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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 Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt geédndert durch Gesetz vom 24.09.2021 (BGBI. | S. 4458)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) i.d.F. vom 18.03.2021
(BGBI. I S. 540), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (MetropolG) i.d.F. vom 08.03.2021
(GVBI. | S.153) zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.08.2018 (GVBI. | S. 387)

Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
i.d.F. vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt geandert durch Gesetz vom 07.05.2020
(GVBI. Hessen | S. 318)

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018
(GVBI. Hessen | S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.06.2020
(GVBI. Hessen | S. 378)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) i.d.F. vom 28.11.2016 (GVBI. Hessen | S. 211)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. Hessen | S. 142),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 07.05.2020 (GVBI. Hessen | S. 318)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 08.10.2021 (GVBI. Hessen | S. 602)

Hessisches StraRengesetz (HStrG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 8. Juni 2003
(GVBI. Hessen | S. 166), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30.09.2021 (GVBI. Hessen | S.
618)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.d.F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 30.08.2021 (BGBI. | S. 3901)
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1.2. Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren nach 8§ 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. Gemal § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Bestandteil
der Begriindung.

Mit Eintritt der Rechtskraft ersetzt der Bebauungsplan Nr. BS 3.4. ,Die KurstralRe“, 4. Anderung
innerhalb seines Geltungsbereichs den derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Nidda wird im Parallelverfahren durch den
Regionalverband FrankfurtRheinMain gedndert. Seit die Stadt Nidda im April 2021 dem
Regionalverband beigetreten ist, obliegt die Anderung des Flachennutzungsplans laut MetropolG
dem Regionalverband FrankfurtRheinMain.

1.3. Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidda hat in ihrer Sitzung am 22. Februar 2022
gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. BS 3.4 ,Die Kurstralle®, 4.
Anderung beschlossen.

In ihrer Sitzung am 13.12.2022 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidda den
Vorentwurf beschlossen und den Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager oOffentlicher Belange gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange wurde im Zeitraum von Mittwoch, den 04.01.2023 bis einschlief3lich Freitag,
den 03.02.2023 durchgefuhrt.

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

Inshesondere wurden die folgenden Themen weiter ausgearbeitet.

= Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz
(Entwasserung, Versickerung, Riickhaltung, Heilquellenschutz)

= Erschlielung und Verkehr
(StralRen-, Gehweg- und Parkplatzplanung)

= Artenschutz / Umweltbericht

» Grinfestsetzungen und Pflanzgebote
» Bodenschutz

* und Larmschutz

Es wurde ein Entwasserungskonzept fir das neue Quartier erarbeitet und mit dem Zweckverband
Oberhessische Versorgungsbetriebe (ZOV), der Stadt Nidda sowie den zustandigen Stellen beim
Regierungsprasidium Darmstadt und beim Wetteraukreis abgestimmt. Unter Berlicksichtigung der
Topografie und der Anforderung, dass Regenwasser zu sammeln und gedrosselt abzugeben,
wurden unterschiedliche Varianten geprift. Fir die Regenwasserriickhaltung wurde die
Errichtung eines Regenriickhaltebeckens ndrdlich der Roland-Krug-Stral3e gewahlt, wodurch eine
Erweiterung des Geltungsbereichs erforderlich wurde.

Nordlich der Roland-Krug-Straf3e wurden die Flurstiicke 14, 15, 16/1 und 16/2 in der Gemarkung
Nidda jeweils teilweise mit in den Geltungsbereich aufgenommen.

Neben der Festsetzung einer Flache fur Versorgungslagen mit der Zweckbestimmung ,Abwasser
(Regenrickhaltebecken)“ wurde die Geltungsbereichserweiterung genutzt, um eine Flache fir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitdt (Transformatorenstation)*
festzusetzen. Der Standort der Transformatorenstation wurde mit der OVAG abgestimmt.
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AuRerdem wurde eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
,Parkplatz® nordlich der Roland-Krug-Stral3e festgesetzt. Die zuséatzlichen Parkplatzflachen sind
erforderlich, da im Zuge der Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung unter Berlcksichtigung
der geplanten Nutzungen in der ,Quartiersmitte“ ein erhtéhtes Verkehrsaufkommen und
dementsprechend auch ein hoherer Stellplatzbedarf prognostiziert wurde. Der zusatzliche
Verkehr ist anzunehmen, da anstelle von Bironutzung jetzt medizinische Dienstleistungen
(Praxisraume) mit einem hoéheren Besucheraufkommen in der ,Quartiersmitte vorgesehen sind.
Der integrative Charakter des Quartiers sowie der Standort Bad Salzhausen insgesamt werden
durch die Ansiedlung von medizinischen Dienstleistungen gestarkt.

Die zusatzlichen Parkplatze an der Roland-Krug-Straf3e stellen eine relevante Larmquelle dar und
wurden bei der Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchung bertcksichtigt. Die
Untersuchungsergebnisse wurden als Karte der Larmpegelbereiche in den Bebauungsplan
integriert.

Bei der Ausarbeitung der Entwurfsunterlagen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags und des
Umweltberichts wurden die Erhebungsmethoden detailliert dargestellt sowie zuséatzliche
Informationen (z.B. Auswertung Horchbox) integriert. Mit der Unteren Forstbehorde beim Forstamt
Nidda wurde der erforderliche waldrechtliche Ausgleich abgestimmt. Zudem wurden
Grunfestsetzungen und Pflanzgebote fur die Geltungsbereichserweiterung erarbeitet und der
gesamte Erweiterungsbereich in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung integriert.

Die Erweiterung des Geltungsbereichs Uberschneidet sich mit dem Flurbereinigungsverfahren
Nidda (VF 2640). Mit dem Amt fur Bodenmanagement Bidingen (AfB) wurde daher der
Ausschluss der betreffenden Flachen aus dem Flurbereinigungsverfahren abgestimmit.

Zudem wurden verschiedene Anpassungen und Erganzungen (z.B. Baulinien, Baugrenzen,
Gebaudehohe, Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude) vorgenommen, um das stadtebauliche
Konzept zu sichern und gleichzeitig einen angemessenen Planungsspielraum fur die
nachfolgenden Planungsphasen zu erhalten.

2. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die beabsichtigte Neuordnung des Areals
.,Haus am Landgrafenteich“ sowie die Nutzung des bereits bebauten Grundsticks fir die
stadtebauliche Weiterentwicklung des Niddaer Stadtteils Bad Salzhausen.

Das Haus am Landgrafenteich wurde aufgrund eines Vertrages zwischen dem
Landeswohlfahrtsverband Hessen (LWV) und den Verband der Kriegsbeschéadigten,
Kriegshinterbliebenen und Sozialrentner Deutschlands (heute: Sozialverband VdK) errichtet und
1978 als Kriegsopfer-Erholungsheim in Betrieb genommen. Die bundesweit zunéchst einmalige
Mustereinrichtung verflgte tber 120 Betten, Schwimmbad, Sauna und Gymnastikrdume. In Folge
der demographischen Entwicklung gingen die Nachfrage und damit auch die Betten-Belegung
durch Kriegsbeschadigte und Hinterbliebene in den Jahrzehnten nach der Eréffnung zuriick.

Im Rahmen einer Neukonzeptionierung der Nutzungen begann die Behindertenhilfe Wetterau
(BHW) die Raumlichkeiten zu nutzen und Gbernahm bis Ende 2004 stufenweise die LWV-
Geschéftsanteile. Seither befand sich das Gebaude im Eigentum der Behindertenhilfe Wetterau
(BHW), bis es durch den Vorhabentrager, die Adolf Lupp GmbH + Co KG, im November 2021
erworben wurde.

Heute weist das rd. 44 Jahre alte Haus am Landgrafenteich verschiedene bauliche Mangel und
einen hohen Sanierungs- und Modernisierungsbedarf auf. Vor allem entspricht der
Energiestandard des Gebadudes nicht den heutigen Anforderungen und das vorhandene
Raumangebot ist fur die Nutzungen der Behindertenhilfe Wetterau (BHW) zu grof3 dimensioniert.

Eine Prifung hat ergeben, dass die erforderlichen Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen
aus wirtschaftlicher Sicht nicht vertretbar sind. Insbesondere da von den Nutzern andere
Anforderungen an das Raumprogramm und die Ausstattung gestellt werden.
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Um vor diesem Hintergrund eine zukunftsorientierte Siedlungsentwicklung zu ermdglichen, wurde
ein stadtebaulicher Entwurf fur die innerdrtliche Konversionsfliche erarbeitet und mit den
Eigentimern, den kinftigen Nutzern und der Stadt Nidda abgestimmt (siehe Kapitel 6). Die
Erkenntnisse des Bauleitplanverfahrens wurden kontinuierlich mit dem Entwurf rickgekoppelt.

Angrenzend an die Quartiersmitte mit verschiedenen Pflege- und Betreuungsangeboten (z.B.
Pflegeheim, Kita) sowie R&umen fir medizinische Dienstleistungen sollen attraktive und
abwechslungsreiche Wohnraumangebote bereitgestellt werden. In diesem Sinne werden
Bereiche mit einer Kkleinteiligen Einzel- und Doppelhausbebauung sowie Bereiche flr
Mehrfamilienh&user festgesetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs und
verfolgt die Zielsetzung, die durch den Rickbau des Gebaudebestands freiwerdenden Flachen
fur die kunftige Stadtentwicklung zu nutzen. Zudem wird durch die Aufstellung des
Bebauungsplans die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sichergestellt.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. BS 3.4 ,Die KurstraBe®, 4. Anderung
liegt am oOstlichen Rand des Niddaer Stadtteils Bad Salzhausen und hat eine Flache von rd.
30.000m2. Er umfasst die Flurstiicke Gemarkung Bad Salzhausen, Flur 2, Nr. 133/12 und 160/7
(teilw.) sowie Gemarkung Nidda, Flur 3, Nr. 14 (teilw.), 15 (teilw.), 16/1 (teilw.), 16/2 (teilw.) 20,
106/2 und 106/4 (vgl. Abb. 1).

Abb.1 Ré&umlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. BS 3.4 ,,Die Kurstraf3e*

13315 1 : ¥ 13 \
4

32

Quelle: blfp planungs gmbh (2023), Kartengrundlage: Regionalverband FrankfurtRheinMain (2022)
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4.  Planungsrechtliche Situation
4.1. Regionalplan Sidhessen 2010

Der Regionalplan Stidhessen (2010) weist die Stadt Nidda als Mittelzentrum im [&ndlichen Raum
aus. Zudem liegt Nidda und auch der Stadtteil Bad Salzhausen an der Regionalachse Friedberg-
Nidda. Das Plangebiet ist als Vorranggebiet Siedlung, Bestand dargestellt.

4.2. Flachennutzungsplan der Stadt Nidda

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Nidda ist das Plangebiet zum Grof3teil als
Sondergebiet dargestellt. Ein kleiner Teilbereich im Stiden ist zudem als Erholungswald sowie als
Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
dargestellt.

Nordwestlich des Plangebiets ist eine Grinflache mit Zweckbestimmung Tennisplatz dargestellt.
Im Nordosten des Plangebiets verlauft die Roland-Krug-Stral3e und die dahinterliegenden Flachen
sind als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Parallel zur Roland-Krug-Stralie ist eine
unterirdische Hauptversorgungsleitung fur Elektrizitat dargestellt. Diese liegt innerhalb des
StralB3enkorpers und filhrt zu einer Transformatorenstation im Plangebiet. Stidlich des Plangebiets
verlauft die Leitung als oberirdische Hauptversorgungsleitung weiter in Richtung Nidda. Die
sudlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind als Flachen fir die Landwirtschaft
dargestellt. Westlich des Plangebiets sind die angrenzenden Bereiche als Erholungswald sowie
als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
dargestellt.

Das gesamte Plangebiet ist als Flache mit wasserrechtlichen Festsetzungen (Trink-
wasserschutzgebiet und Heilquellenschutzgebiet) dargestellt.

Abb.2  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Nidda

Quelle: Flachennutzungsplan der Stadt Nidda (2007)

Da die Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplans nicht der beabsichtigten
Entwicklung entsprechen, wird der Flachennutzungsplan der Stadt Nidda parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplans vom Regionalverband FrankfurtRheinMain geandert. Um die stadtebauliche
Ordnung sicherzustellen und zu gewahrleisten, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt sind, wird das Plangebiet zukinftig als Wohnbauflache,
geplant dargestellt.
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4.3. Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist der Geltungsbereich als Sondergebiet Kur mit einer Anzahl
von max. 4 Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 sowie einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

Abb.3  Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan
%’g% T e

5
-

Gema kuﬁ?\{)"{f\ﬂ’d a /,:'/-
- . S
N, W,
N \<-\ /" Flur3
2 . 'v/

Quelle: Stadt Nidda (2021)

4.4. Denkmalschutz

Das nordliche Flurstick 133/12, Flur 2 gehort zur Gesamtanlage Kurpark. Die
Genehmigungspflicht bei MaRnahmen im denkmalgeschiitzten Bereich, bzw. an und in den
Baudenkmalern, gemal § 18 Hessisches Denkmalschutzgesetz, ist zu beachten.

Abb.4  Ausschnitt aus dem Denkmalpflege-Hessen

Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (2022)
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4.5. Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Hoher Vogelsberg“. Dariiber hinaus ist das
Plangebiet kein Teil eines flachenbezogenen Schutzgebiets (z.B. Natura 2000-Gebiet,
Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet) noch sind gem. § 30 Abs. 2 BNatSchG oder § 13
Abs. 1 HAGBNatSchG geschutzte Einzelbiotope vorhanden.

4.6. Wasserschutz
Das Plangebiet liegt innerhalb der folgenden Heilquellen- und Trinkwasserschutzgebiete:

» Heilquellenschutzgebiet Bad Salzhausen (WSG-ID 440-085)

= Quantitative Schutzzone C
(Gemarkung Nidda, Flur 3, Nr. 14, 15, 16/1, 16/2, 20, 106/2, 106/4)

= Quantitative Schutzzone B
(Gemarkung Bad Salzhausen, Flur 2, Nr. 133/12, 160/7 teilw.)

= Qualitative Schutzzone Il B
(Gemarkung Nidda, Flur 3, Nr. 14, 15, 16/1, 16/2, 20, 106/2, 106/4)

= Qualitative Schutzzone I
(Gemarkung Bad Salzhausen, Flur 2, Nr. 133/12, 160/7 teilw.)

» Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk (WSG-ID 440-088)
= Qualitative Schutzzone |

= Trinkwasserschutzgebiet
(WSG OVAG, Wasserwerke Kohden, Orbes, Rainrod, WSG-ID 440-043)

=  Schutzzone IIIA

Die Belange der Heilguellenschutzgebiete sind zu berticksichtigen und die bestehenden Geh- und
Verbote sind bei der weiteren Planung sowie deren Realisierung zu beachten. GemalR § 5
Wasserhaushaltsgesetz sind nachteilige Veranderungen der Gewdassereigenschaften zu
vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante
Mafinahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden.

5. Bestandsaufnahme
5.1. Charakterisierung des Plangebiets

Der Kurort Bad Salzhausen ist ein Stadtteil der Stadt Nidda im Wetteraukreis. Der Stadtteil hat rd.
700 Einwohner und zeichnet sich durch eine auf den Kur-Tourismus ausgerichtete
Nutzungsstruktur mit vielféltigen Angeboten in den Bereichen Medizin, Gesundheit, Kurwesen,
Beherbergung und Gastronomie aus. Die Kureinrichtungen wie z.B. Kurhaushotel, Trink- und
Wandelhalle, Gradierbau, Konzertsaal, Sanatoriumsgebéude sowie der weitldufige Kurpark
stehen heute unter Denkmalschutz und pragen das attraktive Ortsbild.

Abb. 5 Lage und Anbmdung des Plangeblets

Quelle: OpenStreetMap (2021)
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Durch die bestehenden Infrastruktur- und Versorgungsangebote in Verbindung mit der Nahe zum
Mittelzentrum Nidda (Kernstadt) sowie der Lage an der Regionalachse Friedberg-Nidda bietet der
Stadtteil Bad Salzhausen hervorragende Voraussetzungen zur Entwicklung als attraktiver und gut
angebundener Wohnstandort im Grinen.

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Rand von Bad Salzhausen und hat eine Grof3e von ca.
3 ha. Im Westen grenzt das Plangebiet an die Sportanlagen des Tennisclub 1971 Nidda und den
Kurpark an. Nordlich und dstlich wird das Plangebiet durch landwirtschaftlich genutzte Flachen
und Waldflachen eingefasst. Die Bahnhofe Nidda (Kernstadt) und Bad Salzhausen sind sowohl
mit dem Fahrrad (ca. 10 Min.) als auch zu Ful3 (ca. 20 Min.) erreichbar. Die Anbindung an das
lokale und regionale Radwegenetz wird durch den hessischen Radfernweg R4 hergestellt, der auf
der Roland-Krug-Straf3e durch das Plangebiet fiihrt.

Abb.6 Vereinshaus Tennisclub, Kurpark und Landgrafenteich, Fernradweg R4 Richtung Nidda
(von links nach rechts)

e

Quelle: blfp planungs gmbh (2021)

Ein grol3er Teil des Grundstlicks ist derzeit mit einem 4-geschossigen Gebadude bebaut. Die
verbleibenden Freiflachen sind auf der Nordseite des Gebéaudes Uberwiegend als Parkplatz und
auf der Sudseite als parkéhnlicher Garten gestaltet. Das Gelande steigt innerhalb des Plangebiets
von Norden nach Stden um ca. 17m an.

hts)

N

Abb.7 Blick von Sudosten in das Plangebiet, Eingangsbereich, Parkplatz (von links nach rec

Quelle: blfp planungs gmbh (2021)

5.2. Verkehr
5.2.1. Motorisierter Individualverkehr

Der Stadtteil Bad Salzhausen ist Uber die KreisstralBe K195 (Berstadter Stral3e) an das regionale
und uUberregionale Stral3ennetz angebunden. Zudem stellt die teilweise als Kreisstralle
klassifizierte Kurallee/KurstraBe die Verbindung zur Kernstadt Nidda her. Die nachstgelegenen
Autobahnanschlussstellen der BAB 45 (Wdlfersheim und Florstadt) sind jeweils in rd. 10-15 Min.
mit dem Pkw erreichbar. Die Innenstadt von Gief3en ist mit dem Pkw. in rd. 35 Min. und die
Innenstadt von Frankfurt in rd. 50 Min. erreichbar. Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von
Bad Salzhausen und wird Uber die von der Kurstrale abgehende Roland-Krug-Stral3e
erschlossen.

Die erarbeitete Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die verkehrliche
ErschlieBung des geplanten Gebietes ,Die KurstraRe®, 4. Anderung im Stadtteil Bad Salzhausen
auch zukunftig sowohl fur das vorliegende Bebauungskonzept im Prognose-Planfall 1 (2035) als
auch unter Einbeziehung des ,Wohngebiets West" im Prognose-Planfall 2 (2035) als gesichert zu
beurteilen ist (siehe Anlage).
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5.2.2. Offentlicher Personennahverkehr

Die Haltestelle an der Bahnlinie Friedberg-Nidda befindet sich am ndrdlichen Rand des Kurparks
in Bad Salzhausen. Vom Plangebiet aus ist der Bahnhof Bad Salzhausen (ca. 900 m Luftlinie)
fuBlaufig in ca. 20 Min. erreichbar. Der Bahnhof Nidda liegt ca. 700 m (Luftlinie) stdlich des
Plangebiets und ist ebenfalls in rd. 20 Minuten ful3laufig erreichbar. Auf der Bahnstrecke
Friedberg-Nidda verkehrt stindlich die Linie RB48 in beide Richtungen. In Friedberg besteht
Anschluss an die Regionalbahnen auf den Strecken Gielen-Frankfurt und Friedberg-
Friedrichsdorf sowie an die S-Bahn in Richtung Frankfurt und an Zuge des DB-Fernverkehrs. In
Nidda besteht Anschluss an die Bahnstrecke Giel3en-Nidda-Gelnhausen.

Neben dem Bahnanschluss ist Bad Salzhausen auch mit mehreren Buslinien an den OPNV
angebunden. An 3 Bushaltestellen innerhalb der Ortslage verkehren die Buslinien FB-82 Nidda -
Konradsdorf, FB-83 Nidda - Unter-Widdersheim, FB-86 Nidda - Unter-Widdersheim und 362
Schotten — Friedberg. Die Buslinien sind tUberwiegend auf die Schulerbeférderung ausgerichtet
und insbesondere in den Abendstunden sowie am Wochenende besteht nur eine geringe Anzahl
an Verbindungen.

Den Rahmen fur die Entwicklung sowie die Bewertung des o6ffentlichen Personennahverkehrs in
Nidda bildet der Nahverkehrsplan des ZOV Zweckverband Oberhessische Versorgungsbetriebe.
Die Uberprufung der Verbindungsqualitat im Nahverkehrsplan hat ergeben, dass die im Sinne des
Grundangebots geforderten Verbindungs- und Bedienungsqualitdten in Bad Salzhausen erflillt
und Ubertroffen werden. Insbesondere die Anbindung an die Bahnlinie Friedberg — Nidda sichert
in Bad Salzhausen eine hohe Verbindungs- und Bedienungsqualitat fur die Bewohner.

5.2.3. FuBgéanger- und Radverkehr

Das Plangebiet ist fu3laufig gut an den Ortskern von Bad Salzhausen angebunden. Insbesondere
die direkte Anbindung an das attraktive FulBwegenetz im weitlaufigen Kurpark stellt eine
besondere Standortqualitat dar. Von Seiten der Stadt Nidda bestehen zudem Uberlegungen, den
FuRweg in Richtung Nidda (Bahnhof) im Zuge der Landesgartenschau gestalterisch und funktional
aufzuwerten.

Neben der Anbindung an das lokale Radwegenetz in Richtung Geif3-Nidda besteht in Bad
Salzhausen auch Anschluss an Themen- bzw. Radfernwege. Hier sind der hessische Fernradweg
R4 (verlauft Uber die Roland-Krug-Strale) und der Themenradweg ,Apfelwein und
Obstwiesenroute — Regionalschleife Wetteraukreis“ hervorzuheben.

5.3. Boden
5.3.1. Vorsorgender Bodenschutz

Im Sinne des vorsorgenden Bodenschutzes soll die Inanspruchnahme von neuen Flachen fur
Siedlungstatigkeiten vermieden werden. Da es sich bei dem Plangebiet um bereits zu grofRen
Teilen bebaute Flachen handelt, entspricht die Umnutzung den Ubergeordneten Zielen einer
Begrenzung des Flachenverbrauchs im Auf3enbereich und eines schonenden Umgangs mit der
Ressource Boden.

Der Bodenhaushalt im Plangebiet unterliegt relevanten Vorbelastungen. Insbesondere sind hier
die existierenden versiegelten Flachen wie z.B. Gebaude, StralRe, Parkplatz, Zufahrten zu
nennen. Allerdings stellen auch die géartnerisch gestalteten Griinflachen einen (wesentlich weniger
erheblichen) Eingriff in den Bodenhaushalt dar, der die natirliche Entwicklung des Bodens
mindert.

Insgesamt sind die Flachen anthropogen Uberformt und es ist von einem mittleren Erfullungsgrad
der Bodenfunktionen auszugehen.
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5.3.2. Nachsorgender Bodenschutz / Altlasten

Schéadliche Bodenveranderungen oder Altlasten innerhalb des Geltungsbereichs sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Im Rahmen einer ersten, Uberschlagigen Baugrunderkundung wurden Proben aus der Auffullung
sowie aus dem gewachsenen Boden einer abfalltechnischen Deklarationsanalyse unterzogen.
Die Untersuchungen lieferten erste Hinweise zu den Zuordnungswerten der Bodenproben aus
dem Kernmarsch. Im Ergebnis wurden die Proben den Zuordnungswerten LAGA Z0 und LAGA
Z1 zugeordnet.

5.4. Wasserwirtschaft
5.4.1. Wasserversorgung

Nach Auskunft des Zweckverbands Oberhessische Versorgungsbetriebe (ZOV) ist die Trink- und
Loschwasserversorgung des Plangebiets Uber die bestehenden Leitungen gesichert. Der
Nachweis ist im Rahmen der Genehmigungsplanung zu fihren.

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs (83 Abs. 4 HBKG) ist in Anlehnung an das DVGW
Regelwerk — Arbeitsplatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung gemaR 817 BauNVO —
folgender Léschwasserbedarf erforderlich.

1600 I/min.

Diese Loschwassermenge muss mindestens fir eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfigung
stehen. Der FlieRdruck darf im Versorgungsnetz bei max. Léschwasserentnahme Uber die
eingebauten Hydranten nicht unter 1,5bar absinken.

5.4.2. Entwésserung

In der Heilquellenschutzzone 1IB ist die Einbringung von Abwasser in den Untergrund verboten.
Ausgenommen ist eine breitflachige Versickerung von Niederschlagswasser Uber die belebte
Bodenzone bei guinstiger Untergrundbeschaffenheit. Nach dem Ergebnis der Baugrunderkundung
scheidet eine planmafige / gezielte Versickerung von Niederschlagswasser aus, weil die
Untergrundverhaltnisse dafir gemall den einschlagigen Regelwerken zu wenig wasser-
durchlassig sind.

Parallel zur Bauleitplanung wurde ein Konzept zur Entwasserung und Regenwasserriickhaltung
erarbeitet. Dieses sieht vor, dass die Entwasserung des Wohngebiets im Trennsystem erfolgt.
Das Abwasser wird dabei gesammelt in den bestehenden Kanal geleitet und das Regenwasser
wird in einem ndrdlich der Roland-Krug-Strafl3e geplanten Regenriickhaltebecken gesammelt und
von dort gedrosselt Uber den parallel zur Roland-Krug-StraBe verlaufenden Graben in den
Salzbach geleitet. Die Anlagen zur Regenwasserriickhaltung sind so zu dimensionieren, dass sie
auch bei Starkregenereignissen ihre Funktion erfillen kénnen.

Zudem werden Festsetzungen zu Zisternen auf den einzelnen Baugrundstlicken sowie zur
Dachbegriinung in den Bebauungsplan aufgenommen. Somit wird sichergestellt, dass auch die
privaten Grundstiicke fir die Regenwasserrickhaltung genutzt werden und selbst die
Dachflachen einen Beitrag als Retentionsraum leisten.

5.4.3. Grundwasserschutz

Im Zuge der Baugrunduntersuchung wurden insgesamt 50 Sondierungen im gesamten
Geltungsbereich vorgenommen. Grundwasser wurde zum Zeitpunkt der Aufschlussarbeiten an
verschiedenen Stellen festgestellt. Zudem zeigen die Erkundungsergebnisse, dass bereichsweise
Schichtwasserhorizonte vorliegen. Dies wird umso aufféllig, je naher die Sondieransatzpunkte im
nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs, also im Einflussbereich des Landgrafenteichs, liegen.
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Es muss davon ausgegangen werden, dass Schichtwasserhorizonte jahreszeitlich bedingt und /
oder nach Starkregenereignissen bzw. langer anhaltenden Niederschlagen, oder der
Schneeschmelze zumindest bis knapp unter die Gelandeoberflache vorkommen kénnen.

Um die mdglichen Auswirkungen der Neubaumalnahmen auf die Grundwasserverhaltnisse zu
ermitteln, wurde eine hydrogeologische Bewertung des Plangebiets erarbeitet. Diese wurde
zusatzlich mit einer Fachtechnischen Stellungnahme zu den projektierten Standorten fir den
Eisspeicher und das Regenrickhaltebecken erganzt (siehe Anhang).

Die hydrogeologische Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass aus gutachterlicher Sicht
nachteilige Veranderungen an den Mineralquellen im Kurpark ausgeschlossen werden konnen,
da das Projektareal 6stlich der Nordost-Sudwest-streichenden Storung liegt, entlang der die NaCl-
haltigen Mineralwéasser aus der Tiefe aufsteigen, die Baumaflinahme somit auch nicht in dieses
Grundwasserregime eingreift und samtliche Mineralquellen zudem auch mittels Schacht- und
Bohrbrunnen gefasst sind.

Inwieweit der im 18. Jahrhundert kinstlich angelegte Landgrafenteich, mit dessen Wasser tber
Wasserrader  Solepumpen  betrieben wurden, einen mdoglichen Einfluss auf die
Grundwasserstande im westlichen Baufeldbereich des Projektareals hat, lasst sich auf der
derzeitigen Datenbasis nicht abschlieRend beurteilen.

5.5. Artenschutz

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

Im Wirkraum des Plangebiets wurde ein Vorkommen von geschiitzten Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie nachgewiesen. Dies betrifft insbesondere durchfliegende oder jagende
Fledermausarten mit potenziellen Tagesschlafplatzen bzw. Tagesquartieren an den bestehenden
Gebauden. Hinsichtlich der Fledermause fihren die geplanten Baumalinahmen zu keinen
essenziellen Verlusten. Der Verlust von potenziellen Einzelquartieren kann vermieden, oder durch
die Art im Umfeld kompensiert werden. Zwar unterliegt der Jagdraum aufgrund der geplanten
Baumalnahmen einer Umformung, jedoch befinden sich im Umfeld Gehdlz- und
Offenlandstrukturen auf die die Art ausweichen kann, sodass sich die Situation der Fledermause
nicht grundlegend verschlechtern wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in dessen Umfeld ist ein Vorkommen
verschiedener Vogelarten nachgewiesen, die die Grinflachen, die Gehdlze und die bestehenden
Gebéaude als Brutstatten nutzen. Die mit der Umsetzung des Vorhabens verbundenen Flachen-
bzw. Habitatverluste sind fir die Arten im Umfeld unerheblich. Durch die im Bebauungsplan
vorgesehenen Vermeidungsmafinahmen wird eine Tétung von Jungvdgeln oder eine Zerstérung
von Gelegen verhindert.

Angesichts der Stdrungstoleranz der Arten sowie der zeitlichen und raumlichen Vorbelastungen,
ist nicht mit populationswirksamen Stdérungen zu rechnen. Die nachweislich vorkommenden
Brutvogel in den angrenzenden Gehdélzflachen kénnen ggf. voribergehend in stérungsarmere
Habitate im Umfeld ausweichen. Da es sich Uberwiegend um siedlungsorientierte bzw.
storungstolerante Arten handelt, stellt das geplante Wohngebiet keine erhebliche Stérung dar.

Die Prufung der Betroffenheit kommt vor diesem Hintergrund zu dem Ergebnis, dass mit der
Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. BS 3.4 ,Die KurstraBe“, 4. Anderung
keine Verbotstatbestdnde gemdR § 44 Abs. 1 BNatSchG erfullt werden, wenn die im
Bebauungsplan getroffen Vermeidungsmal3nahmen bericksichtigt werden.
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6. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept verfolgt die Zielsetzung, das Plangebiet zu einem modernen
Wohngebiet mit einem integrativen Charakter und attraktiven Wohnraumangeboten fur die
verschiedenen Nachfragergruppen (z.B. junge Familien, Singles, éltere Menschen) zu entwickeln.
Zudem soll eine attraktive Anbindung sowohl an den Kurpark als auch an den Landschaftsraum
hergestellt werden, um dem besonderen Charakter des Kurorts Bad Salzhausen und dem Thema
,Wohnen im Grinen“ gerecht zu werden. Eine besondere Herausforderung aber auch
interessante Gestaltungsmaéglichkeiten ergeben sich dabei aus der Topografie. Hier gilt es die
ErschlieBung so zu organisieren und die Gebaudetypologie so anzupassen, dass das Stadtbild
nicht durch tbermafRig viele Stitzmauern beeintrachtigt wird.

Im Sinne dieser Zielsetzungen sind neben Einzel- und Doppelhdusern auch Mehrfamilienhauser,
sowie eine Betreuungseinrichtung der Behindertenhilfe Wetterau (BHW) mit Inklusions-Café und
eine Kindertagesstatte und R&ume fur medizinische Dienstleistungen vorgesehen. Erganzt
werden diese Nutzungen durch ein Appartementhaus. Der Ubergang zwischen Siedlung und
Landschaft bzw. Kurpark wird einerseits durch eine ansprechende Gestaltung des StralRenraums
und der offentlich zugénglichen Freiflachen sowie andererseits durch einen hohen Anteil privater
Griunflachen geschaffen.

Abb. 8 Lageplan / Stadtebauliches Konzept

Quelle: blfp planungs gmbh (2023)

Fur die Umsetzung der Quartiersentwicklung ist eine zeitliche Staffelung vorgesehen. Dies
resultiert daraus, dass die Behindertenhilfe Wetterau (BHW) beabsichtigt den Standort zukinftig
zu erhalten und die Betreuungsangebote im Zusammenhang mit der Quartiersentwicklung
bedarfsgerecht und zukunftsfahig auszurichten. Damit die Behindertenhilfe Wetterau (BHW) ihre
Betreuungsangebote ohne Unterbrechung anbieten kann ist es erforderlich, dass die neuen
Raumlichkeiten zur Verfigung stehen, bevor das Bestandsgebaude vollstandig zurtickgebaut
wird. Daher ist zunachst ein Teilrickbau des Bestandsgebdudes und die Bebauung der
freiwerdenden Flache vorgesehen. Nach dem Umzug in den Neubau kann der restliche
Gebaudebestand zurlickgebaut und das Quartier insgesamt entwickelt werden.
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Die Strukturierung des Quatrtiers ist im stadtebaulichen Konzept so geplant, dass der sudliche Teil
des Plangebiets fir verschiedene Wohnnutzungen (Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhduser)
vorgesehen wird, wahrend im ndérdlichen Teil des Plangebiets besondere Wohnformen und
erganzende Nutzungen (z.B. Café, Kita, medizinische Dienstleistungen) angeordnet werden.
Durch die Anordnung der Geb&ude entsteht im Norden ein gemeinschaftlich nutzbarer Innenhof,
um den sich die verschiedenen Nutzungen gruppieren. Mit einer offentlichen Grunflache wird im
Westen der Ubergang zum Kurpark hergestellt und ein ansprechender Eingang zum Quartier
geschaffen.

Die ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt tber eine an die Roland-Krug-Strale angebundene
Ringstraflie (Steigung max. 10%), die verkehrsberuhigt gestaltet wird. Fur den ruhenden Verkehr
sind im ndérdlichen Bereich sowie entlang der Roland-Krug-StralRe attraktiv gestaltete oberirdische
Stellplatzflachen geplant. Die Doppelhaushélften verfugen jeweils Uber eine Garage sowie eine
vorgelagerte Aufstellflache. Bei den Mehrfamilienhdusern und den Einzelh&usern im Siden sind
Garagen im Untergeschoss vorgesehen, die aufgrund der Topografie von der StralRe aus
ebenerdig befahrbar sind.

7. Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
7.1. Art der baulichen Nutzung

Abgeleitet aus dem stadtebaulichen Entwurf und dem geplanten Nutzungsmix werden zwei Typen
von Allgemeinen Wohngebieten (WA) festgesetzt. Zum einen der ndrdliche Bereich der
,<Quartiersmitte“ (WA und WA>), der durch besondere und inklusive Wohnangebote in Verbindung
mit ergdnzenden Nutzungen und der Versorgung des Quartiers dienenden Angeboten gepragt
wird. Zum anderen der sudliche Bereich (WA3 bis WAs) mit einer angedachten Wohnbebauung
aus Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhausern.

Der unterschiedliche Charakter der beiden Teilbereiche spiegelt sich darin wider, dass in den
Allgemeinen Wohngebieten (WA: und WA;) auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
allgemein zulassig sind.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA3; bis WAs) sind nicht stérende Gewerbebetriebe nur
ausnahmsweise zulassig.

7.2. Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung ist fiir die einzelnen Teilbereiche durch Planeintrag
(Nutzungsschablone / Eintrag in Baufenster) im Bebauungsplan festgesetzt.

7.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) entspricht mit 0,4 zum Grof3teil den in 817
BauNVO definierten Orientierungswerten fir Obergrenzen zur Bestimmung des Males der
baulichen Nutzung in Allgemeinen Wohngebieten. Lediglich im WA, wird eine hohere
Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 im WA, ist erforderlich, um die Errichtung des im
stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen Garagengeschosses zu ermdglichen. Aufgrund der
Topografie ist das Garagengeschoss voraussichtlich als Vollgeschoss gem. 82 Abs. 5 HBO zu
bewerten und daher voll in die GRZ einzurechnen. Die Festsetzung verfolgt die Zielsetzung, den
Stellplatzbedarf, der sich aus der Nutzung des Grundstiicks ergibt, innerhalb der Baugrenzen
unterzubringen. Dementsprechend ist die Erh6hung aus stadtebaulicher Sicht vertretbar, da durch
die hohere Grundflachenzahl auf eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme fiir oberirdische
Stellplatze verzichtet werden kann.

Um in den Allgemeinen Wohngebieten WA: und WA:; eine effektive Ausnutzung der Grundstiicke
zuzulassen und neben Garagen/Stellplatzen sowie Nebenanlagen gem. 814 BauNVO
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insbesondere  attraktive, befestigte  AuRBenbereiche sowie baulich  Anlagen  zur
Regenwasserriickhaltung/-nutzung (z.B. Zisterne) und zur Warme-/Energieversorgung (z.B.
Eisspeicher) zu ermdglichen, wird eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu einer
maximalen Grundflachenzahl von 0,8 zugelassen. Damit wird auch der urbanere Charakter der
~Quartiersmitte” gestarkt.

Um in den Allgemeinen Wohngebieten WAz bis WAe die Umsetzung von innovativen Ver-
/Entsorgungskonzepten zu ermdglichen, ist eine Uberschreitung der GRZ durch Anlagen zur
Regenwasserruckhaltung/-nutzung (z.B. Zisterne) und zur Warme-/Energieversorgung (z.B.
Warmepumpe) bis zu einer maximalen GRZ von 0,7 zulassig.

7.2.2. Geschossflachenzahl (GFZz) / Vollgeschosse

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird entsprechend den im stadtebaulichen
Entwurf vorgesehenen Baustrukturen festgesetzt und entspricht zum Grof3teil den in 8 17
BauNVO definierten Orientierungswerten flr Obergrenzen zur Bestimmung des MalRes der
baulichen Nutzung.

Im WA; wird eine maximal zulassige GFZ von 1,6 festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird der
Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO Uberschritten. Dies ist der
4-geschossigen Bebauung geschuldet und entspricht der Zielsetzung eine zentrale Quartiersmitte
an dieser Stelle auszubilden. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht vertretbar, da das
Bestandsgebaude bereits vier Vollgeschosse aufweist.

Im WA;, WA; und WAs wird auf Basis der im stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen
3-geschossigen Bebauung eine maximale GFZ von 1,2 festgesetzt, was dem Baugebietstyp des
allgemeinen Wohngebiets und den in 8§ 17 BauNVO definierten Orientierungswerten fir
Obergrenzen zur Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung entspricht.

Im WAs und WAs wird entsprechend des stadtebaulichen Konzepts eine Bebauung mit
2-geschossigen Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen und eine maximale GFZ von 0,8
festgesetzt.

Da die notwendigen Stellplatze in den allgemeinen Wohngebieten WA, und WAs kiinftig in einem
Garagengeschoss untergebracht werden, wird zudem erganzt, dass Garagengeschosse gem. §
21a Abs. 4 BauNVO nicht in die Geschossflachenzahl (GFZ) einzurechnen sind.

7.2.3. Hohe baulicher Anlagen / Héhenbezug

Es gilt die durch Planeintrag festgesetzte maximale AuRenwandhthe (AHmax). Die maximale
AuRenwandhdhe ist der obere Abschluss der Wand, gemessen vom unteren Hohenbezugspunkt.
Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen berlicksichtigen die topografischen Verhéltnisse
innerhalb des Plangebietes. Der Bereich der ,Quartiersmitte” befindet sich am niedrigsten
Gelandepunkt und bildet mit Gebaudehdhen von bis zu 14,00 m den Eingang ins Quartier.

Wahrend im Allgemeinen Wohngebiet WA3; eine maximal 11,00 m hohe Bebauung zugelassen
wird, sollen mit den vorgesehenen Mehrgeschosswohnungsbauten im westlichen Teil des
Plangebiets sowie der Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet WAs markante Raumkanten
geschaffen werden. Hier sind ebenfalls Gebaudehthen von bis zu 14,00 m zulassig. Allerdings
wird in Verbindung mit der maximal zuldssigen Anzahl von Vollgeschossen sichergestellt, dass
die maximale Gebaudehdhe nur erreicht werden kann, wenn ein Garagengeschoss (WA4 und
WA:s) oder ein Nichtvollgeschoss (WAg) errichtet wird.

Dementsprechend sind die Gebaudehdhen in den Allgemeinen Wohngebieten WA4 bis WA so
gewabhlt, dass die Errichtung von Hanghausern méglich ist. Gemaf dem stadtebaulichen Entwurf
ist vorgesehen, dass die Untergeschosse dabei in den Hang geschoben und zur Unterbringung
des ruhenden Verkehrs genutzt werden. Fir die geplanten Gebaude im WAs, wird im rickwartigen
Bereich eine etwas hohere AulRenwandhdhe festgesetzt, um ein von der Stral3e zurlickgesetztes
Staffelgeschoss zu ermdglichen.
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Die maximale AuRenwandhdhe darf durch notwendige gebaudetechnische Anlagen Uberschritten
werden. Dadurch soll z.B. die Errichtung von Aufzugsiberfahrten erméglicht und die Realisierung
von innovativen Gebaudekonzepten mit der Nutzung regenerativer Energiequellen attraktiver
gestaltet werden.

Die Uberschreitung der Gebaudehohen ist gestaffelt festgesetzt. Fir die groBeren Gebaude in
den allgemeinen Wohngebieten WA, WA, WA, und WAs wird eine hohere Uberschreitung (max.
3,0 m) zugelassen, wahrend fur die kleineren Gebaude in den allgemeinen Wohngebieten WA3
und WA eine geringere Uberschreitung (max. 1,5 m) zugelassen wird. Somit wird eine
ansprechende Gestaltung der Dachlandschaften gesichert und technische Dachaufbauten
werden optisch in den Hintergrund gertickt.

Aufgrund des topografisch anspruchsvollen Geldndes wird der malgebende untere
Hohenbezugspunkt, auf den hochsten Punkt der Uber die Gesamtlange des jeweiligen
Baugrundstiicks angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt, von der aus das jeweilige
Grundstick erschlossen wird (Schnittpunkt der StralRenbegrenzungslinie mit der Grenze des
jeweiligen Baugrundstiicks). Die als Beurteilungsgrundlage heranzuziehende geplante Hohe der
Verkehrsflache ist im Bebauungsplan mit Hohenlinien dargestellt. Liegt der Schnittpunkt der
StralBenbegrenzungslinie mit der Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks zwischen zwei
Hohenlinien gilt der hohere Gelandewert. Mit dieser Festsetzung wird der H6henbezugspunkt
genau definiert und gleichzeitig fur die nachfolgenden Planungsschritte eine ausreichende
Flexibilitat bei der Gelandemodellierung auf den einzelnen Grundstiicken ermaéglicht.

Sollte der Strallenausbau nicht so realisiert werden wie es die aktuelle und in den Bebauungsplan
Ubernommene Planung vorsieht und es wird nachgewiesen, dass die tatsachliche Hohe der
Verkehrsflachen von der geplanten Hohe der Verkehrsflache abweicht, ist ausnahmsweise eine
Uberschreitung der festgesetzten AHmax zuléssig. Somit wird auf ggf. erforderliche Anpassungen
der ErschlieBungsplanung eingegangen und gleichzeitig ausreichende Flexibilitdt zur Umsetzung
des stadtebaulichen Konzepts eroffnet.

7.3. Bauweise

Der stadtebauliche Entwurf sieht innerhalb des Geltungsbereichs eine vielseitige Bebauung mit
unterschiedlichen Gebaudetypologien, flir unterschiedliche Nutzer- und Wohnraumbedarfe vor.
Dabei ist eine Gliederung in Teilbereiche mit verschiedenen Qualitdten vorgesehen, die sich in
der Festsetzung der Bauweise wiederfindet.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WAs und WA¢ wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Dadurch wird eine aufgelockerte Baustruktur gesichert und es entstehen gut nutzbare Freirdume
fur die kiinftigen Bewohner. Zusatzlich ist in den allgemeinen Wohngebieten WA; und WAs geman
Planeintrag nur eine Einzel- oder Doppelhausbebauung zulassig. In Verbindung mit der
Beschréankung der Wohneinheiten je Gebadude wird somit eine Kleinteilige Bebauung
sichergestellt, die den Zielsetzungen des stadtebaulichen Entwurfs entspricht.

In den allgemeinen Wohngebieten WA, WA; und WAs wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt, in der Geb&aude mit seitlichem Grenzabstand und einer maximalen Geb&udeldnge
von 60 m zulassig sind.

Mit der Festsetzung der abweichenden Bauweise wird die Umsetzung des stadtebaulichen
Entwurfs sichergestellt. Dieser sieht im WA die Betreuungseinrichtung des BHW mit speziellen
Anforderungen an Geschossflachen und Raumprogramm vor. Um den Flachenbedarf in einem
Baukorper realisieren zu konnen und gleichzeitig eine angemessene Geb&udetiefe nicht
Uberschreiten zu mussen, ist hier die maximale Geb&udelange auf 60 m festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA, und WAs sieht der stadtebauliche Entwurf vor, dass die
Mehrgeschosswohnungsbauten durch ein Garagengeschoss miteinander verbunden werden. Um
dies zu ermdglichen, wird auch hier eine maximale Gebaudelange von 60 m festgesetzt.
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7.4. Anzahl der Wohneinheiten

In den Allgemeinen Wohngebieten WAz und WAs wird die Anzahl der zulassigen Wohnungen je
Gebaude beschrankt, um eine kleinteilige Gebaudestruktur sicherzustellen.

7.5. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend des staddtebaulichen Entwurfs gibt es insgesamt neun Baufelder, durch die das
raumliche Konzept gesichert wird. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufelder) werden
sowohl durch Baugrenzen als auch durch Baulinien festgesetzt.

Grundsatzlich sind die Baufelder groRRer dimensioniert als die angedachten Baukorper im
stadtebaulichen Entwurf. Auf diese Weise wird in den nachfolgenden Planungsphasen eine
ausreichende Flexibilitdt bei der exakten Positionierung des Gebaudes auf dem jeweiligen
Grundstuick gewahrleistet. Zudem dirfen die Baugrenzen durch Terrassen und Balkone um max.
2,5 m uberschritten werden. Diese Festsetzung stellt sicher, dass sich bei einer sinnvollen
Positionierung des Baukdrpers innerhalb des Baufeldes keine negativen Auswirkungen fir die
Gestaltung von ansprechenden AulRenbereichen ergeben.

Im Allgemeinen Wohngebiet WAs werden zwei Baufelder mit einer Hohenstaffelung festgesetzt.
Entlang der Ringstraf3e Std wird eine Baulinie festgesetzt, an die mit bis zu zwei Vollgeschossen
angebaut werden muss. Durch die Baulinie wird in dem ersten Baufenster entlang der Stral3e eine
einheitliche Gebaudeflucht sichergestellt und eine markante Raumkante ausgebildet. Durch das
zweite Baufenster, das in einem Abstand von 3 m zur Baulinie festgesetzt ist und eine Bebauung
mit drei Vollgeschossen zulasst, wird den kiinftigen Bauherren die Errichtung eines von der Stral3e
abgerickten Staffelgeschosses ermaglicht.

7.6. Nebenanlagen und Stellplatze
7.6.1. Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird und die der
Regenwasserrickhaltung/-nutzung oder der Warme-/Energieversorgung dienen sind in den
Allgemeinen Wohngebieten WA;, WA;, WA;, WAs und WA¢ innerhalb und auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA; sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig, da die ruhig gelegenen Privatgarten als attraktive
Aufenthaltsbereiche freigehalten werden sollen. Um innovative Ver-/Entsorgungskonzepte zu
ermdglichen sind bauliche Anlagen die der Regenwasserriickhaltung/-nutzung oder der Warme-
/Energieversorgung dienen sowie Nebenanlagen fiir Mull und Fahrrader im WAz ausnahmsweise
auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Um einen hochwertig gestalteten StraRenraum sicherzustellen, wird im gesamten
Geltungsbereich die Zulassigkeit von Nebenanlagen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache auf
Anlagen fur Mull und Fahrrader beschrankt, die zudem entsprechend zu gestalten sind (vgl. auch
8.4.1 Nebenanlagen). Nebenanlagen fur Mull und Fahrréader sind auch innerhalb der Flache fir
Stellplatze ,St* zulassig.

7.6.2. Stellplatze

In den allgemeinen Wohngebieten WA: und WA, entsteht kiinftig das Quartierszentrum mit
gemischt genutzten Gebauden. Neben dem Wohnen sollen auch Gewerbe-, Dienstleistungs- und
Gastronomieangebote, mit dem entsprechenden Bedarf an nahegelegenen, oberirdischen
Stellplatzen, dort unterkommen. Diese sind innerhalb der dafiir zeichnerisch festgesetzten
Flachen St zuléssig. Die Festsetzung der Stellplatzflachen erfolgt, da die genannten Nutzungen
voraussichtlich einen hohen Stellplatzbedarf auslésen und insbesondere der Innenbereich
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zwischen den drei Baufeldern als attraktiver Au3enbereich ausgebildet und nicht fiir den ruhenden
Verkehr genutzt werden soll.

Im WAGs sind oberirdische Stellplatze innerhalb der dafiir zeichnerisch festgesetzten Flache ,St*
zulassig. Diese Flachen befinden sich direkt zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und dem
Baufeld. Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass die hoher gelegenen Grundstiicksbereiche
im Suden nicht fir den ruhenden Verkehr genutzt werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WAs;, WA, und WAs sind Stellplatze, Carports und Garagen
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, da die Stellplatze im allgemeinen
Wohngebiet WA; gestalterisch in die bauliche Hauptanlage integriert werden sollen und die
Stellplatze in den allgemeinen Wohngebieten WA, und WAs in einem Garagengeschoss unter den
Wohngebauden untergebracht werden.

7.7. Verkehrsflachen
7.7.1. Stralenverkehrsflachen

Damit die ErschlieBung des Plangebiets gesichert ist, werden auf Basis des im stadtebaulichen
Entwurf erarbeiteten ErschlieRungskonzepts o6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Innerhalb
der Stralenbegrenzungslinien sind Stellplatze als stralRenbegleitende Parkplatze zulassig, damit
eine ausreichende Anzahl an Besucherparkplatzen sichergestellt werden kann.

7.7.2. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Parkplatz)

Entlang der Roland-Krug-Straf3e wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung ,Parkplatz® festgesetzt, da der gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Nidda
erwartete Stellplatzbedarf des Quartierszentrums voraussichtlich nicht auf den dafir
ausgewiesenen Flachen nachgewiesen werden kann.

7.8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im WA; und WA wird parallel zur RingstralRe Nord ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit und ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Die
Festsetzung zielt darauf ab, vor der geplanten Kita eine Fulwegeverbindung auszubilden und
somit in diesem sensiblen Bereich ein besonderes Augenmerk auf die Verkehrssicherheit zu
legen.

7.9. Abwasserbeseitigung, einschlief3lich der Rickhaltung 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 Grunflachen zu verwenden ist, sofern
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Das Fassungsvermégen der Anlagen ist auf Basis der Grundstiicksgréi3e, eines zweijdhrigen
Regenereignisses und einer maximalen Drosselabflussmenge zu ermitteln.

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass im Sinne einer Schwammstadt jedes einzelne
Grundstuck einen Beitrag zur Regenwasserriickhaltung leistet. In Verbindung mit dem zentralen
Regenriickhaltebecken soll damit bei zukiinftigen Starkregenereignissen eine Uberlastung der
Kanalisation verhindert werden.
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7.10. Flachen fur Versorgungsanlagen
7.10.1. Elektrizitat (Transformatorenstation)

Nordlich der Roland-Krug-Stral3e wird eine Flache fur die Errichtung einer Transformatorenstation
festgesetzt. Der Standort wurde so gewahlt, dass er moglichst zentral im Quartier liegt, ohne dass
es zu Konflikten oder Versorgungsproblemen bei der schrittweisen Umsetzung der
Baumalinahmen kommt.

7.10.2. Abwasser (Regenrickhaltebecken)

Nordlich der Roland-Krug-StralRe wird eine Flache fur die Errichtung eines naturnah gestalteten
Regenrickhaltebeckens festgesetzt. Der Standort sowie die Dimensionierung der Flache wurde
so gewahlt, dass ein ausreichend grof3es Rickhaltevolumen fir das gesamte Quartier bereitsteht
und das Wasser gedrosselt Giber den parallel zur Roland-Krug-StralRe verlaufenden Graben in den
Salzbach geleitet werden kann.

7.11. Offentliche Griinflachen

Im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs wurde ein Freiraumkonzept erarbeitet, welches ein
breites Spektrum an unterschiedlichen Bedarfen abdecken soll. Neben dem Quartiersplatz mit
urbanem Charakter im Innenbereich der Gebaude in den allgemeinen Wohngebieten WA; und
WA, der mit gastronomischen Angeboten ergéanzt werden soll, sind auch offentliche Grinraume
im Quartier angedacht.

7.11.1.Zweckbestimmung ,Grunverbindung*

Im ndrdlichen Bereich des Plangebiets verlauft ein das Flurstlick 133/12, auf dem sich eine
FuRBwegeverbindung von der Roland-Krug-Strale in den Kurpark befindet und die zum
Kulturdenkmal - Gesamtanlage Kurpark gehort. Diese soll kiinftig erhalten werden und wird als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Grinverbindung® festgesetzt. Aufgrund der
denkmalschutzrechtlichen Auflagen werden behutsame Maflinahmen zur Gestaltung und zum
Erhalt der Flache ergénzt.

7.11.2.Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsgrunflache®

Da das Plangebiet im Osten an den unteren Kurpark von Bad Salzhausen angrenzt, ist im
nordwestlichen Bereich eine 6ffentliche und gemeinschaftlich nutzbare Grinflache angedacht
worden. Diese Gemeinschaftsgriinfliche schliel3t im Norden an die FuBwegeverbindung in den
unteren Kurpark an und schafft einen begriinten Auftakt ins Plangebiet. Um die Funktion als
Gemeinschaftsgrinflache planungsrechtlich zu sichern, werden zudem GestaltungsmalRhahmen
festgesetzt.

7.11.3.Zweckbestimmung ,Randeingrinung®

Entlang der Roland-Krug-StralR3e werden zwei Offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung
.Randeingriinung” festgesetzt. Durch eine angemessene Begriinung und eine ansprechende
Gestaltung soll der StraRenraum gefasst und ein attraktiver Ubergang zum Landschaftsraum
geschaffen werden. Der vorhandene Graben wird dabei sowohl funktional als auch gestalterisch
eingebunden.
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7.12. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

7.12.1.Bodenhaushalt

Damit die durch das Bauvorhaben zu erwartenden Umweltauswirkungen tberwiegend als nicht
erheblich eingestuft werden kdnnen, werden Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen im
Bebauungsplan getroffen, die die Beeintrachtigungsintensitét des Bodens verringern. Demnach
ist anfallender Oberboden bei der Erstellung der Baugrundstiicke zu lagern und soweit moglich
innerhalb des Wohngebiets bei der Gestaltung gartnerischer Flachen und der StraRenflachen
wieder zu verwenden.

7.12.2.Dachbegrinung

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Flachdacher und flachgeneigte D&cher mit einer
Neigung bis zu 10° und einer zusammenhangenden Flache von mindestens 10 m? extensiv zu
begriinen und dauerhaft zu erhalten sind. Die Dachbegriinungen sind zum einen ein Ausgleich fur
die von den neuen Gebauden versiegelten Flachen und zum anderen wirken sie sich positiv auf
das Mikroklima aus. Dariiber hinaus leistet die Substratschicht auf den Dachern einen Beitrag zur
Ruckhaltung des Niederschlagswassers auf dem eigenen Grundstiick.

Da Dachflachen ab 10 m? Dachflache zu begriinen sind, wird die Dicke der Substratschicht bei
baulichen Hauptanlagen auf mindestens 12 cm und bei baulichen Nebenanlagen (bspw.
Garagendacher) auf mindestens 8 cm, festgesetzt.

Dachterrassen, Dachéffnungen und technische Ein- und Aufbauten sowie deren Zuwegungen
sind von der Verpflchtung zur Dachbegriinung ausgenommen, um Flexibilitat in der
architektonischen Ausgestaltung und Geb&udeausstattung zu bewahren. Dies gilt nicht far
Solaranlagen, da diese aufgestandert mit einer Dachbegriinung zu kombinieren sind.

7.12.3. Artenschutz

Da durch die Umsetzung der Planung mit einem Verlust der Lebensrdume von Fledermausen und
hohlenbritenden Végeln ausgegangen werden muss, ist sowohl raumlich als auch zeitlich im
Sinne einer MalRnahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat, ein
Ausgleich vorzunehmen. Durch die entsprechenden Festsetzungen von Ersatzquartieren wird ein
funktionaler Ausgleich vorgenommen.

7.12.4.Schutz von Insekten

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insektenarten, sind Regelungen in Bezug
auf die bei der AufRenbeleuchtung zu verwendenden Leuchtmittel und die Gestaltung der
Leuchtgehduse aufgenommen worden.

7.12.5.MalRnahmen gegen Vogelschlag

Zum Schutz der Vogel vor Vogelschlag, missen bei Fenstern und Fassaden mit mehr als 4 m2
Flache geeignete Vorkehrungen umgesetzt werden, um eine vermehrte Kollision zu vermeiden.
Die Auswahl und Beurteilung der erforderlichen Vorkehrungen ist im Rahmen der
Genehmigungsplanung abzustimmen und vorzunehmen.

7.13. Anpflanzen von Baumen, Strauchern sonstigen Bepflanzungen
7.13.1. Anpflanzungen im Bereich der Randeingriinung und des Regenrtickhaltebeckens

Am norddéstlichen Rand des Geltungsbereichs wird eine Flache mit Pflanzgeboten festgesetzt.
Insgesamt sind hier mindestens 14 Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 16-18
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cm anzupflanzen. Die Baume sind zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Zudem
werden Festsetzungen zur Ansaat und Pflege auf den &ffentlichen Griinflachen [€8 und [€ sowie
im Bereich des Regenriickhaltebeckens getroffen.

Mit diesen Festsetzungen wird eine angemessene und dauerhafte Begriinung des Quartiers
gesichert sowie ein ansprechender Ubergang zur Landschaft geschaffen. Der StraRenraum der
Roland-Krug-Stral3e wird durch die Baumpflanzungen gefasst und gestalterisch aufgewertet.
Gleichzeitig wirken sich die Malihahmen auch positiv auf den Naturhaushalt aus.

7.13.2.Nicht Uberbaute Grundstlicksflachen

Um eine angemessene Begriinung des Plangebiets zu sichern, sind Festsetzungen fir die nicht
Uberbauten und befestigten Grundsticksflachen getroffen worden. Die Grundsticksfreiflachen
haben durch ihre Wohnungsnéhe eine wichtige Funktion fiur die Freiraumerholung im
Wohnumfeld. Dementsprechend sind die nicht Gberbauten und befestigten Grundsttcksflachen
gartnerisch anzulegen und je angefangene 300 m? ein Baum der Artenverwendungsliste 2.
(Hochstamm, StU 16-18) zu pflanzen. Erhaltene Baume in mindestens dieser Gré3e kénnen
hierauf angerechnet werden.

Zusatzlich sind 20% der Grundsticksfreiflachen mit freiwachsenden Strauchern zu bepflanzen,
da diese als Schattenspender flr Mensch und Tier fungieren und gleichzeitig auch
Zusatzstrukturen fur wildlebende Vogel bieten. Damit die Durchgrinung des Quartiers auch
kunftig gesichert wird, sind die Anpflanzungen zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Trotz der guten stadtebaulichen Dichte und der effizienten Ausnutzung des
Nachverdichtungspotentials im Plangebiet, sollen mit den festgesetzten Begrinungsmafinahmen
auch positive Auswirkungen auf den Naturhaushalt umgesetzt werden.

7.13.3.Hausgarten

Das gestalterische Gesamtkonzept des Quartiers sieht flie3ende und nicht voneinander isolierte
Freiraume und Garten vor. Um dieses Gestaltungskonzept zu sichern, sind in den Privatgarten
als Einfriedungen ausschlielich Hecken bis max. 1,5 m Hohe (siehe unter 8.5 Einfriedungen)
zulassig, die als geschnittene Hecken nach Artenverwendungsliste 1.1 auszufiihren sind.

7.14. Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Erhalt von groReren Gehdlzbestdnden hat eine positive Auswirkung auf das Stadt- und
StralRenbild sowie den Naturhaushalt. Dies betrifft sowohl das Kleinklima (z.B. Verschattung,
Verdunstung), als auch die Bereitstellung von Lebensrdaumen fir Tiere. Zudem bieten
Bestandsbaume eine stadtraumlich positive Wirkung, die mit Neupflanzungen erst nach mehreren
Jahren erzielt werden kann.

In diesem Sinne wird im noérdlichen und westlichen Bereich des Plangebiets eine Flache
festgesetzt, innerhalb der vorhandene Baume bzw. Geholzbestande mit einem
Stammdurchmesser von tiber 20 cm, dauerhaft zu erhalten und vor jedweder Beeintrachtigung zu
schutzen sind (insbesondere im Rahmen der BaumalRnahmen).

Um das Quartiersbild dauerhaft zu sichern, wird erganzend festgesetzt, dass die erhaltenen
Baume bzw. Geholzbestande bei Verlust gleichwertig zu ersetzen sind.

7.15. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Gemal der erstellten ,Schalltechnischen Untersuchung®, die die Gerauschbelastung auf die
Gebaudefassaden der geplanten Neubauten durch die Tennisfelder der im Nordwesten
angrenzenden Tennisanlage sowie der Emissionen der Roland-Krug-Stral3e untersucht, besteht
kein akuter Handlungsbedarf gegen den aktuellen Umgebungslarm.
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Anhand der aus der Uberlagerung samtlicher angesetzten Gerauschemissionen (Tennisanlage
und Roland-Krug-Straf3e) resultierenden Berechnungsergebnisse ist zu erkennen, dass die
Orientierungswerte an samtlichen Immissionsorten sowohl fir die Tages- als auch Nachtzeiten
eingehalten werden.

Der erforderliche Schallschutz ist durch geeignete passive SchallschutzmalRnahmen am Gebaude
sicherzustellen. Die Anforderungen an den passiven (objektbezogenen) Schallschutz ergeben
sich dabei aus den Larmpegelbereichen in Verbindung mit der DIN 4109-1.

Fur die Planung der AuRenbauteile sind die Tageswerte mafigebend. Der erstellten
Larmpegelbereichskarte (Abb. 9.) ist zu entnehmen, dass das Plangebiet tagsuber in die
Larmpegelbereiche | und Il eingeordnet wird. Die Anforderungen an die gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-Male der AulRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen, ergibt sich geman
DIN 4109-1 unter Bertcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten.

Zum Schutz vor Aul3enlarm und zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse,
sind die nach AuRRen abschlieRenden Bauteile von schutzbedtrftigen Raumen so auszufiihren,
dass mindestens ein gesamt bewertetes Bau-Schalldamm-Mal von 30 dB fur Aufenthaltsraume
in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Buroraume u.
A., eingehalten wird.

Abb.9 Karte fur die Larmpegelbereich nach DIN 4109

Quelle: LPakustik (2023)
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8. Inhalt und Begrindung der bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen

8.1. Dachform

Es sind ausschlie3lich Flachdacher mit einer Neigung von hochstens 10° zulassig, um eine
zeitgendssische Gestaltungs- und Bebauungsqualitat zu sichern. Zudem eignen sich Flachdacher
sowohl fur eine Dachbegriinung als auch fur die Installation von Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie und erflillen damit auch einen dkologischen Anspruch.

8.2. Staffelgeschosse

In den Baufeldern im WA. und WA; ist ein Staffelgeschoss pro Gebaude zulassig. Die
Staffelgeschosse ermdglichen zum einen eine moderne Gestaltung der Baustruktur und zum
anderen entstehen durch die unterschiedlichen Rickspringe gut nutzbare Auf3enbereichsflachen
fur die kiinftigen Bewohner.

8.3. Technische Dachaufbauten

Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung der Solaranlagen sind auf den Dachern im gesamten
Geltungsbereich nur aufgestandert (d.h. in Verbindung mit einer Dachbegriinung) zulassig,
sodass die Dachbegriinung von diesen technischen Aufbauten nicht beeintrachtigt wird.

8.4. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
8.4.1. Nebenanlagen

Um eine einheitliche Gestaltungsqualitét zu sichern, sind Abstellplatze fir Mullsammelbehalter
einzuhausen, zu umpflanzen, oder mit einem sonstigen geeigneten Sichtschutz zu umgeben.

8.4.2. Stellplatze

Um der Versiegelung im Plangebiet entgegenzuwirken und einen positiven Einfluss auf den
Wasserhaushalt auszuliben, wird festgesetzt, dass Stellplatze in versickerungsfahiger Bauweise
herzustellen sind

8.5. Einfriedungen

Das gestalterische Gesamtkonzept des Quartiers sieht flieRende, nicht voneinander isolierte
Freiraume vor, die das Entstehen von kommunikativen Garten und nachbarschaftlichen
Gemeinschaften férdern sollen. Deswegen wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass in den
Privatgarten als Einfriedungen ausschliellich Hecken bis max. 1,5 m Hohe gemall der
Artenverwendungsliste 1.1 zul&ssig sind.

Einfriedungen als Mauern sind ausschlieBlich entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen bis zu
einer H6he von max. 1,5 m zulassig. Diese Gliederung dient der Sicherung der stadtebaulichen
Qualitaten innerhalb des Quartiers, da der StralRenraum malRgeblich die Wahrnehmung des
Quatrtiers beeinflusst.

8.6. Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um einen angemessenen Grinanteil innerhalb des Plangebiets zu sichern, sind die nicht
Uberbauten und durch Nebenanlagen versiegelten Grundstiicksflachen als Vegetationsflachen
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.
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9. Hinweise

In den Bebauungsplan sind Hinweise aufgenommen worden, um planungsrelevante
Informationen zum besseren Verstandnis und zur Beachtung zur Verfligung zu stellen.
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10. Anlagen

Umweltbericht gem. § 2a BauGB
(Entwurf NaturProfil, Mai 2023)

Fachbeitrag Artenschutz gem. § 44 BNatSchG
(Entwurf NaturProfil, Mai 2023)

Schalltechnische Untersuchung
(LP Akustik, April 2023)

Verkehrsuntersuchung
(IMB Plan, April 2023)

Hydrogeologische Bewertung
(Baugrundinstitut Franke-Mef3ner und Partner GmbH, Januar 2023)
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