Stadt Nidda, Kernstadt

Bebauungsplan Nr. N 31

,Gewerbe- und Industriepark Nidda-Sud*

Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen gem. § 3
Abs. 1 BauGB und der Beteiligungen der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Anregungen

Nidda, den 15.04.2026
zuletzt geandert: 10.08.2026
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Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Stellungnahmen ohne Anregungen

Bundesamt fur Infrastruktur der Bundewehr (12.02.2026)
Gemeindevorstand Echzell (13.02.2026)

IHK GieRen-Friedberg (16.06.2026)
Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen (09.03.2026)
Oberhessengas Netz GmbH (02.02.2026)

Stellungnahmen mit Anregungen

Abwasserverband Oberhessen AVOH (17.02.2026)
Amt fur Bodenmanagement Budingen (04.02.2026)
Deutsche Bahn AG - DB Immobilien (18.03.2026)
Eisenbahn-Bundesamt (23.02.2026)

Hessen Archaologie (16.03.2026)

Hessen Mobil (20.03.2026)

Kreisausschuss des Wetteraukreis (17.03.2026)
Naturschutzverbande (19.03.2026)

OVAG Netz AG (17.03.2026)

Regierungsprasidium Darmstadt (19.03.2026)
Regionalverband FrankfurtRheinMain (09.03.2026)
RMV GmbH (15.03.2026)

Beteiligung des Ortsbeirates
Ortsbeirat Nidda (24.11.2025 und 11.12.2025)

Beteiligung der Offentlichkeit

Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Beschlussempfehlung:

Entwurfsbeschluss

(1) Die in der Anlage befindlichen Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Be-
teiligungen der Behdrden und der Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB und des
Ortsbeirates eingegangenen Anregungen werden nach ausflhrlicher Diskussion als
Stellungnahmen der Stadt Nidda beschlossen.

(2) Der Bebauungsplan wird als Entwurf zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlos-
sen.

(3) Der Entwurf des Bebauungsplanes einschlieRlich Begrindung wird gem. § 3 Abs. 2

BauGB zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt. Die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sind von der Auslegung zu informieren.
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Abwasserverband Oberhessen )
www.avoh.de a\v?nj

AVOH + Hanauer Sir. 9-13 + 611689 Friedberg

Dipl.-Geogr. Holger Fischer
Sudetenstralie 16
35452 Heuchelheim an der Lahn

17.02.2026

Per Mail: info@hf-stadtplanung.de

Bauleitplanungen der Stadt Nidda, Kernstadt

s Stellungnahme zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. N 26 sowie zur Neuaufstellung
des Bebauungsplans Nr. N 31 ,,Gewerbe- und Industriepark Nidda-Sud*

* Anregung zur Einbeziehung des Bebauungsplans Nr. N 26.1 ,Industriegebiet Auf der
Breit & Kldranlage Nidda“

Sehr geehrte Damen und Herren,
als Betreiber der Klaranlage Nidda nehmen wirim Rahmen der Beteiligung gemaf §§ 3 und 4 BauGB
zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. N 26 sowie zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. N

31 wie folgt Stellung:

Wir begriafien ausdriicklich die beabsichtigte Aufhebung des Bebauungsplans Nr. N 26, da hierdurch
planungsrechtliche Klarheit geschaffen und der bislang bestehende Rechtsschein beseitigt wird.

Im Zusammenhang mit der Neuordnung des Planungsrechts im Bereich Nidda-5ud regen wir jedoch
an, auch den Bebauungsplan Nr. N 26.1 ( Industriegebiet Auf der Breit und Klaranlage Nidda")
planungsrechtlich zu Gberprifen und perspektivisch aufzuheben.

Planungsrechtliche Einordnung der Kliranlage

Die Klaranlage Nidda ist eine Anlage der offentlichen Abwasserbeseitigung und damit Teil der
offentlichen Daseinsvorsorge. Yorhaben, die dem Betrieb, der Anpassung, Modernisierung oder
Erweiterung dieser Anlage dienen, sind regelmalig als privilegierte Vorhaben im Sinne des § 35
Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

Eine bauleitplanerische Uberplanung durch einen Bebauungsplan fuhrt demgegeniber zu einer
Bindung an dessen Festsetzungen und kann betriebsnotwendige Anpassungen, technische
Weiterentwicklungen oder Erweiterungen erheblich einschranken.

Angesichts fortlaufend steigender wasserrechtlicher und umweltrechtlicher Anforderungen (z.B.
weitergehende Reinigungsstufen, Energieoptimierung, Klimaanpassung) ist jedoch eine flexible
bauliche Entwicklungsmaglichkeit zwingend erforderlich.

Die planungsrechtliche Rickfuhrung in den Aufllenbereich wiirde der tatsachlichen Funktion und
Lage der Anlage entsprechen und die Anwendung des § 35 BauGB einen sachgerechten rechtlichen
Rahmen fur zukinftige Anpassungen bieten.

Abwasserverband Oberhessen Hanauer StraBe 9-13 61163 Friedberg
erbandsvarsteher Joachim Arnold Sitz des Verbandes Niddz Glaubiger-1D DEB1ZZZ00000012285
Bznkverbindung IBAM DEOSS18500790150000181 BIC/SWIFT HELADEFIFRI

Abwasserverband Oberhessen AVOH (17.02.2026)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Abwasserverband Oberhessen Seite 2 zum Schreiben vom 17.02.2026

Sicherung der Funktionsfihigkeit der éffentlichen Infrastruktur

Die Klaranlage stellt eine zentrale Infrastruktureinrichtung fur die Stadt Nidda und die
angeschlossenen Oristeile dar. Ihre dauerhafte Funktionsfahigkeit und Entwicklungsmaoglichkeit
liegen im dffentlichen Interesse.

Ein  fortbestehender Bebauungsplan kann die  Erweiterungsfahigkeit  einschranken,
Nutzungskonflikte mit anderen zulassigen Vorhaben begrinden oder langfristig zu
planungsrechtlichen Unsicherheiten fihren.

Die Ruckfuhrung in den planungsrechtlichen Aullenbereich wiirde dem tatsachlichen Charakter der
Flache entsprechen und die langfristige Sicherung der Abwasserinfrastruktur gewahrleisten.

Neuordnung im Zuge der Aufhebung von N 26 und der Neuaufstellung von N 31

Mit der Aufhebung des Bebauungsplans Nr. N 26 und der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.
N 31 erfolgt derzeit eine grundlegende planungsrechtliche Neuordnung dieses Bereichs.

Vor diesem Hintergrund erscheint es sachgerecht, auch den Bereich der Klaranlage in diese
Neuordnung einzubeziehen, um widerspriichliche Planregime zu vermeiden, langfristige
Rechtssicherheit zu gewahrleisten sowie eine klare Trennung zwischen gewerblich-industrieller
Entwicklung (Bebauungsplan Nr. N 31) und dffentlicher Infrastruktur im Aullenbereich herzustellen.

Die Beibehaltung eines eigenstandigen Industriegebiets-Bebauungsplans fur die Klaranlage ist aus
Sicht des Anlagenbetreibers stadtebaulich nicht erforderlich, da fur die Funktionsfahigkeit der Anlage
kein Bauleitplanerfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB besteht.

Fazit

Im Zuge der derzeitigen planungsrechtlichen Neuordnung regen wir daher an, auch den
Bebauungsplan Nr. N 26.1 planungsrechtlich zu Gberprifen und perspektivisch aufzuheben, um die
Klaranlage Nidda dauerhaft dem planungsrechtlichen Aulenbereich gemalt § 35 BauGB
zuzuordnen.

Dies dient der langfristigen Sicherung der 6ffentlichen Abwasserinfrastruktur, der rechtlichen Klarheit

Im Gesamtgebiet Nidda-Sud, sowie einer systematisch konsistenten Bauleitplanung.

Mit freundlichen Grufien

Abwasserverband Oberhessen

zu 2.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Fir das Gelande der Klaranlage wurde 2008 der Bebauungsplan N 26.1 ,Industriegebiet
Auf der Breit und Klaranlage Nidda“ aufgestellt. Der Bebauungsplan Nr. N 26.1 weist
teilweise Industriegebiet i.S. § 9 BauVNO und teilweise Flache fir die Abwasserbeseiti-
gung aus.

Die 6stliche Industriegebietsflache Gl flie3t in den raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. N 31 ,Gewerbe- und Industriepark Nidda-Sid“ ein. Die Ausweisung
als Industriegebiet wird beibehalten.

Bei der nérdlichen langgestreckten Industriegebietsflache handelt es sich um das An-
schlussgleis. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 31 ,Gewerbe- und
Industriepark an der K 196“ 2016 sollte die fur den Fahrtrichtungswechsel benétige Fla-
che bis an die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes N 26.1
verlangert werden. Hier wird das Gl in eine Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umgewidmet.

Bei der Flache fiir die Abwasserbeseitigung handelt es sich um kein Baugebiet i.S. der
BauNVO. Das MaR der baulichen Nutzung und die Gberbaubaren Grundstiicksflachen
ergeben sich aus der festgesetzten Art der baulichen Nutzung. Es handelt sich zwar um
keinen AufRenbereich i.S. § 35 BauGB, aber die Festsetzung bedeutet fir den Abwas-
serverband auch keine Einschréankung. Sollte der AVOH zukiinftig bauliche Malinahmen
vornehmen oder aufgrund geanderter rechtlicher Vorgaben vornehmen miissen, die
Uber die Grenzen der ausgewiesenen Flache fiir die Abwasserbeseitigung hinausgehen,
werden die stadtischen Gremien darliber befinden, ob der Bebauungsplan Nr. N 26.1
aufgehoben oder geandert wird.

Das vorliegende Bauleitplanverfahren ist hiervon nicht betroffen: Die Erweiterung der
Klaranlage vorzubereiten ist kein Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 31
~Gewerbe- und Industriepark Nidda-Sud*
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Amt fiir Bodenmanagement
Biidingen

Amt for Bodenmanagement Bidingen
Bahnhofstrasse 33, 63654 Bidingen

Dipl.-Geogr./Stadtplaner AKH
Sudetenstralle 16
35452 Heuchelheim an der Lahn

HESSEN

Geschaftszeichen (im Antwortschreiben bitte angeben)

22.2-BD-02-06-03-02-B-2026#009
Bearbeiter
Telefon
Fax
E-Mail
Ihr Zeichen

vom 12.01.2026
Datum 04.03.2026

Ihre Nachricht

Friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB
Stadt Nidda, Kernstadt, Bebauungsplan Nr. N31 ,,Gewerbe- und Industriepark Nidda-Sid“

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Entwurf des Bebauungsplanes gebe ich fir die Flurbereinigungs- und Katasterbehtrde die
folgende Stellungnahme zu landeskulturellen und bodenordnerischen Belangen sowie aus der

Sicht des Liegenschaftskatasters ab:

1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen:

* [Keine Einwendungen

2 2. Fachliche Stellungnahme:

63654 Bodingen, Bahnhofstrasse 33

Telefon
Telefax
E-Mail

Zur Planung bestehen folgende Anregungen und Bedenken.

Die Flurstiicke 62 und 81/1 der Flur 8 (Gleisanschluss) liegen im Verfahrensgebiet des
derzeit laufenden Flurbereinigungsverfahrens ,Nidda" (Az.: VF 2640). Auch die stdéstlich
an die K 196 angrenzenden Flurstiicke sowie die StraRenflurstiicke 64/2 und 85/2 der Flur
5 unterliegen diesem Flurbereinigungsverfahren. Diese Flursticke werden mit dem
néchsten Anderungsbeschluss aus dem Verfahren ausgeschlossen.

Die Planung liegt nicht im Verfahrensgebiet eines derzeit laufenden stadtischen
Bodenordnungsverfahrens, das unserer Verantwortung unterliegt.

Derzeit ist vom Amt fiir Bodenmanagement Budingen kein neues Flurbereinigungs- bzw.
stadtisches Bodenordnungsverfahren im Bereich der Planung vorgesehen.

h -
| Giitesiegel

(D611) 535 7000 | @ o[ Fomilenmreundiicher

061 327605-111 1 | A

(0611) 327605-11 \_I j

info.afb-buedingeni@hvbg hessen de

and Hessen

Amt fir Bodenmanagement Biidingen (04.02.2026)

Beschlussempfehlungen

zu 1. und 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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e In lhren Karten verwenden Sie die Geobasisdaten der Hessischen Verwaltung fir
Bodenmanagement und Geoinformation als Kartengrundlage. Durch das Akzeptieren des
Ihnen beim Abruf dieser Daten eingeraumten Verwendungsrechtes fur die amtlichen Daten
haben Sie sich verpflichtet, einen Hinweis auf den Rechteinhaber in lhre Produkte
aufzunehmen. Bitte ergénzen Sie zukinftig alle Kartendarstellungen, in denen Sie die
Geobasisdaten verwenden, um den folgenden Hinweis:

.Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation®.

Far Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

zu 3.: Der Anregung wird entsprochen.
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DBJ

Deutsche Bahn AG - DB Immobilien

Baurecht

Karlstrale 6

Deutsche Bahn AG - DB Immobilien 60327 Frankfurt am Main
Karlstrafe 6 | 60329 Frankfurt am Main www.deutschebahn.com/Eigentumsmanagement

. Allgemeine Mail-Adresse:
Dipl.-Geogr./Stadtplaner AKH Baurecht-mitte@deutschebahn.com
Holger Fischer
SudetenstralRe 16

35452 Heuchelheim an der Lahn Aktenzeichen:

TOEB-HE-26-227324 _Nidda

info@hf-stadtplanunge.de

18.03.2026

Ihr Schreiben vom 11.02.2026
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 31 ,,Gewerbe- und Industriepark Nidda-Siid*

Sehr geehrter Herr Fischer,

die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB InfraGO AG (ehemals DB Netz AG /
Station & Service AG) bevollmachtigtes Unternehmen, tibersendet Ihnen hiermit folgende
Gesamtstellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange zum o.g. Vorhaben.

Bei dem Bebauungsplan bitten wir um Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden
Stellungnahme:

Gleisanschluss der Firm_

In dem Bereich es geplanten Bebauungsplans existiert ist ein
Infrastrukturanschlussvertrag mit der Firm

Die DB InfraGO AG hat vor, einen Teil des Gleisanschlusses zu nutzen und hat diesbeziiglich

mit der Firma_ Kontakt aufgenommen. In der Anlage ist der in Frage
kommende Gleisabschnitt zu sehen.

Grundsatzlich gilt:

Planfestgestellte Betriebsanlagen der Eisenbahn kdnnen in der Bauleitplanung nur
nachrichtlich aufgenommen werden. Bei den iberplanten Flichen handelt es sich um
gewidmete Eisenbahnbetriebsanlagen, die dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-
Bundesamtes (EBA) unterliegen. Anderungen an Eisenbahnbetriebsanlagen unterliegen
dem Genehmigungsvorbehalt des EBA (§ 23 Abs. 1 AEGi.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. 1 BEVVGiV.m.
§ 18 AEG).

Deutsche Bahn AG | Sitz: Berlin | Registergericht: Berlin-Charlottenburg Unser Anliegen:
HRE 50 000 | USt-IdNr.: DE 811569869 | Vorsitz des Aufsichtsrats: Werner Gatzer
Vorstand: Evelyn Palla (Vorsitz), Karin Dohm, Bernhard Osburg, Dr. Michael Peterson, Martin Seiler,

Iy
Harmen van Zijderveld Mﬁﬁ‘tﬁ‘cﬂllﬁ 4

Mahere Informationen zur Datenverarbeitung im DB-Konzern finden Sie hier: www deutschebahn.com/datenschutz
L] Seitel /3

Deutsche Bahn AG - DB Immobilien (18.03.2026)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der von der DB InfraGO AG angefragte Streckenabschnitt liegt nicht im raumlichen Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. N 31 (vgl. Karte Seite 10).
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DB

Wir weisen darauf hin, dass fiir Anderungen an diesem Gleisanschluss die Zustimmung
beim Eisenbahn-Bundesamt, Untermainkai 23-25, 60329 Frankfurt einzuholen ist. Fiir
die Gleisinfrastruktur nach der Anschlussweiche ist zudem die
Landeseisenbahnaufsicht (RP Darmstadt) einzubeziehen.

Der geplante Riickbau des Gleisanschlusses ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht moéglich.
Weitere Hinweise zur kiinftigen Bebauung
Photovoltaikanlagen

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten.
Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der
Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende
Abschirmungen anzubringen.

Es ist jederzeit zu gewdhrleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb der
Photovoltaikanlage keinerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des
Eisenbahnbetriebs (z.B. Sichteinschrankungen der Triebfahrzeugfilhrer durch z.B.
Blendungen, Reflexionen) entstehen kénnen und dass die Larmemissionen des
Schienenverkehrs nicht durch Reflexionseffekte erhdht werden.

Die  Deutsche Bahn AG sowie die auf der Strecke verkehrenden
Eisenbahnverkehrsunternehmen sind  hinsichtlich  Staubeinwirkungen durch den
Eisenbahnbetrieb (z.B. Bremsabrieb) sowie durch Instandhaltungsmafnahmen (z.B.
Schleifriickstdnde beim Schienenschleifen) von allen Forderungen freizustellen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass aus Schaden und Beeintrichtigungen der
Leistungsfahigkeit der Anlage (Schattenwurf usw.), die auf den Bahnbetrieb zuriickzufiihren
sind, keine Anspriiche gegeniiber der DB AG sowie bei den auf der Strecke verkehrenden
Eisenbahnverkehrsunternehmen geltend gemacht werden kénnen.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung,
Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von
Bahniibergangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der
Triebfahrzeugfilhrer ausgeschlossen sind und Verfilschungen, Uberdeckungen und
Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung filhren konnen. Die sich aus dem Bahnbetrieb und der
Unterhaltung der Anlagen der DB InfraGO AG ergebenden Immissionen sind
entschadigungslos zu dulden.

In unmittelbarer Ndhe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit
der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf
magnetische Felder empfindlichen Gerdten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fiir
entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb
ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen
Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutzmalnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Eventuell erforderliche SchutzmaRnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb
sind gegebenenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.

Seite 2 / 3

zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Antrag auf Freistellung von Bahnbetriebszwecken nach § 23 des Allgemeinen Ei-
senbahngesetzes (AEG) fir den im rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegenden Abschnitt des ehem. Gleisanschlusses wurde vom Regierungsprasidium
Darmstadt am 20.07.2026 genehmigt (Az. 0029-111 33.1-66.d.30.04-00030#2026). Damit
kann das Bauleitplanverfahren unveréndert fortgefiihrt werden.

zu 3, 4 und 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ein weiterfiihrender Handlungsbedarf besteht fir die vorliegenden Abwagungsprozess
nicht, da der Bebauungsplan Nr. N 31 das Ziel verfolgt, den bisherigen Gleisanschluss
in dem im raumlichen Geltungsbereich liegenden Abschnitt aufzuheben und auf dem
freiwerdenden Flachen eine Flache fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden Natur und Landschaft auszuweisen.

Der Betrieb auf der Bahnstrecke 3741 bedarf vorliegend keiner Begutachtung, da der
Bebauungsplan Nr. N 31 Industriegebiet i.S. § 9 BauNVO ausweist, fiir das die hier
einschlagige DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ keine Orientierungswerte vorgibt.
Festsetzungen gegen Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind nicht erforderlich.
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N

DB

Haftung

Fir Schaden, die der DB aus der BaumaBfnahme entstehen, haftet der
Planungstrager/Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf
die Bahnstrecke ergeben. Entsprechende Anderungsmafnahmen sind auf Kosten des
Vorhabentragers hzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.

Wir hitten Sie, uns die Abwagungsergehnisse zu gegehener Zeit zuzusenden und uns an dem
weiteren Verfahren zu beteﬂigen_r Die spiteren Antrige auf Baugenehmigung fiir den
Geltungshereich sind uns erneut zur Stellungnahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere
Bedingungen und Auflagen vor.

Mit freundlichen Griien
DB AG - DB Immobilien

Anlage:

Plan mit Einzeichnung geplante Nutzung Gleisanschluss

Datenschutzhinweis: Wir michten Sie darauf hinweisen, dass die in Stellungnahmen des DB Konzemns enthaltenen personenbezogenen Daten
von DB Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern (Vor- und Nachname, Unterschriften, Telefon, E-Mail-Adresse, Postanschrift) vor der dffentlichen
Auslegung (insbesondere im Internet) geschwirzt werden missen.

Chatbot Petra steht Ihnen bei allgemeinen Fragen rund um immobilientelevante Angelegenheiten gerne zur Verfiigung. Nutzen Sie dafiir
folgenden Link oder den QR-Cod.

Seite 3/ 3

zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
zu 7.: Der Anregung wird entsprochen.
zu 8.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Fir die Erteilung von Baugenehmigungen ist die Kreisbauaufsicht zusténdig. Es obliegt
damit dem Wetteraukreis in eigenem Ermessen, wann der die Deutsche Bahn AG - DB
Immobilien an Baugenehmigungsverfahren beteiligt.

Die Stadt Nidda ist hier nicht angesprochen, insbesondere, da es entlang von Bahnstre-
cken keine gesetzlichen Mindestabstande (vergleichbar den Bauverbotszonen aus den
StraRengesetzen) gibt.

Seite 10: Anlage zur Stellungnahme der Deutsche Bahn AG - DB Immobilien, zur bes-
seren Lesbarkeit wurde der Mittelteil der Karte herausgeschnitten und Eintragungen er-
ganzt.

N 31 - Seite 9
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% Eisenbahn-Bundesamt AuRenstelle Frankfurt/Saarbriicken

Eisenbahn-Bundesamt (23.02.2026)

Eisenbahn-Bundesamt. Griillingsstrale 4. 66113 Saarbriicken

Bearbeitung: Beschlussempfehlungen

Dipl.-Geogr./Stadtplaner AKH Telefon:

Sudetenstralle 16 Telefax:

35452 Heuchelheim an der Lahn .
E-Mail:

sb1-fim-sbr@eba.bund.de

Internet: www.eisenbahn-bundesamt.de
Datum: 23.02.2026

Geschiaftszeichen (bitte im Schriftverkehr immer angeben) EVH-Nummer: 255039

55152-551pt/881-8236#004

Betreff: Stadt Nidda, Kernstadt: Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 31 ,Gewerbe- und
Industriepark Nidda-Sud*
Bezug: Ihr Schreiben (lhre E-Mail) vom 11.02.2026

Sehr geehrie Damen und Herren,

Ihr Schreiben ist am 11.02.2026 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird hier unter
dem o. a. Geschéaftszeichen bearbeitet. Ich danke lhnen fur meine Beteiligung als Trager

affentlicher Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustéandige Planfeststellungsbehdrde fir die Betriebsanlagen
und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es prift
als Trager offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben
die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes
berthren.

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Aus den vorgelegten Unterlagen geht nicht hervor, dass es sich bei den von der Planung
betroffenen Flachen um Flachen der Eisenbahninfrastruktur einer Eisenbahn des Bundes im Sinne
§ 2 des Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) handelt.

Insofern werden keine Flachen Uberplant, die dem eisenbahnrechtlichen Fachplanungsvorbehailt
unterliegen (§ 38 BauGB).J’

Hausanschrift: Uberweisungen an Bundeskasse N 31 - Seite 11
Grilingsstralie 4, 66113 Saarbricken Deutsche Bundesbank, Filiale Saarbriicken

Tel-Nr. +49 (881) 38977-0 BLZ 590 000 00 Konto-Nr. 590 010 20

Fax-Nr. +49 (581) 38977-9671 IBAN DE 81 5900 0000 0059 001020  BIC: MARKDEF1590

De-Mail: poststelle@eba-bund.de-mail.de Leitweag-1D: 991-11203-07



2.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Planung ,Bebauungsplanes Nr. N 31
,Gewerbe- und Industriepark Nidda-Sud™ jedoch berthrt, weil die Flache an die Eisenbahnstrecke

3701 Gielfen-Gelnhausen grenzt.

Bei der Realisierung der Planung ist sicherzustellen, dass weder in die Substanz der
benachbarten Eisenbahnbetriebsanlagen eingegriffen noch der darauf stattfindende
Eisenbahnverkehr gefdhrdet wird.I

Sollten Sie lhre Planung auf Grundstiicke ausweiten, die Betriebsanlage einer Eisenbahn sind
oder auf denen sich Betriebsanlagen einer Eisenbahn befinden, weise ich bereits jetzt darauf hin,
dass Ihr Plan gemal § 38 Baugesetzbuch hinsichtlich der eisenbahnspezifischen Nutzungen keine

Wirkung entfaltet, da das Fachplanungsrecht der Bahn orrang genieBt.I

Bitte beachten Sie bei Ihrer Planung, dass es sich bei dem ehemaligen Gleisanschluss der Firma
Pfleiderer (vormals Hornitex) um einen privaten Gleisanschluss handelt.

Die Firma hat im Juli 2013 die Stilllegung der Gleisanlage gegeniber der
Landeseisenbahnaufsicht angezeigt. Ein Freistellungsverfahren ist bis dato nicht erfolgt.

Die betroffenen Grundsticke unterliegen demnach dem Fachplanungsvorbehalt nach § 38 Satz 1
BauGB und entziehen sich damit der gemeindlichen Planungshoheit, bis eine Freistellung nach §
23 AEG erfolgt ist. J'

Ferner wird die erneute Beteiligung der DB InfraGO AG als Tragerin offentlicher Belange tber die
Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Karlstrae 6, 60329 Frankfurt am Main, E-Mail-
Adresse: baurecht-mitte@deutschebahn.com, empfohlen.

Denn das Eisenbahn-Bundesamt prift nicht die Vereinbarkeit der mir vargelegten Planungen aus

Sicht der Betreiber der Eisenbahnbetriebsanlagen.

Mit freundlichen Grifen

Im Auftrag

gez.

(elektronisch in DOWEBA)

zu 2.: Der Anregung wird entsprochen.

zu 3.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches ist nicht vorgesehen.

zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zustandig ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Il 33.1 - Verkehrsinfra-
struktur StraRe und Schiene — Landeseisenbahnaufsicht.

Der Antrag auf Freistellung von Bahnbetriebszwecken nach § 23 des Allgemeinen Ei-
senbahngesetzes (AEG) wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt am 20.07.2026
genehmigt (Az. 0029-I11 33.1-66.d.30.04-00030#2026). Damit kann das Bauleitplanver-
fahren unverandert fortgefiihrt werden.

zu 5.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Deutsche Bahn AB - DB Immobilien ist bereits an dem Bauleitplanverfahren beteiligt.
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Landesamt fur Denkmalpflege hessenARCHAOLOGIE HESSE
Hessen I
=i
B Y
|
Altenzeichen
t fiir Donkmalpllege Hassan  Schloss Babrich 65203 Wissbaden Bearbeiterin
Dipl.-Geogr. / Stadtplaner AKH Durchwahi
SudetenstralRe 16 Fax
E-Mai
D-35452 Heuchelheim an der Lahn Ihr Zeichen
Ire Machricht 11.02.2025
Datum 16.03.2026

Stadt Nidda, Kernstadt: Aufstellung des Bebuungsplans Nr. N 31 ,,Gewerbe- und In-
dustriepark Nidda-Siid

hier: Beteiligung der Offentlichkeit geméR § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden und
sonstigen Tréager 6ffentlicher Belang gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden seitens der Denkmalfachbehdérde keine
grundsétzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht.

Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmalern unter Punkt 17 Denkmalschutz, bitten
wir aber gemaf der aktuellen Fassung des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSCHG)
vom 5.12.2016 zu &ndern und auf § 21 zu verweisen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flir
Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich
anzuzeigen.”

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhdlt sich ausschlieflich zu den &ffentli-
chen Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege. Eine ge-
sonderte Stellungnahme zu den Belangen des Baudenkmalschutzes und der Bau-
denkmalpflege behilt sich die Denkmalfachbehorde vor.

Mit freundlichen Griien
im Auftrag

Bezirksarch&ologie

ie.wilfd-hessen.de 1
n.de " [hessen
3 'ARCHAOLOGIE

T+47 4114 E
F +49 411 4904-137

Hessen Archéologie (16.03.2026)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zu 2.: Der Anregung wird entsprochen.

zu 3.: Der Hinweise wird zur Kenntnis genommen.
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Sehr geehrter Herr Fischer, sehr geehrte Damen und Herren,
zur Aufstellung des 0.g. Bebauungsplan nimmt Hessen Mobil wie folgt Stellung:

Die verkehrliche ErschlieBung ist bereits durch eine bestehende Anbindung mit Links-
abbiegestreifen von der Kreisstralle K 196 aus gesichert. Somit werden keine Anregun-
gen oder etwa Bedenken aus Sicht der verkehrlichen Erschliefung vorgebracht. Das
Gewerbe- und Industriegebiet existiert bereits seit Jahren im Bestand und ist verkehrlich
leistungsfahig erschlossen.I

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir den stidwestlichen Teil geht es um die
Emissionskontingentierung zwischen dem Gewerbe- und Industriegebiet und dem be-
stehenden Allgemeinen Wohngebiet ,Im Pflanzgarten und Abellstrale". Hierdurch soll
der Schutzstatus als ,Allgemeines Wohngebiet" zukiinftig gewahrleistet werden.

Immissionsschutzforderungen kdnnen gegeniiber dem StralRenbaulasttrager Wetterau-
kreis fir die K 196 nicht geltend gemacht werden, auch nicht gegen Hessen Mobil als
Auftragsverwaltung fur die betroffene Kreisstralle K 196 des Wetteraukreises. J'

Ansonsten bestehen keine weiteren Anregungen, Hinweise oder etwa Bedenken gegen
die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Fir eventuelle Ruckfragen stehen wir hnen selbstverstandlich zur Verfugung.

Mit freundlichen Griiken
im Auftrag

= 7

Hessen Maobil

Straken- und Verkehrsmanagement

Fachdezernat Straienverwaltung, SIB, Datenmanagement Mittelhessen
Vogelsbergstralte 51, 63679 Schotten

https//mobil.hessen.de

@inX o

Hessen Mobil (20.03.2026)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Forderungen auf MalRnahmen zum Schutz vor StralRenverkehrslarm werden weder ge-
geniber Hessen Mobil noch gegeniiber dem Straflenbaulasttrager geltend gemacht.

zu 3.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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— Der Kreisausschuss
Fachdienst Kreisentwicklung

-
Wetteraukreis

Besucheranschrift:
Homburger StraBe 17
61169 Friedberg

Wetteraukreis - Postfach 10 06 61 - 61146 Friedberg 06031 83-0
Auskunft erteilt

Dipl.-Geogr./Stadtplaner AKH Tel.-Durchwahl

Holger Fischer E-Mail

SudentenstraBe 16

35452 Heuchelheim Zimmer-Nr. 120 )
Aktenzeichen 60007-26-TOB-Nidda-70
Sprechzeiten

* Datum 17.03.2026

Az.: 60007-26-TOB-Nidda-70

(Aktenzeichen bitte immer angeben)

Vorhaben: Pl gsverfahren - Bet gsplan (BP) Bek gsplan Nr. N 31 ,,G be- und Industriepark
Nidda-Siid* in Nidda Kernstadt -

Gemarkung: Nidda
Flur: 8
Flurstiick: 82/3

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend tberlassen wir Ihnen die Stellungnahme des Wetteraukreises:

FSt 1.3.1 StraBenverkehrs- und Zulassungsangelegenheiten

Ansprechpartner

Einwendungen und Bedenken

Gegen die eingereichten Planungsunterlagen bestehen aus straBenverkehrsrechtlicher
Sicht fir meinen Zustandigkeitsbereich grundsatzlich keine Bedenken.

FSt 2.3.6 Brandschutz

Ansprechpartner

Gegen das Vorhaben bestehen keine Bedenken, wenn folgende MaBnahmen
berticksichtigt werden:

Zum Schutz Ihrer personenbezogenen Daten halten wir uns an die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen.
nformationen zum Datenschutz erhalten Sie Gber die Datenschutzseite unserer Homepage www.datenschutz.wetterau.de

Adresse Bankverbindungen

Europaplatz Sparkasse Oberhessen Postbank Frankfurt

61169 Friedberg IBAN DEE&4 5185 0079 0051 0000 64 IBAN DE37 5001 0060 0011 3186 09
SWIFT-BIC HELADEF1FRI SWIFT-BIC PENKDEFFXX

o der Kreisverwaltung finden Sie unter USt-1dNr: DE112591443

www. wetteraukreiz.de.

Kreisausschuss des Wetteraukreis (17.03.2026)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Méglichkeiten der Uberwindung:

Loschwasserversorgung
Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs (§ 3 Abs. 4 HBKG) ist in Anlehnung an das

DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung geméB § 17
Baunutzugsverordnung - BauNVO - folgender Ldschwasserbedarf erforderlich:

3200 l/min.

Diese Ldschwassermenge muss mindestens fir eine Ldschzeit von 2 Stunden zur
Verfligung stehen.

Der FlieBdruck darf im Versorgungsnetz bei max. Ldschwasserentnahme Uber die
eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken.

Kann diese Ldschwassermenge vom &ffentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht
werden, so ist der L&schwasservorrat durch andere geeignete MaBnahmen, z.B.
Loschteiche (DIN 14 210), unterirdische Léschwasserbehilter (DIN 14 230) oder die
Einrichtung von Lé&schwasserbehilter (DIN 14 230) oder die Einrichtung wvon
Lischwasserentnahmestellen an ,offenen Gewidssern® sicherzustellen.

Hydranten:
Zur Lbéschwasserentnahme sind im &ffentlichen Versorgungsnetz Hydranten -

Unterflurhydranten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen.

Folgende Abstidnde sind einzuhalten:

» Offene Wohngebiete 120 m
» geschlossene Wohngebiete 100 m
» GeschaftsstraBen 80 m.

Fir den Einbau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 331 (M) -
einzuhalten.

Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder fir Brandschutzeinrichtungen nach DIN
4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Sonstige MaBBnahmen:

Die Straflen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast
von mindestens 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von 16 t ohne Schwierigkeiten
befahren werden kdnnen.

Auf die Muster Richtlinie der Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU vom Juli 1998
«Fldchen flr die Feuerwehr® wird verwiesen.

zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Seitens der Stadt Nidda kénnen anhand von vor Ort erfolgten Ermittlungen zur Verfi-
gung gestellt werden (Schreiben der Stadtwerke Nidda vom 19.07.2018, Az. 025.810):

—  Trinkwasserleitung: 78 m3h
— Nidda (Saugschacht): 180 m3¥h
— Nidda (Saugstelle) 100 m3/h

Der Erlaubnisbescheid fiir die Entnahme von Léschwasser aus der Nidda liegt vor (Re-
gierungsprasidium Darmstadt, 25.11.2019, Az. IV/F 41.4 79 f 12/01 (440) Nidda).

Die Léschwasserversorgung ist damit in dem geforderten Umfang sichergestellt.

Bei der inneren (privaten) ErschlieRBung wird die Fachstelle 2.3.6 ,Brandschutz” friihzei-
tig beteiligt.

zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Der Bebauungsplan sieht zwar keinen Bau 6ffentlicher Stral3en vor, die innere Erschlie-

Rung des Industriegebietes wird aber so ausgelegt, dass sie auch von Feuerwehr- und
sonstigen Rettungsfahrzeugen befahren werden kann.
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FSt 2.4.3 Infektionsschutz und Hygiene:
Ansprechpartner:ﬂ
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

Hinsichtlich der fachlich von uns zu vertretenden Belange werden zum Vorhaben keine
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit vorgebracht.

FB 4 Archiologische Denkmalpflege
Ansprechpartner SN
Gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden seitens der Archdologischen

Denkmalpflege Wetterau keine grundsatzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche
vorgebracht.

Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmalern auf § 21 HDSchG sind korrekt.

Hinweis:

Die vorliegende Stellungnahme verhilt sich ausschlieBlich zu den 6ffentlichen Belangen
der Archiologischen Denkmalpflege. Eine gesonderte Stellungnahme zu den Belangen
des Baudenkmalschutzes und der Baudenkmalpflege behidlt sich die Untere
Denkmalschutzbehdrde bzw. die Denkmalfachbehdrde vor.

FSt 4.1.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Ansprechpartner:

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen
Die Neuaufstellung des Bebauungsplans soll die Unwirksamkeit des Vorldufer-Plans
heilen. Es handelt sich um eine Konversionsflache, fir die eine geordnete Nachnutzung
stadtebaulich vorbereitet werden soll. Insoweit bestehen gegen die Aufstellung des
Bebauungsplans keine grundsitzlichen Bedenken aus Sicht der von uns zu vertretenden
Belange.

Zum Entwurf sind, wie angektndigt, eine Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung,
Bestandskarte und Festlegung von KompensationsmaBnahmen vorzulegen.

Die beschriebenen VermeidungsmaBnahmen sind einzuhalten. Die CEF-MaBnahmen
sowie die empfohlenen MaBnahmen missen z. T. vorlaufend zu den Eingriffen erfolgen.
Die CEF-MaBnahmen singd zum Entwurf noch zu konkretisieren, wir stehen hier gerne
beratend zur Verflgung.

Fur die CEF-MaBnahme™ fiir den Flussregenpfeifer haben wir folgende Anregung: Im
Bereich des Renaturierungsgebietes ,Nidda Sid/Kuhweid“ koénnte eine groBere
Kiesflaiche eingebracht werden, die bei Hochwasser auch als Geschiebedepot fiur die
Nidda wirken kann. Auch die Gestaltung eines Flachdaches als Bruthabitat, wie bereits
in den Unterlagen vorgeschlagen, ist maglich.

Rechtsgrundlage:
§ 1a BauGB, §§ 14-17, 44 BNatSchG

zu 4., 5. und 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
zu 7.: Der Anregung wird entsprochen.

zu 8.: Der Anregung wird entsprochen.

Die MaRnahmen werden in Abstimmung mit der UNB konkretisiert.
zu 9.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Ihr wird in Abstimmung mit der Stadt Nidda und der UNB gefolgt.

N 31 - Seite 17



10.

1.

12.

12.1

12.2

12.3.

13.

FSt 4.1.3 Wasser und Bodenschutz
Ansprechpartner:
Fachliche Stellungnahme (abwigungsfahige Sachverhalte)

Bei plangemaBer Umsetzung bestehen aus Sicht der von uns fachlich zu vertretenden
Belange keine Bedenken gegen die Planung.

FSt 4.2.2 Agrarfachaufgaben
Ansprechpartner:
Fachliche Stellungnahme (abwigungsfahige Sachverhalte)

Aus landwirtschaftlicher Sicht haben wir keine Bedenken zu dem o.g. Bebauungsplan.

FD 4.5 Bauordnun

Ansprechpartner: S

Es liegen Einwendungen vor.

Rechtsgrundlage: BauGB, BauNVO, HBO, Verordnungen

Fachliche Stellungnahme:

1. In dem Verweis auf die Rechtsgrundlagen auf der Plankarte ist auf die jungste
Anderung der HBO (GVBL. 2025 Nr. 66) im Oktober 2025 hinzuweisen.

2. Bei 'sonstige Planzeichen' auf der Plankarte wird der schraffierte Bereich B-Plan N 15
mit Inkrafttreten des B-Plan N 31 'Gewerbe- und Industriepark Nidda Sud'
aufgehoben. Der B-Plan N 31 'Gewerbe- und Industriepark an der K 196' wurde 2024
fur unwirksam erklart.

3. Wir weisen darauf hin, dass der Inhalt dieser Bauleitplanung im Bereich der
Uberschneidung in den B-Plan Nr. 26-1
‘Industriegebiet_Auf_der_Breit_und_Kldranlage' zu ibernehmen ist.

FSt 4.5.0 Denkmalschutz
Ansprechpartnerin;
Keine Einwendungen.

Hinweise:

Diese Stellungnahme bezieht sich ausschlieBlich auf die Belange des baulichen
Denkmalschutzes.

Der Archéologie bleibt eine eigene Stellungnahme vorbehalten.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

zu 10., 11. und 12.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

zu 12.1: Der Anregung wird entsprochen.

zu 12.2: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Bezeichnung in der Legende wird korrigiert.

zu 12.3: Der Anregung wird nicht entsprochen.

Die Ubernahme k&me einer Anderung des Bebauungsplanes Nr. N 26.1 gleich. Eine
solche Anderung ist nicht vorgesehen. Die Bauverwaltung wird Personen, die den Be-
bauungsplan Nr. N 26.1 einsehen wollen, allerdings darauf hinweisen, dass der Bebau-
ungsplanes Nr. N 26.1 tlw. durch den Bebauungsplan Nr. 31 Uberlagert und damit er-

setzt worden ist (sobald der Bebauungsplan Nr. N 31 in Kraft getreten ist).

zu 13.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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BOTANISCHE VEREINIGUNG fiir NATURSCHUTZ LANDESJAGDVERBAND HESSEN e V.
in HESSEN e V.
NATURSCHUTZBUND DEUTSCHLAND
BUND fir UMWELT und NATURSCHUTZ DEUTSCHLAND Landesverband Hessen e V.
Landesverband Hessen e V.
SCHUTZGEMEINSCHAFT DEUTSCHER. WALD
DEUTSCHE GEBIRGS- und WANDERVEREINE Landesverband Hessene V.
Landesverband Hessen e V.
VERBAND HESSISCHER. FISCHER e V.
HESSISCHE GESELLSCHAFT fiir ORNITHOLOGIE
und NATURSCHUTZ e V. nach §63 Kap. 3 des Umwelt- und Rechisbehelfs-
geserzes des Bundes anerkannte Naturschutzverbiinde

Magistrat der Stadt Nidda
Techn. Rathaus
Wilhelm-Eckhardt-Platz
63667 Nidda

Absender dieses Schreibens:

Nidda ,den 19.03.26

Per E-Mail : toeb-betetligung@mnidda.de
Ihre Nachricht vom
Betr.: Nidda , B-Plan Nr. N 31
»Gewerbe- und Industriepark Nidda Sud“

Sehr geehrte Damen und Herren

vielen Dank fiir die Zusendung der Unterlagen.

Im Auftrage der nach §3 Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz anerkannten Naturschutzversinigungen
im Wetteraukreis und im Einvernehmen mit den Beauftragten der Vereinigungen im
Wetteraukreis nehme ich Stellung zu 0.a. Vorhaben.:

Wir empfehlen in den . Textlichen Festsetzungen®™ Punkt 1.4.3 Aufenbeleuchtung zu
erginzen:

Beleuchrung (Anstrahlung) von Winden ist unzuldssig

Durch die Beleuchtung der Winde werden Insekten wie durch die Leuchtmittel selbst
angezogen, verharren dort fliegend 1m Lichtschein oder an der Wand selbst,

In der Historie des Gebietes fehlt u.E. die Nutzung der Fliche als Sigewerk, in dem u.a.
Eisenbahnschwellen hergestellt und mit . Erdélprodukten® konserviert wurden.

In wie weit ist sichergestellt, dass Reste dieser Mittel nicht noch 1im Boden vorhanden sind und
gef. Grundwasser belasten.

Mit freundlichen Griilen
LA,

Zur Kenntnisnahme:
Untere Naturschutzbehdrde des Wetteraukreises . Friedberg
Naturschutzbeirat bei der UNB des Wetteraukreises
Vertreter der o.a. Naturschutzverbinde im Wetteraukreis

Naturschutzverbande (19.03.2026)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Anregung wird entsprochen.
zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Dem Thema ,Altlastenverdachtsflachen und Bodenverunreinigungen* ist in der Begriin-
dung ein eigenes Kapitel gewidmet. Hier sind nicht nur die durchgefiihrten Untersuchun-
gen aufgelistet, die selbstredend auch mdgliche Verunreinigungen des ehemaligen Sa-
gewerkes beinhalten, sondern es wird auch darauf hingewiesen, dass die Bauaufsicht
Baugenehmigungen erst dann erteilen darf, wenn das Regierungsprasidium Darmstadt,
das fiir den Vollzug des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und des Hessi-
schen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG) zustandig ist, die Freigabe
erteilt hat.
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& Outlook

Bauleitplanung der Stadt Nidda, Kernstadt; Bebauungsplan Nr. N 31

von -

Datum Mo, 23.05.2016 17:34

An fischer@fischer-plan.de <fischer@fischer-plan.de>

Bauleitplanung der Stadt Nidda, Kernstadt

Bebauungsplan Nr. N 31 ,,Gewerbe- und Industriepark an der K 196" sowie
Anderung des Flichennutzungsplanes in diesem Bereich
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange gem. § 4(2) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 02.03.2015.

Wenn unsere Belange beriicksichtigt werden, haben wir keine Einwénde gegen die Anderung des
Flachennutzungsplanes und diesen Bebauungsplan.

Mit freundlichen GriiRen
Planung & Projektierung Leitungen
ovag Netz AG

Hanauer Str. 9-13
61169 Friedberg

Internet: www.ovag-netz.de

Vorstand: Rolf Gnadl, Peter-Hans Hog
Vorsitzender des Aufsichtsrates: Rainer Schwarz
sitz der Gesellschaft: Friedberg (Hessen)
Registergericht: Friedberg HR B 6019

OVAG Netz GmbH (17.03.2026)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu der angesprochenen Stellungnahme wird auf die folgenden Seiten verwiesen.

zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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@ Outlook

Bauleitplanung der Stadt Nidda, Kernstadt - Bebauungsplan Nr. N 31 ,Gewerbe- und
Industriepark an der K 196" - § 4(1)

Datum Mo, 02.03.2015 16:50
An fischer@fischer-plan.de <fischer@fischer-plan.de>

0 1 Anlage (3 MB)
20kV-Detail-Plan.pdf:

Bauleitplanung der Stadt Nidda, Kernstadt
Bebauungsplan Nr. N 31 ,,Gewerbe- und Industriepark an der K 196"
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange gem. § 4(1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir danken Ihnen fiir die Mitteilung der 0.g. MaRnahme und Uberlassung der Unterlagen.

In dem ausgewiesenen Gebiet sind von uns 20 KV- und 0,4 KV-Kabel, sowie Fernmeldekabel verlegt. Die
ungefihre Lage der 20 kV Anlagen haben wir in dem beigefiigten Plan eingezeichnet und bitten um
Darstellung im Bebauungsplan.

<<20kV-Detail-Plan. pdf>>I

Wir bitten, bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, StraBenbau,
Larmschutzeinrichtung) im Bereich unserer Kabel die ausfiihrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass
diese sich - um Storungen zu vermeiden - vor Arbeitsbeginn mit unserem Netzbezirk Nidda, LudwigstraBe 26,
63667 Nidda Tel. (0 60 43) 981 — 0 in Verbindung setzt.

Bei unserer Stellungnahme gehen wir davon aus, dass unsere Kabel auch weiterhin im éffentlichen Bereich
liegen. Ansonsten ist fiir unsere Kabel ein Schutz- und Arbeitsstreifen von je 1,25 m Breite links und rechts der
Kabeltrasse, der nicht tiberbaut werden darf, auszuweisen. Hier muss sichergestellt sein, dass die OVAG oder
deren Beauftragte die Grundstiicke zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit betreten und
hierfiir die notwendigen Arbeiten ausfiihren kann.

AuBRerdem mdchten wir noch darauf hinweisen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen
sind, unsere vorhandenen bzw. geplanten Kabel - auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden - durch
geeignete MalRnahmen zu schiitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen
StraBenbeleuchtungseinrichtungen zu beriicksichtigen. Im Einzelfall bitten wir auch hier um Riicksprache mit
unserem Netzbezirk Nidda.

Zur Sicherung unserer Kabelleitungen ist eine - beschriankt personliche Dienstbarkeit - erforderlich.
Bei einer erforderlich werdenden Anderung unserer Anlagen erfolgt die Kostenregelung gemaR

Konzessionsvertrag / Wegenutzungsvertrag.
Sollte dies aus lhrer Sicht notwendig werden, bitten wir Sie, sich mit uns in Verbindung zu setzen.I

OVAG Netz AG (02.03.2015)

Beschlussempfehlungen

zu 1. und 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Situation 2015 entspricht nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten, denn das Netz
wurde seit 2015 ausgebaut. Daher wird die Anlage hier auch nicht abgebildet. Im Ubri-
gen werden auch die weiteren Entwicklungen mit der OVAG Netz AG abgestimmt. Eine
Festsetzung von Schutz- und Arbeitsstreifen entlang der Kabelleitungen im Bebauungs-
plan ist daher nicht erforderlich.
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Eine Aussage, wie der Anschluss von méglichen Gewerbebetrieben an unser Netz ausgefiihrt wird, ist erst
maéglich, wenn feststeht, welche Leistung an dem noch festzulegenden Anschlusspunkt benétigt wird. In
Abhangigkeit davon wird entschieden, ob ein Anschluss an das vorhandene / noch zu erstellende 0,4 KV-
Kabelnetz erfolgt oder als Sonderstromkreis ab einer Trafostation ausgefiihrt wird. Bei einem entsprechenden
Leistungsbedarf ist die Errichtung einer kundeneigenen Transformatorenstation erforderlich. Es besteht auch
die Moglichkeit die Station in einem geplanten Geb&ude zu integrieren. Zur Abstimmung, wie der Anschluss
ausgefithrt werden kann, setzen Sie sich bitte frithzeitig mit unserer Fachabteilung ES (Planung & Projektierung
Sonderanschliisse) in Friedberg - Tel. 06031/821367/82-1099 (Sammelnummer ES) —in Verbl’ndung.I

Wir bitten zum gegebenen Zeitpunkt um Information tiber das mit der Planung und Projektierung der
ErschlieRung beauftragte Ingenieurbiiro,

damit unsererseits eine termingerechte Umsetzung notwendiger Erweiterungen oder Veranderungen des
elektrischen Netzes gewshrleistet werden kann.

Wenn unsere Belange beriicksichtigt werden, haben wir keine Einwénde gegen diesen Bebauungsplan.

Mit freundlichen GriiRen

Planung & Projektierung Leitungen
ovag Netz AG

Hanauer 5tr. 9-13
61169 Friedberg

Vorstand: Rolf Gnadl

Vorsitzender des Aufsichtsrates: Rainer Schwarz
Sitz der Gesellschaft: Friedberg (Hessen)
Registergericht: Friedberg HR B 6019

zu 3.: Der Anregung wird entsprochen.
Die ovag Netz AG wird friihzeitig involviert.

zu 4.: Der Anregung wird entsprochen.

Die Grundstlickseigentimerin wird die ovag Netz AG Uber die jeweiligen Ansprechpart-

ner informieren, sobald die nadchsten ErschlieBungsabschnitte feststehen.
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Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprésidium Darmstadt - 64278 Darmstadt

Per E-Mail: info@hf-stadtplanung.de
toeb-beteiliqgung@nidda.de

Magistrat der Stadt Nidda
Wilhelm-Eckhardt-Platz
63667 Nidda

Bauleitplanung der Stadt Nidda

Unser Zeichen: 0029111 31.2-61.d4.02.14-00418#2026-00C

Dokument-Nr.: 0029-2026-216321

Ihre Ansprechpartneri
Zimmernummer:
Telefon:

E-Mail:

Datum: 19. Marz 2026

Bebauungsplanentwurf Nr. N 31 ,,Gewerbe- und Industriepark Nidda-Siid*

Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Schreiben des Planungsbiiros Fischer vom 11. Februar 2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie meine koordinierte Stellungnahme. Sollten Sie Fragen haben,

stehe ich zu deren Beantwortung gerne zur Verfligung.

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Nidda die Nachnutzung
eines friher industriell genutzten Areals in der Kernstadt Nidda. Nach erfolgreicher Norm-
kontrollklage gegen die Stadt aufgrund immissionsschutzrechtlicher Problematiken
(Schutz nahegelegener Wohngeb&aude) wird der beklagte Bebauungsplan flr einen Teil-
bereich tiberarbeitet und mit einer Emissionskontingentierung versehen. Ziel ist die Fest-

setzung eines Industriegebiets (Gl).

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 13,2 ha.

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten:
‘Wilhelminensirate 1-3, Wilhelminenhaus Mo. —Da.
654283 Darmstadt Freitag
Internet: Telefon:

www. rp-darmstadt hessen.de Telefax:

8:00 bis 16:30 Unhr
8:00 bis 15:00 Uhr

06151 12 0 (Zentrale)
06151 12 6347 (allgemein)

Fristenbriefkasten:
Luisenplatz 2
64283 Darmstadt

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestelle Luisenplatz

Regierungsprasidium Darmstadt (19.03.2026)

Beschlussempfehlungen

vgl. Seite 24 ff.
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B. Stellungnahme
l. Abteilung Il Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Dezernat Ill 31.1 — Regional- und Bauleitplanung

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der 0. g. Bauleitplanung aus der Sicht
der Raumordnung wie folgt Stellung:

Das Plangebiet liegt im stidlichen Bereich der Kernstadt Nidda auf dem Gelande des
ehemaligen Spanplattenwerkes. Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet Uberwiegend
die ehemaligen industriell genutzten Flachen des Werkes sowie angrenzende Ergan-
zungsflachen. Begrenzt wird das Gebiet im Nordosten durch bestehende Wohnbebauung
sowie Blro- und Verwaltungsgebdude, im Sludosten durch die Kreisstralle sowie land-
wirtschaftlich genutzte Flachen und das Gewésser Nidda, im Sldwesten durch die KI&r-
anlage und im Nordwesten durch Sukzessionsflachen, Bahnanlagen sowie weitere land-
wirtschaftliche Flachen.

Der tiberwiegende Teil des Plangebietes entfallt auf die geplante Ausweisung eines Vor-
ranggebietes fir Industrie und Gewerbe mit einer Flache von etwa 12 ha.

Ein Teilbereich des Plangehietes ist als Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft mit einer FI&-
che von etwa 0,9 ha ausgewiesen. Zusétzlich wird ein Vorranggebiet fir Natur und Land-
schaft mit einer Gréfie von rund 0,1 ha berihrt. Dartiber hinaus liegen innerhalb des Gel-
tungsbereichs mehrere Vorbehaltsgebiete, die unterschiedliche Schutz- und
Vorsorgefunktionen erflillen. Hierzu z&hlen inshesondere ein Vorbehaltsgebiet flr beson-
dere Klimafunktionen mit einer Flache von etwa 0,9 ha, ein Vorbehaltsgebiet flr den
Grundwasserschutz mit ebenfalls rund 0,9 ha sowie ein Vorbehaltsgebiet flir vorbeugen-
den Hochwasserschutz, dass eine Flache von etwa 0,4 ha umfasst.

Hierbei wurden jedoch aufgrund der geringen Flachengriiie keine Bedenken seitens der
zustandigen Fachdezernenten geéiuBert.I

Dariiber hinaus umfasst der Geltungshereich Verkehrsflachen mit einer Grilie von etwa
0,3 ha. Hierbei handelt es sich inshesondere um einen etwa 130 m langen Abschnitt der
Kreisstrale, sowie des nichtdffentlichen Gleisanschlusses der Hornitex-Werke.

Im Rahmen der Abstimmung mit dem zustandigen Fachdezernat - Dezernat 33.1 wurden
erganzende Hinweise zur planungsrechtlichen Situation einzelner Teilbereiche des rdum-
lichen Geltungshereichs gegeben.

Dezernat 33.1 — Verkehrsinfrastrukiur StraBe und Schiene

Der rGumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 31 ,Gewerbe- und Industriepark
Nidda-Std" nimmt Flachen des nichtoffentlichen Gleisanschlusses der Hornitex-Werke

zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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ein, der an den Bahnhof Nidda angebunden war. Betriebsanlagen einer Eisenbahn un-
terliegen dem Fachplanungsrecht nach g 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) und
sind his zu ihrer Freistellung nach g8 23 AEG der allgemeinen Planungshoheit der Kom-
munen nach § 38 BauGB enizogen. Nach Einschiizung des Dezernates 111 33.1 unterlie-
gen die betroffen Grundstiicke deshalb dem Fachplanungsvorbehalt nach § 38 Satz 1
BauGB und entziehen sich damit der gemeindlichen Planungshoheit bis zu ihrer Freistel-
lung nach § 23 AEG. Alternativ knnen die Eisenbahnbetriebsanlagen in den Planunter-
lagen nachrichtlich Ubernommen werden, dirfen dann aber nicht tberbaut oder veréandert
werden. Fur das o0.g. Freistellungsverfahren ist das Dezernat 111 33.1 beim Regierungs-
prasidium Darmstadt zustandig.

Hinsichtlich der Betroffenheit der Kreisstralie K196:

Das Dezernat 11l 33.1 ist nach dem Hessischen Stral3engesetz lediglich Anhdrungsbe-
hdrde flir Kreisstral3en, Planfesistellungsbehidrde ist das HMWEVW. Stralenbaulasttré-
ger ist Hessen Mobil. In der Projektliste von Hessen Mobil ist das Vorhaben nicht enthal-
ten.

M.E musste der Magistrat der Stadt Nidda sich, falls dies noch nicht geschehen ist, mit
Hessen Mobil zu den Planungen abstimmen.

In dessen derzeitiger Fassung lasst sich keine Zielabweichung im Hinblick auf das ge-
plante Vorhaben feststellen.

Il.  Abteilung IV/IF Umwelt Frankfurt

Beziiglich der vom Regierungsprésidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Frankfurt - zu
vertretenden Belange teile ich Ihnen folgendes mit:

1. Dezernat IV/IF 41.1 — Grundwasser
Grundwasser:

Die Bauleitplanung muss wasserwirtschaftliche Belange, d.h. inshesondere eine ausrei-
chende Wasserversorgung sowie Grundwasserschutz, angemessen berlicksichtigen.
Hierzu bietet die Arbeitshilfe ,\WWasserwirtschaft in der Bauleitplanung” des Hessischen
Ministeriums fir Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten, Jagd und Heimat (Stand:
August 2023) eine Hiliestellungj'

In den Unterlagen sind dazu keine ausreichenden Aussagen enthalten und sind daher
nachzubessernIHierzu gebe ich folgende Hinweise:

Wasserversorgung

Sie haben als planaufstellende Kommune in eigener Verantwortung sicherzustellen, dass
die Versorgungssicherheit der offentlichen Wasserversorgung dauerhaft fur die kinftige

zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Antrag auf Freistellung ist gestellt. Die Stadt Nidda geht davon aus, dass dem An-
trag bis zu dem fir die Abwagung mafigeblichen Zeitpunkt, dem Satzungsbeschluss,
entsprochen hat.

zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Hessen Mobil ist auch an dem Bauleitplanverfahren beteiligt.

zu 4.: Der Anregung wird gefolgt.

Die Arbeitshilfe ist bekannt und wurde in dem vorliegend erforderlichen Umfang bertick-
sichtigt.

zu 5.: Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Die Wasserversorgung ist bereits vorhanden. Seitens der Stadt Nidda kénnen anhand
von vor Ort erfolgten Ermittlungen zur Verfligung gestellt werden (Schreiben der Stadt-
werke Nidda vom 19.07.2018, Az. 025.810):

—  Trinkwasserleitung: 78 m3h
— Nidda (Saugschacht): 180 m3¥h
— Nidda (Saugstelle) 100 m3/h

Der Erlaubnisbescheid fiir die Entnahme von Léschwasser aus der Nidda liegt vor (Re-
gierungsprasidium Darmstadt, 25.11.2019, Az. IV/F 41.4 79 f 12/01 (440) Nidda).

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist damit in ausreichendem Umfang sicherge-
stellt.
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Bebauung gewahrleistet ist. Bitte legen Sie hierzu die Sicherstellung der Wasserversor-
gung flr das Baugehiet dar. Der gesamie Wasserbedarf (Trink-, Betriebs-, Ldschwasser)
ist unter Berlcksichtigung der demografischen Entwicklung und des Klimawandels zu
ermitteln (Jahresmenge und Tagesspitzenbedarf). Es ist der Nachweis zu erbringen,
dass der gesamte Wasserbedarf mit den vorhandenen Wasserrechten sowie den techni-
schen Anlagen, auch unter Berticksichtigung des Klimawandels langfristig durch den/die
zustdndigen Wasserversorger gedeckt werden kann. Bei Fremdbezug von Trinkwasser
ist zuséizlich eine aktuelle Bestétigung der eingeplanten Liefermenge des Fremdversor-
gers vorzulegen.

Flr den Fall einer Wassermangelsituation ist darzulegen, welche MaRnahmen dann er-
griffen werden. (s. hierzu Muster-Gefahrenabwehrverordnung auf hessen.de)

Daneben sollen die Moglichkeiten der Nuizung von Niederschlagswasser oder anderem
Abwasser (inshesondere Grauwasser) zu Brauchwasserzwecken entsprechend dem
Nutzungszweck untersucht und dementsprechend ausgeschépft werden.

Entsprechende Vorgaben zur sparsamen Trinkwasserverwendung und =substitution sind
in die Bauleitplanung aufzunehmen. (s. hierzu Muster-Zisternensatzung auf hessen.de)

Verminderung der Grundwasserneubildung

Es ist darzulegen, welchen Einfluss das Vorhaben auf die Grundwasserneubildung hat
und welche Mal3nahmen vorgesehen sind, um eine Verringerung der Grundwasserneu-
hildung so gering wie mdglich zu halten. Dabei sollie angestrebt werden, dass die Ver-
siegelung von Flachen mdglichst geringgehalten wird und anfallender Niederschlag im
Planungsgebiet verbleibt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Mdglichkeit der Versickerung von Niederschlagswasser ist auf Grundlage eines hyd-
rologischen Gutachtens zu priifen. Soweit eine Versickerung von Niederschlagswasser
nicht vorgesehen oder mdglich ist, ist dies entsprechend zu begrinden. Aufgrund der
vorhandenen Bodenverunreinigungen ist eine Versickerung wahrscheinlich nicht mog-
lich.

vorsorglich weise ich darauf hin, dass bei einer Versickerung von Niederschlagswasser
die Mé&chtigkeit des Sickerraums, bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserstand
(MHGW), mindestens 1 Meter betragen sollte (hier ggf. nicht gegeben). Dabei sollte der
hdchste gemessene Grundwasserstand herangezogen werden. Die Klarung der Zulas-

sigkeit einer Versickerung von Niederschlagswassers ist dem entsprechenden Verfahren
vorbehalten.

Einbindung von Bauwerken ins Grundwasser

zu 6.: Der Anregung wird nicht entsprochen.

Wesentlich ist der erste Satz der Stellungnahme: Die planaufstellende Kommune hat in
eigener Verantwortung sicherzustellen, dass die Versorgungssicherheit der 6ffentlichen
Wasserversorgung dauerhaft fir die kiinftige Bebauung gewabhrleistet ist.

Die Wasserversorgung in Nidda erfolgt durch die Stadt Nidda und die OVAG. Eine Was-
sermangelsituation ist nicht bekannt.

Der Wasserbedarf ist auch im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. N
31 abhangig von den sich ansiedelnden Gewerbe- und Industriebetrieben und deren
spezifischer Nachfrage. Der Bedarf ist derzeit noch nicht bekannt. Den Forderungen (,es
ist der Nachweis zu erbringen®) kann daher realistischerweise nicht nachgekommen
werden. Eine solch differenzierter Nachweis ist aber auch nicht erforderlich, da es sich
um die Umwidmung einer im Hinblick auf die Medien grundsatzlich erschlossenen In-
dustriebrache handelt.

Wirde die Stadt Nidda als Plangeberin die Wasserversorgung nicht sicherstellen, ware
der Standort nicht erschlossen, Baugenehmigungen durften nicht erteilt werden.
Daneben weist der Bebauungsplan auf § 37 Abs. 4 HWG hin (Abwasser, insbesondere
Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen). Der Landes-
gesetzgeber richtet sich hier an die jeweilige Bauherrschaft und die Ebene der Bauge-
nehmigung, auf der der Bedarf und die Substitutionsmoglichkeiten belastbar abge-
schatzt werden kénnen. Fir ein Gewerbegebiet und ein Industriegebiet ist dies auf
Ebene der Bauleitplanung nicht méglich.

zu 7.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Das Gelénde war weitgehend versiegelt. Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die
dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu reduzieren, insbe-
sondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Gehwegen, Ga-
ragen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen
sowie von Pkw-Stellplatzen (Stellplatzsatzung der Stadt Nidda). Auf die geltenden ge-
setzlichen Bestimmungen zum Umgang mit unverschmutztem Niederschlagswasser
wird erganzend in der Plankarte hingewiesen.

zu 8.: Der Anregung wird nicht entsprochen.

Die Erforderlichkeit eines weiteren Gutachtens besteht nicht. Die in den Jahren seit 2014
durchgefiihrten Untersuchungen zeigen, dass eine Versickerung in den Umfang, wie sie
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10.

11.

12.

13.

Sofern flr das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird oder ein Aufstauen,
Absenken und Umleiten von Grundwasser bewirkt wird, ist hierfur ggf. eine wasserrecht-
liche Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehorde erforderlich. Ich bitte Sie, dies als
Hinweis in den Textteil des Bebauungsplans aufzunehmen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschéaden bzw. Vernassungsschéaden sind im Rahmen der
Bauleitplanung grundsétzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu
berticksichtigen. Das Hessische Landesamt flr Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) erfasst im Rahmen des Landesgrundwasserdienstes an landeseigenen Mess-
stellen regelmalig den aktuellen Grundwasserstand sowie dessen langjahrige Entwick-
lung (s. hierzu Landesgrundwasserdienst auf hessen.de).

In kritischen Gebieten (Grundwasserflurabstdnde zwischen 0 und 3,00 Meter, stark
schwankende Grundwasserstdnde, Gebiete, in den bereits Setzrisse hzw. Vernassungen
an GebAuden aufgetreten sind) wird dringend angeraten, flir das hetroffene Gebiet eine
Untersuchung der gegenwértigen und der zu erwartenden Grundwassersituation in Form
eines hydrogeologischen Gutachtens durchzuflihren. Zur Vermeidung von Setzriss- oder
Vernassungsschaden konnen Vorgaben zur maximalen Einbindetiefe von Geb&uden,
eine Aufschittung des Gelandes oder spezielle Grindungsmalinahmen hilfreich sein.

Flachen mit sehr hohen Grundwasserstéanden (0 his 3,00 m) sollen gemél? § 9 Abs. 5
BauGB im Bebauungsplan als verndssungsgefahrdete Gebiete gekennzeichnet werden.

Grundwassermessstellen und Gewinnungsanlagen

Alle im Planungsgebiet befindlichen Grundwassermessstellen des Hessischen Landes-
grundwasserdienstes sollten im Plan- und Textteil des Bauleitplans nachrichtlich aufge-
nommen werden. Gleiches gilt flir sonstige vorhandene Grundwassermessstellen und -
gewinnungsanlagen.

Umweltpriifung

In der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist auf das Umweltmerkmal Grundwasser
angemessen einzugehen: Beschreibung und Bewertung des Bestands (z.B. Grundwas-
serflurabstdnde, Grundwasserneubildung, Verschmutzungsempfindlichkeit, Bedeutung
des Grundwasservorkommens), Darstellung der bau-, anlage- und nutzungshedingten
Auswirkungen (qualitativ und quantitativ) der Planung auf das Grundwasser (z.B. Ver-
minderung der Grundwasserneubildung, mogliche Stoffeintrage ins Grundwasser, Versi-
ckerung von Niederschlagswasser), Beschreibung der MaBnahmen zur Vermeidung und
Verminderung der Auswirkungen.

Heilquellen-/Wasserschutzgehiet

Der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der qualitativen Schutzzone
IV und der quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzbezirkes 1D 440-085 (Nidda-

fur eine Festsetzung notwendig ist, aufgrund der Vornutzung der Konversionsflache
nicht darstellbar ist.

Unverschmutztes Niederschlagswasser kann aber gedrosselt in die Nidda eingeleitet
werden. Hierflir gibt es bereits zwei genehmigte Einleitestellen (Erlaubnisbescheid Re-
gierungsprasidium Darmstadt, 25.11.2019, Az. IV/F 41.4 79 f 12/01 (440) Nidda).

Dem grundsatzlichen Belang, einer Schonung des Wasserkreislaufes, wird damit Rech-
nung getragen.

zu 9.: Der Anregung wird entsprochen.
zu 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Sie treffen fir das Baugebiet Nr. N 31 ,Gewerbe- und Industriepark Nidda Std“ nicht zu.
Nur der Vollstandigkeit halber sei angemerkt, dass die Frage der Griindung auf Ebene
der Baugenehmigungsebene abzuarbeiten ist.

zu 11.: Der Anregung wird entsprochen.

Sie werden als Symbol dargestellt. Eine Anderung bei den (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen ist nicht erforderlich, da die Messstellen auch innerhalb liegen kénnen und es
keine gesetzlich normierten Schutzbereiche gibt.

zu 12.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Der Umweltbericht war bereits Bestandteil der Verfahrensunterlagen zur Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB. Der Text
der Stellungnahme geht hierauf leider nicht ein. Der Umweltbericht wird vor der Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
nochmal durchgesehen und ggf. erganzt. MafRstab ist hierbei die fir eine gerechte Ab-
wagung i.S. § 1 Abs. 7 BauGB notwendigen Untersuchungstiefe.
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14.

15.

16.

17.

18.

Bad Salzhausen) sowie innerhalb der Schutzzone IlIIA des Schutzgebiets ,Kohden, Or-
bes, Rainrod” fUr die Gewinnungsanlagen der Oberhessischen Versorgungshetriebe AG.

2. Dezernat IV/F 41.2 — Oberflaichengewésser

Zum vorliegenden BLP Nr. N 31 ,Gewerbe- und Industriepark Nidda-Std* bestehen von
meiner Seite keine Bedenken.

3. Dezernat IV/F 41.3 — Abwasser, Gewédssergiite

Gegen den Bebauungsplan bestehen hinsichtlich der von meinem Dezernat zu vertreten-
den Belangen keine grundlegenden Bedenken. Das Plangebiet wird in der aktuellen
Schmutzfrachtsimulationsberechnung —-SMUSI- fir das Einzugsgebiet der Klaranlage
Nidda als Trenngebietsflache berﬂcksichtigt.]'

Gemal Ziffer 15 der Begrindung zum Bebauungsplan kann unverschmutztes Nieder-
schlagswasser Uber 2 hereits existierende Einleitestellen in die Nidda eingeleitet werden.
Im Rahmen der weiteren abwassertechnischen ErschlieRungsplanungen ist mit dem Re-
gierungsprasidium Darmstadt -Abteilung Umwelt Frankfurt- abzustimmen, ob die Erlaub-
nisbescheide ggf. angepasst werden mussen. Die stoffliche Emissionsbetrachtung ist
hierbei auf Grundlage des DWA-Arbeitsblaties DWA-A 102 Teil 2 durchzufiihren.

Hinweis:

Die Einleitung von Abwasser (Niederschlagswasser) in ein Oberflichengewéasser oder in
das Grundwasser ist erlaubnispflichtig.

Die Veranderung des Einzugsgebietes einer wasserrechtlich erlaubten Einleitung bedarf
einer Anderungserlaubnis!

4, Dezernat IV/F 41.5 - Bodenschutz

a. Nachsorgender Bodenschutz

Anhand der Darlegungen in Kapitel C ,Umweltprifung®, Punkt 1.1, sowie im Kapitel 16
der Begrindung zum Bebauungsplan wird deutlich, dass eine eigenstandige Prifung er-
folgt ist.

Mir sind folgende schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw.
altlastverdéachtige Flachen (§ 2 Abs. 3-6 BBodSchG) und schédliche Grundwasserverun-
reinigungen im Geltungshereich des vorgelegten Bebauungsplanentwurfes / Flachennut-
zungsplanentwurfes unter Beriicksichtigung des zum Uberpriifungstermin verfligharen
Kenntnisstandes (Informationsstand nach vorliegender Akten- und Kartenlage, ALTIS-
Eintrage) hekannt:

zu 13., 14. und 15.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
zu 16.: Der Anregung wird entsprochen.
zu 17.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf den Erlaubnisbescheid von 2019 wurde bereits bei den Ausflihrungen zu Ziffer 8
hingewiesen.
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20.

+ 440.016.090-001.038 — Arbeitsname ,Weimer (ehem. Hornitex; ehem. Himmelshach;
ehem. Pfleiderer)*

Die Eintragung wird als altlastenverdachtige Flache gefihrt und umfasst das gesamte
Planungsgebiet. Es ist ein bodenschutzrechtliches Verfahren bei meiner Behdrde anhén-
gig.

Das Gelande wird seit dem friihen 20. Jahrhundert industriell genutzt und es ist ein Um-
gang mit mehreren umweltgefdhrdenden Stoffen belegt, darunter insbesondere Schwer-
metalle, Mineraldl-Kohlenwasserstoffe (MKW) und polyzyklische aromatische Kohlen-
wasserstoffe (PAK). Bisher wurden Belastungen des Bodens und des Grundwassers
durch Quecksilber, MKW und PAK nachgewiesen. Als Eintragungsorte der Schadstoffe
werden die Bdden unter der bestehenden Bebauung vermutet, weshalb groB3flachige Sa-
nierungen bisher nicht durchgefihrt werden konnten.

Aktuell wird auf dem Gelédnde ein Grundwassermonitoring zur Eingrenzung der PAK-Be-
lastungen durchgeﬂ]hrt.I

Zusdtzlich zu den bereits im Umweltbericht und der Begrindung formulierten Maf3nah-
men sind folgende Hinweise in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufzu-
nehmen:

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist mit dem Antreffen
von belastetem Boden zu rechnen. Die entsprechenden Erdarbeiten sind im Vorfeld mit
dem Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/F 41.5
Bodenschutz abzustimmen und es sind vor Beginn der Erdarbeiten Untersuchungen der
entsprechenden Bereiche durchzufihren.

Im Rahmen jeglicher Erdarbeiten auf dem Gelande ist auf organoleptische Auffalligkeiten
Zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schad-
lichen Bodenveranderung begriinden, sind diese unverziglich dem Dezernat IV/F 41.5
mitzuteilen. Malinahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung be-
hindern kénnen, sind his zur Freigahe durch die zustandige Behdrde zu unterlassen. So-
weit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.I

Hinweis aulerhalb der Stellungnahme:

Gemal § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind die Stadte/Gemeinden verpflichtet, Erkenntnisse
Uber Verdachtsflachen, Altflachen und Altstandorte dem Hessischen Landesamt flir Na-
turschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) mitzuteilen. Zu diesem Zweck haben sie ver-
flighare Daten zu erheben, die Gewerberegister auszuwerten und bereits erhobene Da-
ten fortzuschreiben.

zu 18.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
zu 19.: Der Anregung wird entsprochen.

Der Vollstandigkeit halber wird darauf hingewiesen, dass ein GroR3teil der Flachen be-
reits untersucht und freigegeben worden ist.

zu 20.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Nidda wird das HLNUG auch zukiinftig informieren, sobald neue Erkenntnisse
vorliegen.
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21.

22.

23.

24.

b. Vorsorgender Bodenschutz

Das Hessische Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) gibt auf der Grundlage
des Bundes-Bodenschutzgesetzes mit & 1 als dffentlich-rechtliche Ziele der Vorsorge
(Ziele des Bodenschuizes) folgendes vor:

+ Die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderun-
gen,

» den Schutz der Boden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwir-
kungen auf die Bodenstruktur,

- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Be-
grenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung auf das notwendige
Mals.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind diese Vorgaben in ausreichendem Malie zu wiirdi-
gen und abzuwagen.

Auf die ,Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung
und Umweltprifung nach BauGB in Hessen" des hessischen Umweltministeriums vom
Februar 2011 und auf die Méglichkeit, iber den Bodenviewer des HLNUG weitere Infor-
mationen zu erhalten, wird verwiesen.

Der vorliegende Umwelthericht beschreibt das Schutzgut Boden in ausreichender FormI

Hinweis auerhalb der Stellungnahme:

Bei der praktischen Umsetzung der Planung durch den Planungstrager, d.h. Ausfiihrung
der ErschlielBungsarbeiten, sind die Vorsorgeanforderungen nach BBodSchG und
BBodSchV zu berticksichtigen. Uberschreitet die Planfliche eine GroRe von 3.000 m2,
so ist die Berlicksichtigung eines Bodenschutzkonzeptes und Uberwachung durch eine
bodenkundliche Baubegleitung im Sinne der DIN 19639 zu prifen.

5. Dezernat IV/IF 42.2 — Abfallwirtschaft West

Aus Sicht des Dezernates 42.2 Abfallwirtschaft West* bestehen gegen das geplante Vor-
haben keine Bedenken.

6. Dezernat IV/IF 43.1 — Immissionsschutz (Energie, Larmschutz, EMF)

In der Immissionsherechnung des Schalltechnischen Biros A. Pfeifer (Nr. 5962 vom
21.10.2025) wurden Berechnungen zur Kontingentierung der zulassigen Larmemissio-
nen nach DIN 45691 fir einen Teil der Industriegebietsflichen durchgefuhrt. Hierbei ist
die Vorbelastung durch die benachbarten Gewerhebetriebe oder Anlagen bertcksichtigt
worden.

zu 21. Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
zu 22.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan weist unter Ziffer 4.2 bereits darauf hin, dass auf dem Gelande ak-
tuell ein Grundwassermonitoring zur Eingrenzung der PAK-Belastungen durchgefiihrt
wird. Und weiter:

Unabhéngig davon ist bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfor-
dern, mit dem Antreffen von belastetem Boden zu rechnen. Die entsprechenden Erdar-
beiten sind im Vorfeld mit dem Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Frankfurt, Dezernat IV/F 41.5 Bodenschutz abzustimmen und es sind vor Beginn der
Erdarbeiten Untersuchungen der entsprechenden Bereiche durchzufiihren.

Im Rahmen jeglicher Erdarbeiten auf dem Gelédnde ist auf organoleptische Auffélligkei-
ten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schédlichen Bodenverédnderung begriinden, sind diese unverziiglich dem Dezernat IV/F
41.5 mitzuteilen. MaBnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung
behindern kénnen, sind bis zur Freigabe durch die zusténdige Behérde zu unterlassen.
Soweit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan setzt sich mit dem Thema Altlastenverdachtsfla-
chen und Bodenverunreinigungen in einem eigenen Kapitel auseinander.

Der Umweltbericht setzt sich bereits intensiv mit dem vorsorgenden Bodenschutz aus-
einander und benennt u.a. MaRnahmen zur

— Vermeidung von Bodenschaden bei Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von
Bdden

— Vermeidung und Minimierung von Bodenverdichtungen wahrend der Bauphase

— Vermeidung und Minimierung von Bodenerosion wahrend und nach der Bauphase

— Wiederherstellung naturnaher Bodenverhaltnisse (Rekultivierung)

Die Sicherung erfolgt im Rahmen der bodenkundlichen Baubegleitung. Die Protokolle
werden dem Regierungsprasidium Darmstadt jeweils vorgelegt.

Ein eigenstandiges Bodenschutzkonzept als Ergdnzung des Umweltberichtes ist damit
nicht erforderlich.

zu 23.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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25.

26.

27.

28.

29.

Bei Einhaltung der LArmemissionskontingente ist eine Einhaltung der Orientierungswerte
der DIN 18005 bzw. der zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an den maf3gebli-
chen Immissionsorten auerhalb des Plangebiets sichergestellt und es ist davon auszu-
gehen, dass die beabsichtigten Planungen mit den vorgesehenen gewerblichen Nutzun-
gen nicht zu Konfliktsituationen mit den bereits vorhandenen schutzbeddrftigen
Wohnnutzungen fuhren, die sich in der Nachbarschaft befindenI

Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass aufgrund des geringen Abstands zu den
schutzbedtirftigen Wohnnutzungen in der Nachbarschaft sowohl fiir den kontingentierten
Teil des Industriegebietes als auch fiir den unkontingentierten Teil mit erheblichen Ein-
schrankungen (z. B. hinsichtlich des Nutzungsumfangs und der Nutzungszeiten) zu rech-
nen ist.

Inwieweit der in Kap. 6 berticksichtigte Betriehsablauf (Anlieferung durch 2 LKW mit Ver-
ladung in der lautesten Nachtstunde) der realen maximalen Nutzung eines Industriege-
hiets mit produzierendem Gewerbe entspricht und inwieweit das Weiterbestehen des Ge-
bauderiegels (der hierbei als Abschirmung bertcksichtigt wurde) bzw. eine vergleichbare
Bebauung gewdahrleistet ist, kann von hier aus nicht beurteilt Werden.I

Der Nachweis flr die Einhaltung der Larmemissionskontingente oder die Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA
Larm wird im jeweiligen Genehmigungsverfahren (nach Baurecht oder BImSchG) zu flih-
ren sein.

Allgemein:

Sobald der 0. a. Bauleitplan rechtsverhindlich geworden ist, wird um Ubersendung einer
digitalen Ausfertigung in der bekannt gemachten Fassung an das Regierungspréasidium
Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Gutleutstrale 114, 60327 Frankfurt am Main, mit
folgendem Funktionspostfach: komabwasser-ffm@rpda.hessen.de gebeten.

lll.  Abteilung IV/Wi Umwelt Wiesbaden

Dezernat IV/IWi 44 — Bergaufsicht

Auf der Grundlage einer unvollstdndigen Datengrundlage teilt das Dezernat Bergauf-
sicht folgendes mit:

Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Es befinden sich
keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen ndherer
Umgebung. Im Plangebiet ist bisher kein Berghau umgegangen. Dem Vorhaben stehen
aus Sicht der Bergbehorde keine Sachverhalte entgegen.

zu 24.: Die Ausfiithrungen werden zur Kenntnis genommen.
zu 25.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der besonderen Schutzwirdigkeit der Wohnbebauung Abellstralle und Im
Pflanzgarten werden diese Einschrdnkungen hingenommen.

zu 26.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Festsetzungen zur Begrenzung des Ziel- und Quellverkehrs sowie dem dauerhaften Er-
halt von Gebauden finden in dem abschlieRenden Katalog zuladssiger Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB keine Rechtsgrundlage.

Allerdings wurde der Gebauderiegel umfangreich erneuert, um auch die kommenden
Jahrzehnte genutzt zu werden. Sollte er zu einem spateren Zeitpunkt baulich so veran-
dert werden, dass er seine Funktion als stadtebaulicher Schallschutz nicht mehr vollum-
fanglich wahrnehmen kann, begriindet dies nach § 1 Abs. 3 BauGB den Auftrag an die
Stadt Nidda, den Bebauungsplan ggf. mit neuem Gutachten fortzuschreiben.

Far die Gewerbeverkehr besteht auch die Option der ,rickwartigen® Zu- und Abfahrt,
sobald der Bebauungsplan rechtswirksam geworden und die bestehenden Brachflachen
neu geordnet sind.

zu 27.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zu 28.: Der Anregung wird entsprochen.

zu 29.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

N 31 - Seite 31



30.

31.

32.

-10-
IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Eine Zusténdigkeit der oberen Naturschutzbehdrde ist geméal § 43 Abs. 1 des Hessi-
schen Gesetzes zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Na-
turschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. 2023, S. 379), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes zur Modernisierung und Digitalisierung des Verkindungs-
wesens vom 28. Juni 2023 (GVBI. 2023, S. 473) nicht gegeben (siehe hierzu auch Ziffer
3.5 des Erlasses des Hessischen Ministeriums flr Wirtschaft, Energie, Verkehr und Woh-
nen lber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange (T6B)
in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 11. Dezember
2019 -StAnz. 52/2019 S. 1373).

C. Hinweise

Da wir seit geraumer Zeit eine elekironische Akte flihren, bitte ich Sie bei genehmigungs-
hedtrftigen Planungen um Vorlage der vollstandigen und priffihigen Verfahrensunterla-
gen in digitaler Form. Bitte senden Sie die Unterlagen an unsere Funktionspostfach bau-
leitplanung-toeb@rpda.hessen.de. Hinweise, wie diese Unterlagen digital aufzubereiten
sind, finden Sie auf der Homepage des Regierungsprésidiums Darmstadt unter folgen-
dem Link H6here Verwaltungshehorde | rp—darmstadt.hessen.de.I

Den Kampfmittelraumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mdgliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von [hnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den KampfmittelrAum-
dienst direkt zu beteiligen. Ihre Anfragen kdnnen Sie per E-Mail richten an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler KampfmittelrAumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Dieses Dokument habe ich im Dokumentenmanagementsystem (DMS 4.0) elektronisch schiussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschrifiliche Unterschrift giltig.

Hinweis:
Datenschutzrechtliche Hinweise dber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie
hier: Datenschutz | rp-darmstadt. hessen.de

zu 30.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 31.: Der Anregung wird entsprochen.

zu 32.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der KMRD hat mit Schreiben vom 09.03.2026 mitgeteilt, dass nach Auswertung der dem
KMRD vorliegenden Luftbilder kein begriindeter Verdacht auf Bombenblindgéngern be-

steht. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Fla-
che nicht vorlagen, sei eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich
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Regionalverband
FrankfurtRheinMain

N

Regionalverband FrankfurtRheinMain
Postfach 11 19 41, 60054 Frankfurt am Main

Holger Fischer Der Regionalvorstand
Dipl. Geogr./ Stadtplaner AKH Ihr Zeichen: H. Fischer
Sudetenstralle 16 Inre Nachricht: 11.02.2026
35452 Heuchelheim an der Lahn Unser Zeichen: Her

Per E-Mail: info@hf-stadtplanung.de Ansprech_partner:_

09. Marz 2026

Nidda 2/26/Bp
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 31, Gewerbe- und Industriepark Nidda-Sid*,
Stellungnahme gem. § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Nidda beabsichtigt die Nachnutzung eines fruher industriell genutzten Areals (ca.
13,2 ha) in der Kernstadt Nidda. Nach erfolgreicher Normkontrollklage gegen die Stadt auf-
grund immissionsschutzrechtlicher Problematiken (Schutz nahegelegener Wohngebaude)
wird der beklagte Bebauungsplan fur einen Tellbereich tiberarbeitet und mit einer Emissions-
kontingentierung versehen. Ziel ist die Festsetzung eines Industriegebiets (Gl).

Zu der vorgelegten Planung bestehen hinsichtlich der vom Regionalverband FrankfurtRhein-
Main zu vertretenden Belange keine BedenkenI

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Nidda stellt die beplante Flache als gewerbli-
che Bauflaiche (Bestand) dar. Daher kann die Planung als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt angesehen werden. Die linienhaften Teilbereiche des Bebauungsplans fur diverse
Grunmafnahmen am sudlichen, westlichen und nérdlichen Rand des Geltungsbereichs wer-
denfls Bestandteil der Gesamtplanung des Industriegebiets ebenfalls als entwickelt angese-
hen.

Entsprechend dem vorliegenden Bebebauungsplan ist der Riickbau und die Uberplanung von
Gleisanlagen einer Werksbahn vorgesehen, die derzeit nicht mehr genutzt werden.

Wir empfehlen zu prufen, ob der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 Abs. 2 BauGB
Nutzungen auf Bahnflachen vorsieht, die erst ab der farmlichen Freistellung von Bahnbe-
triebszwecken gemall § 23 AEG zulassig wgrden. Alternativ sind die Bahnflachen gem. § 9
Abs. 6 BauGB nachrichtlich zu Ubernehmenf

Regionalverband FrankfurtRheinMain (09.03.2026)

Beschlussempfehlungen

zu 1. und 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
zu 3.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Freistellung ist erfolgt.
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Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Im Rahmen unserer Dienstleistungen fur Verbandsmitglieder stellen wir Ihnen die Daten aus
unserer Strategischen Umweltprifung (SUP) zu o.g. Vorhaben zur Verfigung. Bel dem zur
Prifung von uns entwickelten automatisierten Verfahren werden die Auswirkungen von Pla-
nungsvorhaben auf bestimmte Schutzguter und ausgewahlte Umweltthemen Gberpruft. Die
Ergebnisse sind auf kommunaler Ebene mdglicherweise weiter zu differenzieren.

Auf folgende Aspekte der SUP sei im Einzelnen hingewiesen: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

e Lage in potenzieller Uberschwemmungflache (Pot. 100-jahriges Hochwasser (HQ100,

Nidda), geschutzt bis HQextrem, HWRM-RL, 2. Zyklus, pot. Extrem-Hochwasser Die Datenblétter bilden eine wertvolle Hilfe und werden im Entwurf des Umweltberichte-
(HQexirem__ Nidda), geschitzt, HWRM-RL, 2. Zyklus, Holozaner Auenbereich (Geol. tes berticksichtigt. Von daher ist eine Wiedergabe an dieser Stelle nicht erforderlich.
Karte)).

+ Lage Iim Trinkwasserschutzgebiet (Schutzzone A (WSG OVAG, Wasserwerke
Kohden, Orbes, Rainrod))

« Lage im Heilquellenschutzgebiet (Quantitative Schutzzone D (HQSG Bad Salzhau-
sen), Qualitative Schutzzone IV (HQSG Bad Salzhausen))
Die entsprechenden Ge- und Verbote der 0.g. Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Mit freundlichen Grilzen

Im Auftra

Gebietsreferent
Bereich RegFNP-Anderungen und Stellungnahmen
Abteilung Planung

Anlage:

- SUP Datenblatt abgerufen am 20.02.2026
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Bauleitplanung der Stadt Nidda
Bebauungsplan Nr. N 31 ,Gewerbe- und Industriepark Nidda-Sdid*“
Stellungnahme der Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

Sehr geehrter Herr Fischer,

vielen Dank fiir die Beteiligung am oben genannten Bauleitverfahren der Stadt Nidda.
Wir weisen darauf hin, dass geméal3 dem derzeit in Neuaufstellung befindlichen Regio-
nalplan Stidhessen entlang bestehender Bahntrassen réumliche Entwicklungskorridore
freizuhalten sind. Hintergrund ist, dass der Schienenverkehr — insbesondere im Hinblick
auf die verkehrs- und strukturpolitischen Zielsetzungen des Landes Hessen — einen we-
sentlichen Beitrag zur 6konomischen Entwicklung und zur Stérkung des Standortes leis-
ten kann. Hierfiir ist eine Sicherung fiir die Modernisierung und der bedarfsgerechte
Ausbau des Schienennetzes von zentraler Bedeutung. Um einen zuklinftigen Ausbau
des Schienenwegenetzes offen zu halten, ist gemél3 Kapitel Z 6.2.2.1 (S. 141) sowie
der Begriindung auf S.147 des Entwurfs 2025 zum Regionalplan Siidhessen vorgese-
hen, bei bestehenden Regional-, Nahverkehrs- bzw. S-Bahntrassen beidseitig einen 10
Meter breiten Streifen als rdumlich eng begrenzten Bereich zu definieren. In diesen Be-
reichen sind andere, der Funktion als Schienenstrecke entgegenstehende Nutzungen
auszuschliel3en.

Um einen weiteren Ausbau des Schienenwegenetzes auch zuklinftig offen zu halten, ist
bei den festgelegten Schienenfernverkehrstrassen, Bestand, beidseitig ein zwanzig Me-
ter breiter und den Regional-, Nahverkehrs- bzw. S-Bahntrassen, Bestand, beidseitig
ein zehn Meter breiter Streifen als rdumlich eng begrenzten Bereich definiert, der an-
dere, der Funktion als Schienenstrecke entgegenstehende Raumanspriiche aus-
schlief3t. [Textteil — Entwurf / Vorentwurf 2025 Regionalplan Siidhessen und Regionaler
Fldchennutzungsplan fiir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main; Kapitel Z 6.2.2.1;
S.141].

Unserer Ansicht nach werden laut der Plankarte des Bebauungsplans Nr. 31 ,Gewerbe-
und Industriepark Nidda Siid“ die Belange berlicksichtigt und ein mindestens 10m brei-
ter Korridor zu Bahnstrecke Giel3en — Gelnhausen von Bebauung freigehalten.I

Zudem ist die Haltestelle ,,Ludwigstral3e®, die zur ErschlieBung und Anbindung des Plan-
gebietes dient, noch nicht barrierefrei ausgebaut. Wir regen in Bezug auf § 8 (5) BGG
und § 8 (3) PBefG an, diese barrierefrei auszubauen und mit einem Witterungsschutz
sowie einer Sitzgelegenheit fiir die wartenden Fahrgéste auszustatten. Die hierfiir not-
wendigen Flédchen sollten bei der Aufstellung der Bauleitplanung berticksichtigt werden.]‘

RMV GmbH (15.03.2026)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
zu 2.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Die Haltestelle ,LudwigstraRe” liegt nicht im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans ist daher auch nicht Gegenstand der Abwagung.
Dessen ungeachtet wird die Stadt Nidda den Um- und Ausbau der Haltestelle prifen.
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Des Weiteren regen wir an, die Zuwegungen und StralBenquerungen barrierefrei zu ge-
stalten. Hinweise zum barrierefreien Ausbau finden Sie im RMV-MaBnahmenplan ,Bar-
rierefreie Haltestellen im Busverkehr* unter nachfolgendem Link:
https.//www.rmv.de/c/de/informationen-zum-rmv/der-rmv/aufgaben-der-rmv-gmbh/ver-
kehrs-und-mobilitaetsplanung [1] Bitte liber den Meniipunkt ,MaBnahmenplan Barriere-
freie Haltestellen im Busverkehr” die Datei 6ffnen. Da im vorliegenden Fall die Bushal-
testelle nicht direkt im Planungsgebiet des Bebauungsplans liegt, aber der Anbindung
dieses Gebietes dient, bitten wir Sie die Stellungnahme unsererseits und die Hinweise
zum barrierefreien Ausbau auch an die zusténdige Stelle in der Kommune weiterzuge-
ben.

Wir bitten Sie, unsere Anmerkung zu beriicksichtigen, und wiinschen fiir die Umsetzung
der Planung viel Erfolg.

Freundliche Griie
Bereichsleiterin Mobilitdtsanforderungen und Rahmenplanung

iA.
Bereich Mobilitdtsanforderungen und Rahmenplanung
GB Verkehrs- und Mobilitétsplanung

Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH | Alte Bleiche 7 | 65719 Hofheim/Ts.
Tel.: 06192/ 294-212 | Mail: toeb_beteiligungsverfahren@rmv.de
www.rmv.de |

www.facebook.com/RMVdialog|

www.instagram.com/rmv
www.linkedin.com/company/rhein-main-verkehrsverbund-gmbh
Geschéftsfiihrer und Vorsitzender der Geschéftsfiihrung: Prof. Knut Ringat
Geschéftsfiihrer: Dr. André Kavai

Aufsichtsratsvorsitzender: Oberbiirgermeister Mike Josef

Stellv. Vorsitzender: Landrat Ulrich Krebs

Handelsregister Frankfurt a.M. HRB 34128, USt.-IdNr.: DE 113847810
Hinweise zur Datenverarbeitung: www.rmv.de/datenschutz

zu 2.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Sie ist aber nicht Gegenstand der Abwagung im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. N 31 ,Gewerbe- und Industriepark Nidda-Sud*.
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Protokoll Nr. 43 vom 24.11.2025

TOP 3

Dieser Punkt wird vom OB verschoben und auf der Tagesordnung der nachsten OB Sitzung am 11,12.25
.beraten

Der von der Verwaltung gewlnschte Umlaufbeschluss zum Bebauungsplan Nr. N 31, wurde vom OB
aufgrund fehlender Beratung im OB abgelehnt,

Da Herr BGM Eberhard und Herr_hierzu extra zur Sitzung erschienen sind, um Fragen zu
beantworten und Informationen zur betroffenen Flache zu liefern, hat der OB hier die Méglichkeit eingeraumt
und die vorgestelten Informationen vorab schon zur Beratung zur Kenntnis mitgenommen.

Herr BGM berichtete liber die Aufteilung der zu beratende Fléche und
bekréftigte die Einhaltung der jeweiligen Vorschriften zur Ansiedelung von Gewerbe u.a. gemaR BIMSCH.

B -zt die Ausfiihrungen von BGM Eberhard.
Wichtig fir die Industriele Nutzung ist eine Nachtanlieferung
sowie die Einhaltung BIMSCH, zum Schutz des Wohngebietes

Die aktuelle und evil. zu erwartende Verkehrssituation ist in der OB Sitzung am 11.12.25 in der Beratung
ebenfalls zu berlicksichtigen,

OV Herr Eckardt weill auf die Langzeilwirkung eines beschlossenen B-Plans hin und auf die hierzu
erfordediche grindliche Beralung vor der Beschlussfassung.

Ortsbeirat Nidda (24.11.2025)

Beschlussempfehlung

Das Protokoll wird zur Kenntnis genommen.
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Aus Protokoll Nr. 44 vom 11.12.2025

NI_25/04.3: Bebauungsplan Nr. N 31 ,Gewerbe- und Industriepark Nidda-Sid*, hier:
Aufstellungsbeschluss und friihzeitige Beteiligung — Fortfiihrung der Beratung

Herr- stellte vor das 2017 erstellte B-Plan mit einer Klage seitens eines Anwohners
belegt wurde. Durch einen gerichtlichen Beschluss musste der B-Plan zurlickgenom-
men werden. Seit dem gerichtlichen Beschluss hat sich das angrenzende Geldnde ge-
werblich weiterentwickelt.

Seitens der Fa. - ist der Wunsch da in dem entsprechenden Geldnde eine még-
liche Erweiterung umzusetzen, jedoch mit der Méglichkeit einer Nachtanlieferung. Durch
eine zusétzliche Zufahrt wére dies umsetzbar. Durch eine Ausweisung als Gl wére die
gewiinschte Nachtanlieferung unter Einhaltung der Emissionskontingente méglich.

Der ehemalige Gleisanschluss soll zuriickgebaut werden und fiir Natur und Landschafts-
bau nutzbar gemacht werden. Dadurch wére ebenso das Risiko einer zusétzlichen
Emission durch mégliche Bahnanlieferung nicht mehr gegeben.

Es ist auszuschlie3en, das auf der besprochenen Flédche ein Logistikstandort entsteht,
da dies zusétzliche MaBnahmen der Verkehrsanbindung bendtigt, was fiir die hierbe-
sprochene Fléche nicht gegeben ist.

Das Geldnde wird einer reinen Angebotsplanung unterliegen, das bedeutet das zum
Jetzigen Zeitpunkt keine direkte Anfrage vorliegt. Empfehlenswert ist hier bestimmte "Un-
ternehmenszweige” nach Gewerbeordnung auszuschlieBen um die Bedenken der an-
séssigen Biirger, das sich bspw. eine "schmutzige Industrie” sich ansiedelt, zu minimie-
ren.

Seitens OB besteht der Wunsch das fiir das Industriegebiet Gl Il ebenfalls entspre-
chende Emissionsobergrenzen festgelegt werden. Dies sollt entsprechend (iber den
La&rmgutachter gepriift werden optional ist jedoch auch das RP im Rahmen der Beteili-
gung nach §4 Abs. BauG anzufragen, ob man in diesem Fall solch eine Festsetzung
machen kannIBerg/ich der Verkehrslage ist zusagen, dass sofern sich ein Unterneh-
men ansiedeln méchte, welches aul3erordentlichen Verkehre bewirken wiirde, miisste
das Unternehmen ein entsprechendes Verkehrsgutachten vorlegen. Dies ist im entspre-
chenden Fall genehmigungspfiichtig.

Der Ortsbeirat stimmt einstimmig den Anregungen zu.

Ortsbeirat Nidda (11.12.2025)

Beschlussempfehlung

zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Sie werden hiermit bestatigt.
zu 2.: Die Anregung wird nicht entsprochen.

Begrindung: Der Begriff ,Industriegebiet® wird vielfach noch mit den ,rauchenden Schlo-
ten* oder wie es der Ortsbeirat formuliert ,schmutziger Industrie“ des bis in die 1970er
Jahre andauernden Industriezeitalters assoziiert. Grundsatzlich dient ein Industriegebiet
i.S. § 9 BauNVO auch den Betrieben, die aufgrund ihres Storgrades durch Emissionen
in den sonstigen Baugebieten nach BauNVO unzulssig sind.

Bis zur Einfliihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes 1974 gab es keine bundes-
einheitlichen Vorschriften zum Immissionsschutz. Seit Einfihrung des BImSchG und
dem Erlass der zugehorigen Ausfiihrungsbestimmung, die bekanntesten dirften die
Technischen Anleitungen TA-Larm und TA-Luft sein, gibt es eine Aufgabenteilung. Der
Bebauungsplan bestimmt die Art der baulichen Nutzung. Die Anlagengenehmigung gibt
die Auflagen vor, die in Abhangigkeit der Schutzwiirdigkeit der benachbarten Bebauung,
einzuhalten sind.

Dies betrifft nach § 4 BImSchG genehmigungsbediirftige Anlagen ebenso wie nicht ge-
nehmigungsbediirftige Anlagen, denn auch nicht genehmigungsbedurftige Anlagen i.S.
§ 22 BImSchG sind so zu errichten und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind, nach dem
Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmaf}
beschrankt werden und die beim Betrieb der Anlagen entstehenden Abfalle ordnungs-
gemaR beseitigt werden kénnen. Bei genehmigungsbedurftigen Anlagen sind je nach
GroéRe und Gefahrdungspotenzial auch Offentlichkeitsbeteiligungen durchzufiihren (4.
BImSchV: Verordnung tber genehmigungsbedirftige Anlagen).

Fir bestimmte Vorhaben sind zudem Priifungen nach dem Gesetz liber die Umweltver-
traglichkeitspriifung von 1990 erforderlich. Je nach Gefahrdungsgrad sind dies eine all-
gemeine Vorprifung des Einzelfalls (§ 7 Abs. 1 Satz 1 UVPG), eine standortbezogene
Vorpriifung des Einzelfalls (§ 7 Abs. 1 Satz 2 UVPG) oder eine Vollprifung. Wenn ein
Vorhaben der UVP-Pflicht unterliegt und die zustandige Behoérde erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen vermutet, ist auch hier eine Offentlichkeitsbeteiligung notwendig.
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Die vorstehenden Satze verdeutlichen, dass nach den derzeit geltenden fachgesetzli-
chen Rahmenbedingungen auch in einem Industriegebiet i.S. § 9 BauNVO nur Betrieb
zugelassen werden durfen, die den Schutzanspruch der benachbarten Wohnbebauung,
angesprochen sind hier insbesondere die Wohnhauser Im Pflanzgarten und Abellstralle,
vollumfanglich gewahrleisten.

zu 3.: Der Anregung wird nicht entsprochen.

Nach der Rechtsprechung ist eine Emissionskontingentierung nur zulassig, wenn zu-
mindest eine Teilflaiche ohne Einschrankung verbleibt. Dass die dem Schutzbedurfnis
der Wohnbebauung Abellstrae und Im Pflanzgarten nicht abtraglich ist, belegt die Stel-
lungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt, Dez. Dezernat IV/F 43.1 — Immissi-
onsschutz vom 19.03.2026:

,In der Immissionsberechnung des Schalltechnischen Buros A. Pfeifer (Nr. 5962 vom
21.10.2025) wurden Berechnungen zur Kontingentierung der zuladssigen Larmemissio-
nen nach DIN 45691 fur einen Teil der Industriegebietsflachen durchgefiihrt. Hierbei ist
die Vorbelastung durch die benachbarten Gewerbebetriebe oder Anlagen berticksichtigt
worden.

Bei Einhaltung der Larmemissionskontingente ist eine Einhaltung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 bzw. der zuladssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
mafgeblichen Immissionsorten aulRerhalb des Plangebiets sichergestellt und es ist da-
von auszugehen, dass die beabsichtigten Planungen mit den vorgesehenen gewerbli-
chen Nutzungen nicht zu Konfliktsituationen mit den bereits vorhandenen schutzbeduirf-
tigen Wohnnutzungen fiihren, die sich in der Nachbarschaft befinden.

Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass aufgrund des geringen Abstands zu den
schutzbedurftigen Wohnnutzungen in der Nachbarschaft sowohl fiir den kontingentier-
ten Teil des Industriegebietes als auch fir den unkontingentierten Teil mit erheblichen
Einschrankungen (z. B. hinsichtlich des Nutzungsumfangs und der Nutzungszeiten) zu
rechnen ist.

Die Ausfiihrungen zeigen, dass der Schutz des Wohnens in der Prioritat ganz oben
steht, auch wenn es zu dessen Wahrung zu Einschrankungen benachbarter Betriebe
kommt.

zu 4.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Bei Bauantragen verkehrsintensiver Betriebe wird die Stadtverwaltung den angespro-
chenen gutachterlichen Nachweis der Vertraglichkeit einfordern.
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