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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidda hat im Jahr 2008 den Bebauungsplan Nr. N 5.3
,unter der Stadt", 3. Anderung, als Satzung beschlossen. Mit der Bauleitplanung wurden fiir den Bereich
sudwestlich der Stral3e Raun (Bundesstral3e B 457) sowie sudéstlich des Verlaufs der Nidda die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Sicherung der bestehenden Nutzungen, Freiflachen und
Verkehrsanlagen sowie die stadtebauliche Entwicklung von Flachen fiir Gewerbe und Einzelhandel so-
wie fiir gemischte Nutzungen und Wohnbebauung im Ubergangsbereich zur umliegenden Siedlungs-
struktur in der Kernstadt geschaffen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gelangten, entspre-
chend der vorhandenen und geplanten Bebauungs- und Nutzungsstruktur, unter anderem ein Allgemei-
nes Wohngebiet gem&R § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO), ein Mischgebiet gemal § 6 BauNVO,
ein Gewerbegebiet gemé&R § 8 BauNVO und ein Sondergebiet fir den Einzelhandel sowie Flachen fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule* zur Ausweisung. Darlber hinaus wurden zur
Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung Festsetzungen unter anderem zum Malf3 der
baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie bau-
ordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

Seitens mehrerer privaten Bauherren ist nunmehr unter anderem auf dem Flurstiick 499 im Bereich
sudlich der StralRe Am Langen Steg im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. N 5.3 ,Unter der
Stadt“, 3. Anderung, von 2008 die Errichtung eines Mehrfamilienhauses geplant. Da jedoch bislang die
Zahl der Wohneinheiten je Wohngeb&dude auf zwei begrenzt ist und keine Befreiungen von dieser Fest-
setzung erteilt werden, bedarf es zur Umsetzung des geplanten Bauvorhabens einer 6. Anderung des
Bebauungsplanes. Die Planung ist jedoch nicht nur auf das vorgenannte Flurstiick 499 bezogen, der
raumliche Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes umfasst vielmehr samtliche, im
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. N 5.3 ,Unter der Stadt“, 3. Anderung, als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Teilflachen und besteht somit aus verschiedenen rdumlichen Teilgeltungsbereichen. Mit
der Planung kann somit insgesamt ein Beitrag zur baulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung
sowie zur Schaffung von Wohnraum in der Kernstadt Nidda geleistet werden. Dies zielt auch darauf ab,
zusatzliche Versiegelungen an anderer Stelle insbesondere im Aul3enbereich zu vermeiden. Die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Nidda hat daher in ihrer Sitzung am 17.09.2024 vor diesem Hinter-
grund den Beschluss zur Aufstellung einer entsprechenden Anderung des mafgeblichen rechtswirksa-
men Bebauungsplanes Nr. N 5.3 von 2008 gefasst.

Das Planziel der 6. Anderung des Bebauungsplanes ist es, fiir samtliche, im rechtswirksamen Bebau-
ungsplan Nr. N 5.3 ,Unter der Stadt“, 3. Anderung, von 2008, als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte
Teilflachen die bisherige Festsetzung Nr. 1.06 zur Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten
je Wohngebéaude von zwei Wohneinheiten, im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung innerhalb
des geschlossenen Bebauungszusammenhanges, auf kiinftig maximal acht Wohneinheiten anzupas-
sen. Alle sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen Ge-
staltungsvorschriften des rechtwirksamen Bebauungsplanes Nr. N 5.3 ,Unter der Stadt”, 3. Anderung,
von 2008 sollen hingegen unveréndert fortgelten.

Textbebaungsplan Entwurf — Planstand: 22.09.2025 2



Bebauungsplan Nr. N 5.6 ,Unter der Stadt“ — 6. Anderung
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst samtliche, im rechtswirksamen Bebau-
ungsplan Nr. N 5.3 ,Unter der Stadt“, 3. Anderung, von 2008, als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte
Teilflachen und besteht somit aus verschiedenen raumlichen Teilgeltungsbereichen innerhalb der Ge-
markung Nidda, Flur 4. Die Teilgeltungsbereiche befinden sich im zentralen Siedlungsbereich sudlich
der Altortslage der Kernstadt Nidda, verteilt zwischen der Nidda im Nordwesten, dem Flutkanal im Sud-
osten und der Stral3e Unter der Stadt im Sudwesten in einem durch gemischte Nutzungen (Wohnbe-
bauung, Einzelhandel und Gewerbe, Gemeinbedarfseinrichtungen) gepragten Umfeld.
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Abbildung genordet, ohne MaR3stab
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Der raumliche Teilgeltungsbereich noérdlich der Stralle Am Langen Steg bis an die Stral3e Raun (Bun-
desstraBe B 457) umfasst die Flurstiicke 23, 24, 26, 28/3 teilweise, 40 teilweise, 42/6, 42/7, 48, 50/1
teilweise, 53/1 teilweise, 55, 60, 63/4, 63/5, 68/1 teilweise, 124/1, 124/2, 125/1, 125/2, 127/1, 127/2,
128/1, 133/7 und 133/8. Der raumliche Teilgeltungsbereich sidlich der Stral3e Am Langen Steg umfasst
die Flurstiicke 497, 498, 499, 500/1 und 500/2.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (09/2025)
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Die weiteren raumlichen Teilgeltungsbereiche befinden sich entlang der Strale An der Heugasse. Nord-
lich der Stral3e An der Heugasse umfasst der Teilgeltungsbereich die Flurstiicke 3/3 teilweise, 8/2 teil-
weise, 10/3 teilweise, 12/4 teilweise, 14/3 teilweise, 15/3, 521, 522, 523, 524/2, 524/4, 524/5, 525/1,
525/2, 525/3 teilweise und 526. Beidseits des sidlichen Abschnitts der StralRe An der Heugasse um-
fassen die raumlichen Teilgeltungsbereiche schlieBlich die Flurstiicke 530, 531, 532/1, 532/2, 533,
538/1, 538/2, 539, 540, 541, 545/1, 545/2, 546, 547, 548, 549, 550, 551, 552, 553, 554/1 und 554/2.

Bereich des Plangebietes
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Eigene Aufnahmen (09/2025)

Der raumliche Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insge-
samt rd. 3,2 ha (32.476 m?). Bei der vorhandenen Bebauung im Plangebiet handelt es sich entspre-
chend der Festsetzungen des bislang maf3geblichen Bebauungsplanes iberwiegend um ein- bis zwei-
geschossige Wohngebaude in Form von Einzelhdusern.

13 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

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

Regionalplan Studhessen 2010 Flachennutzungsplan der Stadt Nidda 2007

AR PNV
PASING
N\
¢

0 X AV

v, '

"‘ﬁ"ﬁ‘
vv"' AN > E‘ :r,“‘
X \osd DI\ SAN

Ausschnitte genordet, ohne Mal3stab

Der bislang rechtsgtiltige Flachennutzungsplan der Stadt Nidda von 2007 stellt fur die Bereiche des
Plangebietes ,Wohnbauflachen* dar. Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes somit nicht entgegen.
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1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidda hat im Jahr 2008 den Bebauungsplan Nr. N 5.3
,unter der Stadt", 3. Anderung, als Satzung beschlossen. Mit der Bauleitplanung wurden fiir den Bereich
sudwestlich der Stral3e Raun (Bundesstral3e B 457) sowie sudéstlich des Verlaufs der Nidda die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung der bestehenden Nutzungen, Freiflachen und
Verkehrsanlagen sowie die stadtebauliche Entwicklung von Flachen fiir Gewerbe und Einzelhandel so-
wie fiir gemischte Nutzungen und Wohnbebauung im Ubergangsbereich zur umliegenden Siedlungs-
struktur in der Kernstadt geschaffen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gelangten, entspre-
chend der vorhandenen und geplanten Bebauungs- und Nutzungsstruktur, unter anderem ein Allgemei-
nes Wohngebiet gemal § 4 BauNVO, ein Mischgebiet gemal § 6 BauNVO, ein Gewerbegebiet gemaf}
§ 8 BauNVO und ein Sondergebiet fur den Einzelhandel sowie Flachen fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Schule* zur Ausweisung. Dariiber hinaus wurden zur Wahrung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung Festsetzungen unter anderem zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bau-
weise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestal-
tungsvorschriften formuliert.

Bebauungsplan Nr. N 5.3 , Unter der

Stadt*, 3. Anderung, von 2008
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Der raumliche Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes umfasst samtliche, im rechts-
wirksamen Bebauungsplan Nr. N 5.3 ,Unter der Stadt“, 3. Anderung, von 2008, als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzte Teilflachen. Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes soll die bisherige Festset-
zung zur Begrenzung der Zahl der zulassigen Wohneinheiten je Wohngeb&aude von zwei Wohneinhei-
ten, im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung innerhalb des geschlossenen Bebauungszusam-
menhanges, auf kiinftig maximal acht Wohneinheiten angepasst werden. Alle sonstigen zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des rechtwirksa-
men Bebauungsplanes Nr. N 5.3 ,Unter der Stadt“, 3. Anderung, von 2008 sollen hingegen unverandert
fortgelten.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 5.4 ,Unter der Stadt“, 4. Anderung, von 2009 sowie
des Bebauungsplanes Nr. N 5.5 ,Unter der Stadt”, 5. Anderung, von 2011 erfolgten zudem zwischen-
zeitlich Umwidmungen zur Art der baulichen Nutzung im Bereich des Sondergebietes fur den Einzel-
handel sowie des Gewerbegebietes.

Bebauungsplan Nr. N 5.4 ,Unter der Stadt“, 4. Anderung, von 2009

Ausschnitt genordet, ohne Mafstab
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15 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3hahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in
der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll. Dabei sollen Er-
mittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kén-
nen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begrindungen zu Bauleitpldnen
darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme
von Flachen zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im AuRenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird, der Bereich des Plangebie-
tes bereits nahezu vollstédndig bebaut ist und sich in einem baulich und verkehrlich bereits erschlosse-
nen Bereich in innerortlicher Lage bzw. auf einer im geschlossenen Bebauungszusammenhang gele-
genen Flache befindet, kann von einer weitergehenden Begrindung abgesehen werden. Mit der Pla-
nung soll insgesamt ein Beitrag zur baulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung sowie zur Schaf-
fung von Wohnraum in der Kernstadt Nidda geleistet werden. Dies zielt auch darauf ab, zusatzliche
Versiegelungen an anderer Stelle insbesondere im AufRenbereich zu vermeiden.

1.6 Verfahrensart

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt durch Aufstellung eines sogenannten Textbebauungs-
planes ohne Planzeichnung im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB ohne Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfah-
ren sind gegeben, da der Bebauungsplan die stddtebauliche Nachverdichtung in einem baulich und
verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer im geschlossenen Bebauungszusammenhang
gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zulassig, wenn
eine Grundflache von 20.000 m2 nicht tberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben
vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht besteht. Das beschleunigte
Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Die nach dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. N 5.3 ,Unter der Stadt”, 3. Anderung zulassige und
weiterhin maf3gebliche Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO fir den in Rede stehenden Planbereich
bleibt unterhalb des genannten Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 mz.
Auch besteht kein enger rAumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz
2 Nr. 1 BauGB mit der Aufstellung weiterer Bebauungspléne der Innenentwicklung, sodass die Grund-
flachen dieser Bebauungsplédne dann gegebenenfalls entsprechend mitzurechnen wéren.

Im Zuge der Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes wird ebenfalls kein Vorhaben vorberei-
tet, fur das die Pflicht zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht besteht.
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SchlieRlich werden auch keine Schutzgebiete i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt und es
bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt durch Verdéffentlichung des Bebauungsplan-Entwurfes mit Begriindung
im Internet sowie zusatzlich durch eine 6ffentliche Auslegung. Den beriihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Ge-
legenheit zur Stellungnahme gegeben.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Siedlungsbereich sidlich der Altortslage der Kernstadt Nidda,
verteilt zwischen der Nidda im Nordwesten, dem Flutkanal im Stdosten und der Straf3e Unter der Stadt
im Sudwesten, von wo aus Uber die inneroértlichen Verkehrswege und die Anbindung an die Stral3e
Raun (Bundesstralle B457) eine Uberértliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fir
FuRRganger und Radfahrer auf kurzem Wege erreichbar und Uber die nadchstgelegenen Haltepunkte an
den offentlichen Personennahverkehr angebunden. Die dul3ere verkehrliche Erschlie3ung ist bereits
Bestand und erfolgt auch kiinftig ausgehend von der Bundesstral3e B 457. Auch die innere verkehrliche
ErschlieRung tUiber die bestehenden Wohnstral3en bleibt kiinftig unverandert bestehen.

Der Bereich des Plangebietes ist bereits vollstandig erschlossen und bis auf wenige Bauliicken vollstan-
dig bebaut. Mit der vorgesehenen Erhéhung der Zahl der Wohneinheiten je Wohngeb&aude wird zwar
grundsétzlich die Moglichkeit zur Schaffung weiterer Wohneinheiten im Bereich des Plangebietes ge-
schaffen, jedoch nur im Rahmen der weiterhin fortgeltenden Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 2008. Demnach kann es kiinftig grundséatzlich zu
einer gewissen Erh6hung des Verkehrsgeschehens im Umfeld des Plangebietes durch zuséatzliche Ziel-
und Quellverkehre kommen, mit Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes der weiterfiinrenden in-
nerortlichen Verkehrswege ist jedoch im Ergebnis nicht zu rechnen. Wesentliche Auswirkungen auf die
bestehende Verkehrssituation bzw. die Verkehrsqualitat und Leistungsfahigkeit der umliegenden Ver-
kehrswege sind nicht zu erwarten.

3. Inhalt und Festsetzungen

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes soll fiir samtliche, im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr.
N 5.3 ,Unter der Stadt", 3. Anderung, von 2008, als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Teilflachen
die bisherige Festsetzung Nr. 1.06 zur Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Wohnge-
baude von zwei Wohneinheiten, im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung innerhalb des ge-
schlossenen Bebauungszusammenhanges, auf kiinftig maximal acht Wohneinheiten angepasst wer-
den. Alle sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen Ge-
staltungsvorschriften des rechtwirksamen Bebauungsplanes Nr. N 5.3 ,Unter der Stadt”, 3. Anderung,
von 2008 sollen hingegen unveréndert fortgelten.
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4.  Bericksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Verfahren ist fiir alle Bauleitpléane an-
zuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens geméan § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemal3 § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB, sodass die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberihrt. Im
Hinblick auf die Berlcksichtigung der naturschutzfachlichen Belange wird im Einzelnen auf den Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen, welcher der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage
beigefiigt ist.

5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

5.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Uberschwemmungsgebiet der Nidda (HQ 100). In festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen grundsatzlich untersagt.
Die vorliegende Planung ist einschlie3lich der geplanten Vorhaben aufgrund der Lage und bisherigen
Uberpragung jedoch nicht als Ausweisung eines neuen Baugebietes im AuRenbereich i.S.d. § 78 Abs. 1
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) anzusehen. Die zustéandige Behorde kann daher gemaR § 78 Abs. 4
und 5 WHG die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn
das Vorhaben die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintréchtigt und der Verlust
von verloren gehendem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird, den Was-
serstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert, den bestehenden Hochwasser-
schutz nicht beeintrachtigt und hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder die nachteiligen Auswirkun-
gen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden kdnnen. Bauliche Anlagen und sonstige bauliche
MaRnahmen einschlieBlich Gelandeauffiillungen im Uberschwemmungsgebiet bedirfen demnach der
wasserrechtlichen Genehmigung der zustéandigen Wasserbehdrde.

5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht kiinftig grundsétzlich in Abh&ngigkeit der Anzahl und des Umfangs an zusatzli-
chen Wohneinheiten in entsprechendem Umfang ein zusétzlicher Wasserbedarf.
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Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand und erfolgt tiber das bestehende
Versorgungsnetz. Der Wasserbedarf im Plangebiet ist gedeckt und die ausreichende Léschwasserver-
sorgung entsprechend sichergestellt.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IIIA des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fur
die Wasserwerke Kohden, Orbes und Rainrod. Auf die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung
vom 23.03.1987 (StAnz. Nr. 19/1987, S. 1112) enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen. Insbe-
sondere wird darauf hingewiesen, dass das Versickern von Abwasser, ausgenommen das von Dach-
flachen abflieRende Niederschlagswasser, das Verwenden von wassergefahrdenden auswasch- oder
auslaugbaren Materialien zum Stral3en-, Wege- oder Wasserbau und Erdaufschliisse, durch die die
Deckschichten wesentlich vermindert werden, verboten sind. Zudem sind gemaf Erlass des Hessi-
schen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 21.3.2014 in der
Zone llIA eines Trinkwasserschutzgebietes Erdwarmesonden nicht zuldssig.

Das Plangebiet befindet sich auerdem innerhalb der quantitativen Heilquellenschutzzone D sowie der
qualitativen Heilquellenschutzzonen 1V des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Bad Salzhausen.
Auf die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung vom 09.11.1992 (StAnz. Nr. 45/1992, S. 2836)
enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen.

5.3 Oberflachengewdasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflichengewésser; gesetzliche Gewasserrandstrei-
fen mit entsprechenden Vorgaben werden nicht bertnhrt.

5.4 Abwasserbeseitigung

Die ErschlieBung und Entwésserung im Bereich des Plangebietes ist bereits Bestand und erfolgt durch
Anschluss an das bestehende Abwassernetz. Zum gegenwaértigen Zeitpunkt ist davon auszugehen,
dass die Erschlie3ung als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

6. Altlastenverdachtige Flachen

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

7.  Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor.
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8. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Da mit der 6.
Anderung des Bebauungsplanes fiir samtliche, im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. N 5.3 ,Unter
der Stadt*, 3. Anderung, von 2008, als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Teilflachen ausschlieRlich
die bisherige Festsetzung Nr. 1.06 zur Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Wohnge-
baude von zwei Wohneinheiten, im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung innerhalb des ge-
schlossenen Bebauungszusammenhanges, auf kiinftig maximal acht Wohneinheiten angepasst werden
soll, ist vorliegend grundsétzlich nicht von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

9. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbeh6rde unverziglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8§ 21
HDSchG).

10. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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11. Verfahrensvermerke

Der Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadtverordnetenversammliung
gefasst am 17.09.2024

Der Aufstellungsbeschluss gemald § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntgemacht am

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde ortsiiblich
bekanntgemachtam .

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB erfolgte in der
Zeitvom __. . bis einschlie3lich .

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemalR § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom . . bis ein-
schlieBlich .

Der Satzungsbeschluss gemalR § 10 Abs. 1 BauGB erfolgte durch die Stadtverordnetenversammliung
am

Die Bekanntmachungen erfolgten im Kreis-Anzeiger.

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Textbebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschliissen
der Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit maf3geben-
den Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Nidda,den .

Blrgermeister

Rechtskraftvermerk

Der Textbebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft ge-
tretenam: ___ .

Nidda,den .

Burgermeister
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12. Anlagen
e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiiro Fischer, Stand: 22.09.2025
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