicht erforderlich. Auch sind Mal3nhahmen zum
Schutz vor den Gerauscheinwirkungen des Anlagenlarms durch den Reisemaobilstellplatz nicht erforder-
lich. Festsetzungen im Bebauungsplan zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche werden somit nicht erforderlich.
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12. Denkmalschutz

In einer entsprechenden Denkmalauskunft vom 26.01.2023 wurde seitens des Landesamtes fiir Denk-
malpflege Hessen, hessenArchéologie, darauf hingewiesen, dass nach derzeitigem Kenntnisstand im
Plangebiet keine Bodendenkméler bekannt sind. Des Weiteren gibt es nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Bodendenkmaéler im Umkreis von 250 m, die in das Plangebiet hineinragen. Allerdings liegen im
Umkreis des Flurstiicks 19/1 zwei neolithische (jungsteinzeitliche) Fundstellen innerhalb des 250-m-
Radius. Da die genaue Ausdehnung nicht bekannt ist, besteht die Mdglichkeit, dass sich diese Fund-
stellen bis in das entsprechende Grundsttick hinein erstrecken. Sollten Bodeneingriffe geplant sein, ist
das weitere Vorgehen mit der Denkmalfachbehdrde abzustimmen.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schutzen (8 21
HDSchG).

13. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wéahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geéndert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fir einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliellich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kéalte und Strom fir den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgultigen Fassung hingewiesen.

Dariiber hinaus werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien entsprechende Vorgaben
in den Bebauungsplan aufgenommen und es wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt, dass
bei der Errichtung von Gebauden mit mindestens 20 m2 Dachflache auf den Dachflachen Photovoltaik-
module zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie fir die Stromerzeugung auf einer Fla-
che zu installieren ist, die mindestens 30 % der gesamten Dachflache des jeweiligen Gebaudes ent-
spricht (Solarmindestflache). Werden Photovoltaikmodule an der Fassade angebracht oder in diese in-
tegriert oder werden auf einem Dach Solarwéarmekollektoren oder Hybridmodule installiert, kann die
entsprechende Flache bei der Solarmindestflache angerechnet werden. Zwar sind vom Bauherrn ohne-
hin die einschlagigen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und
Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien zu beachten und einzuhalten, gleichwohl soll mit den be-
wusst zurtickhaltend gewahlten Vorgaben auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, angesichts der
konkreten Standorteignung und Bauplanung, ein unterstitzender Beitrag zu einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung vor Ort geleistet werden.
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14. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 31.07.2023 darauf hin-
gewiesen, dass bei der Bauausfiihrung darauf zu achten ist, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden der ungehinderte Zu-
gang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Die Bauausfiihrenden haben sich vor Be-
ginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfuihrung vorhandenen Telekommunikati-
onslinien der Telekom zu informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Seitens der Oberhessengas Netz GmbH wird in den Stellungnahmen vom 10.07.2023 und 14.10.2024
darauf hingewiesen, dass sich im Planbereich Erdgasleitungen befinden. Vor Durchfiihrung der Er-
schlieBungsarbeiten bzw. einem Abriss des vorhandenen Gebaudebestandes muss die vorhandene
Erdgasversorgung getrennt bzw. zuriickgebaut werden.

Seitens der OVAG Netz GmbH wird in der Stellungnahme vom 11.08.2023 darauf hingewiesen, dass
im Bereich des Plangebietes Stromversorgungskabel (20-kV-Kabel und 0,4-kV-Kabel) sowie betriebs-
eigene Fernmeldekabel verlegt sind. Zusatzlich befinden sich in dem Gebiet Anlagen fiir die StralRen-
beleuchtung. Sofern die Kabel kiinftig nicht im 6ffentlichen Bereich liegen, ist jeweils ein Schutz- und
Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite, der nicht Uberbaut werden darf, erforderlich. Hier muss sichergestellt
sein, dass die OVAG oder deren Beauftragte die Grundstlicke zur Unterhaltung, Instandsetzung und
Erneuerung jederzeit betreten und hierfir die notwendigen Arbeiten ausfiihren kdnnen. Zusatzlich ist
zur Sicherung der Kabelleitungen eine beschrankt personliche Dienstbarkeit erforderlich. AuRerdem
wird darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, die vorhan-
denen bzw. geplanten Kabel sowie auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden Kabel durch
geeignete MaRnahmen zu schitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen StraRenbeleuchtungs-
einrichtungen zu beriicksichtigen. Bei eventuell notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserlei-
tung, Stral3enbau, Larmschutzeinrichtung) im Bereich der Kabel ist die ausfihrende Firma darauf auf-
merksam zu machen, dass diese sich vor Arbeitsbeginn mit dem Netzbezirk Nidda, LudwigstralRe 26,
63667 Nidda, in Verbindung setzt. Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Versorgung des Plange-
bietes mit elektrischer Energie durch entsprechende Netzerweiterung erfolgen kann. Eine Aussage, wie
der Anschluss an das Stromnetz ausgefuhrt wird, ist jedoch erst méglich, wenn feststeht, welche Leis-
tung an den noch festzulegenden Anschlusspunkten bendtigt wird.

15. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §8 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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16. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet

eine Flachenbilanz aufgestellt.

.verkehrsbegleitgrin®

Geltungsbereich des Bebauungsplans 34.008 m2
Flachen fur Sport- und Spielanlagen 17.683 m2
StraBenverkehrsflachen 2.791 m?
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 4.635 m?
,Festplatz und Parkplatz* '
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung

1.382 m2
»Aufenthaltsplatz®
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 1.012 m2
,Offentliche Parkflache* '
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
.Flache fir Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener Fahr- 113 m?
zeuge*
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung

1.966 m2
~Fullweg*
Flachen fur Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung 1151 m2
Kraft-Warme-Kopplung, hier: Energiezentrale '
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung

1.861 m2
.Parkanlage“
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung

1.415 mz

17. Anlagen und Gutachten

¢ Umweltbericht, Planungsburo Fischer, Stand: 09.01.2025

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O, Stand: 03.04.2024

e Schalltechnische Untersuchung, Krebs+Kiefer Ingenieure GmbH, Stand: 11.04.2024
e Verkehrsuntersuchung, ZIV Zentrum fiir integrierte Verkehrssysteme GmbH, Stand: 03.04.2024

e Orientierender geotechnischer Untersuchungsbericht, bgm baugrundberatung, Stand: 28.02.2023

e Hydrogeologische Bewertung, bgm baugrundberatung, Stand: 10.06.2023

e Entwasserungskonzept zur Abwasserbeseitigung einschlie3lich Stellungnahme zur Trink- und

Léschwasserversorgung sowie Aussagen zur Hochwasserriickhaltung, Ingenieurbiiro Lang — Rau,

Stand: 16.05.2024
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