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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Stadt Nidda ist in der Kernstadt im rickwartigen Bereich der bestehenden Wohnbebauung ent-
lang der OderstralRe im Siiden und der Elbestrale im Norden innerhalb des geschlossenen Bebauungs-
zusammenhanges die Errichtung von zwei Gebauden mit Wohnungen fiir soziales Wohnen mit zuge-
hérigen Stellplatzen und Freiflachen im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung geplant. Der Be-
reich des gesamten Baugrundstickes umfasst eine bislang Uberwiegend als Bolzplatz genutzte Freifla-
che sowie drei Grundstiicke an der Oderstralte, auf denen die bestehenden Wohngebaude bereits zu-
rickgebaut wurden. Entlang der Oderstrale ist seitens der WOHNUNGSBAU GMBH NIDDA zunachst die
Errichtung eines Mehrfamilienhauses geplant, wahrend im riickwartigen Bereich des Baugrundstiickes
die Mdéglichkeit geschaffen werden soll, kiinftig ein weiteres Gebaude mit Wohnungen fiir soziales Woh-
nen zu errichten. Beide Gebaude verfligen lber eine gemeinsame Zufahrt ausgehend von der Oder-
stral3e. Die Flachen fur den ruhenden Verkehr werden zwischen beiden Gebauden angeordnet. Mit der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Umsetzung des Vorhabens mit der geplanten Bebauung und Nutzung geschaffen werden.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.de; 11/2025), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Malstab

Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemal § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehorigen Freiflachen und Aulienanla-
gen sowie der verbleibenden Grunflachen, die als 6ffentlicher Spielplatz hergestellt und genutzt werden
sollen. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidda hat in ihrer Sitzung am 17.09.2024 gemaf
§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes als sogenann-
ter Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB ohne
Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB beschlossen.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Nidda, Flur 15, die
Flurstiicke 322/1, 326, 327 und 328. Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Verlauf der Elbestrae sowie Wohnbebauung mit riickwartigen Hausgarten
Osten: Wohnbebauung mit rickwartigen Hausgarten
Siden: Verlauf der Oderstrale, Wohnbebauung mit riickwartigen Hausgarten sowie gemischte

Nutzungen sudlich der Oderstralie

Westen: Wohnbebauung mit rickwartigen Hausgarten

Das Plangebiet umfasst auf einer Flache von insgesamt rd. 0,5 ha drei Grundsticke an der Oderstralie,
auf denen die bestehenden Wohngebaude bereits zuriickgebaut wurden, sowie eine bislang tberwie-
gend als Bolzplatz genutzte Freiflache im riickwartigen Bereich.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (05/2025)

Die Hohenlage des Plangebietes fallt von Norden nach Stiden leicht ab und bewegt sich im Bereich von
rd. 135-133 m G.NHN.
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1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

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

Regionalplan Siidhessen 2010 Flachennutzungsplan der Stadt Nidda 2007
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Ausschnitte genordet, ohne Malstab

Der bislang rechtsgiltige Flachennutzungsplan der Stadt Nidda von 2007 stellt fir den Bereich des
Plangebietes ,Wohnbauflachen“ dar, sodass der Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist.

14 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, 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 erganzenden 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 begrindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbe-
sondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten z&h-
len kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begrindungen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im AulRenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB ausdrucklich der staddtebaulichen Neuord-
nung und Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf
einer im Bebauungszusammenhang gelegenen Flache im Innenbereich dient, kann an dieser Stelle von
einer weitergehenden Begrindung der Planung abgesehen werden.
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Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages in
der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertcksichtigt und in die Abwagung der Be-
lange eingestellt. Zudem kann etwa durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen und Hofflachen auf den Baugrundstiicken sowie zum Ausschluss von wasserdichten
oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.

1.5 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen
fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der Bebauungsplan der stadtebaulichen Neuordnung
und Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer im
geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache dient. Das Verfahren nach § 13a BauGB
ist darliber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht iberschritten wird und wenn
der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) bestehen.

Die nach dem Bebauungsplan zuldssige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt deutlich unter-
halb des genannten Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2. Auch
besteht kein enger raumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB mit der Aufstellung weiterer Bebauungsplane der Innenentwicklung, sodass die Grundflachen
dieser Bebauungspléane dann entsprechend mitzurechnen waren. Darlber hinaus bereitet der Bebau-
ungsplan kein Vorhaben vor, fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht besteht und
es werden keine Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt. Auch bestehen keine
Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten
sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt durch Veréffentlichung des Bebauungsplan-Entwurfes mit Begriindung
im Internet sowie zusatzlich durch eine 6ffentliche Auslegung. Den berihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Ge-
legenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fiir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

Entwurf — Planstand: 23.10.2025 6
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Aufstellungsbeschluss geman 17.09.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 05.10.2024

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten im ,Kreis-Anzeiger®.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Kernstadt Nidda im Bereich zwischen der Oderstral3e im
Siden und der Elbestralle im Norden innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges, von
wo aus Uber die umliegenden Verkehrswege sowie weiterfihrend unter anderem Uber die Bundesstra-
Ren B 455 und B 457 sowie auch die Bundesautobahn BAB A 45 eine Uberdrtliche Anbindung erfolgen
kann. Das Plangebiet ist auch fir FulBganger und Radfahrer erreichbar und Gber den nachstgelegenen
Haltepunkt an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Zudem besteht in der Kernstadt ein
Haltepunkt der Bahnstrecke ,GieRen—Gelnhausen® (,Lahn-Kinzig-Bahn*) sowie der Endhaltepunkt der
Bahnstrecke ,Friedberg—Nidda“ und somit auch ein entsprechender Anschluss an den schienengebun-
denen Personenverkehr. Die aullere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die
Oderstrale und ist bereits Bestand. Die beiden bestehenden Fullwege ausgehend von der Oderstralie
im Slden und der Elbestra’e im Norden werden zur Erreichbarkeit der kunftigen 6ffentlichen Grinfla-
chen im ruckwartigen westlichen Bereich des Plangebietes im Zuge der Festsetzung entsprechender
Verkehrsflachen im Bebauungsplan bauplanungsrechtlich als solche gesichert.

Im Zuge der geplanten stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung wird es durch die zu erwar-
tenden Ziel- und Quellverkehre in gewissem Umfang zu einer Erhdhung des Verkehrsgeschehens im
Umfeld des Plangebietes kommen. Mit Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes der weiterfiihrenden
innerodrtlichen Verkehrswege ist im Zuge einer Umsetzung der Planung im Ergebnis jedoch nicht zu
rechnen, da aufgrund der geplanten Bebauung mit zwei Gebduden mit Wohnungen fir soziales Wohnen
sowie der raumlichen und zeitlichen Verteilung der zu erwartenden und Uberwiegend wohnbezogenen
Verkehrsmengen grundsatzlich nicht von negativen Auswirkungen auf die bestehende Verkehrssitua-
tion bzw. die Verkehrsqualitat und Leistungsfahigkeit der umliegenden Verkehrswege auszugehen ist.

Entwurf — Planstand: 23.10.2025 7
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3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber 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 natlrlichen 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.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur den &stlichen Bereich des Plangebietes entsprechend der geplanten
wohnbaulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohnge-
biete dienen gemaR § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Allgemein zulassig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen dariiber hinaus gemafR § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen geman § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe, d.h. fur die Berufsaustbung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben.

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch fest,
dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len unzulassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die dem Gebietscharakter des
naheren Umfeldes entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes aufgrund des Verkehrs-
aufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden
koénnen.

Entwurf — Planstand: 23.10.2025 8
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Groflte der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Maf der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sowie die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse jeweils als Hochstmal} festgesetzt. Dartber hinaus werden fir den
Bereich der geplanten Bebauung an der Oderstrae erganzend Festsetzungen zur Begrenzung der
Hoéhenentwicklung von Gebauden getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Allgemeine
Wohngebiet die Grundflachenzahl einheitlich auf ein Mal3 von GRZ = 0,4. Die Festsetzung entspricht
dem Orientierungswert fir Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO flr Allgemeine Wohngebiete.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmaRig um bis zu 50 %,
héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden. Die zulassige Grundfla-
che dirfte demnach vorliegend bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 Uberschritten werden.
Aufgrund der geplanten flachensparenden innerértlichen Schaffung von Wohnraum fiir soziales Woh-
nen in Verbindung mit entsprechend befestigten Zuwegungen und Flachen fir den ruhenden Verkehr
wird im Bebauungsplan als Grundlage fir eine effiziente Flachennutzung im Bereich des Baugrundsti-
ckes festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit Zu-
und Umfahrten, Fahrradabstellpldtzen sowie Abfallsammelpldtzen bis zu einer maximalen Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,8 lberschritten werden darf.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemaf § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den Aufienmalfien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 entsprechend der vorgesehe-
nen Bebauungskonzeption mit bis zu vier Vollgeschossen eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,6
und flir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 im ruckwartigen Bereich des Plangebietes eine reduzierte
Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 fest. Die Festsetzung entspricht dabei im Allgemeinen Wohngebiet
Nr. 2 dem Orientierungswert fur Obergrenzen gemafR} § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete,
Uberschreitet diesen Wert aber aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen Nachverdichtung mit dem
Ziel der flachensparenden innerértlichen Schaffung von Wohnraum fiir soziales Wohnen im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes Nr. 1 und erméglicht somit die Umsetzung der geplanten Bebauungskon-
zeption in einer noch mit dem naheren Wohnumfeld vertraglichen Dimensionierung, zumal fur das All-
gemeine Wohngebiet auch erganzend Festsetzungen zur Begrenzung der H6henentwicklung von Ge-
bauden getroffen werden.
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Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (ber die
Gelédndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens
einer AuBenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflédche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese H6he (iber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von
Oberkante Rohfu3boden bis Oberkante Rohfu3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit
Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten (iber Dach und un-
tergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind
keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflédche.

Der Bebauungsplan sieht fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 entsprechend der vorgesehenen Be-
bauungskonzeption die maximale Zahl der Vollgeschosse mit einem héheren Mald von Z = IV vor, so-
dass hier Gebaude mit vier Vollgeschossen bauplanungsrechtlich zulassig sind. Nach Maligabe der
getroffenen Festsetzungen zur maximal zulassigen Gebaudeoberkante ist die Errichtung dariber hin-
aus gehender Staffelgeschosse, die nicht die Vollgeschossdefinition der Hessischen Bauordnung
(HBO) erfiillen, jedoch nicht méglich. Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 wird die Zahl der Vollge-
schosse hingegen auf ein MalR von Z = lll begrenzt und zugleich auf die Festsetzung einer maximal
zulassigen Gebaudeoberkante verzichtet. In diesem Bereich ist demnach ein Gebaude mit maximal drei
Vollgeschossen zuziiglich eines entsprechenden Staffelgeschosses bzw. Obergeschosses, das nicht
die Vollgeschossdefinition der Hessischen Bauordnung (HBO) erfillt, zulassig.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen,
um die geplante Bebauung entlang der Oderstral3e in ihrer Hohenentwicklung eindeutig zu begrenzen.

Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 betragt die maximal zuldssige Gebaudeoberkante demnach ein Mal}
von OKaeb. = 13,0 m. Der untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung baulicher Anlagen ist die Ober-
kante des Erdgeschoss-RohfulRbodens. Oberer Bezugspunkt ist der oberste Gebdudeabschluss (Ge-
baudeoberkante). Die festgesetzte maximal zuldssige Gebdudeoberkante gilt auch fur technische Auf-
bauten und untergeordnete Bauteile.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich demnach abschliel3end
aus der Uberbaubaren Grundstlicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung (HBO). Die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Bau-
grenzen, Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkur-
renz von Grundflachenzahl und tUberbaubarer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO gilt, dass auf den nicht Giberbaubaren Grundsticksflaichen Nebenanlagen
i.S.d. § 14 BauNVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden kon-
nen. Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig
sind oder zugelassen werden kénnen.
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Der Bebauungsplan beinhaltet diesbezliglich entsprechende Regelungen zur Zulassigkeit von Stellplat-
zen und Nebenanlagen innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

3.4 Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Pkw-Stellplétze nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen sowie der daflr festgesetzten Flachen zulassig sind. Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind
hingegen innerhalb und auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Mit der Festsetzung
soll eine aus stadtebaulicher Sicht erwiinschte und zwischen den geplanten Gebauden liegende Anord-
nung von Flachen fur den ruhenden Verkehr erreicht und der Nahbereich zum Stralenraum sowie zu
den Nachbargrenzen von entsprechenden Anlagen freigehalten werden. Gleichwohl wird zur Klarstel-
lung festgesetzt, dass Nebenanlagen hiervon ausgenommen und demnach auch aufRerhalb der tUber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

3.5 Verkehrsflachen

Die beiden bestehenden FuBwege ausgehend von der Oderstral’e im Stiden und der Elbestralle im
Norden werden zur Erreichbarkeit der kiinftigen offentlichen Grinflachen im riickwartigen westlichen
Bereich des Plangebietes im Zuge der Festsetzung von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbe-
stimmung FuBweg im Bebauungsplan bauplanungsrechtlich als solche gesichert.

3.6 Offentliche Griinflichen

Der Bebauungsplan setzt fiir den westlichen Bereich des Plangebiets eine o6ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung Spielplatz fest, sodass die verbleibenden Griinflachen, die als 6ffentlicher Spiel-
platz hergestellt und genutzt werden sollen, entsprechend bauplanungsrechtlich als solche gesichert
werden. Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* sind Spielgerate
insbesondere flir Kinder sowie wasserdurchlassig befestigte FulBwege mit einer Breite von maximal
3,0 m zuldssig; eine Mdblierung mit Sitzbanken und Abfallbehaltern ist zulassig.

3.7 Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder techni-
sche MaBnahmen getroffen werden miissen, die der Vermeidung oder Verringerung von
Hochwasserschaden einschlieBlich Schaden durch Starkregen dienen, sowie die Art
dieser MaRnahmen

Das Plangebiet befindet sich entlang der Oderstrale teilweise im Uberschwemmungsgebiet des Ge-
wassers Hohensteiner Bach (HQ 100). Der Bemessungswasserstand des Hochwassers (HQ 100) be-
tragt 132,74 m G.NN. Aufgrund der gegebenen Uberflutungsgefahr, die i.S.d. § 78 Abs. 3 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) bei der Aufstellung des Bebauungsplanes insbesondere dahingehend zu bertick-
sichtigen ist, dass Beeintrachtigungen zu vermeiden und Bauvorhaben hochwasserangepasst zu er-
richten sind, setzt der Bebauungsplan fest, dass die Oberkante des Erdgeschoss-RohfuRbodens von
Gebauden, die im Uberschwemmungsgebiet des Hohensteiner Bachs liegen, in einer Héhenlage von
mindestens 133,0 m Gi.NHN anzulegen ist. Unterhalb der festgesetzten Héhenlage sind ausschlielich
Technikrdume zulassig, wenn diese mit geeigneten Sicherheitsvorkehrungen gegen das Eindringen von
Wasser versehen werden. Ferner wird darauf hingewiesen, dass bei den im Uberschwemmungsgebiet
des Hohensteiner Bach (HQ 100) vorgesehenen Gebauden sind fiir ebenerdige Ein- und Ausgangsbe-
reiche oder sonstige Gebaudedffnungen geeignete (mobile) Schutzvorrichtungen vorzusehen sind.
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3.8 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung im Bereich der bislang unversiegelten Flachen
ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene
Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich
zugefuhrt werden. Hierzu gehdrt unter anderem die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Stellplatzen und Hofflachen und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien zur Freiflaichengestaltung. Der Bebauungsplan umfasst zudem Festsetzungen zur An-
pflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und setzt fest,
dass je Baumsymbol in der Planzeichnung mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Min-
dest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Eine Verschiebung der
Pflanzungen von bis zu 5 m gegenuber 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 vor-
zunehmen. Dariber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen
mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen.

Im Hinblick auf den Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen wird darauf hin-
gewiesen, dass gesunder Baumbestand zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch Baumafinah-
men betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Geholzbestianden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen* durch entsprechende Schutz-
maflnahmen vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzel-
raumbereiches zu schitzen. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf den Baugrundstlicken stehen.

SchlieBlich wird hinsichtlich der AuBenbeleuchtung darauf hingewiesen, dass Leuchtmittel mit einer
Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) zu verwenden. Leuchten fiir die Au-
Renbeleuchtung, insbesondere Wandleuchten, sind so einzusetzen, dass das Licht nur nach unten ab-
strahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Fla-
chen strahlen; dabei sind méglichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Bau-
men und Strauchern ist zu verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen
horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten
(Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschalt-
uhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder sind
so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsachlich benétigt wird. Im Ubrigen wird
auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege
der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen. Es wird ferner darauf hingewie-
sen, dass die Errichtung grofflachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen
mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m2 gemal § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel
unzuldssig ist. Zudem sind gemaR § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung be-
stehender Baukoérper grof¥flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo
sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

3.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Der Bebauungsplan setzt zur bauplanungsrechtlichen Sicherung der ErschlieBung der riickwartigen
Grundstucksflachen ausgehend von der Oderstrafle mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen fest. Die Belastung der Flachen mit Geh- und Fahrrechten erfolgt zugunsten des hinterliegen-
den Flurstiicks 322/1. Die Lage der festgesetzten Flachen entspricht im Wesentlichen dem vorgesehe-
nen gemeinsamen Zufahrtsbereich.
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3.10 MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kilte aus erneuerbaren Energien

Die kiinftigen Gebaude im Bereich des Plangebietes sollen eine moglichst nachhaltige und zukunftsfa-
hige Versorgung mit erneuerbaren Energien umfassen. Mit der Aufstellung von Bauleitplanen wird ge-
maRk § 1 Abs. 5 BauGB das Ziel verfolgt, eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung auch in Verant-
wortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang zu bringen. Die Bauleitplane sollen
unter anderem dazu beitragen, eine menschenwtrdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern.
Daruber hinaus ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berilicksichtigen.

Da mit den beiden geplanten Baukorpern auch entsprechend grofle Dachflachen entstehen, die nicht
verschattet und hinsichtlich einer Anordnung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie glins-
tig exponiert sind, setzt der Bebauungsplan entsprechend der vorgenannten Planungsgrundsatze und
-leitlinien des Bundesgesetzgebers zum Klimaschutz sowie zum verstarkten Einsatz von erneuerbaren
Energien fest, dass bei der Errichtung von Gebduden mit mindestens 20 m? Dachflache auf den Dach-
flachen Photovoltaikmodule zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie fir die Stromer-
zeugung auf einer Flache zu installieren sind, 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.

Zwar sind vom Bauherrn ohnehin die einschlagigen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Ver-
pflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien zu beachten und einzuhal-
ten, gleichwohl soll mit den Vorgaben auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung angesichts der kon-
kreten Standorteignung ein Beitrag zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung vor Ort geleistet
werden.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitadt 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.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan setzt hinsichtlich der Dachgestaltung fest, dass Dacher mit einer Dachneigung von
maximal 25° zulassig sind. Zur Dacheindeckung sind nicht gldnzende Materialien zu verwenden. Die
Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt
unberihrt. Ferner wird festgesetzt, dass technische Aufbauten einen Abstand von mindestens 2,0 m
zum Dachrand einzuhalten haben und eine H6he von maximal 3,0 m nicht Uberschreiten dirfen. Die
Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im naheren Umfeld bestehenden Bebauung sowie der
innerdrtlichen Lage des Plangebietes insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft
und mithin des Orts- und Stral3enbildes beitragen.
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4.2 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentums-
verhaltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriin-
den. Solche das Straflen- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausge-
schlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zur Einfriedung von Grundsticken aus-
schliellich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken zulassig sind. Mauer- und Betonso-
ckel sowie Gabionen (Steinkdrbe) sind unzulassig. Die zulassige Hohe von Einfriedungen betragt ma-
ximal 1,50 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache. Ein Mindestbodenabstand von im Mittel 0,15 m
ist zu gewahrleisten. Zudem wird festgesetzt, dass die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stab-
gitterzdunen unzulassig ist, um somit den offenen Charakter von Einfriedungen zu wahren und negative
Wirkungen auf das Stral3en- und Ortsbild zu vermeiden.

4.3 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen und
bestimmt, dass die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von einheimischen standortgerechten Laubbdumen
und Laubstrauchern oder artenreicher Ansaaten, als naturnahe Griinflache anzulegen und zu pflegen
sind. Zudem wird festgesetzt, dass grof¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichba-
ren Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestal-
tungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzuldssig sind. Stein-
oder Kiesschiittungen, die mit einer Breite von maximal 0,5 m dem Spritzwasserschutz unmittelbar am
Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberthrt. Hierdurch
kann die vielerorts zu beobachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fiir den
Naturhaushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden,
wahrend zugleich eine entsprechende grinordnerische Gestaltung und Begrinung der Freiflachen und
AuRenanlagen gesichert werden kann.

5. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 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 zuriickzu-
halten sowie entsprechend des Bedarfs als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb
von Gebduden oder zur Bewasserung von Grinflachen, zu verwenden ist, sofern wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das Fassungsvermégen der Anlagen ist so zu di-
mensionieren, dass fUr die weitere Niederschlagswasserableitung bei einem zweijahrigen Regenereig-
nis je Baugrundstlck eine maximale Drosselabflussmenge von 3 I/s*ha nicht Gberschritten wird.
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6. Abweichung von der Stellplatzsatzung der Stadt Nidda

Gemal der aktuell rechtsgultigen Stellplatzsatzung der Stadt Nidda sind fiir Wohngebaude und sonstige
Gebaude mit zwei und mehr Wohnungen 1,5 Pkw-Stellplatze je Wohnung sowie 1,5 Abstellplatze flr
Fahrrader je Wohnung herzustellen. Im Bereich des Plangebietes sind zwei Gebaude mit Wohnungen
fur soziales Wohnen vorgesehen, die jeweils mehr als zwei Wohnungen umfassen. Demnach waren auf
dem Baugrundstiick in betrachtlichem Umfang oberirdische Flachen fiir den ruhenden Verkehr erfor-
derlich, da insbesondere aufgrund des Hochwasserschutzes und der Grundwasserverhaltnisse die Er-
richtung von Tiefgaragen nicht ohne unverhaltnismalig hohe bauliche Anforderungen mit entsprechen-
den Baukosten erfolgen kann. Da jedoch aufgrund der vorgesehenen WohnungsgréR3en und der kinf-
tigen Bewohnerstruktur der allgemeine Stellplatzschliissel der Stellplatzsatzung zur Erforderlichkeit ei-
ner zu hoch angesetzten Anzahl an Stellplatzen und Fahrradabstellplatzen fiihrt, wird im Bebauungs-
plan festgesetzt, dass abweichend von § 4 Abs. 1 i.V.m. Ziffer 1.2 der Anlage 1 der Stellplatzsatzung
der Stadt Nidda in der Fassung vom 13.07.2019 je Wohnung 1 Pkw-Stellplatz sowie 1,5 Abstellplatze
fur Fahrrader herzustellen sind. Mit der abweichenden Festsetzung wird demnach der Stellplatzschlis-
sel angemessen reduziert und an die vorgesehene Bebauungskonzeption angepasst.

7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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 (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane an-
zuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemag § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren geman § 13a
BauGB, sodass die Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberihrt.

Im Hinblick auf die Berlcksichtigung der naturschutzfachlichen Belange wird im Einzelnen auf den Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen, welcher der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage
beigefugt ist.

7.2 Artenschutzrechtliche Prifung und Vorgaben

Die Durchflihrung faunistischer Erhebungen erfolgt auf der Grundlage des ,Leitfadens fiir die arten-
schutzrechtliche Prifung in Hessen®. Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der
Ergebnisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich gegebenenfalls notwendigen MaRnahmen sowie
eventueller Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthalt. Die faunistischen Erhebungen wurden
bereits durchgefihrt; ein entsprechender Ergebnisbericht ist der Begrindung zum Bebauungsplan als
Anlage beigefluigt. Die artenschutzrechtlichen Vorgaben werden nach Fertigstellung der artenschutz-
rechtlichen Prufung im Bebauungsplan berucksichtigt.
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Dariber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Die Rodung von Baumen und Gehdlzen ist gemal
§ 39 Abs. 5 BNatSchG grundséatzlich nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig.
AuBerhalb dieses Zeitraums ist die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehodrde erforderlich. Die be-
troffenen Bereiche sind zudem zeitnah vor Beginn der Mallnahme durch eine fachlich qualifizierte Per-
son auf aktuelle Brutvorkommen geschutzter Vogelarten zu kontrollieren.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir 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 entlang der Oderstrale teilweise im Uberschwemmungsgebiet des Ge-
wassers Hohensteiner Bach (HQ 100). Der Bemessungswasserstand des Hochwassers (HQ 100) be-
tragt 132,74 m (.NN.

Uberschwemmungsgebiet (HQ 100)
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Quelle: Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation  Abbildung genordet, ohne Malstab

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen
grundsatzlich untersagt. Die zustandige Behorde kann jedoch die Errichtung oder Erweiterung einer
baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn das Vorhaben die Hochwasserriickhaltung nicht oder
nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem Rickhalteraum umfang-, funk-
tions- und zeitgleich ausgeglichen wird, den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nach-
teilig verandert, den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und hochwasserangepasst
ausgefuhrt wird oder die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden
kénnen (§ 78 Abs. 4 und 5 WHG). Bauliche Anlagen und sonstige bauliche MalRhahmen einschlie3lich
Gelandeauffillungen im Uberschwemmungsgebiet bediirfen demnach der wasserrechtlichen Genehmi-
gung der zustandigen Wasserbehorde.
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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 berlcksichtigen ist, dass Beeintrachtigungen zu vermei-
den und Bauvorhaben hochwasserangepasst zu errichten sind, setzt der Bebauungsplan fest, dass die
Oberkante des Erdgeschoss-Rohfulbodens von Geb&uden, die im Uberschwemmungsgebiet des Ho-
hensteiner Bachs liegen, in einer Héhenlage von mindestens 133,0 m G.NHN anzulegen ist. Unterhalb
der festgesetzten Hohenlage sind ausschlieRlich Technikrdume zuldssig, wenn diese mit geeigneten
Sicherheitsvorkehrungen gegen das Eindringen von Wasser versehen werden. Ferner wird darauf hin-
gewiesen, dass bei den im Uberschwemmungsgebiet des Hohensteiner Bach (HQ 100) vorgesehenen
Gebauden sind fiir ebenerdige Ein- und Ausgangsbereiche oder sonstige Gebaudedffnungen geeignete
(mobile) 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. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der Wasserbedarf im Plangebiet
gedeckt und die ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (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 zuldssigen Maflhahmen und Nutzungen ist grundsatzlich nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IlIA des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes flr
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 Stralen-, Wege- oder Wasserbau und Erdaufschlisse, durch die die
Deckschichten wesentlich vermindert werden, verboten sind. Zudem sind gemafR Erlass des Hessi-
schen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 21.3.2014 in der
Zone llIA eines Trinkwasserschutzgebietes Erdwarmesonden nicht zulassig.

Das Plangebiet befindet sich auflerdem 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.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermdglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung und somit auch eine
zusatzliche Versiegelung innerhalb des Plangebietes. Der Bebauungsplan enthalt jedoch Festsetzun-
gen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die
Vorgabe zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen und Hofflachen, den Ausschluss
von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung, durch die Vor-
gaben zur griinordnerischen Gestaltung und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie zur Verhinderung von Schotterflachen im Bereich der AuRenanlagen. Insofern wer-
den auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MalRnahmen vorgegeben, die auch der Verringerung
der Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen und Hofflachen sowie zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelba-
ren Materialien zur Freiflachengestaltung wird die Moglichkeit geschaffen, dass das auf diesen Flachen
anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann.

Im Rahmen einer orientierenden Baugrunduntersuchung des Bliros GEO — CONSULT Il. INGENIEURGE-
SELLSCHAFT FUR GEOTECHNIK DR. FECHNER MBH wurden auch die hydrogeologischen Verhaltnisse im
Plangebiet untersucht. Als Ergebnis der Untersuchung sind die im Bereich des Plangebietes anstehen-
den feinkornigen Boden vergleichsweise schwach bis sehr schwach wasserdurchlassig, die Wasserbe-
wegung ist hier zumeist auf Zonen mit etwas erhdhter Durchlassigkeit (starker sandige Bereiche bzw.
eingelagerte grob-/gemischtkérnige Zonen) beschrankt. Das Wasserleitvermdgen der feinkdrnigen Bo-
denabfolgen wird erfahrungsgeman durch k-Werte zwischen ca. 1 x 108 m/s - 1 x 10-19 m/s charakteri-
siert. Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist demnach innerhalb des Plangebietes
nicht moglich.

Vermeidung von Vernédssungs- und Setzungsschéaden

Als Ergebnis einer orientierenden Baugrunduntersuchung des Blros GEO — CONSULT Il. INGENIEURGE-
SELLSCHAFT FUR GEOTECHNIK DR. FECHNER MBH liegt auf Basis der Erkundungsergebnisse im Plangebiet
eine unglnstige Baugrundsituation vor. Neben stark inhomogenen und nicht bzw. nicht durchweg defi-
niert eingebrachten Auffillungen werden die darunter lagernden gering bis sehr gering tragfahigen fein-
kérnigen ,Lehm“-Ablagerungen das Setzungsverhalten des Bauwerkes deutlich beeinflussen. Aufgrund
der festgestellten Baugrundsituation wird daher seitens des Gutachters von Flachgrindungen Uber die
in den Sohlfugen anstehenden Auffiillungen bzw. Uber die darunter anstehenden sehr gering tragfahi-
gen ,Lehme" abgeraten; eine setzungsarme Grindung ist nur durch eine Lastableitung in tiefere Bau-
grundzonen oder durch eine tiefer reichende Baugrundverbesserung moglich. Ferner ergeben sich als
Ergebnis der Untersuchung aufgrund der Grund- und Sickerwassersituation im Bereich des Plangebie-
tes entsprechende Anforderungen an die Bauwerksabdichtung.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.
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Bemessungsgrundwasserstédnde

Als Ergebnis einer orientierenden Baugrunduntersuchung des Bliros GEO — CONSULT Il. INGENIEURGE-
SELLSCHAFT FUR GEOTECHNIK DR. FECHNER MBH wurden am Erkundungstag (04.04.2024) in allen Auf-
schlissen Grundwasserzutritte festgestellt. Das Grundwasser bewegt sich in gréRerem Umfang in den
starker sandigen feinkdrnigen Boden sowie hierin eingelagerter grob-/gemischtkérniger Béden (Sand-
/Kieshorizonte) und kann innerhalb dieser Zonen als gespanntes Wasser vorliegen. Der Grundwasser-
spiegel wurde am Erkundungstag mit Flurabstdnden zwischen mindestens ca. 0,91 m (RKS 2) und
maximal ca. 1,25 m (RKS 4) festgestellt, was einer mittleren Kote von ca. -1,05 m relativer H6he ent-
spricht. Erkundungszeitlich wurde der Oberflichenwasserspiegel des Vorfluters Hohensteiner Bach im
Baufeldbereich auf einer Hoéhenkote von ca. -0,90 m relativer Héhe eingemessen. Es ist von einer hyd-
raulischen Kommunikation des Grundwassers mit dem Vorfluter Hohensteiner Bach auszugehen. Ho-
here Grundwasserstande als im Zuge der Erkundung erkannt, kénnen sowohl nach langeren nieder-
schlagsreichen Perioden als auch im Zuge von Hochwasserereignissen am Vorfluter auftreten. Darliber
hinaus ist zu beachten, dass nach Zeiten mit Niederschlagstatigkeiten Sickerwassereinfliisse vorliegen
kénnen, welche ausgepragte Schicht- und Stauwasserbildungen oberhalb der Grundwasserlinie bedin-
gen kénnen. Als Bemessungswasserstand sollte die HHWmax-Kote des Vorflutes Hohensteiner Bach im
Baufeldbereich, mindestens jedoch eine Kote von ca. 0,25 m relativer Hohe in Ansatz gebracht werden.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

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

8.3 Oberflichengewasser
Oberflachengewdsser und Gewdésserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Plangebiet befindet sich
zwar in rdumlicher Nahe zum Gewasserverlauf des Hohensteiner Bachs, der zugehdrige gesetzliche
Gewasserrandstreifen wird durch die Planung jedoch nicht berthrt.

Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwésserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflichengewésser

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

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung als gesichert i.S.d. § 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Entwurf — Planstand: 23.10.2025 19



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 38 ,Noérdlich der Oderstralle”

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. Dariber 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 Uiber 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,
insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es anfallt, 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 hingewiesen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen im Stadt-
gebiet ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der Abwas-
seranlagen aulierhalb des Plangebietes erforderlich und bis zur Nutzung des Baugebietes oder zu ei-
nem spateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

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

Der Bebauungsplan setzt diesbezliglich 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 zuriickzuhalten
sowie entsprechend des Bedarfs als Brauchwasser, z.B. flir den Grauwasserkreislauf innerhalb von
Gebauden oder zur Bewasserung von Grinflachen, zu verwenden ist, sofern wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das Fassungsvermoégen der Anlagen ist so zu dimen-
sionieren, dass fur die weitere Niederschlagswasserableitung bei einem zweijahrigen Regenereignis je
Baugrundstilick eine maximale Drosselabflussmenge von 3 I/s*ha nicht Uberschritten wird.

Versickerung des Niederschlagswassers

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber
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 orientierenden Baugrunduntersuchung des Bliros GEO — CONSULT Il. INGENIEURGE-
SELLSCHAFT FUR GEOTECHNIK DR. FECHNER MBH sind die im Bereich des Plangebietes anstehenden fein-
kérnigen Bdden vergleichsweise schwach bis sehr schwach wasserdurchlassig, die Wasserbewegung
ist hier zumeist auf Zonen mit etwas erhoéhter Durchlassigkeit (starker sandige Bereiche bzw. eingela-
gerte grob-/gemischtkérnige Zonen) beschrankt. Das Wasserleitvermdgen der feinkérnigen Bodenab-
folgen wird erfahrungsgeman durch k+~Werte zwischen ca. 1 x 108 m/s - 1 x 10-19 m/s charakterisiert.
Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebietes nicht mdglich.

Entwurf — Planstand: 23.10.2025 20



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 38 ,Noérdlich der Oderstralle”

Kosten und Zeitplan

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

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhéltnisse

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 HochwasserschutzmalBnahmen

Das Plangebiet befindet sich entlang der Oderstrale teilweise im Uberschwemmungsgebiet des Ge-
wassers Hohensteiner Bach (HQ 100). Der Bemessungswasserstand des Hochwassers (HQ 100) be-
tragt 132,74 m (.NN. Aufgrund der gegebenen Uberflutungsgefahr, die i.S.d. § 78 Abs. 3 WHG bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes insbesondere dahingehend zu berlicksichtigen ist, dass Beeintrach-
tigungen zu vermeiden und Bauvorhaben hochwasserangepasst zu errichten sind, setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass die Oberkante des Erdgeschoss-RohfuRbodens von Geb&uden, die im Uber-
schwemmungsgebiet des Hohensteiner Bachs liegen, in einer Hoéhenlage von mindestens 133,0 m
U.NHN anzulegen ist. Unterhalb der festgesetzten Héhenlage sind ausschlief3lich Technikrdume zulas-
sig, wenn diese mit geeigneten Sicherheitsvorkehrungen gegen das Eindringen von Wasser versehen
werden. Ferner wird darauf hingewiesen, dass bei den im Uberschwemmungsgebiet des Hohensteiner
Bach (HQ 100) vorgesehenen Gebauden sind fiur ebenerdige Ein- und Ausgangsbereiche oder sonstige
Gebaudedffnungen geeignete (mobile) Schutzvorrichtungen vorzusehen sind.

Grundsatzlich wird empfohlen, bei der Planung und Bauausfiihrung die ,Hochwasserschutzfibel — Ob-
jektschutz und bauliche Vorsorge® des Bundesministeriums fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwe-
sen zu bertcksichtigen.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléchen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorgabe zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen und Hofflachen, den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Ma-
terialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur griinordnerischen Gestaltung und An-
pflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Weiterfuhrend 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 Vorgarten
der Stadt Nidda in der jeweils rechtsglltigen Fassung verwiesen werden.
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9. Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz sowie Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfiihrung sind die einschlagigen Vorgaben und Normen
sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten,
Jagd und Heimat herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fiir Bauausfiihrende” und ,Bodenschutz
fur Hauslebauer“ sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchflhrung
von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten“ und DIN
19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IVIWi 41.1.
Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a und b, 65205 Wiesbaden, zu beteiligen.

Baugrund

Als Ergebnis einer orientierenden Baugrunduntersuchung des Bliros GEO — CONSULT Il. INGENIEURGE-
SELLSCHAFT FUR GEOTECHNIK DR. FECHNER MBH ergibt sich fiir den Bereich des Plangebietes eine inho-
mogene Baugrundsituation. Unterhalb von Auffullungen lagern bis zu den erreichten Aufschlussendtie-
fen junge fluviatile feinkdrnige Auenlehmablagerungen, mit zumeist sehr geringen Tragfahigkeiten. An
der Gelandeoberkante (GOK) liegen tiberwiegend Oberbdden vor.

Oberboden

An den Aufschlusspositionen RKS 1, 2, 4 und 5 liegen an der GOK Oberbdden vor (Machtigkeit ca. 0,3
m). Sie besitzen das Kornspektrum eines Schluff, mit tonigen, sandigen, organischen / humosen und
bisweilen auch kiesigen sowie steinigen Beimengungen in differierenden Massenanteilen. Innerhalb der
Oberbdden wurden vereinzelt Beton-, Holzkohle-, Ziegel-, Sandstein- und Basaltstiicke vorgefunden.
Die vorhandenen Oberbdden sind grundsatzlich vor Beginn von Tiefbauarbeiten abzuschieben.

Auffillungen

Auffillungen wurden an allen Aufschlissen angetroffen. Die Auffillungen wurden an den Aufschluss-
punkten bis in Tiefen zwischen ca. 0,6 m (RKS 3) und maximal ca. 1,3 m (RKS 2) unter die GOK ange-
troffen. Bei den Auffullungen handelt es sich zumeist um feinkdrnige Béden (granulometrisch Schluff,
mit erkundungszeitlich weichplastischer bis hin zu halbfester Konsistenz), mit bereichsweise einge-
schalteten grob-/gemischtkérnigen Zonen (Kies / Schotter). Die Auffillungen sind mit anthropogenen
Einlagerungen (wie Ziegel, Keramik, Beton, Asphalt und Holzkohle) sowie Natursteinstlicken (Basalt
und Sandstein) in unterschiedlichen Massenanteilen durchsetzt.

Lehm

Unterhalb der Auffiillungen folgen bis zu den erreichten Aufschlussendtiefen i.d.R. feinkérnige ,Lehm®-
Ablagerungen. Es handelt sich hierbei granulometrisch um Schluff und Ton, mit sandigen, kiesigen und
bisweilen auch steinigen sowie fein verteilten organischen Beimengungen in differierenden Massenan-
teilen, wobei eingelagerte Blocke ebenfalls (vornehmlich in tieferen Profilabschnitten) zu erwarten sind.
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Innerhalb der Abfolge wurden zudem Sand-Schluff-Gemische und Sand-Bander sowie Kies-Horizonte
vorgefunden (bereichsweise konnen auch Kies-Stein-Geroll-Horizonte nicht ausgeschlossen werden),
wobei die Grobkomponenten von Basalt eingenommen werden. Die Konsistenzen sind kleinrdumig star-
ken Schwankungen unterworfen und lagen erkundungszeitlich im sehr weichplastischen Bereich bis hin
zum halbfesten Zustandsbereich. Die feinkérnigen Béden (Lehm sowie Auffiillungen) sind ausgespro-
chen wasser- und frostempfindlich.

10. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 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 MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend 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 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im
Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen kann dem
genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. soge-
nannten Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Da im Plangebiet oder im ndheren Umfeld keine besonders larmintensiven oder stéranfalligen Nutzun-
gen vorhanden oder geplant sind und das Verkehrsaufkommen im Bereich der bestehenden Verkehrs-
wege nicht Uber ein innerdrtlich Ubliches Mafd hinausgehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt
grundsatzlich nicht von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

12. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).
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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 berlicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt 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 Férderung 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 geandert 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 Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fir einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlielich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgiiltigen Fassung hingewiesen.

Dariiber hinaus werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien entsprechende Vorgaben
in den Bebauungsplan aufgenommen und es wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt, dass
bei der Errichtung von Gebauden mit mindestens 20 m? 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 Solarwarmekollektoren 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 unterstutzender Beitrag zu einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung vor Ort geleistet werden.

14. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

15. Anlagen und Gutachten
e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbtro Fischer, Stand: 23.10.2025
e Ergebnisbericht faunistische Erfassungen, Plan O GmbH, Stand: 20.10.2025

e Geotechnisches Gutachten, Geo—Consult Il. Ingenieurgesellschaft flir Geotechnik Dr. Fechner
mbH, Stand: 29.04.2024
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