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1. Verfahren
1.1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren nach 8§ 2 ff. BauGB.
Nach § 2 (4) BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefihrt,
im Rahmen derer die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes
ermittelt und in einem Umweltbericht (inkl. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung) beschrieben und
bewertet werden. Gemal § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Bestandteil
der Begriindung.

1.3. Verfahrensablauf

1.3.1. Fruhzeitige Beteiligung gemaf 88 3 und 4 Abs. 1 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidda hat in ihrer Sitzung am 30. Juni 2020 geman
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. BS 4 ,Wohngebiet West* beschlossen.

Der Beschluss des Vorentwurfs sowie der friihzeitigen Beteiligung gem. 88 3 und 4 Abs.1 BauGB
wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 07. Dezember 2021 gefasst und fand im
Zeitraum vom 31. Januar 2022 bis einschlieBlich 01. Méarz 2022 statt. Die Trager oOffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 28. Januar 2022 aufgefordert eine Stellungnahme bis
einschlieB3lich 01. Marz 2022 abzugeben.

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

Insbesondere wurden die Themen

» Energie- und Wéarmeversorgung,
Nutzung erneuerbarer bzw. regenerativer Ressourcen,
= Wasserwirtschaft,
Entwasserung, Versickerung, Riickhaltung sowie Wasserversorgung
= Grundwasserschutz,
Belange Wasserschutzgebiete sowie Ge- und Verbote
= Artenschutz
» Grinfestsetzungen und Pflanzgebote,
» Bodenschutz (vor- und nachsorgend),
= ErschlieBung, Stralenverkehrsbelange und Parkplatzplanung
» sowie Larmschutz
weiter ausgearbeitet.
Als Resultat wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans angepasst und die Flurstiicke 100/1

und 101, auf denen ein Besucherparkplatz geplant war, aus dem Geltungsbereich entfernt. Die
beiden Flurstlicke befinden sich in der qualitativen Heilquellenschutzzone II.

Zudem bestand der politische Wille das Plangebiet starker zu verdichten, um einerseits mehr
Wohneinheiten zu realisieren und andererseits den Ortsrand stérker stadtebaulich zu
akzentuieren. In diesem Sinne wurde das stadtebauliche Konzept Uberarbeitet und der Anteil an
Mehrfamilienhdusern in den Randbereichen des Plangebietes erhéht. Zudem wurde eine Flache
fur ein betreutes Wohnprojekt im Norden des Plangebiets vorgehalten. Der Innenbereich soll auch
weiterhin mit Einzel- und Doppelhdusern aufgelockert bebaut werden. Die Baugebiete, die
Baufelder sowie das zulassige Mal? der baulichen Nutzung wurden daraufhin angepasst.

Auch das Freiraumkonzept wurde im selben Zuge Uberarbeitet und das Wohnquartier durch einen
groRzugigen Grinzug aufgewertet. Auf dieser Basis wurden fur die o6ffentlichen Grinflachen
entsprechende Zweckbestimmungen samt GestaltungsmaRnahmen im Bebauungsplan
formuliert.
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Das Thema der ErschlieBung wurde im weiteren Planungsverlauf vertieft und ein
Verkehrsgutachten erstellt, dass die Leistungsfahigkeit der zentralen Verkehrsknotenpunkte Bad
Salzhausens mit dem prognostizierten Verkehrszuwachs nachweist. Auch wurde das
ErschlieBungskonzept des Wohngebietes sowie die Stral3enquerschnitte optimiert. Zudem wurde
die Planzeichnung um die Bauverbotszone, den Baubeschrankungsbereich sowie ein
Zufahrtsverbot entlang der KreisstraRen 195 gem. HStrG ergénzt. Auch die Festsetzungen zu den
Stellplatzen und Nebenanlagen wurden ausgearbeitet.

Da das Plangebiet von drei Seiten von Verkehrswegen umgeben ist, wurde die Larmthematik
durch den TUV Hessen untersucht und in einem Gutachten zusammengefasst. Die Auflagen zum
Larmschutz wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Im Nachgang zur frihzeitigen Beteiligung wurde ein Energiekonzept erarbeitet, welches die
Moglichkeiten einer effizienten und nachhaltigen Form der Strom- und Warmeversorgung fir das
Quartier untersucht hat. Da bei der Versorgung des Quartiers auch auf regenerative Ressourcen
zurlickgegriffen werden soll, wurden die entsprechenden Festlegungen dazu im Bebauungsplan
getroffen, die bspw. Ausrichtung der Gebdude sowie die Gestaltung der Dachlandschaften
betreffen.

Um die Belange des Bodenschutzes im Bauleitplanverfahren einschatzen und beriicksichtigen zu
kénnen, wurde eine Baugrunduntersuchung beauftragt, die sowohl eine historische Recherche
als auch eine geo- und abfalltechnische Untersuchung beinhaltet. Darlber hinaus wurde eine
Archéaologisch-geophysikalische Prospektion in Form einer Magnetometerprospektion durch-
geflihrt, um auch die bodendenkmalpflegerischen Belange zu untersuchen.

Ferner wurde der Umweltbericht samt Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie die
artenschutzrechtliche Untersuchung fertiggestellt und in die Unterlagen des Bebauungsplans
implementiert.

2. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Fir den Stadtteil Bad Salzhausen wurde im Jahr 2018 die stadtebauliche Entwicklungsstudie ,Bad
Salzhausen — Stadt im Park® erarbeitet. In der Studie wurde fur das Plangebiet am stidwestlichen
Ortsrand des Stadtteils Bad Salzhausen ein hohes Potenzial als Wohnbauland identifiziert.

Allgemeines Planungsziel ist es, die planungsrechtliche Grundlage fir die Entwicklung eines
neuen Wohngebiets zu schaffen. Das Plangebiet ist fur diese Entwicklung pradestiniert, da es im
Norden an die Ortslage des Stadtteils anschlie3t und der Siedlungsbereich durch die
Einbeziehung der Flache harmonisch an die Grenzen heranwdachst, die durch die tberdrtlichen
VerbindungsstralRen (Berstadter Stral3e und Kurallee) gesetzt werden. Zudem ist das Plangebiet
aufgrund der Hanglage sowie der Grol3e nur eingeschrankt attraktiv flir eine landwirtschaftliche
Nutzung.
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. BS 4 ,Wohngebiet- West* liegt am
sudwestlichen Ortsrand des Stadtteils Bad Salzhausen und hat eine Gréf3e von rd. 2,9 ha. Der
Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Bad Salzhausen, Flur 2 und umfasst die
Flurstiicke 28/5, 33/1, 35/1, 140/14 (teilw.) 139/3 und 147/9.

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. BS 4 ,,Wohngebiet West*
Quelle: blfp architekten GmbH (2021)

4. Planungsrechtliche Situation
4.1. Regionalplan Sidhessen 2010 und Flachennutzungsplan der Stadt Nidda
4.1.1. Regionalplan Sidhessen 2010

Im Regionalplan Sudhessen 2010 ist die Stadt Nidda als Mittelzentrum im l&ndlichen Raum
ausgewiesen. Dies bedeutet, dass die Stadt wichtige Versorgungsfunktionen fiir den zugehorigen
Mittelbereich Ubernimmt und Uber Infrastruktureinrichtungen zur Deckung des periodischen
Bedarfs sowie in den Bereichen Kultur, Bildung, Soziales, Sport, Verkehr, Verwaltung und
Gerichte verfugt. Im Stadtteil Bad Salzhausen ist u.a. die Justus-von-Liebig-Therme als wichtige
Uberdrtliche Infrastruktureinrichtung zu nennen.

Neben der Einordnung als Mittelzentrum liegt die Stadt Nidda auch an den beiden im Regionalplan
ausgewiesenen Regionalachsen ,Gelnhausen-Biudingen-Nidda“ und ,Friedberg-Nidda“. Entlang
der Regionalachsen sieht der Regionalplan Sidhessen den Ausbau und die Weiterentwicklung
des offentlichen Nah- und Regionalverkehrs vor. Zudem sollen neue Baugebiete mdglichst im
Einzugsbereich der Haltepunkte des schienengebundenen OPNV ausgewiesen werden. Der
Stadtteil Bad Salzhausen verfliigt Uber einen Bahnhof an der Strecke Friedberg-Nidda. Der
Bahnhof ist vom Plangebiet aus fuf3laufig in ca. 15 Min erreichbar.
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Der westliche Bereich des Plangebiet ist im Regionalplan Sidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) als ,Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft sowie
als ,Vorbehaltsgebiet fur den vorbeugenden Klimaschutz* dargestellt. Der 6stliche Bereich ist als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit den Zweckbestimmungen ,Ruhender Verkehr*
und ,Festplatz* dargestellt.

Im Flachennutzungsplan (siehe Kapitel 4.1.2.) ist dieser Teil der Flache als Wohnbauflache
(Planung) dargestellt und somit bereits flr eine Wohnbauflachenentwicklung vorbereitet. Somit
bestehen gegen die Ausweisung als Wohngebiet aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken.
Die ,Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft“ konnen in geringem Umfang fir die Eigenentwicklung
der jeweiligen Stadtteile in Anspruch genommen werden.

~<

o 5z

\ . AL X
Plangebiet N
\ NI X

Ausschnitt aus dem Regionalplan Sudhessen (2010)
Quelle: Regierungspréasidium Darmstadt (2020)

4.1.2. Flachennutzungsplan der Stadt Nidda

Im Flachennutzungsplan der Stadt Nidda aus dem Jahr 2007 ist der westliche Teil des Plangebiets
als Wohnbauflache (Planung) dargestellt. Im Osten des Plangebiets sind Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung mit den Zweckbestimmungen ,Ruhender Verkehr* und ,Festplatz*
dargestellt. Im sudlichen Teil des Plangebiets verlauft die in diesem Bereich als Kreisstral3e
klassifizierte Kurallee. Dartber hinaus stellt der Flachennutzungsplan dar, dass sich der dstliche
Teil des Plangebiets innerhalb eines Heilquellenschutzgebiets befindet.

~— L

o . =
\ M
S W
— | 3
B W — T/ @ 7
y
o : (V] 4
ebl t = ] /s‘,‘}‘»
4 /
P v G 4

Ba
N/ Sd#lzha
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Nidda (2007)
Quelle: Stadt Nidda (2020)
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Nordlich des Plangebiets ist die Ortslage von Bad Salzhausen als Wohnbauflache (Bestand)
dargestellt. Stdlich der Kurallee grenzen Flachen fir die Landwirtschaft sowie Grinflachen mit
der Zweckbestimmung Parkanlage an das Plangebiet. Im Westen wird das Plangebiet durch die
als Kreisstral3e klassifizierte Berstadter StraRe begrenzt.

Die beabsichtige Festsetzung des Bebauungsplans entspricht im Bereich Wohnbauflache,
Bestand den Darstellungen des Flachennutzungsplans und ist somit als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen. Gleiches gilt fir den sudlichen Teil der im
Flachennutzungsplan dargestellten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Das geplante Wohngebiet im Norden des Plangebiets ist im Flachennutzungsplan derzeit als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dargestellt. Hier entspricht die Darstellung im
Flachennutzungsplan nicht der Festsetzung im Bebauungsplan. Aufgrund der geringen Groéf3e
dieses Teilbereichs von ca. 3.000 m? kann die Darstellung im Flachennutzungsplan im Zuge der
Berichtigung angepasst werden.

4.2. Rechtsverbindliche Bebauungsplane
Es bestehen keine Uberschneidungen mit anderen Bebauungsplanen.

4.3. Schutzgebiete

Gemall den Darlegungen unter http://natureg.hessen.de liegt das Plangebiet innerhalb des
Naturparks ,Hoher Vogelsberg®“. Ansonsten ist das Gebiet kein Teil eines flachenbezogenen
Schutzgebiets (z.B. Natura 2000-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet).

Die nérdliche Wiese kommt als eine nach § 30 (2) BNatSchG geschiitzte Magere Flachland-
Mahwiese in Betracht (vgl. Umweltbericht, Bestandsplan). Weitere geschitzte Einzelbiotope (§ 13
(1) HAGBNatSchG) sind nicht vorhanden. Fir die geschiitzte Magere Flachland-Mahwiese muss
ein gleichartiger/gleichwertiger Ausgleich geleistet werden.

4.4. \Wasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der folgenden Heilquellen- und Trinkwasserschutzgebiete:
Heilquellenschutzgebiet Bad Salzhausen

Ostlicher Teil des Plangebiets

= Quantitative Schutzzone B
= Qualitative Schutzzone IlIA

Westlicher Teil des Plangebiets

» Quantitative Schutzzone C
= Qualitative Schutzzone IIIB

Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk

= Qualitative Schutzzone |

Trinkwasserschutzgebiet (WSG OVAG, Wasserwerke Kohden, Orbes)
= Schutzzone IlIB

Die bestehenden Geh- und Verbote sind zu beachten.
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5. Bestandsaufnahme
5.1. Charakterisierung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in Bad Salzhausen, einem Stadtteil der Stadt Nidda. Der Stadtteil
hat eine Flache von ca. 1,48 km2 und eine Einwohnerzahl von ca. 700 Einwohnern. Die Geschichte
des Stadtteils geht zuriick bis ins 12. Jahrhundert, wobei die Ortsentwicklung insbesondere ab
dem Ende des 15. Jahrhunderts durch die Salzgewinnung angestol3en wurde. Mit der Entdeckung
der Heilkraft der Solequellen begann Anfang des 19. Jahrhunderts die konsequente
Weiterentwicklung des Stadltteils hin zu einem Kurort. Einen wichtigen Entwicklungsimpuls setzte
Ende des 19. Jahrhunderts der Anschluss des Stadtteils an die Bahnstrecke Friedberg-Nidda. Der
damit einhergehende Aufschwung setzte sich bis zu den Gesundheitsreformen der 1990er Jahre
fort und es entwickelte sich eine auf den Kur-Tourismus abgestimmte Nutzungsstruktur mit
Angeboten aus den Bereichen Beherbergung, Gastronomie, Medizin, Gesundheit und Kurwesen.
Die entstandenen Geb&aude der Kureinrichtungen, wie beispielsweise Kurhaushotel, Gradierbau,
Trink- und Wandelhalle, Konzertsaal, Sanatoriumsgebaude sowie der weitlaufige Kurpark stehen
heute unter Denkmalschutz und préagen das attraktive Stadtbild von Bad Salzhausen. GroRRere
Siedlungserweiterungen auf Grundlage von Bebauungsplanen haben in den letzten Jahrzehnten
im Stadtteil Bad Salzhausen nicht stattgefunden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll nun ein stadtebaulicher Impuls fur die
Weiterentwicklung des Stadtteils zu einem attraktiven Wohnstandort gesetzt werden.

Lage des Plangebiets
Quelle: OpenStreetMap (2020)

Das Plangebiet mit einer Grof3e von rd. 2,9 ha liegt am sudwestlichen Rand des Stadtteils und
grenzt im Norden direkt an die bestehenden Wohngebiete an. Derzeit wird der ¢stliche Teil des
Plangebiets als Parkplatz und der westliche Teil als landwirtschaftliche Flache genutzt. Die beiden
Bereiche werden durch einen asphaltierten Weg getrennt, von dem aus der Parkplatz erschlossen
wird. Im westlichen Teil des Plangebiets soll der bereits vorhandene Parkplatz an der Kurallee
erhalten und umgestaltet werden. Das Ubrige Plangebiet steht fur die Entwicklung als Wohngebiet
zur Verfigung. Aufgrund der Topografie, die von Westen nach Osten ein Gefélle von ca. 15m
aufweist, in Verbindung mit der geringen GroRe der Ackerflachen ist das Areal daher nur
eingeschrankt attraktiv fur eine landwirtschaftliche Nutzung.
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An das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung in der Kurallee (1) und Im Seefeld (2/3) sowie Blick auf den
Parkplatz (4) und die Ackerflachen aus Richtung Westen (5) und Stidosten (6)
Quelle: blfp architekten GmbH (2020)

Das Plangebiet bietet gute Voraussetzungen fur die Entwicklung als Wohngebiet. Dies begriindet
sich insbesondere durch die Nahe zur Kernstadt Nidda und den dort vorhandenen umfangreichen
Infrastrukturangeboten (u.a. in den Bereichen Nahversorgung, Bildung, Betreuung und Kultur).
Allerdings tragen auch die Infrastrukturangebote in Bad Salzhausen einen wesentlichen Teil zur
Attraktivitat des Standorts bei. Fir die Entwicklung als Wohnstandort spricht auch die Lage des
Stadtteils an der Regionalachse Friedberg-Nidda, entlang der die Siedlungsentwicklung geman
Regionalplan Sudhessen vorrangig stattfinden soll sowie die gute Anbindung an das regionale
und Uberregionale Stral3ennetz.

5.2. Verkehr
5.2.1. Motorisierter Individualverkehr

Der Stadtteil Bad Salzhausen ist iber die Kreisstral3en K195 (Berstadter Straf3e) an das regionale
und Uberregionale Stral3ennetz angebunden. Zudem stellt die teilweise als Kreisstralle
klassifizierte Kurallee die Verbindung zur Kernstadt Nidda her. Die nachstgelegenen
Autobahnanschlussstellen der BAB 45 (Wdlfersheim und Florstadt) sind jeweils in rd. 10-15 Min.
mit dem Pkw erreichbar. Die Innenstadt von Gief3en ist mit dem Pkw. in rd. 35 Min. und die
Innenstadt von Frankfurt in rd. 50 Min. erreichbar.

Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Bad Salzhausen und wird tUber WohnstraRen, an die
Berstadter Stral3e und die Kurallee angebunden. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde
eine Verkehrsuntersuchung erarbeitet. Ziel der Untersuchung war es, das o6rtliche Verkehrsnetz
auf seine Kapazitatsreserven zu Uberprifen und zu ermitteln, ob die Neuverkehrsfahrten durch
das umliegende StralRennetz aufgenommen und in ausreichender Weise abgewickelt werden
konnen. Zudem wurde die Aufstellung des Bebauungsplans BS 3.4 ,Die Kurstrake“, 4. Anderung
und die damit zusammenhangenden Neuverkehre im Prognose-Planfall 2 einbezogen.

Im Ergebnis werden die untersuchten Knotenpunkte im Prognose-Planfall 2 mit den
Qualitatsstufen (GSV) ,gut® bis ,sehr gut* bewertet und es wird festgestellt, dass die vorhandenen
StralBenquerschnitte die prognostizierten Verkehrsstarken innerhalb der Ortslage von Bad
Salzhausen in mindestens ausreichender Weise aufnehmen und abwickeln kdnnen (siehe Anlage:
VU Wohngebiet West Nidda 2022-08-18).

5.2.2. Offentlicher Personennahverkehr

Die Haltestelle an der Bahnlinie Friedberg-Nidda befindet sich am ndrdlichen Rand des Kurparks
in Bad Salzhausen. Vom Plangebiet aus ist der Bahnhof fu3laufig in ca. 15 Min. erreichbar. Auf
der Bahnstrecke verkehrt stindlich die Linie RB48 in Richtung Friedberg und Nidda. In Friedberg
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besteht Anschluss an die Regionalbahnen auf den Strecken Giel3en-Frankfurt und Friedberg-
Friedrichsdorf sowie an die S-Bahn in Richtung Frankfurt und an Zige des DB-Fernverkehrs. In
Nidda besteht Anschluss an die Bahnstrecke Nidda-Gelnhausen.

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

5.2.3. FuBRganger- und Radverkehr

Das Plangebiet ist fuBlaufig gut an den Ortskern von Bad Salzhausen angebunden. Wahrend der
FulRgangerverkehr entlang der StralRen auf Gehwegen gefuihrt wird, besteht im weitlaufigen
Kurpark ein attraktives FulBwegenetz, das zum Spazieren gehen einladt und auch wichtige
FuRwegeverbindung im Stadtteil herstellt.

Neben der Anbindung an das lokale Radwegenetz in Richtung Geif3-Nidda besteht in Bad
Salzhausen auch Anschluss an Themen- bzw. Radfernwege. Hier sind der hessische Fernradweg
R4 und der Themenradweg ,Apfelwein und Obstwiesenroute — Regionalschleife Wetteraukreis®
hervorzuheben.

5.3. Boden
5.3.1. Bestandssituation

Das geologische Ausgangsmaterial bilden im gesamten Geltungsbereich &olische, d.h. durch
Wind verbreitete Sedimente, aus denen im Pleistozan machtige Léssbdden entstanden sind. Im
Norden hat unter Wassereinfluss auf der geneigten Grunlandflache eine Verlagerung von Boden
(solifluidale Sedimente, lI6sslehmreiche Solifluktionsdecken bzw. Flie3erden) stattgefunden (vgl.
Bodenviewer Hessen).

Dementsprechend haben sich auf der schwach geneigten sidlichen Ackerflaiche Pseudogley-
Parabraunerden mit Parabraunerden als Bodentyp Uber Loss entwickelt. Die Bodenart umfasst
Uberwiegend Lehme (v. a. Lehm, Lehm-Sand, schwerer Lehm). Aus den ldss-lehmarmen
Solifluktionsdecken sind Braunerden entstanden, mit 30 bis 60 cm FlieRerde tber FlieRschutt und
basaltischem Vulkanit. Die Pseudovergleyung lasst auf zeit- und bereichsweise auftretende
Staunasse schliel3en (vgl. Bodenviewer Hessen).

Das Ertragspotenzial der Ackerflachen ist sehr hoch mit einer sehr hohen nutzbaren Feldkapazitéat
im durchwurzelbaren Boden (nFkdB sehr hoch (5). Die Griinlandflache weist dagegen ein
geringes Ertragspotential mit geringer nutzbarer Feldkapazitat (nFKdB gering (2) auf. Laut
Bodenviewer besteht kein Grundwassereinfluss. Die Bodenbedeckung bzw. -nutzung besteht aus
Acker, Grunland und einem Baumbestand auf dem Parkplatz.

Das Planungsgebiet unterliegt teilweise relevanten Vorbelastungen des Bodenhaushalts zum
einen ist hier die befestigte Zufahrt und der teilweise befestigte Parkplatz zu nennen, zum anderen
stellt auch die Ackernutzung einen Eingriff in den Bodenhaushalt dar, der die natlrliche
Entwicklung der Boden verhindert. Die ackerbauliche Nutzung stelltim Vergleich zur Versiegelung
des Bodens einen wesentlich weniger erheblichen Eingriff dar.

In der Bodenfunktionsbewertung des Bodenviewers von Hessen wird der Funktionserfullungsgrad
der jeweiligen Standorte flr das Standortpotenzial, die Ertragsfunktion, die Filter- und
Pufferfunktion und das Wasserspeichervermdgen zusammengefiihrt. Demnach tGberwiegen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Standorte mittlerer Wertigkeit. Ein nur geringer
Funktionserfullungsgrad liegt auf einer Teilflache am 6stlichen Plangebietsrand vor. Eine Flache
im Norden des Gebiets ist aus der Bewertung ausgenommen, obwohl es sich um Griinland
handelt. Zudem ist der Parkplatz ausgeschlossen, da dieser bereits einer anthropogenen
Uberformung unterlegen ist.
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5.3.2. Auswirkungsprognose

Durch den Wohnungsbau, neue Straf3en sowie die Pkw-Stellplatze wird (ca. 15.400 m?) bisher
unversiegelter Boden lberbaut bzw. befestigt. Durch die grof3flachige Versiegelung kommt es
weitgehend zum Verlust der Bodenfunktionen.

Fur weitere ca. 8.000 m2 des Planungsgebietes wird von einer zumindest zeitweisen Uber-
formung der Standorte ausgegangen. Dabei handelt es sich zum einen um Fléchen, die zur
Gelandeangleichung abgegraben oder aufgeschittet werden missen, sowie um Bereiche, die fir
Lagerung und Baustelleneinrichtung oder Arbeitsstreifen bendétigt werden.

Zum Schutz des Oberbodens soll die humose Oberbodenschicht im Rahmen von Bauarbeiten
abgetragen, gelagert und soweit méglich innerhalb des Wohngebiets wieder verwendet werden.

Da die untersuchten Bodenproben zum Teil in die LAGA-Klassen Z1 und Z2 eingestuft wurden,
sind in Abstimmung mit den Erdbaufirmen baubegleitend weitere LAGA-Analysen durchzufihren.
Abhéngig von den Ergebnissen sind in Abstimmung mit dem Wetteraukreis geeignete
MaRnahmen zu treffen.

5.3.3. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der Bau des Allgemeinen Wohngebiets geht mit Beanspruchung von landwirtschaftlich genutzten
Flachen einher. Im Flachennutzungsplan der Stadt Nidda (2007) wurde dieses Vorhaben bereits
vorbereitet und die Flache als Wohnbauflache, geplant dargestellt. Durch die Zuordnung von
OkokontomaRRnahmen kann ggf. der Verlust von aktuell genutzten Landwirtschaftsflachen fur
Ausgleichsflachen vermieden werden.

5.3.4. Nachsorgender Bodenschutz / Altlasten

Um das Vorhandensein von altlastenverdachtigen Flachen im Bereich des Plangebiets zu
Uberprufen, wurden Recherchen/Abfragen bei folgenden Einrichtungen durchgefiihrt.

» Magistrat der Stadt Nidda

» Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt

» Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation in Wiesbaden (Luftbilder)
» Untere Wasser- und Bodenschutzbehdrde des Wetteraukreises

Schadliche Bodenveranderungen bzw. altlastenverdachtige Flachen sind gemaR der Recherche
im Bereich des Plangebiets nicht bekannt.

Im Hinblick auf die Beurteilung der Verwertungs- bzw. Entsorgungsmaoglichkeiten fur die im
Rahmen der ErschlieBungsmaflinahmen potenziell als Aushub anfallenden Bdden wurden 5
Kleinbohrungen bis zu einer Tiefe von 5 m durchgefiihrt. Aus dem gewonnenen Bohrgut wurden
4 Mischproben hergestellt. Die Mischproben wurden gemaf3 den Parameterlisten des Merkblatts
,Entsorgung von Bauabfallen (Stand 01.09.2018) fir Bodenmaterial untersucht.

Die Mischprobe ,MP 1“ (Oberboden) wird aufgrund des TOC-Gehaltes im Feststoff (0,77 %) in die
Einbauklasse Z 1 gemafl Merkblatt eingestuft.

Fir die Mischprobe ,MP 2% (Tragschicht unterhalb der Asphaltdecke im Bereich der
Parkplatzflache) ergibt sich aufgrund des Chrom-Gehaltes im Eluat (19 pg/l) eine Einstufung in
die Einbauklasse Z 1.1.

In der Probe aus dem anstehenden Boden ,MP 3* (Gehangelehm/Auenlehm/LAoRlehm) wurden
erhohte Nickel-Gehalte (176 mg/kg) festgestellt, die im Bereich des Zuordnungswertes Z 2 liegen.
Hierbei handelt es sich um eine homogene Belastung des nattrlich gewachsenen Bodens.

Das Material der Mischprobe ,MP 4 (Felszersatz) ist der Einbauklasse Z 0* zuzuordnen.
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5.3.5. Grundwasserverhaltnisse

Das Neubaugebiet ,Wohngebiet West" in Bad Salzhausen befindet sich in einer Hanglage. Wie
bereits beschrieben weist das Gelande ein starkeres Gefalle in dstlicher bis siiddstlicher Richtung
auf. Mit Ausnahme einer Bohrsondierung (BS 4/22), die aufgrund des angetroffenen harten
Basalts in ca. 3,3 m Tiefe unter Bohransatzniveau beendet werden musste, wurden die im Zuge
der Baugrunderkundung durchgefiihrten Bohrsondierungen jeweils bis zu einer Tiefe von rd. 5,0
m Tiefe unter Gelandeoberflache abgeteuft. Nach den Ergebnissen der Bohrsondierungen ist der
Baugrund im Plangebiet Uber die aufgeschlossenen Tiefen vorrangig gepragt von Lehm- und
L6Rbodden. Lokal wurden bindig zersetzte Basalte erbohrt.

Diese Bdden zeichnen sich durch schwache bis sehr schwache Wasserdurchlassigkeiten im
Sinne der DIN 18130 aus. Die anstehenden bindigen Béden wirken demnach als ,Wasserstauer®.
Von oben dem Baugrund zutretendes Wasser (Niederschlagswasser, talwarts abflieRendes
Oberflachenwasser) wird nur sehr schlecht versickert und die bindigen Bodden verhindern
gleichzeitig auch einen moglichen Anstieg des Grundwassers.

Uber die aufgeschlossenen Tiefen wurden grundsatzlich keine Grundwasser- und Schichtwasser
fuhrenden Bodenschichten festgestellt. Lediglich am im tieferen Gelandebereich gelegenen
Bohrpunkt (BS 6/22) wurde ab rd. 4,2 m Tiefe unter Gelandeniveau ein stark feuchter Zustand
des LoRbodens festgestellt, was eine mdgliche Kapillaritat von Schichtenwasser unterhalb der
erzielten Aufschlusstiefe vermuten lasst.

Im Falle von einfach unterkellerten Wohnhdusern ist davon auszugehen, dass deren
Grundungssohlen in Tiefenlagen von rd. 3,0 bis 3,2 m unter dem jeweiligen Geldndeniveau zum
Liegen kommen und somit innerhalb des erkundeten bindigen Baugrundes. Folglich muss der
Thematik der Einwirkung von Wasser im Baugrund sowie der Abdichtungsthematik ein
besonderes Augenmerk zukommen. Aufgrund der schwachen bis sehr schwachen
Wasserdurchlassigkeit des Baugrundes muss mit einem Anfall des von oben zutretendem Wasser
in die abschlieRend verfiillten Bodenschichten gerechnet werden.

5.4. Artenschutz

Um ausschlieBen zu konnen, dass artenschutzrechtliche Restriktionen dem spateren
Bauvorhaben entgegenstehen, wird eine artenschutzrechtliche Prifung hinsichtlich der
Betroffenheit ,besonders geschitzter Arten® (FFH- und VSchRL) gegeniber den
Verbotstatbestédnden des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorgenommen.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag gemaR 844 BNatSchG (Stand Oktober 2022) kommt zu
dem folgenden Ergebnis.

Im Wirkraum des Vorhabens ist ein Vorkommen von geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie nicht ausgeschlossen. Zu erwarten sind in erster Linie jagende Fledermausarten. Im
Zuge der faunistischen Ubersichtskartierung wurden jedoch keine Hinweise auf potenzielle
Quartiere im Wirkraum des Vorhabens festgestellt. Hinsichtlich der Flederméuse flihren die mit
dem geplanten Wohngebiet in Verbindung zu bringenden Wirkprozesse zu keinen erkennbaren
oder gar verbotstatbestdndigen essenziellen Verlusten. Der Jagdraum des Gebiets unterliegt
einer Umformung, im Umfeld befinden sich jedoch weitere Gehdlz- und Offenlandstrukturen. In
Verbindung mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird sich die Situation fur Fledermause
nicht grundlegend verschlechtern.

Innerhalb und im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist ein Vorkommen
verschiedener Vogelarten der Grinflachen und Gehdélze als Brutvigel, nachgewiesen bzw. — im
Sinne einer ,worst-case“-Betrachtung - nicht ausgeschlossen. Die mit dem Vorhaben
verbundenen Flachen- bzw. Habitatverluste sind fir die Arten im Umfeld aus
artenschutzrechtlicher Sicht unerheblich. Durch die vorgesehenen Vermeidungsmafinahmen wird
eine Totung von Jungvoégeln oder die Zerstérung von Gelegen verhindert.

Angesichts der Storungstoleranz der Arten einerseits und der zeitlichen und rdumlichen
Vorbelastungen andererseits ist nicht mit populationswirksamen Stérungen zu rechnen. Die nach-
weislich oder mutmafilich vorkommenden Brutvogel in den angrenzenden Gehdlzflachen kdnnen
ggaf. vorubergehend in stérungsarmere Habitate im Umfeld ausweichen. Da es sich tberwiegend
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um siedlungsorientierte bzw. stérungstolerante Arten handelt, stellt das spatere Wohngebiet
ebenfalls keine im artenschutzrechtlichen Sinne erhebliche Stérung dar.

Die Prufung der Betroffenheit kommt vor diesem Hintergrund zu dem Ergebnis, dass mit der
Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. BS 4 ,Wohngebiet — West* keine
Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG erflillt werden.

» Eine Verletzung oder T6tung von tatsachlich oder potenziell vorkommenden, besonders
geschutzten Arten (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist, unter Beriicksichtigung der
VermeidungsmalRnahmen ausgeschlossen bzw. kann vermieden werden.

= Bau- oder betriebsbedingte Stérungen (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sind
unerheblich.

» Eine Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (bezogen auf § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ist fur die mutmalfilich vorkommenden Fledermausarten und die
nachweislich oder potenziell vorkommenden Vogelarten — ggf. unter Berticksichtigung der
VermeidungsmalRnahmen - ausgeschlossen.

5.5. Wasserwirtschaft
5.5.1. Trink- und Loschwasserversorgung

Nach Auskunft des Zweckverbands Oberhessische Versorgungsbetriebe (ZOV) ist die
Trinkwasserversorgung Uber die bestehenden Leitungen gesichert. Die aufgrund der
angedachten Nutzung ,Betreutes Wohnen* erforderliche Loschwassermenge von 96m3*h kann
hingegen nicht Uber die bestehenden Leitungen sichergestellt werden.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wurde daher gepriift welche MalRnahmen erforderlich sind,
um die Loschwasserversorgung mit 96m3/h zu sichern. Die Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass
hierfir der Austausch eines Leitungsabschnitts DN 80 in der Strafl3e Im Seefeld notwendig ist. Es
handelt sich dabei um einen Teilabschnitt von ca. 100 m von der Liebigstrafl3e bis zum Haus ,Im
Seefeld Nr. 5% Es ist geplant diesen Abschnitt im Zuge der derzeit laufenden Erneuerung der
Wasserleitungen im Bereich der Liebigstrafe auszutauschen.

Nach Durchfiihrung der beschriebenen MalRnahme ist die erforderliche Loschwassermenge von
96m?3/h im Plangebiet sichergestellt.

5.5.2. Entwéasserungskonzept

In den im September 2022 durchgefiihrten Bohrsondierungen (bis ca. 5,0 m Tiefe) wurde kein
Grund- und kein Schichtenwasser festgestellt, mit Ausnahme im Osten im Bereich der geplanten
Zufahrt von der Kurallee in das Plangebiet. Dort wurde ab ca. 4,2 m Tiefe unter der
Gelandeoberflache stark feuchte anstehende originare L63e festgestellt. Durch das starke Gefélle
des Gelandes innerhalb des Plangebietes muss mit einem unregelméaRigen Auftreten von Hang-
bzw. Schichtenwassern gerechnet werden. Da sich der natirliche Untergrund ausschlief3lich aus
bindigen Bdden und Lockergesteinen zusammensetzt, ist von einer schwachen bis sehr
schwachen Wasserdurchlassigkeit im Sinne der DIN 18130 und somit von einer wasserstauenden
Wirkung auszugehen. Somit sind die anstehenden Bdden fur eine Versickerung von
Niederschlagswasser als nicht geeignet einzustufen.

Von daher ist die Entwasserung des Baugebiets im Trennsystem geplant. Jedes Grundstiick
erhalt zwei getrennte Hausanschlisse fur Schmutz- und Regenwasser. Die Straf3en- und
Parkplatzflachen werden an den Regenwasserkanal angeschlossen.

Das Niederschlagswasser aus dem Baugebiet ist gemaf Vorgabe des RP Darmstadt zunachst zu
sammeln, zurtickzuhalten und dann gedrosselt in Richtung Vorfluter abzugeben. Aufgrund der
Topografie bietet sich eine zentrale Rickhalteanlage im Bereich des geplanten 6ffentlichen
Parkplatzes an. Um keine Stellplatzflache zu verlieren wird ein unterirdisches Bauwerk
vorgesehen. Da dieses Bauwerk nach Vorgabe des RP Darmstadt nicht in der Schutzzone B/IIIA
des HQSG Bad Salzhausen installiert werden soll, empfiehlt sich eine kompakte Rigolen-Anlage,
die sich in den Teilbereich des Parkplatzes mit der Schutzzone C/IlIB integrieren lasst. Die
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Rigolen-Anlage soll nach Abstimmung mit dem RP Darmstadt mit einem Dauerstau ausgefihrt
werden, so dass ein Teilvolumen fur die Bewasserung offentlicher Griinflachen zur Verfigung
steht. Das Niederschlagswasser kann durch das HQSG Zone Il in Richtung Salzbach abgeleitet
werden. Dies hat die Abstimmung mit dem RP Darmstadt ergeben. Eventuelle Auflagen fur den
Bau des Regenwasserkanals werden im Rahmen des erforderlichen Genehmigungsverfahrens
mitgeteilt. In diesem Verfahren wird auch festgelegt werden, ob eine Reinigung des
Niederschlagswassers als erforderlich angesehen wird.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt in das Mischwassersystem des ZOV. Eine
hydraulische Uberprifung der bestehenden Kanalisation hat gezeigt, dass der Mischwasserkanal
in Teilbereichen der Kurallee auszutauschen ist. Hierflr ist die Abstimmung mit dem ZOV
erforderlich.

Nach Durchfiihrung der beschriebenen Mal3nahmen in Abstimmung mit dem RP Darmstadt und
dem ZOV ist die Entwésserung als gesichert anzusehen.

5.5.3. Grundwasserschutz

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Maflinahmen erfolgt eine Versiegelung von
Flache. Dies fuhrt dazu, dass eine Verringerung der Grundwasserneubildung zu erwarten ist. Im
Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs sowie bei der Ausarbeitung der ErschlieBungsplanung
wurde daher auf eine mdoglichst geringe Flachenversiegelung geachtet. Dies findet sich im
Bebauungsplan z.B. in Form der 6ffentlichen Verkehrsflachen mit einem Regelquerschnitt von
lediglich 6,50 m oder in der Festsetzung zur versickerungsfahigen Bauweise von Stellplatzen und
Zufahrten wieder.

Darlber hinaus wird der Grundwasserschutz auch durch wasserrechtliche Regelungen sowie die
in den Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten geltenden Ge- und Verbote sichergestellt (vgl.
Kapitel 4.4).

6. Quartier ,Wohngebiet-West*
6.1. Stadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf fir die Entwicklung des Wohngebiets West wurde in enger
Abstimmung mit der Stadtverwaltung Nidda sowie dem Ortsbeirat von Bad Salzhausen erarbeitet.
Auf diese Weise konnte sichergestellt werden, dass sich die geplante Bebauung in die
bestehenden Strukturen einfiigt und dass das Vorhaben eine hohe Akzeptanz in der Bevdlkerung
geniel3t.

Ziel der Planung ist es ein attraktives Wohngebiet zu schaffen, das neben Wohnraumangeboten
im Geschosswohnungsbau auch eine Einzel- und Doppelhausbebauung sowie besondere
Wohnformen (z.B. betreutes Wohnen) bereitstellt. Wesentliche Herausforderungen fiir die
Planung ergeben sich aus der vorhandenen Topografie (rd. 15 m Gefélle von Westen nach Osten),
der Einbindung des bestehenden Parkplatzes im Osten des Plangebiets sowie der
Bertcksichtigung der Bauverbotszonen entlang der KreisstraRen (K195). Dariiber hinaus sollen
attraktive Grunflachen geschaffen werden, die das Quartier gliedern und den zukulnftigen
Bewohnern als Treffpunkt und Gemeinschaftsflache zur Verfligung stehen.

Die Pkw-ErschlieBung des Quartiers erfolgt Uber zwei Anschlissen an die im Norden gelegene
StralRe ,Im Seefeld“ sowie Uber einen Anschluss an die Kurallee im Siidosten des Plangebiets.
Der Innenbereich wird Uber einen Ring erschlossen, der die 3 Anschlisse miteinander verbindet.
Die PlanstralBen in Nord-Sidrichtung folgen der bestehenden Topografie und haben nur eine
geringe Steigung. Der in Ost-Westrichtung verlaufende Teil der Planstra3e weist eine etwas
starkere Steigung (ca. 10%) auf, da hier die Topografie Gberwunden werden muss. Insgesamt
wird durch die StralRenfihrung in Verbindung mit dem geplanten StraRenquerschnitt von 6,50 m
eine effektive ErschlieBung mit einem maoglichst geringen Anteil 6ffentlicher Verkehrsflachen
realisiert. Die Strallenverkehrsflachen werden als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.
Zusatzlich ist eine separate Fuligangererschliel3ung innerhalb der Grinflachen vorgesehen.
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Im Osten des Plangebiets wird der bestehende Parkplatz erhalten und umgestaltet. Die Parkplatze
stehen fur Gaste und Besucher des Quartiers bzw. des Stadtteils Bad Salzhausen sowie des
Birgerhauses zur Verfligung. Zur Kurallee hin wird der Parkplatz durch eine Eingriinung gefasst,
sodass die Parkplatzflache sich ansprechend einfiigt und zum Bild eines ,griinen® Ortseingangs
beitragt.

Das Quartier ist in verschiedene Teilbereiche gegliedert, die sich durch die Gebaudetypologie
aber auch die angedachte Nutzung unterscheiden. Miteinander verbunden werden die einzelnen
Teilbereiche durch die ,grine Quartiersmitte“, die einerseits attraktive Wegeverbindungen
ermoglicht und auf der anderen Seite fur Spiel- und Freizeitaktivitaten genutzt werden kann.

An den Quartiersrandern ist eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern vorgesehen, die den
ruhigeren Innenbereich mit einer Einzel- und Doppelhausbebauung gegenlber den Schallquellen
abschirmt. Bei der Positionierung der Mehrfamilienhduser wurden die Bauverbotszonen entlang
der Berstadter Strafle und der Kurallee (20 m vom &ufl3eren Fahrbahnrand) bertcksichtigt.
Dadurch ergeben sich grof3ziigige gebaudebezogene Frei-/Griinflichen mit Ausrichtung nach
Westen bzw. Siuden. Zudem wurden die Gebdude so positioniert und dimensioniert, dass der
Eindruck einer offenen Bebauung entsteht. Insbesondere entlang der Kurallee ermdglicht die
Stellung der Mehrfamilienhduser einen attraktiven Blick aus dem Quartier in Richtung Vogelsberg.
Um eine Abgrenzung zu den Kreisstraf3en zu schaffen ist der Erhalt der existierenden Baume an
der Kurallee und die Anpflanzung einer Baumreihe an der Berstadter Stral3e beabsichtigt.

Im Innenbereich gruppiert sich eine Bebauung aus Einzel- und Doppelhdusern um die grine
Quartiersmitte. Die angedachten Grundstticksgréf3en von ca. 350 m2 - 500 m2 bieten auch hier
gut nutzbare private Frei-/Grinflachen (ggf. mit Zugang zur griinen Quartiersmitte).

Der Nordosten des Plangebiets ist fir besondere Wohnformen (z.B. betreutes Wohnen)
vorgesehen. Hier ist ein groRerer Baukorper mit drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss
in Form eines Winkels geplant, der zusammen mit der sitidlich angeordneten Geb&udezeile einen
Innenhof ausbildet. Wahrend sich die Bebauung mit dem Hof zum neuen Quartier hin 6ffnet, wird
in Richtung Norden der Quartiersrand gefasst und ein ansprechender stadtischer Raum mit Bezug
zum nordlich gelegenen Bilrgerhaus geschaffen. Zudem ist die besondere Nutzung des
Gebaudes auch in der Gebaudeform ablesbar.

7

Stadtebauliches Konzept
Quelle: blfp planungs GmbH (2022)
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Im Planungsprozess ist ein besonderes Augenmerk daraufgelegt worden, dass die Dachflachen
eine moglichst optimale Nutzung von Solarenergie ermoglichen und sich die Gebaude mit ihrer
Hohe in die Topografie einfligen. In diesem Sinne sind fir die Mehrfamilienhauser Flachdacher
bzw. flachgeneigte Déacher vorgesehen. Fir die Einzel- und Doppelhauser wurde keine
verbindliche Dachform vorgesehen, damit den kinftigen Bauherren Gestaltungsfreiheiten
gelassen werden. Jedoch ist eine Firstausrichtung in Nord-Sudrichtung vorgesehen. Die
Geschossigkeit der Gebaude ist so angedacht, dass am niedrigsten Punkt des Plangebiets das
hdchste Gebaude steht, wahrend in den hoher liegenden Bereichen die Geschossigkeit reduziert
wird.

6.2. Versorgungskonzept

Ein wichtiges Ziel der Bundesregierung Deutschland ist es den Energiebedarf fir Strom und
Warme bis zum Jahr 2045 ausschliel3lich aus erneuerbaren Energien zu decken. An diesem
Ausbauziel orientiert sich die Stadt Nidda und méchte mit der Entwicklung des Wohngebiets West
im Ortsteil Bad Salzhausen, ein innovatives und nachhaltiges energetisches Konzept umsetzen.
Mit dem Vorhaben soll ein beispielhaftes Wohngebiet entwickelt werden, dass einen hohen
energetischen Standard mit 6kologischen und wirtschaftlichen Zielen verbindet und so auf die
angespannte Situation im Energiesektor reagiert.

Die energielenker projects GmbH aus Dreieich wurde mit der Erstellung eines kommunalen
Energiekonzepts fir das Neubaugebiet ,Wohngebiet West" in Bad Salzhausen mit Plus-Energie-
Standard, beauftragt. Eine Plus-Energie-Siedlung definiert sich dadurch, dass mehr lokale
Energie aus erneuerbaren Quellen produziert wird, als die Bewohner in der Siedlung verbrauchen.
Fir das Plangebiet wurden verschiedene Energielosungen konzeptionell entwickelt und
miteinander verglichen. Das erarbeitete Energieversorgungskonzept zeigt Mdoglichkeiten zur
Steigerung der Energieeffizienz bei der Strom- und Warmeversorgung auf. Zudem wurden
umsetzungsorientierte MalBhahmen und Handlungsempfehlungen zur Optimierung des
Wohngebiets formuliert, die wiederrum in den stadtebaulichen Entwurf eingearbeitet wurden
(bspw. die Stellung bzw. Ausrichtung der Gebaude flr eine bessere Nutzung der Sonnenenergie).

Bei der Warmeversorgung wurden unterschiedliche Ansétze untersucht, von zentraler
Warmeversorgung Uber ein Heizwerk sowie dezentrale objektbezogene Versorgungslésungen.
Die Nutzung von Erdwarme durch beispielsweise Erdwarmesonden, Flachenkollektoren oder
Eisspeicher wurde aufgrund der Heilquellenschutzthematik nicht betrachtet. Im Rahmen der
durchgefuhrten Betrachtungen wurden mogliche Varianten fir die zukinftige Energieversorgung
des Wohngebiets konzipiert.

Versorgungsschema Luft-Wasser-Warmepumpe
Quelle: Bundesverband Warmepumpe e.V.
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Fur das Wohngebiet West in Bad Salzhausen wird empfohlen ein dezentrales Versorgungsmodell
mit Luft-Wasser-Warmepumpen weiter zu verfolgen. Dabei wird in jedem Gebaude eine
Warmepumpe installiert, die die nattrliche Warme in der Umgebung (Umweltwérme aus der Luft)
auf ein hoheres Temperaturniveau anhebt. Wesentliche Komponenten umfassen die
Warmepumpe und der Anschluss an die hauseigene Warmeverteilung. Durch den Einsatz von
dezentralen Warmepumpen, die die Umgebungswarme zur Warmeerzeugung nutzen, kann der
Energiebedarf des Plangebiets erheblich reduziert werden. Die Heizleistung beruht auf konkreten
Anlagen und wird durch Spitzenlast-Heizstébe erganzt.

Fir die Plus-Energie-Bilanz wird die Endenergie zur Deckung des Warmebedarfs fir Heizung und
Trinkwarmwasser sowie der Haushaltstrom betrachtet. Die grafische Aufstellung (siehe Abbildung
unten) zeigt deutlich, dass lediglich die Variante Nahwarme-Cluster mit dezentralen LWP und die
dezentralen Luft-Wasser-Warmepumpen unterhalb der durchgezogenen Linie liegen und damit
fur das Quartier eine Plus-Energie-Bilanz darstellen. Die dezentrale Energieversorgungsvariante
zeichnet sich vor allem dadurch aus, dass keine weitere zentrale Nahwarmeversorgung tber ein
kaltes oder warmes Nahwéarmenetz erfolgen muss. Durch den hohen Einsatz an Endenergie durch
die Biomasse ist in der zentralen Varianten mit Biomasse keine Plus-Energie-Bilanz realisierbar
(in Kombination mit einer angesetzten erneuerbaren Stromerzeugung durch eine
flachendeckenden PV-Nutzung auf den Dachflachen).

Plus-Energie-Bilanz EH 40
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600.000

500.000

[kWh/a]

400.000
300.000
200.000
100.000

0
Warmes Netz - Cluster + dezentrale LWP dezentrale LWP
Hackschnitzel
Warmeerzeugung Haushaltsstrom == PV-Potential

Auswertung Plus-Energie-Bilanz mit EH55-Standard
Quelle: energielenker projects GmbH

In einer durchgefihrten Nutzwertanalyse wurden die drei Versorgungsvarianten, basierend auf
der Verwendung gewichteter Bewertungskriterien von stark unterschiedlichen Faktoren einer
Auswahl gegeneinander abgewogen. Dabei wurden sowohl harte Faktoren (wirtschaftlich,
betrieblich, technisch), als auch weiche Faktoren (bspw. Umweltauswirkungen, Akzeptanz) in die
Entscheidungsmatrix einbezogen. Fir die Entscheidungsfindung weisen die festgelegte
Bewertungskriterien  eine  unterschiedliche  Wichtigkeit auf. Die Gewichtung der
Bewertungskriterien wurden im Vorfeld mit der Stadt Nidda abgestimmit.

Die CO»-Emissionen wurden mit 30% am hdchsten bewertet, dicht gefolgt vom kostendeckenden
Warmpreis mit 25%, da es sich um monetare Faktoren handelt, die eine erhdhte Relevanz
aufweisen. Die Kriterien Plus-Energie-Bilanz sowie Umsetzbarkeit werden mit 20% bzw. 15%
gewichtet. Der Autarkiegrad hat mit 10% den geringsten Einfluss auf die Endauswertung in der
Entscheidungsmatrix.
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Die Ergebniswerte und die entsprechende Platzierung der einzelnen Versorgungsvarianten
konnen der Entscheidungsmatrix entnommen werden. Zwar befindet sich die Variante 3
(dezentrales Versorgungskonzept) bezugnehmend auf die die CO2-Emissionen auf dem zweiten
Rang, jedoch belegt Sie, aufgrund der abgestimmten Gewichtungen mit der Stadt Nidda und den
zugrundeliegenden Bewertungsfaktoren, den ersten Rang. Von daher wird diese Variante zur
Umsetzung der Energieversorgungslosung fur das Neubaugebiet ,WWohngebiet West* empfohlen.

Der stadtebauliche Entwurf wurde auf Basis der im Energiekonzept formulierten
Optimierungsmalnahmen angepasst, um die optimalen Einstrahlungsvoraussetzungen zur
passiven Nutzung der verfigbaren Sonnenenergie zu gewahrleisten. Dies betrifft vor allem die
Stellung der Einfamilienhduser im Innenbereich des Plangebiets, sodass die Dachflachen in
Bezug auf die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen besser ausgerichtet und
UbermafRige Einstrahlungsverluste vermieden werden kdnnen

Gewicht Variante 1 Variante 2 Variante 3 Luft-
ewichtun
in 9 Nahwéarme mit Nahwéarme — Wasser-
’ Biomasse Cluster mit LWP Warmepumpen
Platzierung 1 &) 2
Kostendeckender
Warmepreis 259, 0,3 0,9 0,6
CO2-Emissionen Platzierung 1 3 2
Gesamtgebiet 30% 0.3 0.9 0.6
Platzierung &) 2 1
Autarkie
10% 0,3 0,2 0,1
Platzierung &) 2 1
Plus-Energie-Bilanz
20% 0,6 0,4 0,2
Platzierung &) 2 1
Umsetzbarkeit
15% 0,45 0,30 0,15
Gesamt
100% 1,95 2,70 1,65

(niedrigster Wert am besten)

Entscheidungsmatrix
Quelle: energielenker projects GmbH

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

Wie im gesamten RheinMain-Gebiet besteht auch in Nidda eine starke Nachfrage nach
Wohnraum, die die Starkung des Wohnraumangebots erfordert. Um das bestehende
Flachenpotenzial effizient zu nutzen, wurde ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, dass
den Bedarf an dringend bendétigtem Wohnraum kiinftig sichert.

Damit das Wohngebiet in Zukunft flexibel weiterentwickelt werden kann und vielseitige, sich
gegenseitig ergdnzende Nutzungsstrukturen etabliert werden kénnen, wurde ein Grof3teil der
zulassigen Nutzungen gem. 8 4 BauNVO als zulassig und ausnahmsweise zuléssig festgesetzt.
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Als unzuldassige Nutzungen wurden Gartenbaubetriebe und Tankstellen festgesetzt, da diese
grof3flachigen Nutzungsstrukturen nicht mit der stadtebaulichen Idee eines Wohnquartiers mit
Ortsrandlage harmonieren.

7.2. Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung ist fur die einzelnen Teilbereiche durch Planeintrag
(Nutzungsschablone) im Bebauungsplan festgesetzt.

7.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) entspricht mit 0,4 zum Grof3teil den in 8§17
BauNVO definierten Orientierungswerten fir Obergrenzen zur Bestimmung des Males der
baulichen Nutzung in Allgemeinen Wohngebieten. Lediglich im WAz wird eine hohere
Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,5 im WA; ist erforderlich, um die Errichtung eines betreuten
Wohnheims zu erméglichen. Aufgrund des hdheren Flachenbedarfs solcher Wohnanlagen wurde
hier eine etwas héhere Ausnutzung des Grundstiicks zugelassen.

7.2.2. Geschossflachenzahl (GFZz) / Vollgeschosse

Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) wird entsprechend den im stadtebaulichen
Entwurf vorgesehenen Baustrukturen festgesetzt und entspricht zum Grofteil den in § 17
BauNVO definierten Orientierungswerten fir Obergrenzen zur Bestimmung des Males der
baulichen Nutzung.

Im WA; wird eine maximal zulassige GFZ von 1,5 festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird der
Orientierungswert fuir Allgemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO etwas Uberschritten. Dies ist
der insgesamt dreigeschossigen Bebauung (zusatzlich eines Staffelgeschosses) geschuldet und
entspricht der Zielsetzung eine betreute Wohnanlage im Plangebiet unterzubringen. Dies ist aus
stadtebaulicher Sicht vertretbar, da das Gebdude im am tiefsten gelegenen Bereich des
Plangebietes errichtet werden soll und somit keine negativen Auswirkungen auf die umgebenden
geplanten und bestehenden Wohngebiete ausiibt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA; und WA; wird auf Basis der im stadtebaulichen Entwurf
vorgesehenen zweigeschossigen Bebauung (zusétzlich eines Staffelgeschosses im WA;) eine
maximale GFZ von 0,8 festgesetzt, was dem Baugebietstyp des allgemeinen Wohngebiets und
den in 8 17 BauNVO definierten Orientierungswerten fir Obergrenzen zur Bestimmung des
Mafes der baulichen Nutzung entspricht.

7.2.3. Ho6he baulicher Anlagen / Héhenbezug

Bezugnehmend auf das erarbeitete stadtebauliche Konzept wurde fir die allgemeinen
Wohngebiete eine differenzierte Festsetzung zu den Gebaudehdhen getroffen. Fur die
Allgemeinen Wohngebiete WA, und WAz wurde nur eine maximale Traufhthe festgesetzt, da dort
ausschlieB3lich Flachdacher zuldssig sind. Die Traufhdhe bezieht sich auf die Oberkante der Attika
und berticksichtigt auch jeweils die Errichtung der zuléssigen Staffelgeschosse.

Im WAL sind jegliche Dachformen zuléssig und deswegen wurde zusatzlich eine zuléassige
maximale Firsthéhe festgesetzt, falls die kinftigen Bauherren bspw. ein Satteldach errichten
wollen.

Die maximal zulassigen Ho6hen durfen durch notwendige geb&audetechnische Anlagen bei
Gebauden mit Flachdachern bzw. flachgeneigten Dachern Uberschritten werden. Zum einen soll
dadurch die Errichtung von bspw. Aufzugsiberfahrten ermdglicht und zum anderen die
Realisierung von Geb&udekonzepten mit regenerativen Energiekonzepten attraktiver gestaltet
werden.
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Die Uberschreitung der Gebaudehohen wurde zudem gestaffelt festgesetzt. So wurde fiir die
groReren Gebaude in den allgemeinen Wohngebieten WA, und WA; eine héhere Uberschreitung
durch notwendige gebaudetechnische Anlagen (max. 3,0 m) zugelassen, wahrend fir die
kleineren Gebaude im allgemeinen Wohngebiet WA; eine geringere Uberschreitung durch
notwendige geb&udetechnische Anlagen (max. 1,5 m) zugelassen wurde. So wird eine
ansprechende Gestaltung der Dachlandschaften gesichert und technische Dachaufbauten optisch
in den Hintergrund geruckt.

Aufgrund des topografisch anspruchsvollen Gelandes wird der untere Hohenbezugspunkt, von
dem aus die maximal zulassige Trauf- bzw. Firsth6he zu bestimmen ist, Uber die Planstral3en
festgesetzt. Der fir die Bestimmung maf3gebende untere Hohenbezugspunkt wird auf den
hdchsten Punkt des Uber die Gesamtlange des jeweiligen Baugrundstiicks angrenzenden Niveaus
der offentlichen Verkehrsflache (PlanstralRe) festgesetzt, von der aus das Grundstiick erschlossen
wird. Dadurch wird fur die nachfolgenden Planungsschritte eine ausreichende Flexibilitat bei der
Gelandemodellierung erlaubt und gleichzeitig sichergestellt, dass eine stadtebaulich vertragliche
Gebaudehohe auf den einzelnen Grundstiicken nicht tberschritten wird.

7.3. Stellung baulicher Anlagen und zulédssige Bauweise

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplans wurde ein Energiekonzept fur das Quartier
erarbeitet, welches auch die verbindliche Nutzung von Photovoltaik und Solarenergie vorsieht.
Dementsprechend wurde die Stellung der Wohngebaude im WA; auf die effiziente Umsetzung
eines zeitgemalen Energiekonzepts optimiert.

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dadurch wird trotz der
hohen stadtebaulichen Dichte eine aufgelockerte Baustruktur gesichert. Zudem entstehen durch
die offene Bauweise gut nutzbare Freirdume flir die kinftigen Bewohner. Zusatzlich ist im
Allgemeinen Wohngebiet WA: gemal Planeintrag nur eine Einzel- oder Doppelhausbebauung
zulassig, um sicher zu stellen, dass die Baufelder nicht mit anderen Gebaudetypologien bebaut
werden. Das Planungskonzept sieht eine vielseitige Bebauung mit unterschiedlichen
Gebaudetypologien, fiir unterschiedliche Nutzer- und Wohnraumbedarfe vor.

7.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baufelder wurden entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs festgelegt, um das rdumliche
Konzept zu sichern. Die Baufelder werden durch Baugrenzen definiert.

Darlber hinaus wurden die Baugrenzen etwas grofRer dimensioniert als die angedachten
Baukorper im stadtebaulichen Entwurf, um ausreichend flexible Planungsreserven fir die
nachfolgenden Leistungsphasen sicherzustellen. Baugrenzen dirfen zudem durch Balkone,
Loggien und Terrassen um max. 2,5 m Uberschritten werden.

7.5. Nebenanlagen und Stellplatze
7.5.1. Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO sind in allen allgemeinen Wohngebieten
innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Um jedoch einen
hochwertig gestalteten Stralenraum sicher zu stellen, wurde die Zulassigkeit von Nebenanlagen
entlang der offentlichen Verkehrsflache auf Anlagen fur Mill und Fahrréder beschrankt.

Die Stadt Nidda verfolgt das Ziel im Wohngebiet West ein nachhaltiges und klimafreundliches
Versorgungskonzept  umzusetzen. Hierzu wurden unterschiedliche Warme- und
Stromerzeugungsvarianten untersucht und entwickelt (vgl. Kapitel 6.2). Der Bebauungsplan soll
die Umsetzung dieser Konzepte ermoéglichen und dementsprechend wurde festgesetzt, dass
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1la, Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO im gesamten Plangebiet
innerhalb und aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen sowie innerhalb der offentlichen
Griunflachen, zuldssig sind.
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7.5.2. Stellplatze

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze, Carports und Garagen sowohl innerhalb als
auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, um ausreichend flexible
Planungsreserven fir die nachfolgenden Leistungsphasen sicherzustellen.

7.6. Verkehrsflachen
7.6.1. StralRenverkehrsflachen

Damit die ErschlieBung des Plangebiets gesichert ist, wurden die StralRen ,Im Seefeld“ und
.Kurallee® im Bereich des Wohnquartiers als Stral3enverkehrsflachen aufgenommen.

7.6.2. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

An die bestehenden Strallen ,Im Seefeld® und ,Kurallee“ schlielen die im Rahmen des
stadtebaulichen Entwurfs erarbeiteten Planstrafen an, die als Verkehrsflachen mit differenzierten
besonderen Zweckbestimmungen festgesetzt wurden.

Die innere HaupterschlieBung soll als eine Art ,Shared-Space® entwickelt werden, weshalb die
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®“ aufgenommen wurde.

Im dstlichen Randbereich soll der bestehende Parkplatz vergroRert werden und wurde mit der
Zweckbestimmung Parkplatz versehen.

Darlber hinaus wird im westlichen Randbereich des Geltungsbereiches ein FuRweg bis zur
KreisstralRe mit der Zweckbestimmung ,Fuliweg“ gesichert.

7.6.3. Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Entlang der westlich und sudlich verlaufenden Kreisstral3e K195 (Berstadter Stral3e und Kurallee)
wurde gem. HStrG ein durchgéngiges Zufahrtsverbot ohne Ein- und Ausfahrten, bis 20 m ins
Wohngebiet, festgesetzt.

7.7. Abwasserbeseitigung, einschlie8lich der Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

Um der Versiegelung im Plangebiet entgegenzuwirken und einen positiven Einfluss auf den
Wasserhaushalt auszutiben, wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser von Dachflachen in
Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen mit mindestens 5 m3 Nutzvolumen je
Baugrundstiick zu sammeln und als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb
von Gebauden oder zur Bewasserung von Grinflachen, zu verwerten ist.

7.8. Offentliche Griinflachen

Im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs wurde ein Freiraumkonzept erarbeitet, welches ein
breites Spektrum an unterschiedlichen Bedarfen mit privaten und 6ffentlichen Grinrdaumen im
Quatrtier abdecken soll.

7.8.1. Zweckbestimmung ,Granverbindung®

Ein wichtiger Bestandteil der Freiraumqualitat wird die kiinftige Ost-West Ful3gdngerachse bilden,
die im Bereich des Birgerhauses startet und eine fuf3laufige Verbindung bis zur im Westen
befindlichen Berstadter Stral3e ausbilden wird. Deswegen wurde eine offentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,Grinverbindung” festgesetzt und mit Malinahmen zur Gestaltung der
Flache sowie der Durchwegung erganzt.
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7.8.2. Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsgrunflache®

Im ruhigen und zentral gelegenen Innenbereich des Quartiers wird eine Offentliche und
gemeinschaftlich nutzbare Grinflache angedacht. Diese Gemeinschaftsgrinflache ist als
Grunzug mit vernetzender Funktion angedacht und schlie3t im Osten und Westen an die
FulRwegeverbindungen an. Darlber hinaus hat er eine wichtige Naherholungsfunktion inne und
wurde mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsgriinfliche“ planungsrechtlich gesichert.
Erganzend dazu wurden zudem Gestaltungsmafinahmen festgesetzt.

7.8.3. Zweckbestimmung .,Randeingriinung*“

Im sudostlichen Randbereich des Plangebiets befindet sich der bestehende 6ffentliche Parkplatz,
der zukiinftig vergréRert werden soll. Zur Kurallee hin befindet sich derzeit eine Griinflache mit
zum Teil alterem und erhaltungswirdigem Baumbestand. Dementsprechend wurde die Flache als
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Randeingriinung® festgesetzt und mit einer
Erhaltungssatzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB versehen.

7.9. MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

7.9.1. Bodenhaushalt

Damit die durch das Bauvorhaben zu erwartenden Umweltauswirkungen Uberwiegend als nicht
erheblich eingestuft werden kénnen, wurden Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen im
Bebauungsplan getroffen, die die Beeintrachtigungsintensitat des Bodens verringern. Demnach
ist anfallender Oberboden bei der Erstellung der Baugrundstiicke seitlich zu lagern,
umwelttechnisch zu untersuchen (baubegleitend) und soweit mdglich innerhalb des Wohngebiets
bei der Gestaltung géartnerischer Flachen und der Stral3enflachen wieder zu verwenden, wenn aus
umwelttechnischer Sicht nichts entgegenspricht.

7.9.2. Dachbegriinung

Im Bebauungsplan wurde festgesetzt, dass Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer
Neigung bis zu 10° und einer zusammenhangenden Flache von mindestens 10 m? extensiv zu
begriinen und dauerhaft zu erhalten sind. Die Dachbegriinungen sind zum einen ein Ausgleich fir
die von den neuen Gebauden versiegelten Flachen und zum anderen wirken sie sich positiv auf
das Mikroklima aus. Darlber hinaus bieten sie Flachen zur Versickerung des
Niederschlagswassers auf dem eigenen Grundstlick.

Da Dachflachen ab 10 m? Dachflache zu begriinen sind betrifft dies auch die Dachflachen von
gréReren baulichen Nebenanlagen (bspw. Garagendacher).

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

7.9.3. Artenschutz

Da durch die Umsetzung der Planung mit einem Verlust der Lebensrdume von Flederm&usen und
hohlenbritenden Végeln ausgegangen werden muss, ist sowohl rdumlich als auch zeitlich im
Sinne einer MalRnahme zur Sicherung der kontinuierlichen o©kologischen Funktionalitat, ein
Ausgleich vorzunehmen. Durch die entsprechenden Festsetzungen von Ersatzquartieren
innerhalb des Baugrundstiicks, wird ein funktionaler Ausgleich vorgenommen.

Zudem wird festgesetzt, dass mit Ausnahme der straRenseitigen Grundsticksgrenzen
Einzaunungen nur mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm sowie ohne Sockelmauern
zuldssig sind. Dadurch wird sichergestellt, dass Wanderungsmoglichkeiten fir bodengebundene
Kleintiere wie beispielsweise Igel erhalten bleiben

blfp planungs gmbh Seite 25 von 29



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. BS 4 ,Wohngebiet - West* 29. November 2022

7.9.4. Schutz von Insekten

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insektenarten, wurden Regelungen in
Bezug auf die zu verwendenden Leuchtmittel bei der AuRenbeleuchtung aufgenommen.

7.9.5. Malnahmen gegen Vogelschlag

Zum Schutz der Vogel vor Vogelschlag, missen bei Fenstern und Fassaden mit mehr als 5 m2
Flache geeignete Vorkehrungen umgesetzt werden, um eine vermehrte Kollision zu vermeiden.
Die Auswahl und Beurteilung der erforderlichen Vorkehrungen ist im Rahmen der
Genehmigungsplanung abzustimmen und vorzunehmen.

7.10. Anpflanzen von Baumen, Strauchern sonstigen Bepflanzungen
7.10.1. Nicht Gberbaute Grundsticksflachen

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

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

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

7.10.2.Baumreihe

Im westlichen Randbereich des Plangebiets verlauft die gut frequentierte Berstadter Straf3e
(K195). In diesem Sinne wurde entlang der K195 die Pflanzung einer Baumreihe festgesetzt. Zum
einen wird ein alleeartiger Charakter angestrebt und zum anderen soll mit der Baumreihe eine
optische Grenze zur KreisstraRe gezogen werden. Sowohl die Berstadter StralRe profitiert kiinftig
von den Eingriinungsmaf3nahmen als auch das Wohngebiet.

Demnach ist eine Baumreihe aus mindestens 15 Hochstdmmen mit einem Stammumfang min.
16-18 cm in einem Abstand von ca. 10 m zueinander anzupflanzen, sodass eine
Ortsrandeingriinung und ein Ubergangsbereich zur Verkehrsfliche gesichert werden. Zur
Artenauswabhl vgl. die Artenverwendungsliste geman Ziffer 2.1.

7.10.3.Hausgéarten

Das gestalterische Gesamtkonzept des Quartiers sieht flieRende und nicht voneinander isolierte
Freirdume und Garten vor. Um dieses Gestaltungskonzept zu sichern, sind Einfriedigungen zum
offentlichen Raum und zu den Grinflachen nur als Hecken oder als Hecken in Verbindung mit
Zaunen zulassig. Zaune sind nur entlang der stralBenabgewandten Seite der Hecke bzw. in die
Hecke integriert zuldssig. Zu den StraRenverkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sind
ausnahmsweise Einfriedigungen in Form von Mauern zuldssig. Einfriedungen sind nur bis zu einer
Hohe von 0,9 m zulassig. Die Pflanzung der Hecken ist nach Artenverwendungsliste 1.1
auszufihren.
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7.11. Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
7.11.1. Randeingriinung

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

In diesem Sinne wurde im &stlichen Randbereich des Plangebiets eine Flache festgesetzt,
innerhalb derer vorhandene Baume bzw. Gehdlzbestande mit einem Stammdurchmesser von
Uber 20 cm, zu erhalten und vor jedweder Beeintrachtigung zu schitzen sind (insbesondere im
Rahmen der BaumalRhahmen).

Um das Quartiershild auch dauerhaft zu sichern, wurde erganzend festgesetzt, dass diese
dauerhaft zu erhalt und gegen Beeintrachtigung zu schitzen sowie bei Verlust gleichwertig zu
ersetzen sind.

7.11.2.Zu erhaltene Baume

Erganzend dazu wurde der erhaltenswerte Baumbestand an der Kurallee durch Planeintrag
planungsrechtlich gesichert. Um das Ortsbild dauerhaft zu sichern, wurden Festsetzungen zum
dauerhaften Erhalt und Schutz gegen Beeintrachtigung sowie zum gleichwertigen Ersatz bei
Verlust aufgenommen.

7.12. Bauliche und sonstige technische Mal3nahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warme-Kopplung

Parallel zum Bauleitplanverfahren wurde ein Energie- und Warmeversorgungskonzept erarbeitet
und mit der Stadt Nidda abgestimmt. Ziel ist es eine Plus-Energie-Siedlung zu realisieren.
Photovoltaikanlagen auf den Dachern der neugeplanten Gebaude stellen dabei einen wichtigen
und zentralen Baustein des Energiekonzeptes dar, ebenso wie die Nutzung von
Solarwérmekollektoren als Warmeerzeuger.

Im Bebauungsplan wurden deshalb Festsetzungen aufgenommen, die die Verbindlichkeit zur
Umsetzung des innovativen Energie- und Versorgungskonzeptes planungsrechtlich sichern.

Die Textfestsetzungen sichern eine Nutzung der Dachflachen fir die Warme- und
Energieerzeugung ab einer Grof3e von mindestens 20 m? Dachflache unter Beriicksichtigung der
festgesetzten Dachbegriinung (aufgestandert in Verbindung mit Dachbegriinung). Mindestens
75 % der Dachflache sind hierfur vorzusehen.

Anstelle der Photovoltaikmodule zur Solarstromerzeugung koénnen ganz oder teilweise
Solarwarmekollektoren installiert werden, wenn die Summe der Solarflachen mindestens der
Photovoltaikmindestflache entspricht. Durch diese diferenzierte Regelung wird fir die kinftigen
Bauherren immer noch eine ausreichende Flexibilitét bei der Planung des Objektes gewahrt.

7.13. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Westen von der K195 Berstadter Stralle
sowie im Suden von der Kurallee eingefasst. In Richtung Norden und Osten begrenzt die StralRe
.Im Seefeld“ den Geltungsbereich. Das Plangebiet ist somit relevant durch Verkehrslarm belastet.

Die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH wurde durch den Magistrat der Stadt Nidda
mit der Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens im Rahmen der Bauleitplanung beauftragt.

Die Planung sieht zudem einen offentlichen Parkplatz mit bis zu 90 Stellplatzen im 6stlichen
Bereich des Plangebietes vor. Die Larmeinwirkung, die vom Parkplatz auf die geplante Bebauung
im Plangebiet sowie die Bestandsbebauung in der Umgebung des Plangebietes wurde ebenfalls
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prognostisch untersucht. Zudem wurde das nordlich liegende Birgerhaus mit als gewerbliche
Anlage mit Tagesgaststéatte nach TA Larm betrachtet.

Aus der Summe der auf das Plangebiet einwirkenden Gerausche wurde der mafRgebliche
AuBenlarmpegel nach DIN 18005 bestimmt, welcher fur die Dimensionierung des Schallschutzes
der AuRenbauteile der geplanten Gebaude nach DIN 4109 genutzt wird.

Als Ergebnis der Untersuchung muss im Plangebiet mit Larmpegelbereichen zwischen IV
(Fassaden parallel zu den Straf3en bspw.) und Il ausgegangen werden. Dementsprechend wurden
im Bebauungsplan Malnahmen zu den jeweiligen Larmpegelbereichen und zu den
unterschiedlich schutzbedirftigen Raumarten festgesetzt.

Damit fur die kommenden Leistungsphasen (Genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung bspw.)
flexible Planungsreserven beibehalten werden, wurden zudem Mdglichkeiten zum Abweichen von
den getroffenen Festsetzungen aufgenommen, bei entsprechendem schalltechnischem
Nachweis.

8. Inhalt und Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
8.1. Dachform

In den Allgemeinen Wohngebieten WA> und WAz sind ausschlie3lich Flachd&acher mit einer
Neigung von hochstens 10° zuldssig, um eine zeitgendssische Gestaltungs- und
Bebauungsqualitat zu sichern. Zudem eignen sich Flachdacher sowonhl fur eine Dachbegriinung
als auch fur die Installation von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie und erfillen damit auch
einen 6kologischen Anspruch.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA; wurde auf eine Festlegung der Dachform verzichtet, da dieser
Bereich mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut wird und den jeweiligen Bauherren
Gestaltungsfreiheiten gelassen werden.

8.2. Staffelgeschosse

In den Baufeldern im WA, und WA; ist ein Staffelgeschoss pro Gebaude zulassig. Die
Staffelgeschosse missen mindestens an einer AuRenwand des Gebaudes einen Riicksprung
aufweisen und ermdglichen eine moderne Gestaltung der Baustruktur. Durch die Rickspriinge
des Staffelgeschosses entstehen zudem gut nutzbare Dachterrassen mit einer hohen
Aufenthaltsqualitat fur die kiinftigen Bewohner.

8.3. Technische Dachaufbauten

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

8.4. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
8.4.1. Stellplatze

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

Die Ge- und Verbote der jeweiligen Wasserschutzgebiete sind unbedingt zu beachten.

8.4.2. Nebenanlagen

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

Das gestalterische Gesamtkonzept des Quartiers sieht flieRende, nicht voneinander isolierte
Freiraume vor, die das Entstehen von kommunikativen Garten und nachbarschaftlichen
Gemeinschaften fordern sollen. Deswegen wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass
Einfriedigungen zum o6ffentlichen Raum und zu den Grinflachen nur als Hecken oder als Hecken
in Verbindung mit Zaunen zulassig sind. Zaune sind nur entlang der stra3enabgewandten Seite
der Hecke bzw. in die Hecke integriert zulassig. Zu den StraRenverkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung sind ausnahmsweise Einfriedigungen in Form von Mauern zulassig.
Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von 0,9 m zul&ssig.

8.6. Vorgarten

Zur Vermeidung uberflissiger Versiegelung in den Vorgartenbereichen der jeweiligen
Baugrundsticke durch sogenannte ,Schottergarten®, wurden Regelungen zur Materialitét,
Gestaltung und Ausbildung der Gartenbereiche aufgenommen.

8.7. Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Um einen angemessenen Griinanteil innerhalb des Plangebiets zu sichern, sind die nicht
Uberbauten und durch Nebenanlagen versiegelten Grundstiicksflichen als Vegetationsflachen
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

9. Hinweise

In den Bebauungsplan Nr. BS 4 ,Wohngebiet — West“ sind Hinweise aufgenommen worden, um
planungsrelevante Informationen zum besseren Verstandnis und zur Beachtung zur Verfugung zu
stellen.

10. Anlagen

Umweltbericht gem. § 2a BauGB
(NaturProfil, November 2022)

Fachbeitrag Artenschutz gem. § 44 BNatSchG
(NaturProfil, November 2022)

Baugrunduntersuchung — geo- und abfalltechnisches Gutachten
(DR. HUG Geoconsult, Oktober 2022)

Archéologisch-geophysikalische Prospektion - Magnetometerprospektion
(Posselt & Zickgraf Prospektionen, September 2022)

Schalltechnische Untersuchungen
(TOV Hessen, August 2022)

Verkehrsuntersuchung
(IMB Plan, August 2022)

Konzept Plus-Energie-Siedlung
(energielenker projects GmbH, Oktober 2022)
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