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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Um die steigende Nachfrage nach bedarfsorientiertem und bezahlbarem Wohnraum langfristig decken zu
kénnen, soll neuer Wohnraum durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes geschaffen wer-
den. Es soll ein Mix aus unterschiedlichen Wohnungstypologien bestehend aus Einzel- und Doppelhdu-
sern, Hausgruppen (Kettenhausern) und barrierearmem Geschosswohnungsbau entstehen, um langfris-
tig dem Bedarf ein adaquates Angebot gegeniiberstellen zu kénnen.

Das Planziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i. S. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Darliber hinaus werden eine Baufreihaltezone zur angrenzenden L 3351, und ausgepragte
Grunflachen als Zasur zwischen den Baugrundsticken und zum Bestand sowie Laubbdume und -
straucher zur Anpflanzung zur Uberleitung zu den im Westen und Siiden angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen festgesetzt. Die Erschlieung erfolgt Gber eine Anbindung an die dstlich verlaufende
Burg-Grafenrdder Stralie (L 3351).

Die Stadtverwaltung der Stadt Niddatal hat am 18.05.2021 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan Nr. | 13 ,Westlich der Burg — Grafenréder Stralie” gefasst.

Abb. 1 Luftbild mit Verortung des raumlichen Geltungsbereichs, Planstand Entwurf (genordet, ohne Mal3stab)
Quelle: gds.hessen.de, September 2025
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1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am sldlichen Ortsrand von llbenstadt Richtung Burg-Grafenrode westlich
der Burg-Grafenrdder StralBe (L 3351), Uiber die das Plangebiet an das Gberértliche klassifizierte Stra-
Rennetz angeschlossen ist. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs finden sich vorrangig Ackerfla-
chen und Grunlandbereiche sowie im norddstlichen Teil des rdumlichen Geltungsbereichs ein Regen-
rickhaltebecken (Fist. Nr. 20/1). Im Norden grenzt ein Aligemeines Wohngebiet und im Osten jenseits
der Burg-Grafenrdder StralRe ein Gewerbegebiet an. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst
die Flurstiicke 20/1, 20/2 und 21 der Flur 8 der Gemarkung llbenstadt sowie die Wegeparzellen 49 und

50.

Der rdumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Aligemeines Wohngebiet (Bebauungsplan | 8 ,Burg-Grafenrdder Stralle®)

Siuden: Landwirtschaftliche Flache

Osten: Landwirtschaftliche Flache

Westen: ,Burg-Grafenréder Strale” anschlieRend (Bebauungsplan | 9 ,Am Schinderweg® 1. And. (2004)

und | 15 ,Am Grohberg“ (in Aufstellung))

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst im Vorentwurf insgesamt rd. 6 ha und im Entwurf rd. 6.1 ha.

Abb. 2: Radumlicher Geltungsbereich
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Aufstellungsbeschluss und Beschluss (iber die Erweite-
rung (Stand: BPlan-Vorentwurf, Juni 2023)

Ricknahme des raumlichen Geltungsbereiches zum BPlan-
Entwurf (Stand August 2025)

genordet, ohne MafRistab; Quelle: PlanES
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Abb. 4: Ansicht Sid-Ost; Quelle: PlanES

Plangebiet, ohne StralRenverkehrsflache
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Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. | 13 ,Westlich der
Burg-Grafenrdder StralRe“ wurden seitens verschiedener Trager offentlicher Belange sowie anerkannter
Umweltverbande — insbesondere unter Verweis auf das benachbarte Vogelschutzgebiet (VSG) ,Wette-
rau” (Nr. 5519-401) — deutliche Bedenken hinsichtlich moglicher Beeintrachtigungen fir empfindliche
Offenlandarten, insbesondere den Kiebitz, vorgebracht. Diese bezogen sich vor allem auf die Nahe des
Plangebiets zur Schutzgebietsgrenze, die sogenannte Kulissenwirkung der Neubebauung, die prognosti-
zierte Freizeitnutzung durch zuklnftige Anwohnerinnen und Anwohner (z. B. durch freilaufende Hunde),
sowie die unzureichende Schutzfunktion der geplanten westlichen Hecke.

Die Stadt Niddatal nimmt diese naturschutzfachlichen Hinweise ernst und hat den Entwurf des Bebau-
ungsplans deshalb Uberarbeitet. Ziel ist es, den Wohnraumbedarf in Niddatal bedarfsgerecht und 6kolo-
gisch verantwortungsvoll zu decken. Die Uberarbeitete Planung reagiert durch folgende Anpassungen
des raumlichen Geltungsbereichs auf die geadullerten Bedenken:

¢ Riicknahme der siidlichen Erweiterung
Die geplante Bebauung wird im Siiden weitgehend auf die im Regionalen Flachennutzungsplan
(RegFNP) 2010 ursprunglich dargestellte Wohnbauflache zuriickgenommen. Damit entféllt die bis-
lang vorgesehene Uberschreitung von ca. 2,3 ha in Richtung des Vogelschutzgebiets. Diese MaRk-
nahme tragt den naturschutzfachlichen Einwanden in vollem Umfang Rechnung und reduziert die
Nahe zur besonders sensiblen Offenlandflache ,Niederwiesen von llbenstadt®.

Das Gesamtplangebiet wird von rd. 6 ha auf ca. 4,3 ha verkleinert (ohne westl. Griinflache). Dies
stellt eine deutliche Reduktion gegenliber dem Ursprungsentwurf dar und minimiert die potenzielle
Umweltinanspruchnahme insgesamt. Auf die Wohnbauflache einschl. innerer ErschlieBung entfallen
nur noch rd. 2,9 ha.

e Verzicht auf neues Regenriickhaltebecken im Siidwesten
Auf die Neuanlage eines Regenriickhaltebeckens im siidwestlichen Plangebiet — mit direkter raumli-
cher Nahe zum VSG — wird verzichtet. Stattdessen erfolgt die Regenwasserbewirtschaftung tber
das bestehende Riickhaltebecken im Nordosten des Gebiets. Dadurch wird eine weitere potenzielle
Storquelle am Rand des Vogelschutzgebiets ausgeschlossen.

Weitere Anderungen der Planung sind insbesondere:

¢ Umfassende BegriinungsmaBnahmen als Pufferzone
Entlang des gesamten westlichen, sudlichen und dstlichen Plangebiets wird die Festsetzung einer
ca. 5- 7 m breiten, gestuften Hecke aus standortgerechten Laubgehdlzen getroffen. Diese Begri-
nung erfolgt aul’erhalb der privaten Baugrundstiicke und soll im Eigentum der Stadt verbleiben, um
eine nachhaltige und fachgerechte Entwicklung sicherzustellen. Die Staffelung mit artenreichen, 6ko-
logisch wirksamen Geholzen dient sowohl als optisch-rdumlicher Puffer als auch als Ruckzugsraum
fur Arten — und schafft gleichzeitig einen nattrlichen Schutz vor Stérungen ins VSG hinein.

e Verzicht auf Wegefiihrungen in die offene Feldflur

Die Uberarbeitete Planung verzichtet bewusst auf jegliche fuBlaufige Wegebeziehungen aus dem
neuen Wohngebiet in Richtung Westen und Siden. Bestehende Wege aulierhalb des Plangebiets,
die bisher als Zugang in die Feldflur dienten, sollen zuriickgebaut werden. Dadurch wird der Erho-
lungsdruck auf die angrenzenden sensiblen Flachen — insbesondere durch unkontrollierte Freizeit-
nutzung — deutlich verringert.

PlanES, 35423 Lich - 05/2026



Stadt Niddatal, Stadtteil lIbenstadt: Bebauungsplan | 13 ,Westlich der Burg — Grafenréder Stralke* 9

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 stellt fir den Bereich ,Wohn-
bauflachen, geplant® sowie ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft* Giberlagert durch die Signatur ,Vorbehalts-
gebiet fir den Grundwasserschutz” dar.

Abb. 5: Auszug RegFNP
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Abb. 5: Eigene Darstellung aufg Grundlage des RegFNP; Quelle: www.region-frankfurt.de

L _ , Raumlicher Geltungsbereich

Das im Bebauungsplan | 13 festgesetzte Allgemeine Wohngebiet Giberschreitet im Vorentwurf, Stand Juni
2023 die im RegFNP 2010 dargestellte ,Wohnbauflache, geplant” im Stden und Stidwesten um rd. 2,3
ha. Die Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP) zu Gunsten von ,Wohnbauflache,
geplant® wird insofern erforderlich und wurde bereits beim Regionalverband beantragt. Der Aufstellungs-
beschluss wurde seitens der Regionalversammlung am 18.05.2021 gefasst, der Vorentwurf zur 5. Ande-
rung wurde bereits eingeleitet. Neben der o. g. Anderung zu Gunsten von Wohnbauflache umfasste die
Anderung auch einen Flachenausgleich von rd. 2,3 ha zu Lasten einer im regionalen Flachennutzungs-
plan in Assenheim nérdlich des Bahnhofs liegenden und als Misch- und Gewerbegebiet dargestellten
Flache.

Der Regionalverband auf3ert im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB Bedenken
hinsichtlich der Inanspruchnahme von Flachen im ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft®, ,Vorbehaltsgebiet
fur den Grundwasserschutz“ und ,Regionalen Grinzug®, die nicht mit dem Regionalplan Ubereinstimmen.
Das eingeleitete RegFNP-Anderungsverfahren ist derzeit ausgesetzt, da artenschutzrechtliche Bedenken
— insbesondere im Hinblick auf das Vogelschutzgebiet ,Wetterau® und die Offenlandarten der ,Niederwie-
sen von llbenstadt” — bislang nicht ausgerdumt werden konnten. Eine Natura 2000-Vertraglichkeits-
prifung wurde noch nicht erstellt. Der Regionalverband verweist auf die noch ausstehende endgiiltige
Einschatzung der Unteren Naturschutzbehorde.

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanentwurfs wird auf die im Verfahren geduf3erten Hinweise rea-
giert: Die ehemals vorgesehene Erweiterung der geplanten Wohnbauflache in stidlicher Richtung (Teilfla-
che A der Anderung des RegFNP) wurde nahezu komplett zuriickgenommen. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans beschrankt sich bis auf eine Abweichung von rd. 0,9 ha im Sudwesten zur Begradigung
der Flache auf die im RegFNP 2010 bereits als ,Wohnbauflache, geplant dargestellte Flache.

PlanES, 35423 Lich - 05/2026
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Auf das urspriinglich vorgesehene Regenriickhaltebecken im Sidwesten wird verzichtet; stattdessen
erfolgt die Ableitung Giber das bestehende Becken im Nordosten des Plangebiets. Dadurch entfallt eine
Inanspruchnahme der betroffenen Vorrangflachen fur Landwirtschaft nahezu vollstandig.

Zur vertieften Prifung mdglicher Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet ,Wetterau® und die Offenland-
arten der ,Niederwiesen von lIbenstadt® wurde eine FFH-Vertraglichkeitsprifung erstellt. Diese bezieht
insbesondere potenzielle Beeintrachtigungen durch Kulissenwirkung, Lichtimmissionen und Freizeitnut-
zung mit ein.

Erganzend wurden weitere SchutzmaRnahmen in die Planung aufgenommen: der Riickbau bestehender
Wege, der Verzicht auf neue Wegeverbindungen in Richtung der freien Landschaft sowie eine strukturier-
te Eingrinung auf stadtischen Flachen sollen dazu beitragen, Stérungen empfindlicher Arten zu vermei-
den und den Anforderungen des Artenschutzrechts umfassend Rechnung zu tragen.

Vor diesem Hintergrund entféllt aus Sicht der Stadt Niddatal die Grundlage fiir die frither geauRer-
ten regionalplanerischen Bedenken gegen die Inanspruchnahme der Flache A. Das aktuelle Plan-
konzept steht nach Auffassung der Stadt Niddatal im Einklang mit dem Entwicklungsgebot des
RegFNP 2010, sodass dem Vorhaben auch aus regionalplanerischer Sicht nunmehr zugestimmt
werden koénnte.

Die geringfligige Abweichung flhrt nicht zu einem Verstol3 gegen das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
S. 1 BauGB. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts gewahrt das Entwicklungsgebot
der Gemeinde auch in der rAumlichen Abgrenzung einen Spielraum, der je nach den drtlichen Gegeben-
heiten durch eine Abrundung geplanter Baugebiete in das Aulengebiet des Flachennutzungsplans hinein
ausgefillt werden kann. Die Einbeziehung eines ,Randstreifens” der im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Flachen fur die Landwirtschaft in das Gebiet eines Bebauungsplans kann deshalb noch vom Begriff
des ,Entwickelns® im Sinne des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB gedeckt sein. Entscheidend ist dabei die GréRen-
ordnung, in der der Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan abweicht. Dabei kann es je nach den Um-
stédnden des Einzelfalles darauf ankommen, in welchem Verhaltnis die Grol3e eines geplanten Baugebiets
zur GrolRe des gesamten Gemeindegebiets oder eines Ortsteils steht (vgl. BVerwG, Urteil vom
26.02.1999 — 4 CN 6/98 — NVwZ 2000, 197, 198). Die Flachenabweichung stellt sich vorliegend im Ver-
haltnis zur Grof3e des Stadtteils llbenstadt und erst recht im Verhaltnis zur Gro3e des gesamten Stadtge-
biets als so geringfiigig dar, dass ein Verstol gegen das Entwicklungsgebot ausgeschlossen werden
kann.

1.3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan | 13 ,Westlich der Burg-Grafenréder Stralle® schafft erstmals Baurecht fir die Fla-
che. Uberplant wird hiermit jedoch eine Kompensationsflache, die im Zuge des Aufstellungsverfahrens fiir
den Bebauungsplan 19 ,Am Schinderweg“ 1. Anderung auf der Flur 8, Flst. Nr. 20 tlw. festgesetzt wurde.

Die Kompensation wurde bereits umgesetzt (MalRnahme-Nr. H_AD_036502, Neuanlage einer Hecke,
Datum des Bescheids: 18.05.98). Durch das Vorhaben wird diese Flache vollstéandig Uberplant und deren
Habitatfunktion entfallt. Diese Kompensationsflache ist flachengleich an anderer Stelle wieder herzustel-
len. Zudem ist bei der naturschutzrechtlichen Bilanzierung des Eingriffs das Entwicklungsziel der Kom-
pensationsmaflnahme als rechtlicher Voreingriffszustand anzunehmen. Die festgesetzte Flache wird im
Umweltbericht und in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung entsprechend berticksichtigt.
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Abb. 6: Auszug aus dem Bebauungsplan | 9 ,Am Schinderweg“ 1. Anderung von 2004
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133 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) und/oder Euro-
paischen Vogelschutzgebiets (VSG). Auch andere Schutzgebiete werden nicht berthrt.

Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet ,Wetterau“ (Nr. 5519-401) beginnt rund 300 m siidwestlich des
Plangebietes. Dieses Vogelschutzgebiet ist Teil des Landschaftsschutzgebiets ,Auenverbund Wetterau®.
Wichtige Brutvogelart ist hier insbesondere der Kiebitz. Eine vorhabenbedingte Beeintrachtigung des
nahen Landschaftsschutzgebiets ist insbesondere unter Berlicksichtigung der vorhandenen Siedlungs-
grenzen nicht zu erwarten. Es finden sich keine Naturschutzgebiete oder Nationalparks im rdumlichen

Zusammenhang zum Vorhaben (vgl. hierzu auch den Umweltbericht und die Prognose zur Natura-2000-
Vertraglichkeit).

1.4 Bestand und stiadtebauliche Rahmenbedingungen

141 Topografie

Das Gelande fallt von rd. 130 m Giber NHN, gemessen im 6stlichen Planbereich, Richtung Stidwesten auf
rd. 120 m Gber NHN ab. Eine Auffalligkeit in der Topographie bildet das Rickhaltebecken, das sich im
Nordosten des Plangebiets befindet und ein unteres Gelandeniveau von 124,8 m dber NHN hat.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Der Uberwiegende Anteil der Flachen wird intensiv ackerwirtschaftlich genutzt. Auf dem Flurstiick 20/1
befindet sich ein Regenrlckhaltebecken, das von Einzelbdumen umstanden ist. Im Sidden und Stdwes-
ten des Geltungsbereichs findet sich eine freie Feldflur, welche weitestgehend von Ackerland gepragt ist.

Im Norden und Osten schlie3t der Geltungsbereich an bereits bestehende Wohnbebauung bzw. ein Ge-
werbegebiet an.
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1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Das Allgemeine Wohngebiet soll Uber einen Kreisverkehr an die Burg-Grafenrdder StralRe (L3351) und im
weiteren Verlauf an die B3 angeschlossen werden. GemaR der vorliegenden Verkehrsuntersuchung®
kénnen die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehrsstrome in sehr guter Qualitat durch den geplanten
Kreisverkehr und die Burg-Grafenréder Stralle aufgenommen werden.

Abb. 7: Regenruckhaltebecken und Burg-Grafenroder Abb. 8: Burg-Grafenroder Stral’e mit angrenzendem
Stralle Gewerbegebiet

Abb. 9: Anschluss des Geltungsbereiches aus Westen Abb. 10: Geltungsbereich aus Nordwesten

Abb. 11: geplante Flache fir die Retentionsmulde Abb. 12: Anschluss des Geltungsbereiches aus Siden

144 Besitz und Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Niddatal und dem Land Hessen.

" Prof. Norbert Fischer-Schlemm: ,Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des Plangebiets ,Westlich der Burg-
Grafenrdder Stral3e” an die Burg-Grafenroder Strafe L3351, Stand 13.10.2025 [Aktualisierung der gleichnamigen
Verkehrsuntersuchungen vom 28. Marz 2022 und vom 09. Februar 2023 sowie vom 24.04.2023]
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdrucklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 Folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll be-
griindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&dudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsmoéglichkeiten zéhlen kénnen.

FUr die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Die Stadt Niddatal hat sich bereits vor der BauGB-Novelle 2013 intensiv mit den Mdéglichkeiten der In-
nenentwicklung auseinandergesetzt.

Der stetige Anstieg der Wohnbevélkerung sowie der Anzahl der Haushalte wird einen weiterhin wach-
senden Bedarf an Wohnraum flr alle Bevdlkerungsschichten in Sidhessen nach sich ziehen.

Allein fr den Wetteraukreis errechnet die Wohnungsbedarfsprognose fiir das Gebiet des Regionalver-
bandes bis 2030 (lange Frist) einen Gesamtwohnungsbedarf von 13.394 Wohnungen. Fir Niddatal wird
ein Wohnungsbedarf bis 2030 bezogen auf den Wohnungsbestand 2013 um 11,7 % prognostiziert. Der
Gesamtwohnungsbedarf (2012-2030) wird mit 506 neuen Wohnungen benannt.

Fehlende bzw. nicht verfligbare Baugrundstiicke werden gemeinhin als ,Flaschenhals® des Wohnungs-
marktes bezeichnet. Starker noch als die Baukostensteigerungen bestimmt die Verknappung an Bauland
die Preisbildung auf den Immobilienmarkten. Die Stadt Niddatal hat sich bereits intensiv mit den Moéglich-
keiten der Innenentwicklung auseinandergesetzt und nach Lésungsansatzen gesucht, um Flachenpoten-
ziale fur den Wohnungsmarkt zu mobilisieren. So wurde exemplarisch aufgezeigt,

a) welche Flachenpotenziale im Innenbereich ausfindig gemacht werden koénnen,

b) welche wohnbaulichen Perspektiven diese Flachenpotenziale eréffnen kénnen.

Ausgehend von den seitens des Regionalverbands zur Verfugung gestellten Grundlagendaten wurden
die Ausgangsgegebenheiten und Perspektiven der wohnbaulichen Entwicklung am Standort Niddatal
untersucht. Im Rahmen einer Flachenanalyse, die auf eigener Erfassung und Ortsbesichtigungen griin-
det, wurden in systematischer Form bisher unbebaute, leerstehende oder augenscheinlich untergenutzte
(Wohnbau-)Flachen und Gebaude betrachtet und nach einheitlichen Kriterien kartografisch erfasst und
bewertet. Im Ergebnis gibt es rd. 15 Baullcken in IIlbenstadt.

Es gibt mehrere leerstehende Wohnhaduser die z. T. in der Vermarktung sind, saniert werden oder auf-
grund schwieriger Eigentumsverhaltnisse zunachst nicht entwickelt werden kénnen.
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Neben der fachlichen Bewertung und kritischen Wirdigung der ermittelten Flachenpotenziale spielt die
Feststellung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer von Innenentwicklungsflachen eine mafigebliche
Rolle. Da der festgestellte und benannte Bedarf an Wohnbaufladchen — es gibt rd.30 Anfragen allein fur
Wohnraum in llbenstadt - insbesondere das kurzfristig realisierbare Angebot deutlich Uberschreitet, ist die
Bereitstellung von Wohnraum schlicht erforderlich. Die zunehmenden Einwohnerzahlen dokumentieren
ebenfalls, dass entsprechender Bedarf an Wohnraum besteht.

Die Stadt Niddatal arbeitet zudem gegenwartig an der Erstellung eines Kommunalen Entwicklungskon-
zeptes (KEK)2. Ein wesentlicher Baustein dieses Konzeptes ist die Aufstellung eines Innenentwicklungs-
konzeptes.

1.6 Verfahren

Das Bauleitplanverfahren erfolgt im 2-stufigen Regelverfahren des Baugesetzbuchs (BauGB). Eine Um-
weltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB wird durchgefiihrt.

2 Stadtebauliche und planerische Konzeption

In dem dem Bebauungsplan | 13 ,Westlich der Burg-Grafenrdder Stralle” zugrunde liegenden stadtebau-
lichen Konzept ist die Entwicklung eines Wohngebiets im siidwestlichen Anschluss an den Ortsteil llben-
stadt vorgesehen. Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber einen Anschluss an die bestehende
LandesstralRe (L 3351). Favorisiert wird von der Stadt Niddatal ein Anschluss im Osten Uber einen neu
geplanten Verkehrskreisel.

Das neue Wohngebiet umfasst Einzel- und Doppelhauser, Hausgruppen (Gebaudetyp Kettenhaus?®) und
barrierearmen Geschosswohnungsbau. Uber eine RingstralRe, die durch einzelne Verbindungsstraten
erganzt wird, sind sdmtliche Grundstucke gut erreichbar. Das gewahlte ErschlieBungssystem ist flachen-
sparend, robust und variabel. Eine im Norden des Areals gelegene Grinflache mit Spielplatz bildet die
Zasur zwischen alter und neuer Bebauung. FulRganger und Radfahrer erreichen das Baugebiet von Nor-
den, Osten und Westen Uber die bestehenden Wirtschaftswege.

Bei der Konzeption des Wohngebiets wurde besonderes Augenmerk auf eine asthetisch ansprechende
und zudem nachhaltige Gestaltung mit einem hohen Grinanteil und Gppiger Eingrinung gelegt. Die in-

nerhalb des Gebiets liegender Grinflachen steigert die Aufenthaltsqualitdt und sorgen fiir ein angeneh-
mes Lokalklima.

Eine Anbindung fiir FuBganger und Radfahrer ist im Norden des Gebiets an die bestehenden Wirt-
schaftswege vorgesehen. Auf die Anbindungen im Westen und Siiden wird zu Gunsten des Schutzes des
Vogelschutzgebiets verzichtet. Die Wirtschaftswege als solche werden vom Pkw-Verkehr freigehalten.

2 Niddatal ist seit 2022 Férderschwerpunkt im Dorferneuerungsprogramm des Landes Hessen.

3 Ein Kettenhaus ist ein Einfamilienwohnhaus, das mit weiteren gleichartig gestalteten Hausern und dazwischenlie-
genden Garagen eine geschlossene Reihung bildet. Diese Hauser kdnnen leicht versetzt zueinander oder in exakter
Reihe angelegt sein. Die so gebildete Reihe ist parallel zum Falkensteiner Weg ausgerichtet. Im Vergleich zu Rei-
henhausern wirken Kettenhduser wesentlich aufgelockerter und sind vorteilhaft bei begrenzter Bauflache. Sie werden
wie auch hier oft in Stadtnahe gebaut, um eine verdichtete Bauweise zu erreichen. Die bendtigte Grundstulicksflache
fur ein Kettenhaus ist deutlich geringer im Vergleich zu einem freistehenden Einfamilienhaus.

In der Hessischen Bauordnung (HBO) wird der Begriff Kettenh&duser nicht explizit erwahnt. Hilfsweise wird hier
insofern der Begriff Hausgruppe mit entsprechender Erganzung gewahlt.
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Planungsstatistik: Anzahl der Wohneinheiten (WE), Hausformen, Wohndichte

Anzahl Gebaude

WE pro Haus Annahme Anzahl der WE
Einzelhaus 26 Stlck 1 bzw. 2 50 % 2 WE 39
Doppelhaushalften 4 Stiick 1 4
Hausgruppen 11 Stlick 1 11
Mehrfamilienhduser | 11 Stlck 6-8 Gemittelt 77 WE 66 — 88
> WE Gesamtgebiet 131

Bruttobaulandflédche rd. 50.583 m? (ohne die Burg-Grafenrdder StralRe, die Entwicklungsflache (E) im

Westen und das RRB)

Nach dem Beurteilungsmalfistab der Regionalplanung befindet sich das Plangebiet innerhalb des ,landli-
chen Siedlungstyps", in dem 25 bis max. 40 Wohneinheiten (WE) pro Hektar (ha) Bruttobauland zu reali-
sieren sind. Der untere Wert kann ausnahmsweise unterschritten werden. Die Obergrenze darf nicht

Uberschritten werden. Unter den Voraussetzungen werden im Ergebnis rd. 25,9 WE/ha realisiert werden.
Dies liegt innerhalb des von dem Regionalplan (RPS 2010) bestimmten Bereiches.
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Neben der Festsetzung von Teilbaugebieten mit Einzel- und Doppelhausern, Hausgruppen und Ge-
schosswohnungsbau (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO) werden im Bebauungsplan Festset-
zungen uber die zuldssige Anzahl von Wohneinheiten (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB) sowie zur minimalen und
maximalen GrundstlicksgroRe getroffen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB). Damit soll verhindert werden, dass
entgegen der konzipierten Struktur gro3flachige Parzellen entstehen und so die Zielsetzung der flachen-
sparenden Bauweise unterlaufen wird, oder auf der anderen Seite eine gebietsunvertragliche Verdichtung
entsteht. Um jedoch auch die Bildung von Gemeinschaftsgrundstiicken fir mehrere Eigentumswohnun-
gen bzw. Eigentumshauser nach dem Wohnungseigentumsgesetz zu ermdglichen, sind von festgesetz-
ten Hochstmalen fiir Baugrundstiicke Ausnahmen zulassig. Ausnahmen sind zudem zulassig bei End-
grundstticken von Wohnzeilen bzw. Hausgruppen oder bei Eckgrundstiicken von Einzelhdusern, wenn
dies der Grundstiickszuschnitt nétig macht, sowie bei Baugrundstiicken, auf denen Geschosswohnungen
in Mehrfamilienhausern errichtet werden.

3 Inhalt und Festsetzungen

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinan-
der in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Le-
bensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfuhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stéadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfliihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung
3141 Allgemeines Wohngebiet

Zur Ausweisung gelangt ein Wohngebiet i. S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Allgemeine Wohn-
gebiete dienen geman § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Allgemein zuldssig sind:
e Wohngebaude,

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

e Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dartber hinaus:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

e Anlagen fUr Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen.
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Zulassig sind dariber hinaus gemaf § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben).

Der Bebauungsplan setzt aus stadtebaulichen Griinden fest, dass innerhalb des Allgemeinen Wohnge-
bietes die nachfolgend aufgezahlten allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzuldssig
sind:

Ausgeschlossen werden:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke.

Das ist wie folgt begrindet:

e Gartenbaubetriebe erfordern i. d. R. eine groRe Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohngebaude
des Betriebsinhabers, Laden, Gewéachs- und Treibhduser und sonstige Nebenanlagen), insbe-
sondere wenn sie ihre Erzeugnisse selbst ziichten. Auch im Hinblick auf mégliche Verlagerungen
derartiger Betriebe und der dann anstehenden bodenordnenden MaRnahmen werden Garten-
baubetriebe nicht zugelassen.

e Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke begriinden in der Regel ein erhéhtes Verkehrsauf-
kommen sowie einen entsprechenden Parkdruck.

e Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen Stralle mit ausreichendem
Durchgangsverkehr. Sie zahlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplat-
ze zu den Anlagen mit hohem Flachenbedarf. Somit sollen sie, auch wegen ihres verursachen-
den Kundenverkehrs und der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch nachts), ausge-
schlossen werden.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kdnnen die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Nutzungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die Groflie der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hoéhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)).

Zum Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzanhl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Hohenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

3.21 Grundfldachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA
3 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf in den Bereichen, wo Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, die
zulassige Grundflache durch die Grundflache von baulichen Anlagen, die vollstandig unter der Erde lie-
gen (Tiefgarage) und i. S. der Festsetzung A 11.3. dauerhaft extensiv begriint werden, bis zu einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden. Ausgenommen hiervon sind Zu- und Abfahrten
sowie technische Anlagen.
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In den Bereich der tberbaubaren Flachen der Hausgruppen darf die maximale Grundflachenzahl fir
(Reihen-)Mittelhauser (WA 3) bis zu einer GRZ = 0,65 Uberschritten werden. Da die Grundstiicke von
Mittelhdusern (hier: Kettenhduser) naturgemaR kleiner geschnitten sind als die Endgrundstlicke, kann es
zu einer unbeabsichtigten Harte bei der Ausnutzung der Grundstiicke kommen. Diesem Nachteil soll mit
der Festsetzung der Uberschreitung der zulassigen Grundflache fiir Mittelnduser entgegengewirkt wer-
den.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel m*> Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir die Alilgemeinen Wohngebiete (WA)
Geschossflachenzahlen von GFZ = 0,8 bis 1,2 fest. Die Geschossflachenzahl ergibt sich dabei aus der
Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse.

Aufenthaltsrdume in anderen als Vollgeschossen einschliellich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande sind nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen.

In den Baugebieten, in denen Hausgruppen zulassig sind, darf die maximale Geschossflachenzahl fir
Reihenmittelhduser (sowohl WEG- als auch Realteilung) analog zur Festsetzung der GRZ ausnahmswei-
se bis zu einer Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 Gberschritten werden. Eventuelle Nachteile durch die
geringere Grundstiicksflache sollen so behoben werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) sind Garagengeschosse (Tiefgaragen) nicht auf die zulassige Ge-
schossflachenzahl anzurechnen. Damit soll im Bereich der vorgesehenen Mehrfamilienhduser die Anlage
von Tiefgaragen und somit eine mdglichst gro3e Freihaltung der Wohnauf3enbereiche von Stellplatzen
unterstutzt werden.

3.23 Zahl der Vollgeschosse

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

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (ber die
Gelédndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens einer
AuBenwand des Gebédudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
Rohfu3boden bis Oberkante RohfulBboden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten lber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&ude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflédche.

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches die maximal zulassige Zahl der
Vollgeschosse auf ein Mal} von Uberwiegend Z = Il und in den zwei Bereichen, in denen Geschosswoh-
nungsbau vorgesehen ist auf Z = Il fest, sodass die gemaR der zugrundeliegenden stadtebaulichen Kon-
zeption geplante Bebauung umgesetzt, aber zugleich hinsichtlich ihrer Geschossigkeit in den einzelnen
Teilbaugebieten hinreichend gesteuert werden kann. Tiefgaragen sind nicht auf die zulassige Zahl der
Vollgeschosse anzurechnen.

Die Beschrankung der Geschosszahl auf maximal zwei Vollgeschosse fiir den Uberwiegenden Teil der
Bebauung entspricht der ortstypischen Baustruktur der angrenzenden Ortslage. Der mdgliche Aufbau
eines Staffelgeschosses wird dadurch nicht beeintrachtigt.
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3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthohe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Zur Vermeidung von mit dem Orts- und Landschaftsbild unvertragli-
chen Gebaudehdhen werden daher erganzende Festsetzungen zur Ho6henbegrenzung getroffen, sodass
sich die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die vor-
handene Umgebungsbebauung einfligt, aber zugleich auch die mit der vorgesehenen Gebaudehdhe
angestrebte stadtebauliche Wirkung im Sinne einer Adressbildung umgesetzt werden kann.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete wird eine Gebaudehohe von lGberwiegend OKgeb.max. = 11,0 m festge-
legt. Der untere Bezugspunkt fiir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe baulicher An-
lagen ist die Fahrbahnoberkante in Stralenmitte (Endausbau) der das jeweilige Grundstiick erschliel3en-
den Strale, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte.

Zur Klarstellung, welche Verkehrsflache bei Eckgrundstiicken bzw. ErschlieRungsmadglichkeiten durch
mehrere Verkehrsflachen anzunehmen ist, wird die am tiefsten gelegene Verkehrsflache festgelegt, so-
dass eine gleichmaRige Hohenentwicklung der Gebaude sichergestellt wird.

Die Angabe des unteren Bezugspunkts wird im Laufe der fortschreitenden Planung, d. h. nach Abschluss
der Straf’enplanung und Vorlage eines Deckenhdhenplans (Stand: Ausfiihrungsplanung) konkretisiert.

Die Traufhohe ist die Oberkante der Briistung bzw. Umwehrung oder Attika (iber dem letzten moglichen
Vollgeschoss und liegt mit 7 m (WA 1 + 3) und 9 m (WA 2) deutlich unterhalb der maximalen Gebaude-
héhe, um die geplante Héhenstaffelung auch optisch erlebbar werden zu lassen. Der gleichen Intention
folgt auch die Vorgabe, dass Staffelgeschosse an mindestens zwei Fassadenseiten um mindestens 1 m
gegeniber der darunterliegenden GebaudeaulRenkante zuriickzusetzen sind. Die Gebaudehdhe ist das
Mal vom unteren Bezugspunkt bis zum oberen Gebaudeabschluss.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie dirfen die festgesetzte Gebaudehdéhe um maximal 1,5 m Uber-
schreiten, dabei sind aufgestanderte Anlagen nur zuldssig, wenn sie mindestens ihrer jeweiligen Héhe
entsprechend von der nachstgelegenen Gebaudeaullenwand abgertickt werden. Die Zuldssigkeit von
Solar- und Photovoltaikanlagen stellt sicher, dass auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer Energien
geleistet wird — allerdings darf dadurch die extensive Dachbegriinung nicht beeintrachtigt werden. Durch
das Zurlicksetzen werden diese aus dem Blickfeld zurickgenommen und sind aus der ndheren Umge-
bung nicht unmittelbar optisch wahrnehmbar.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

In dem Gebiet ,Westlich der Burg-Grafenréder Stralle” wird eine Durchmischung verschiedener Wohn-
formen angestrebt. Dies macht differenzierte Festsetzungen zur Bauweise und zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen erforderlich. Der Bebauungsplan setzt im WA eine offene bzw. abweichende Bau-
weise fest.

e Abweichende Bauweise a1 (Teilbaugebiet WA 1 und 2): Die Gebaude sind als Einzel- oder Dop-
pelhauser bis zu einer Lange von max. 30 m in offener Bauweise zu errichten, eine einseitige
Grenzbebauung ist an einer Seite an der seitlichen Nachbargrenze zulassig. Vor Auenwanden,
die nicht an der Nachbargrenze errichtet werden, sind die erforderlichen Abstandsflachen einzu-
halten.

e Abweichende Bauweise a2 (WA3): Die Gebaude sind als Hausgruppen (Kettenhauser) zu errich-
ten. Kettenhauser bestehen aus aneinander gereihten Hausern, die jeweils aus einem zweige-
schossigen Gebaudeteil (Wohngebaude) und einer eingeschossigen Garage bestehen. Die
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Wohngebaude sind ohne seitlichen Grenzabstand an der 6stlichen Grundstiicksgrenze zu errich-
ten (vgl. auch P2).

Ausnahme: bei dem 6stlichen Grundstiick ist die festgesetzte Baugrenze bzw. die gem. HBO er-
forderliche Abstandsflache einzuhalten.

Skizze moglicher Gebaudetypologien:
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Abb. 13: Quelle: PlanES

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus
grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO wird hingewiesen.
Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tberbaubarer Grundstlicksflache gilt die jeweils engere Fest-
setzung.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m und
einer Gesamtbreite von héchstens der Halfte der Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes aus-
nahmsweise Uberschritten werden, sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens vorgesehene Tie-
fe der Abstandsflachen von 3,00 m zur Nachbargrenze hineinreichen.

3.4 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in bestimmten Bereichen Einzel- und Doppelhauser (ED), Hausgrup-
pen (H), hier sind Kettenhduser vorgesehen sowie Mehrfamilienhduser (E) zulassig sind.

Die Festsetzung tragt damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Stadt Niddatal Rechnung und verhindert
zugleich eine Bebauung in einer Dichte, die der Ortsrandlage des Plangebietes nicht gerecht wird.
Doppelhaushélften und Hausgruppen sind in Bezug auf Traufwandhéhe, Dachform und Dachneigung
deckungsgleich zu errichten.

3.5 Mindest- und HochstmaRe von Baugrundstiicken

Die Mindestgrofe der Baugrundstlicke von Einzel- und Doppelhausern des WA 1 betragt fir Einzelhau-
ser 350 m? und fir Doppelhaushalften 250 m2. Die maximale GrundstiicksgroRe darf bei Einzelhdusern
760 m? und bei Doppelhdusern 350 m? nicht Uberschreiten.

Die fur Hausgruppen festgesetzten bebaubaren Flachen im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 dirfen in
ihrer Breite der Baugrundstiicke bzw. jedes Sondereigentum nach WEG (Reihenhaus-, Kettenhausein-
heit) 5,0 m nicht unterschreiten und 12,0 m nicht tGberschreiten.

Bei Endgrundstlicken ist eine Abweichung der oben genannten Regeln bzgl. der Mindest- und Maxi-
malgréRe von Baugrundstiicken sowie der Festsetzung zur Gebaudebreite zulassig, wenn dies der
Grundstiickszuschnitt erfordert.
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Es kénnen weiterhin Abweichungen der festgesetzten Héchstmalle der Baugrundstiicke bei Bildung ei-
nes Gemeinschaftsgrundstlickes fiir mehrere Eigentumswohnungen bzw. Eigentumshauser nach dem
Wohnungseigentumsgesetzt (WEG) getroffen werden.

3.6  Flachen fiir Nebenanlagen

Fir die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden Regelungen
zur Grofde von Nebenanlagen getroffen. Ziel ist es, auf diesen Flachen die Errichtung kleiner baulicher
Nebeneinrichtungen wie Gartenhauser oder Geratehitten zu ermdglichen, die zur Wohnqualitat beitragen
und gleichzeitig als kostengunstiger Ersatz fur Kellerrdume dienen kénnen.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die gesamte Grundstiicksbebauung — einschlief3lich Nebenanlagen —
60 % der Grundstucksflache nicht Uberschreiten (GRZ | + 1l). Zusatzlich wird in den textlichen Festset-
zungen festgelegt, dass groRvolumige Nebenanlagen wie freistehende Geratehlitten oder Gartenlauben
eine maximale GréRRe von 12 m? je Gebaudeeinheit (Einzelhaus, Doppelhaushalfte, Hausgruppen (je
abgeschlossener Gebaudeeinheit) nicht Uberschreiten durfen. Diese Regelung gilt nicht flr den Bereich
des Geschosswohnungsbaus.

Die Begrenzung dient insbesondere stadtebaulichen Zwecken und betrifft nur grofRere Anlagen. Die Ho-
henbegrenzung auf 3 m soll optisch dominierende Bauformen vermeiden und zur gestalterischen Integra-
tion beitragen. Kleinere Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO - etwa Kinderspielgerate, Mdllton-
nenunterstidnde, Gewachshauser oder Kompostplatze — bleiben zulassig, sofern sie dem Hauptzweck
des Wohnens untergeordnet und gebietsvertraglich sind.

Fir das Teilbaugebiet Nr. 2, das dem Geschosswohnungsbau vorbehalten ist, gelten aufgrund der ab-
weichenden Bebauungsstruktur andere Malistébe. Die Festsetzung findet hier keine Anwendung.

3.7 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Auf den Flachen, fiir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern sowie Haus-
gruppen zulasst (WA 1 und 3), ist auf Baugrundstticken mit einer Grundstiicksgréfie unter 340 m? nur
eine Wohnung zulassig. Bei GrundstlicksgréRen von 340 m? und mehr sind zwei Wohnungen zulassig.
Ausgenommen hiervon ist WA 2, hier sind Geschosswohnungsbau und somit mehr Wohnungen vorge-
sehen.

3.8 Flachen fiir Stellplatze, Carport und Garagen

Innerhalb der Abstandsflachen und Uberbaubaren Flachen sind Garagen und Carport zulassig, solange
sie zu den offentlichen Verkehrsflachen und Wegen einen seitlichen Abstand von mind. 1,5 m und einen
vorderen Abstand von mind. 5,5 m einhalten. Zudem gilt es die Garagenverordnung zu beachten, die
einen Abstand zwischen Garagen und Verkehrsflachen von mindestens 3,0 m fordert. Dies verhindert
eine Versperrung der Blickachsen an Wegkreuzungen durch bauliche Anlagen und Stralenziige, die von
Garagen und Carports dominiert werden.

Auferdem durfen Stellplatze maximal 50 % des Vorgartenbereiches iberdecken. So bleibt eine interes-
sante Vorgartengestaltung mdglich, die die Stralenzlige belebt und die Moglichkeiten von Vor-Ort-
Versickerung des Niederschlagswassers erhoht. Geregelt wird die Vorgartengestaltung tber die Vorgar-
tensatzung der Stadt Niddatal vom 08.11.2021.

3.9 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Erschliefung innerhalb des Plangebietes gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StraBenverkehrsflachen mit abgestuften Querschnitten fest. Darlber hinaus werden Ver-
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kehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® sowie ,Fuf3- und Rad-
weg“ z. T. erganzt durch ,Wirtschaftsweg® festgesetzt, um fir FuRganger und Radfahrer sowie fir die
Ver- und Entsorgung, die Landwirtschaft sowie die Rettung kurze Wege und entsprechende Anbindungen
zu schaffen und die hierfiir erforderlichen Flachen planungsrechtlich zu sichern?.

Parallel zum Aufstellungsverfahren wurden die geplanten Parzellenbreiten bzgl. der notwendigen Abma-
Re der Straltenkorper hinsichtlich Nutzungsarten und der Unterbringung von Ver- und Entsorgungsleitun-
gen abgestimmt5. Es wurde zwecks Priifung der Nutzbarkeit ein Schleppkurvennachweis gefiihrt, wel-
chem als Bemessungsfahrzeug das 3-achsige Milllfahrzeug diente. Als Ergebnis lasst sich feststellen,
dass alle Fahrbeziehungen mit dem Bemessungsfahrzeug durchfiihrbar sind. Zum Ein- und Abbiegen ist
die Mitbenutzung der Gegenfahrbahn erforderlich. Die Breite der zur Verfligung stehenden Stralenpar-
zellen betragt hier 4,50 m, 6,50 bis 8,00 m.

3.10 Offentliche Griinflichen

Die Flache der ndrdlich gelegenen Parkanlagen ist mit Extensivrasen zu begrinen und mit Gehdlzen zu
bepflanzen. Zulassig sind dartber hinaus Wege und Platze in wassergebundener Bauweise oder mit
seitlicher Niederschlagsversickerung sowie bauliche Anlagen, die der stillen Erholung dienen, insbes.
Ruhebanke. Die versiegelte Flache in der Parkanlage darf insgesamt max. 10 % der Gesamtflache be-
tragen. Als Extensivrasen gelten krauterreiche Ansaatmischungen aus regionaler Herkunft mit Eignung
fur eine mehrschirige Pflege. Die Flachen sind mindestens einmal und héchstens flinfmal im Jahr zu
mahen oder zu mulchen. Gehdlze sind in Form von solitdren EinzelbAumen und -strduchern, Baumreihen
und -gruppen sowie Strauchgruppen auf mindestens 30 % der Gesamtflache unter Verwendung von Ar-
ten der Artenlisten gem. E1, E2 und E3 zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Die als 6ffentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Kleinkinder-Spielplatz” festgesetzten Flachen
dienen als Spiel- und Kommunikationsflache der Erholungsnutzung. Zulassig sind zweckgebundene bau-
liche Anlagen wie z. B. Spiel- und Sportanlagen, Spielflachen, Banke sowie FuBwege, sofern sie eine
Breite von 2,5 m nicht Gberschreiten und das Niederschlagswasser versickert wird (wasserdurchlassige
Bauweise oder seitliche Versickerung). Die umgebende Parkanlage ist mit Extensivrasen zu begriinen
und mit Gehdlzen zu bepflanzen. Die Planungen werden im Zuge des Planungsfortschritts konkretisiert.

3.11 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. § 9
Abs. Nr. 25a und 25b BauGB)

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang vorwiegend unversiegelten
Grundsticksflachen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher.
Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Tei-
len einem Ausgleich zugefuhrt werden.

4 Die Festsetzung von Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® im Bebau-
ungsplan erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und dient der planungsrechtlichen Steuerung der ange-
strebten ErschlieBungsstruktur mit untergeordnetem Kfz-Verkehr und hoher Aufenthaltsqualitat. Sie dokumentiert die
stadtebauliche Zielsetzung und schafft den Rahmen fir eine spatere Umsetzung.

Die konkrete bauliche Ausgestaltung — insbesondere die niveaugleiche Ausbildung, Moblierungselemente und mar-
kierte Stellflachen — erfolgt im Zuge der Ausfiihrungsplanung der Verkehrsanlagen. Erst danach kann eine verkehrs-
rechtliche Anordnung gemaf § 45 StVO durch die zustandige Stralenverkehrsbehdrde erfolgen. Die hierzu notwen-
digen Abstimmungen (z. B. mit Blick auf Einfahrten und Parkregelungen) werden im weiteren Verfahrensverlauf im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung berticksichtigt.

5 Vorplanung Ingenieurbiiro Lang-Buhle, 63667 Nidda (11/2022)
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Die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen dienen neben ihrer eingriffsminimierenden Wirkung
auch der Steigerung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat. Stadtquartiere werden nicht langer als reine
Wohnflachen, sondern vor allem als Lebensraum wahrgenommen. Mit der Identifikation der Blrger mit
ihrem Wohngebiet steigt auch die Lebenszufriedenheit. Die Verankerung von Griinflachen im Bebau-
ungsplan sowie eine geregelte Bepflanzung von Vor- und Hausgarten kann somit einen entscheidenden
Beitrag zum Wohlbefinden der Einwohner leisten.

Im Bebauungsplan werden Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, die hier in erster Linie Vorgaben zur was-
serdurchlassigen Oberflachenbefestigung und zur Begriinung der Dacher der Gebaude und der Tiefgara-
gen betreffen. Zudem wird bestimmt, dass auf jedem Grundstlick im Vorgartenbereich Laubbdume zu
pflanzen sind und eine Mindestbegrinung von Grundstucksfreiflachen festgesetzt.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Tierarten sind fiir alle AulRenbeleuchtungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ausschlief3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal
2.800 Kelvin (warmweil}) und vollstandig gekapselte, nach unten abstrahlende Leuchtengehaduse zu ver-
wenden. Lichtemissionen in Richtung der angrenzenden freien Landschaft sowie insbesondere in Rich-
tung des Europaischen Vogelschutzgebiets (VSG) 5519-401 ,Wetterau® sind unzulassig.

Fir die 6ffentliche StralRenbeleuchtung gelten dieselben Anforderungen, sofern dies unter Bericksichti-
gung der Verkehrssicherheit mdglich ist.

Fir die Bepflanzung von Griinanlagen, Vorgarten und Hausgarten werden bereits in der Vorgartensat-
zung der Stadt Niddatal Festsetzungen getroffen, so dass an dieser Stelle keine weiteren in den Bebau-
ungsplan aufgenommen wurden. Steingarten und die Verwendung von Geovlies sind wegen ihres gerin-
gen okologischen Werts nicht zulassig. Das gilt selbstverstandlich auch fir die Verwendung von Kunstra-
sen.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V.
m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dach- und Fassadengestaltung, die Gestaltung von
Staffelgeschossen, Doppelhdusern und Hausgruppen, Einfriedungen und Stitzmauern, Stellplatzen, Ab-
fall- und Wertstoffbehaltern, die Zuldssigkeit von Aufschuttungen und Abgrabungen sowie von Satelliten-
schisseln, Mobilfunkanlagen und Anlagen zur Warmeerzeugung.

41 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Dacher gelten als die ,flinfte* Fassade und tragen somit mafigeblich zum Charakter eines Gebaudes und
somit des Stadtbildes bei. Die Gebdude innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Mal-
stab und Ausfiihrung so weit wie mdglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen, wahrend
insbesondere auch innerhalb des Plangebietes ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der ge-
planten Bebauung angestrebt wird.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Dachform und -eindeckung sowie dem Verhaltnis
der Dachaufbauten zur Dachflache. Ziel der Festsetzungen ist ein harmonisches Erscheinungsbild der
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Dachlandschaft und mithin auch des Ortsbildes zu erhalten. Das beinhaltet auch die Vorgabe, Doppel-
hausern die Gebaude mit gleicher Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung auszufiihren.

Vorwiegend werden Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen mit Satteldachern und gegeneinander
versetzten Pultdachern geplant, die in zurlickhaltenden Rot-, Braun- oder Anthrazitténen zu gestalten
sind. Lediglich fur Mehrfamilienhduser sind Flachdacher vorgesehen, die extensiv zu begriinen sind. Ne-
bengebaude gilt es gestalterisch an die Hauptgebaude anzupassen oder mit einem Griindach zu verse-
hen.

4.2 Dachform und Dachneigung

Zulassig sind fur die Hauptgebaude in den ausschliel3lich fir Einzelhduser vorgesehenen Bauflachen
(WA 2) Flachdacher (FD) als flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 10°. In den Baufla-
chen fir Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen (WA 1 + 3) sind Satteldacher (SD) und gegen-
einander versetzte Pultdacher (PD) mit einer Dachneigung von 30° — 45° erlaubt. Nebengebaude sollen
sich der Dachneigung des Hauptgeb&udes anpassen oder als Flachdach mit Dachbegriinung ausgebildet
werden.

4.3 Dacheindeckung

Zulassig sind im Allgemeinen Wohngebiet zur Dacheindeckung nicht spiegelnde oder reflektierende Ma-
terialien in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit.

Flachdacher und flach geneigte Dacher sind extensiv zu begriinen, um mehr Lebensrdume fiir Insekten
zu schaffen und einen Teil des Niederschlagswassers durch Vor-Ort-Versickerung zuriickzuhalten. Das
betrifft alle Dacher der Hauptgebaude, Garagen und Carports. Ausgenommen von der Vorgabe zur
Dachbegriinung sind technische Aufbauten, Treppen, Oberlichter und zur Begehung vorgesehene Fla-
chen wie Terrassen und Revisionswege. Die Erganzung der Dachbegriinung durch Solar- und Photovol-
taikanlagen ist zulassig, sofern die dauerhafte Begriinung der Dachflache sichergestellt ist.

4.4 Dachaufbauten

Dachaufbauten werden in ihrer Grofte und Platzierung reguliert, um eine einheitliche Dachlandschaft zu
gewahrleisten, die nicht von zu machtige Dachaufbauten bestimmt werden. Dachaufbauten, Gauben,
Dachflachenfenster und Dacheinschnitte miissen einen Mindestabstand von 1,25 m zur Giebelwand auf-
weisen. Die Gesamtbreite mehrerer Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf maximal 2/3 der jeweiligen
Trauflange, gemessen an der Gebdudeaullenwand, betragen. Der First von Dachaufbauten bzw. die
Oberkante von Dacheinschnitten muss mindestens 0,90 m unter der Oberkante des Firstes der Haupt-
dachflache liegen. Gauben in zweiter Reihe sind nicht zulassig.

4.5 Fassaden
Alle Fassaden der Hauptbaukérper sind ansprechend zu gestalten. Fassadenfarben in grellen Farben
oder Signalweil} sind unzuldssig, um ansprechende Strallenzige gewahrleisten zu kénnen.

Zudem wird die Empfehlung getroffen, dass man eine Fassaden- und Oberflachenfarbe in hellen Farbto-
nen wahlen sollte, damit die bioklimatische Belastung aufgrund der Fassadenfarbe im Nahbereich der
Gebaude gering ausfallt. Der Albedo-Wert (Grad der Reflexion) darf im Mittel den Wert von 0,3 nicht un-
terschreiten.
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4.6 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen konnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintrdchtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan differenziert in seinem Entwurf zwischen stral3enseitig orientierten Einfriedungen
(Vorderbereich) und Gartenseiten, seitlichen Grundstlicksgrenzen (rickwartiger Bereich) und setzt fest,
dass im vorderen zur Stral3e orientierten Bereich Einfriedungen, Mauern und Stitzmauern als massive
Sockel bis zu einer max. Hohe von 0,5 m zulassig sind. Mit Strauchpflanzungen oder Hecken begriinte
Stabgitter- oder Maschendrahtzaune sind bis zu einer max. Hohe von 1,5 m (inklusive Mauer) zulassig.
Pfeiler sind zur Gliederung zuldssig. Die Ausbildung muss gestalterisch in das Orts- und StrafRenbild inte-
griert sein.

Fir den rickwartigen Bereich wird festgesetzt, dass ausschliel3lich offene Einfriedungen in Form von
Stabgitter- oder Maschendrahtzaunen mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zur Ermdéglichung
der Durchlassigkeit fiir bodengebundene Tiere ausgebildet werden. Die Begriinung dieser Einfriedungen
mit heimischen Laubstrduchern wird empfohlen. Massive Sockel oder Mauern sind in diesem Bereich
unzulassig.

Mit der Zulassung von Sichtschutzanlagen bei Doppelhdusern und Hausgruppen im Bereich von Sitzbe-
reichen wird darUber hinaus die Wahrung der Privatsphéare unterstutzt und die Qualitédt der Wohngarten
gesteigert. Festgesetzt wird, dass bei Doppelhausern und Hausgruppen ein seitlicher Sichtschutz an
Terrassen/Balkonen in einer Hohe bis zu 2,00 m und in einer Lange von bis zu 3,00 m zul3ssig ist. Die
zulassige Hohe bezieht sich auf die Hohe des Erdgeschoss-FertigfulRbodens.

Um eingemauerte, unattraktive Vorgarten zu vermeiden, wird festgesetzt, dass Stlitzmauern aus Mauer-
werk, Beton und Betonfertigteilen nur zuldssig sind, wenn die Stutzmauern verputzt und mit dauerhaften
Kletterpflanzen in Anlehnung an die Artenliste E3 berankt oder durch vorgesetzte Trockenmauern ver-
kleidet werden. Satz 1 findet keine Anwendung auf Natursteinmauern oder Gabionen.

4.7 Abfall und Wertstoffbehalter

Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder
durch Anpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrduchern zu begrinen bzw. durch Pergolen oder
Mullbehalterschranke gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen.

4.8 Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan legt fest, dass Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Form, Rasenkammersteinen,
Schotterrasen oder Pflaster zu befestigen. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiege-
lungsgrad moglichst gering gehalten wird und die natirlichen Bodenfunktionen nicht tber das erforderli-
che Maf} hinausgehend beeintrachtigt werden.

4.9 Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 91 Abs. 5 HBO)

Die Festsetzungen zur Aufschittung und Abgrabungen von Gelande bezwecken, dass auf den privaten
Grundsticksflachen keine GibermaRigen Erdbewegungen vorgenommen werden, die die Qualitat der
Nachbargrundstiicke oder des StralRenraums herabsetzen. Ausnahmen bilden hier topographisch
schwierige Begebenheiten.
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Abgrabungen oder Aufschiittungen sind bis max. 0,5 m zulassig. Ausnahmsweise sind Abgrabungen und
Aufschittung tGber 0,5 m bis max. 1,0 m zulassig, wenn dies aufgrund der Topographie erforderlich ist
und die Gelandeverhaltnisse zur Stralle oder zu den Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigt werden.

Die Festsetzung verfolgt das Ziel, erhebliche Gelandeveranderungen zu begrenzen, um eine Anpassung
an die naturliche Topographie sicherzustellen und negative Auswirkungen auf Nachbargrundstticke oder
das Stralenbild zu vermeiden. Dabei soll eine gewisse Flexibilitat erhalten bleiben, um kleinere Gelande-
anpassungen im Zuge der Bebauung zu ermoglichen.

410 Technische Einrichtungen, Satellitenschisseln, Mobilfunkanlagen

Technische Einrichtungen wie z. B. Satellitenschiusseln, Entluftungsanlagen sind mdglichst nicht einseh-
bar und unauffallig anzuordnen. Im Bebauungsplan wird bestimmt, dass Parabolantennen flir den Satelli-
tenrundfunkempfang nur auf den Dachflachen und dass Mobilfunksendemasten und -anlagen nicht auf
den Dachflachen zul&ssig sind.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehende Burg-Grafenrdder Stralde (L
3351). Die Anbindung des neuen Wohngebiets ist tiber einen Kreisverkehr auf Hohe der Marie-Curie-
Stralle vorgesehen. Parallel zum Aufstellungsverfahren wurde eine Verkehrsuntersuchung zum An-
schluss des Plangebiets ,Westlich der Burg-Grafenrdder Stral’e” an die L 3351 erstellt (2022) und im
Jahr 2025 erneut aktualisiert®.

Die Untersuchung berlcksichtigt bereits den Uberarbeiteten und gegeniber dem Vorentwurf verkleinerten
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans. Grundlage der Untersuchung sind die fir den aktuel-
len Planstand ermittelten Ziel- und Quellverkehre des geplanten Wohngebiets mit Einzel- und Doppel-
hausern, Hausgruppen sowie Mehrfamilienhausern.

Zur Ermittlung der Dimensionierungsbelastungen des geplanten Anschlussknotenpunkts wurden Ver-
kehrserhebungen vom 17. Mai 2022 herangezogen. Aufbauend auf diesen Erhebungen erfolgte eine
Hochrechnung der Verkehrsbelastungen auf den Prognosehorizont 2035. Die Untersuchung bestatigt die
Verwendbarkeit der erhobenen Verkehrsdaten durch den Abgleich mit der Verkehrsmengenkarte Hessen
2025 sowie dem HessenModell 2035.

Die Kapazitatsnachweise ergaben, dass der geplante Kreisverkehr die zu erwartenden Ziel- und Quell-
verkehre des Baugebiets mit sehr guter Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe A nach HBS) aufnehmen kann.
Ruckstaus bis zu benachbarten Knotenpunkten sind nicht zu erwarten.

Die Wahl eines Kreisverkehrs als Form des Anschlussknotenpunkts basiert insbesondere auf folgenden
Vorteilen gegenuber einer klassischen Kreuzung:

e Reduzierung der Fahrgeschwindigkeiten im Bereich der Ortseinfahrt und Verbesserung der Ver-
kehrssicherheit,

e leistungsfahige und gleichmaRige Verkehrsabwicklung,
e Verringerung potenzieller Konfliktpunkte,

e bessere Querungsmdglichkeiten fur Fulliganger und Radfahrer,

8Verkehrsuntersuchung, Prof. Norbert Fischer-Schlemm: ,Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des Plangebiets
~Westlich der Burg-Grafenrdder Stralle” an die Burg-Grafenrdder Strae L3351%, Stand 13.10.2025 [Aktualisierung
der gleichnamigen Verkehrsuntersuchungen vom 28. Marz 2022 (und vom 09. Februar 2023)]
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e gute Orientierung auch fir ortsfremde Verkehrsteilnehmer,

o stadtebauliche Aufwertung des Ortseingangsbereichs.

FUr die schalltechnische Untersuchung wurden erganzend aktuelle Verkehrsdaten und schalltechnische
Parameter fiir den Prognose-Nullfall und den Prognose-Planfall durch die IMB-Plan GmbH — Ingenieurb-
ro fur Verkehr und Stadtplanung — bereitgestellt und nach den Vorgaben der RLS-19 in die schalltechni-
schen Berechnungen eingestellt”. Die Grundaussagen haben sich hierdurch nicht verandert.

Die Verkehrsuntersuchung liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird.

Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u. a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anre-
gungen und Hinweise sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwégung entsprechend zu be-
ricksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag sowie ein Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag liegen der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen
wird entsprechend verwiesen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie moglich ver-
mieden werden.

7 Schalltechnische Parameter nach RLS 19 fiir Prognose-Nullfall / Prognose-Planfall, Projekt Nr. 23-028 C, Stand
03/2026"
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Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genannten
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

Parallel zum Aufstellungsverfahren wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt®. Gegenstand der
Untersuchung waren insbesondere die Verkehrslarmeinwirkungen der Burg-Grafenrdder StralRe (L 3351)
auf das Plangebiet sowie die Einwirkungen gewerblicher Nutzungen im Umfeld des Plangebiets. Grund-

lage der Berechnungen sind die nach RLS-19 aufbereiteten Verkehrsdaten fiir den Prognose-Nullfall und
den Prognose-Planfall.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass entlang der Burg-Grafenroder Straflte erhohte Verkehrs-
larmbelastungen auftreten, wahrend die rickwartigen Bereiche des Plangebiets deutlich geringeren Be-
lastungen unterliegen.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse wurden verschiedene MaRnahmenkombinationen unter-
sucht. Der Bebauungsplan folgt der in der schalltechnischen Untersuchung betrachteten Variante 2. Die-
se sieht die Errichtung eines ca. 2,20 m hohen Larmschutzwalls entlang der Burg-Grafenrdder Stralle in
Kombination mit passiven SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden vor. Hierdurch kénnen die Ver-
kehrslarmbelastungen im Plangebiet deutlich reduziert und die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse grundsatzlich erflllt werden.

Erganzend werden im Bebauungsplan passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Grundlage hierfir
sind die Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“. Danach sind die Auf3enbauteile
schutzbediirftiger Aufenthaltsraume — insbesondere Aufienwande, Fenster, Dachflachen und Liftungs-
einrichtungen — entsprechend den mafigeblichen Aul3enldarmpegeln so auszubilden, dass die erforderli-
chen resultierenden Schallddmm-Male eingehalten werden.

Far Schlaf- und Kinderzimmer kénnen dartber hinaus schallgeddmmte Liftungseinrichtungen bezie-
hungsweise technische Mallnahmen zur Sicherstellung eines ausreichenden hygienischen Luftwechsels
erforderlich werden, sofern eine ausreichende Bellftung nicht Gber larmabgewandte Fassadenseiten
gewabhrleistet werden kann. Die konkrete Dimensionierung der passiven Schallschutzmaflinahmen erfolgt
im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Nachweises auf Ebene der jeweiligen Hochbauplanung.

Dariber hinaus sind auch die Aufienwohnbereiche im Hinblick auf die Verkehrslarmbelastungen zu be-
rucksichtigen. Aufgrund der erhdhten Verkehrslarmeinwirkungen entlang der Burg-Grafenrdder Stralle
wird fir die beiden 6stlich gelegenen Baufenster unmittelbar an der L 3351 empfohlen, AuRenwohnberei-
che in den Obergeschossen (z. B. Balkone, Loggien oder Terrassen) bevorzugt an den larmabgewandten
Fassadenseiten anzuordnen. Die unmittelbar zur L 3351 orientierten Ostfassaden sollten hierbei mog-
lichst freigehalten werden.

Sofern dennoch AuRenwohnbereiche an den Ostfassaden vorgesehen werden, empfiehlt die schalltech-
nische Untersuchung zum Schutz der AuRenwohnbereiche den Einsatz verglaster Konstruktionen mit
verschiebbaren Elementen. Das erforderliche Schalldamm-Mal der eingesetzten Systeme einschliel3lich
Sicherheitsbeiwert sollte hierbei erf. R'w = 17 dB betragen. Hierdurch kann die Aufenthaltsqualitat der
Aufienwohnbereiche trotz der bestehenden Verkehrslarmbelastung verbessert werden.

8 ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan | 13, Westlich der Burg-Grafenréder StralRe’ der Stadt Nidda-
tal, Staditteil llbenstadt‘, TUV Rheinland Energy GmbH (Gutachten Nr. T 6755, Stand 18.05.2026)
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Daruber hinaus untersucht die schalltechnische Untersuchung erganzend eine weitergehende Reduzie-
rung der Verkehrslarmbelastungen durch eine mdgliche Verlegung der Ortsdurchfahrtsgrenze in Richtung
des geplanten Kreisverkehrs. Hierdurch kénnte perspektivisch eine zusatzliche Geschwindigkeitsreduzie-
rung im Bereich des Plangebiets erreicht werden. Die Umsetzung dieser MaRnahme ist nicht Bestandteil
der Festsetzungen des Bebauungsplans, wird von der Stadt Niddatal jedoch weiterhin angestrebt und im
weiteren Verfahren mit den zusténdigen StraRenverkehrsbehdrden abgestimmt.

Hinsichtlich gewerblicher Gerauscheinwirkungen kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass unter
Berlicksichtigung der im Gutachten zugrunde gelegten Betriebsablaufe keine unzulassigen Immissions-
konflikte zu erwarten sind.

Die schalltechnische Untersuchung liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Lichtverschmutzung und artenschutzrechtliche Belange

Kunstliche Lichtquellen in Siedlungsgebieten kénnen erhebliche Auswirkungen auf nachtaktive Tierarten
und die 6kologische Funktionsfahigkeit angrenzender Offenlandlebensrdume haben. Insbesondere Insek-
ten, Fledermause und nachtaktive Vogelarten reagieren sensibel auf Veranderungen des natirlichen
Hell-Dunkel-Rhythmus.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Europaischen Vogelschutzgebiet (VSG) 5519-401 ,Wet-
terau®, in dem stérungsempfindliche Offenlandarten wie der Kiebitz und die Grauammer vorkommen. Um
negative Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen zu vermeiden, wurden im Bebauungsplan Festset-

zungen zur lichttechnischen Gestaltung getroffen, die sowohl im privaten als auch — so weit mit der Ver-

kehrssicherheit vereinbar — im 6ffentlichen Raum gelten.

Zulassig sind ausschlieBlich warmweille Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 2.800 Kel-
vin, die in vollstdndig abgeschirmten Gehdusen nach unten abstrahlen. Lichtemissionen in Richtung
der freien Landschaft sowie in Richtung des Vogelschutzgebiets sind untersagt. Damit wird sicher-
gestellt, dass der 6kologische Nachtlebensraum nicht durch kiinstliche Aufhellung gestort wird.

Diese MaRRnahmen orientieren sich an aktuellen Empfehlungen des Bundesamts fir Naturschutz (BfN)
sowie der Fachliteratur zum Thema Lichtverschmutzung (vgl. BfN-Skripten 561 und 588). Sie stellen ei-
nen wirksamen Beitrag zum Erhalt 6kologischer Funktionen und zur Minderung der Eingriffe in Natur und
Landschaft dar.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 ist der Klimaschutz als eigenstandiges Ziel der Bauleitplanung festge-
schrieben. Gemeinden haben dadurch die Méglichkeit, MalRnahmen zur Energieeinsparung und Nutzung
erneuerbarer Energien durch stadtebauliche Vertrage zu regeln. Die Klimaschutznovelle 2011 hat diese
Mdglichkeiten weiter ausgeweitet, indem sie den Klimaschutz und die Klimaanpassung ausdricklich als
Forderziele der Bauleitplanung definiert hat.

Im Baugesetzbuch (BauGB) wurden daraufhin verschiedene Vorschriften angepasst, darunter:

e die Berlicksichtigung von Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5
Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB),

e die Erweiterung maoglicher Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien in den §§ 5 und 9
BauGB,
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e die Moglichkeit zum Abschluss stadtebaulicher Vertrage zur Umsetzung energie- und klimapoliti-
scher Ziele (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie

e besondere Regelungen zur sparsamen und effizienten Energienutzung (§ 248 BauGB).

Grundsatzlich eréffnet das Baugesetzbuch die Moglichkeit, im Bebauungsplan beispielsweise Festset-
zungen zur Ausrichtung baulicher Anlagen fir die Solarenergienutzung, zu Flachen fur Anlagen zur Nut-
zung erneuerbarer Energien oder zu Anlagen der Geothermie und Umweltwarme zu treffen.

Das Plangebiet eignet sich aufgrund seiner offenen Lage grundsétzlich fir die Nutzung regenerativer
Energien, insbesondere solarer Strahlungsenergie. Die Dachflachen der Gebdude kénnen fir Photovolta-
ik- und Solarthermieanlagen genutzt werden. Dariiber hinaus ermdéglichen die vorgesehenen Gebau-
destrukturen grundsatzlich auch den Einsatz energieeffizienter Bauweisen sowie moderner Heiz- und
Versorgungssysteme.

Erganzend gelten die jeweils aktuellen bundesrechtlichen Anforderungen des Gebdudeenergiegesetzes
(GEG, seit 2020). Dieses fasst die bisherigen Regelungen des Energieeinsparrechts zusammen und
enthalt Vorgaben zur energetischen Qualitdt von Gebauden sowie zum Einsatz erneuerbarer Energien in
der Warmeversorgung. Die gesetzlichen Anforderungen unterliegen einer fortlaufenden Anpassung an
die klimapolitischen Zielsetzungen des Bundes.

Vor diesem Hintergrund wird es im vorliegenden Bebauungsplan als ausreichend angesehen, keine wei-
tergehenden verbindlichen Festsetzungen zur Energieeinsparung oder zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zu treffen. Die Umsetzung entsprechender MaRnahmen bleibt den Bauherren im Rahmen der je-
weils geltenden gesetzlichen Anforderungen sowie der konkreten Gebaudeplanung vorbehalten.

Dariiber hinaus tragen auch die im Bebauungsplan vorgesehenen griinordnerischen MaRnahmen zur
Klimaanpassung bei. Hierzu zahlen insbesondere die Begriinung privater Grundstiicksflachen, die Pflan-
zung von Baumen sowie die Begrenzung der Flachenversiegelung. Diese Malinahmen férdern die Riick-
haltung und Verdunstung von Niederschlagswasser, verbessern das Kleinklima und leisten einen Beitrag
zur Minderung sommerlicher Warmebelastungen.

9 Baugrund und Boden, vorsorgender Bodenschutz

Laut Bodenflachendaten 1:50.000 (BFD50) des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (BodenViewer HLNUG) umfasst der Geltungsbereich nordwestlich Humusparabraunerden mit
Tschernosem-Parabraunerden aus pleistozanem Loéss. Der sidliche Teil beinhaltet Braunerden aus 3 bis
7 dm Fliel3erde Uber FlieRschutt mit pleistozanem Terrassensediment oder Anstehendem.

Gemal den Bodenkarten BFD5L des BodenViewers Hessen (HLNUG 2022c) werden fiir das Plangebiet
die Bodenarten Lehm (L) bis sandiger Lehm (sL) angegeben. Die Acker- bzw. Griinlandzahlen liegen im
Plangebiet im mittleren bis hohen Bereich zwischen >65 und <75 (s. Umweltbericht).

Im Rahmen der Beteiligung wurde auf die Bedeutung eines friihzeitigen und umfassenden vorsorgenden
Bodenschutzes hingewiesen. Erganzend zu den bereits im Umweltbericht und der Begrindung enthalte-
nen Aussagen zum Schutzgut Boden wird im Zuge der Erschlielung des Plangebiets eine bodenkundli-
che Baubegleitung (BBB) durchgefiihrt. Diese soll gewahrleisten, dass insbesondere im kommunalen
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Einflussbereich (z. B. bei der technischen Erschliefung) die Vorgaben der DIN 19639 ,Bodenschutz bei
Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben® eingehalten werden.

Dariber hinaus wird empfohlen, KompensationsmaRnahmen nicht ausschlielich auf Grundlage natur-
schutzrechtlicher Kriterien zu bewerten, sondern auch bodenbezogene Kompensationserfordernisse ge-
mafk § 1a Abs. 2 und 3 BauGB in die Abwagung einzubeziehen. In diesem Zusammenhang wird auf die
Anwendung der ,Arbeitshilfe zur Kompensation des Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach
BauGB* (Hess. Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie, Heft 14, 2018) verwiesen.

Zur fachgerechten Ausfiihrung wird zudem empfohlen, in den textlichen Festsetzungen auf die Einhaltung
einschlagiger Normen wie DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 im Rahmen von Bauvorhaben hinzu-
weisen.

Die Anregungen werden in der weiteren Planung berucksichtigt und erganzen die bereits im Umweltbe-
richt getroffenen Aussagen zu Erosionsschutz, Bodenabtrag und Versiegelungsvermeidung um eine star-
kere vorsorgende Perspektive.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss (ber die Berilicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(Oktober 2023).

10.1 Hochwasserschutz
10.1.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

10.1.2 Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich durch Bauleitpldne
oder sonstige Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs. 1 HWG)

S.0.

10.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes.

Der Anschluss der Wasserleitung an den Bestand erfolgt im Bereich des Kreisverkehrs an der Burg-
Gréafenrdder Stralle. Ein zweiter Anschluss erfolgt an die Leitung in dem Gottfriedweg.

Lediglich muss eine Umverlegung der Fullleitung DN 200, die derzeit durch den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes verlauft, erfolgen. Diese ist im Zuge der BaugebietserschlieRung auf einer Lange von
ca. 80 m umzulegen. Eine entsprechende Vorplanung ist vorhanden.

10.2.1 Bedarfsermittlung

Fir die neu ausgewiesenen Baugrundstiicke ergibt sich unter der Annahme von rd. 131 Wohneinheiten
(vgl. Kapitel 2) jeweils & 3 Personen bei einem Verbrauch von 125 I/Person/Tag ein Wasserbedarf von
insgesamt rd. 16.500 cbm/a.
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10.2.2 Wasserspar- und Deckungsnachweis

Es wird zum gegenwartigen Planstand und nach der durchgefiihrten Vorplanung® angenommen, dass der
Léschwasser- und Trinkwasserbedarf flir das Baugebiet gedeckt werden kann.

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft derzeit die Fllleitung DN 200 fiir den Hoch-
behalter llbenstadt. Diese ist im Zuge der Baugebietserschlieung auf einer Lange von ca. 80 m umzule-
gen. Der Anschluss der Wasserleitung an den Bestand ist geplant im Bereich des Kreisverkehrs an der
Burg-Grafenrdder StraRe. Hier befindet sich eine Wasserleitung DN 150. Ein weiterer Anschluss an den
Bestand erfolgt an die Leitung DN 150 in dem Gottfriedweg.

Der Netzdruck bei maximaler Abnahme betragt laut Berechnung mindestens etwa 4,4 bar. Fir die ange-
dachte Wohnbebauung ist dieser Druck ausreichend. Die Loschwassermenge an den simulierten Hydran-
ten betragt 96 m3h. Diese Loschwassermenge ermoglicht eine Geschossflachenzahl > 0,7 oder auch
Gebdude mit mehr als 3 Vollgeschossen.

10.2.3 Technische Anlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung ausreichend sind. Ungeachtet dessen werden die technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung derzeit Uberprift und bei Erfordernis umgebaut.

10.3 Grundwasserschutz
10.3.1 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Maf3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafiir, dass die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes das Grundwasser beein-
trachtigt.

10.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes. Gemal der hessischen Karte fir Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete liegt
das Untersuchungsgebiet in einem Heilquellenschutzgebiet (qualitative Schutzzone I1). Die entsprechen-
den Schutzbestimmungen sind zu beachten.

10.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die naturlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kénnen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-

genden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

% Vorplanung Ingenieurbiiro Lang-Buhle, Nidda (11/2022)
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Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z. B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht (iberbauten Fldchen der bebauten Grundstlicke sind
1. wasserdurchlédssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht iiberbauten Fldchen treffen.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befindet sich bereits ein bestehendes Regenriickhaltebe-
cken. Eine urspringlich vorgesehene Verlegung des Beckens wird im aktuellen Planungsstand nicht wei-
terverfolgt. Das vorhandene Regenriickhaltebecken bleibt somit grundsatzlich erhalten und wird in die
bestehende Entwasserungskonzeption eingebunden.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird tber das geplante Entwasserungssystem ge-
sammelt und dem vorhandenen Regenriickhaltebecken zugefiihrt, soweit eine dezentrale Riickhaltung
oder Versickerung auf den Grundstiicken nicht erfolgt. Darliber hinaus wird weiterhin ein Teil des Nieder-
schlagswassers aus den bestehenden Baugebieten | 9 und | 11 durch das Plangebiet geleitet und im
Bereich der Burg-Grafenroder Stral’e ibernommen.

Die entwasserungstechnischen Belange wurden im Rahmen der ErschlieBungsplanung beriicksichtigt
und im weiteren Verfahren mit den zustandigen Fachbehérden abgestimmit.

10.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser/Regenwassermanagement

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Parallel zum
Aufstellungsverfahren wird ein Bodengutachten erstellt, dessen Ergebnisse Eingang in die weitergehende
Planung finden werden. Dariber hinaus ist eine geordnete Regenwasserbewirtschaftung vorgesehen. Im
Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs wurde auf die urspriinglich vorgesehene Neuanlage
eines Regenriickhaltebeckens im Sidwesten des Plangebiets verzichtet. Stattdessen soll die Regenwas-
serbewirtschaftung Uber das bestehende Regenriickhaltebecken im Nordosten des Gebiets erfolgen.
Hierdurch kénnen zusatzliche Eingriffe in sensible Freiraumbereiche vermieden werden.

Zur Verminderung des Oberflachenabflusses und zur Forderung der Grundwasserneubildung sind ein-
grifisminimierende MalRnahmen vorgesehen. Hierzu zahlen insbesondere die Begriinung von Freiflachen
sowie die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze und Wege, soweit wasserwirtschaftli-
che Belange dem nicht entgegenstehen. Die konkrete Entwasserungsplanung wird im weiteren Verfahren
mit den zustandigen Fachbehdrden abgestimmit.

10.3.5 Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu berlcksichtigen. Ein Boden-
gutachten wird eingeholt. Die Ergebnisse finden Eingang in die weiteren Planungen.

DarUber hinaus ist im Zuge der weiteren Planung sicherzustellen, dass die Versickerung bzw. Ableitung
von Niederschlagswasser sowie die Griindung der Baukorper an die ortlichen Boden- und Grundwasser-
verhaltnisse angepasst werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebiets flir den Grundwasserschutz, sodass den Belan-
gen des vorsorgenden Boden- und Grundwasserschutzes besondere Bedeutung zukommt. Im Rahmen
der Bauausfiihrung sind daher geeignete Malihahmen zum Schutz des Bodens und des Grundwassers
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sowie zur Vermeidung bauzeitlicher Vernassungen zu bertcksichtigen. Zudem wird empfohlen, die Vor-
gaben der DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben® im Rahmen einer
bodenkundlichen Baubegleitung zu beachten.

10.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

10.3.7 Bemessungsgrundwasserstiande

Der Stadt Niddatal sind keine Bemessungsgrundwasserstande fir den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes bekannt.

10.3.8 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumalnahmen (hier: ausschlieBlich Unterkelle-
rung der Gebaude sowie zur Anlage von Tiefgarage im Bereich des Geschosswohnungsbaus) kann ein
Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser bewirkt werden. Aussagen Uber das Ausmalf} und
etwaige MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung kénnen zum gegenwartigen Planstand noch
nicht getroffen werden.

10.3.9 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MaBnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern beschranken wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grund-
wasserbeschaffenheit auswirken werden. In Bezug auf das Grundwasser sind aufgrund der geringen
Verschmutzungsempfindlichkeit und Grundwasserergiebigkeit geringe Eingriffswirkungen durch das Vor-
haben zu erwarten.

10.3.10 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Grundwassermessstellen des
Hessischen Landesgrundwassermessdienstes.

10.4 Schutz oberirdischer Gewésser
10.4.1 Oberflaichengewasser /| Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwasserungsrandstreifen.

10.4.2 Gewasserentwicklungsflachen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasserent-
wicklungsflachen.

10.4.3 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwasserungsgraben.
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10.5 Abwasserbeseitigung
10.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfiihrungen in
Kapitel 6 und 10 dieser Begriindung sowie im Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen
Fachbeitrag wird verwiesen. Darlber hinaus wird parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Ent-
sorgungsplanung durchgefihrt und mit den zustdndigen Behdrden abgestimmt, sodass davon ausgegan-
gen werden muss, dass die hier angesprochenen Belange in ausreichendem MafRe Berlicksichtigung
finden.

10.5.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz mdglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann,

- die Abwasseranlagen den jeweils maligeblichen Regeln der Technik entsprechen,

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik méglich ist und

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird.

Der vorliegende Bebauungsplan bertcksichtigt die vorgenannten Kriterien wie folgt:

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Grundlage der Vorplanung Kanal'® ist der aktuelle Gestaltungsplan des Planungsbiros PlanES, die
Vermessung des Biiros Wittig + Kirchner vom Mai 2022, der Kanalbestandsplan von Geoinform Stand
Mai 2022 sowie das ,Entwasserungskonzept Regenwasser sudlicher Erweiterungsflachen® von IB Lang-
Buhle vom April 2022. Bei den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes handelt es sich vor-
rangig um Acker- und Wiesenflachen. Weiterhin befindet sich ein Regenwasserriickhaltebecken innerhalb
der zuklinftigen Wohngebietsflache. Hier wird aktuell das Niederschlagswasser aus den Baugebieten 19
und [11 gesammelt und gedrosselt in Richtung Nidda abgegeben.

Eine urspringlich vorgesehene Verlegung des Regenruckhaltebeckens wird im aktuellen Planungsstand
nicht weiterverfolgt. Das vorhandene Becken bleibt erhalten und wird weiterhin in die Entwasserungskon-
zeption eingebunden.

Das Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Das anfallende Niederschlagswasser wird ge-
sammelt und dem bestehenden Regenriickhaltebecken zugefiihrt, soweit keine dezentrale Riickhaltung
oder Nutzung auf den Grundstlicken erfolgt. Darliber hinaus wird weiterhin ein Teil des Niederschlags-
wassers aus den bestehenden Baugebieten | 9 und | 11 durch das Plangebiet geleitet und im Bereich der
Burg-Grafenrdder Stralle ibernommen.

Das Schmutzwasser soll Uber neu herzustellende Kanale an das bestehende Kanalnetz angeschlossen

werden. Die Ableitung erfolgt im Freispiegelgefalle. Aufgrund der topographischen Verhaltnisse und des
Gelandeverlaufs sind im tieferliegenden siidwestlichen Bereich des Plangebiets teilweise Gelandeauffil-
lungen erforderlich, um eine technisch und hydraulisch funktionsfahige Entwasserung sicherzustellen.

10 Vorplanung Ingenieurbiiro Lang-Buhle, Nidda (11/2022)
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Die entwasserungstechnischen Belange werden im Rahmen der weiterfiihrenden ErschlieBungsplanung
konkretisiert. Hierzu zahlen insbesondere die hydraulischen Nachweise zur Leistungsfahigkeit der beste-
henden Kanalisation sowie die Aktualisierung der maf3geblichen Berechnungen des Abwasserverbands
Aubach.

Nach derzeitigem Planungsstand bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass die ordnungsgemafe Ab-
wasserbeseitigung grundsatzlich nicht sichergestellt werden kann.

Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Das Einleiten von Abwasser (Schmutzwasser, Niederschlagswasser) in ein Gewasser (oberirdische Ge-
wasser, Grundwasser) stellt eine Benutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG dar und ist nach § 8 WHG er-
laubnispflichtig. Die Anforderungen an das Einleiten von Abwasser ergeben sich aus § 57 Abs. 1 Nr. 1 bis
3 WHG.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Versickerung des Niederschlagswassers

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maR3gebliche Vorschrift des HWG
aufgefihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschatftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Klimaschutz und Ressourcenschonung: Im Sinne eines ressourcenschonenden Umgangs mit Trinkwas-
ser und zur Férderung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wird die Nutzung von Niederschlagswas-
ser als Brauchwasser empfohlen. Durch den Einbau entsprechender Zisternen kann Regenwasser z. B.
fur Gartenbewasserung, Reinigungsarbeiten oder — in technisch geeigneten Anlagen — auch fiir die Toi-
lettenspulung verwendet werden.
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Eine Verpflichtung zur Nutzung von Niederschlagswasser im Rahmen haustechnischer Systeme (Haus-
wasserwerke) kann aufgrund des fehlenden Bodenbezugs nicht als verbindliche Festsetzung im Bebau-
ungsplan erfolgen (§ 9 BauGB). Die Stadt Niddatal spricht sich jedoch ausdrucklich fiir die freiwillige In-
tegration solcher Systeme aus und empfiehlt deren Berlicksichtigung bei der Bauausfiihrung. Dies leistet
einen wirksamen Beitrag zur Entlastung der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung und unterstutzt die Kili-
mafolgenanpassung auf lokaler Ebene.

Die wasserrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans stellen darGber hinaus sicher, dass das auf
den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser gedrosselt und ortsnah behandelt wird. Eine direkte
Einleitung in die 6ffentliche Kanalisation ist ausgeschlossen. Die Nutzung von Zisternen ist zulassig, so-
fern das notwendige Retentionsvolumen gewabhrt bleibt. Ein entsprechender Nachweis ist zu fihren.

Entwéasserung im Trennsystem

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Schmutz- und Niederschlagswasser werden
getrennt erfasst und abgeleitet. Das anfallende Schmutzwasser wird dem bestehenden Kanalnetz zuge-
fahrt.

Das Niederschlagswasser soll im Sinne eines nachhaltigen Regenwassermanagements mdglichst zu-
rickgehalten, gedrosselt abgeleitet bzw. — soweit die Bodenverhaltnisse dies zulassen — anteilig versi-
ckert werden. Die Regenwasserbewirtschaftung erfolgt Gber das bestehende Regenriickhaltebecken im
Nordosten des Plangebiets. Auf die urspriinglich vorgesehene Neuanlage eines zusatzlichen Regenrick-
haltebeckens im Siidwesten wurde im Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs verzichtet.

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses und zur Férderung der Grundwasserneubildung sind ergan-
zend MalRnahmen wie wasserdurchlassige Belage fir Stellplatze und Wege sowie eine extensive Begri-
nung geeigneter Flachen vorgesehen. Die konkrete Ausgestaltung der Entwasserungsanlagen bleibt der
nachgelagerten ErschlieBungsplanung vorbehalten und ist mit den zustédndigen Fachbehdrden abzu-
stimmen.

Kosten und Zeitplan

Die entstehenden Kosten werden durch die Baugebietsentwicklung gedeckt. Ziel der Stadt Niddatal ist
ein Beginn der ErschlieBungsmaflnahmen im Frihjahr 2027.

10.6 Abflussregelung
10.6.1 Abflussregelung

Die Belange der Abflussregelung wurden im Rahmen der entwasserungstechnischen Vorplanung be-
ricksichtigt und werden im Zuge der weiterfiihrenden ErschlieBungsplanung weiter konkretisiert. Grund-
lage bildet die geplante Entwasserung des Baugebiets im Trennsystem mit getrennter Ableitung von
Schmutz- und Niederschlagswasser.

Das innerhalb des Plangebiets anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt und dem bestehenden

Regenrickhaltebecken zugefiihrt, soweit keine dezentrale Ruckhaltung oder Nutzung auf den Grundstu-
cken erfolgt. Das vorhandene Regenriickhaltebecken bleibt erhalten und wird weiterhin in die Entwasse-
rungskonzeption eingebunden. Hierdurch soll eine gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers so-
wie eine Entlastung der nachfolgenden Entwasserungssysteme sichergestellt werden.
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Zur Verringerung des Oberflachenabflusses und zur Férderung der natiirlichen Wasseraufnahme enthalt
der Bebauungsplan zudem Festsetzungen zur Begrenzung der Flachenversiegelung sowie zur wasser-
durchlassigen Befestigung geeigneter Flachen.

10.6.2 Vorflutverhaltnisse

Die Vorplanung zur Entwasserung kommt zu dem Ergebnis, dass die ErschlieBung des Baugebiets im
Trennsystem grundsatzlich moglich ist. Die schadlose Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers
wird im Rahmen der weiterfihrenden ErschlieBungsplanung sowie der wasserrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren nachgewiesen.

Nach derzeitigem Planungsstand ist nicht davon auszugehen, dass es infolge der geplanten Bebauung
zu erheblichen nachteiligen Veranderungen der bestehenden Vorflutverhaltnisse kommt. Durch die vor-
gesehene Rickhaltung und gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers sollen zusatzliche Belas-
tungen der Vorfluter vermieden werden.

10.6.3 Dezentraler Hochwasserschutz

Im Rahmen der Planung werden verschiedene MalRnahmen zur Minderung des Oberflachenabflusses
und zur Unterstltzung des dezentralen Hochwasserschutzes bericksichtigt. Hierzu zahlen insbesondere:

e die Entwasserung im Trennsystem,

e die Rickhaltung von Niederschlagswasser Uber das bestehende Regenriickhaltebecken,
e die Begrenzung der zulassigen Flachenversiegelung,

e die wasserdurchlassige Befestigung geeigneter Fldchen sowie

e grunordnerische Mallnahmen zur Férderung der Versickerung und Verdunstung.

Hierdurch soll insbesondere bei Starkregenereignissen eine Verringerung des Oberflachenabflusses und
eine Entlastung der Kanalisation erreicht werden.

10.6.4 Erforderliche HochwasserschutzmaBnahmen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungs-
gebiete. Weitergehende technische Hochwasserschutzmalinahmen sind nach derzeitigem Planungs-
stand im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung nicht erforderlich.

Unabhangig hiervon sind die allgemeinen Anforderungen an eine hochwasserangepasste Bauweise so-
wie die einschlagigen wasserrechtlichen Vorgaben im Rahmen der nachfolgenden Objekt- und Erschlie-
Rungsplanung zu beachten.

10.6.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten und die Funktionsfahigkeit des Bodens stellen wesentliche Voraussetzungen fir den
Schutz des Wasserhaushalts sowie fir die Grundwasserneubildung dar. GemaR § 1a Abs. 2 Satz 1
BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Bodenversiegelungen
sind auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Reduzierung der Flachenversiegelung. Insbesonde-
re sind Stellplatze, private Hofflachen, Zufahrten sowie Full- und Radwege — soweit wasserwirtschaftli-
che, funktionale oder verkehrssicherheitsrelevante Belange nicht entgegenstehen — in wasserdurchlassi-
ger Bauweise herzustellen. Hierdurch soll die Versickerung von Niederschlagswasser gefordert und der
Oberflachenabfluss reduziert werden.
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Dariber hinaus werden im Zuge der Planung bestehende Wirtschaftswege im westlichen Bereich des
Plangebiets teilweise zuriickgebaut und entsiegelt. Diese Mallnahmen dienen insbesondere der Eingri-
nung des Baugebiets, der Verringerung von Stérwirkungen gegeniber den angrenzenden Schutzgebie-
ten sowie der Verbesserung der natirlichen Boden- und Wasserfunktionen. Durch die Entsiegelung bis-
lang befestigter Flachen kann ein Teil der durch die Neubebauung verursachten Eingriffe in den Wasser-
haushalt kompensiert werden.

Erganzend tragen die vorgesehenen Grinflachen, Pflanzmaflinahmen sowie die Begrenzung der ber-
baubaren Grundsticksflachen dazu bei, die natirlichen Bodenfunktionen moglichst weitgehend zu erhal-
ten und die Auswirkungen der Bebauung auf den Wasserhaushalt zu minimieren.

10.6.6 Schutz vor Starkregen, FlieBpfadkarten

Kommunale FlieBpfadkarten eignen sich fir kleinere Ortschaften oder Ortsteile insbesondere im landli-
chen Raum. Sie zeigen (in einer Auflésung von 1 m?) eine erste Ubersicht potenzieller FlieRpfade, die
das Regenwasser bei einem Starkregenereignis nehmen wirde und damit, welche Stral3en oder Platze
einer Ortschaft bei Starkregen besonders gefahrdet sind. Radardaten ergeben, dass Starkregen grund-
satzlich Uberall auftreten kann, wobei sich lediglich generelle, jedoch keine konkreten Vorhersagen treffen
lassen. Hinzu kommt, dass mit dem Fortschreiten des Klimawandels auch die Gefahr von Starkregener-
eignissen steigt.

Die Erstellung einer FlieRpfadkarte hatte die Stadt Niddatal beim Hessischen Landesamt fiir Naturschutz,
Umwelt und Geologie beantragt. Einbezogen werden Hangneigungen in unterschiedlichen Abstufungen,
Landnutzungen und Gebaudeinformationen. Die FlieRpfade werden mit einem Puffer von 20 m darge-
stellt, um die Gefahrdung von Gebauden oder anderer Infrastruktur besser sichtbar zu machen. Die Wir-
kungen von Graben, Durchlassen und der Kanalisation sind in der Regel nicht beriicksichtigt, sodass
diese Karten fir stadtisch gepragte Flachen nicht herangezogen werden sollten.

Bei einer FlieRpfadkarte handelt es sich um eine rein topographische Gelandeanalyse, durch die keine
realen Uberflutungstiefen ermittelt werden kann. Die Karte stellt somit lediglich eine Potenzialbetrachtung
dar und beschreibt, wo méglicherweise Fliepfade entstehen kdnnten. Je nach Lage und Starke des Nie-
derschlags kdnnen diese unterschiedlich stark in Erscheinung treten. Durchldsse, Mauern und Graben
fihren zudem dazu, dass Flielpfade womdoglich abgeleitet werden und die Darstellung nicht mehr der
Realitat entspricht.

Der Nutzen einer Flie3pfadkarte besteht darin, vulnerable Orte innerhalb einer Kommune aufzuzeigen,
auch wenn dort bisher noch kein Starkregenereignis aufgetreten ist. Im Aul3enbereich wird das Einzugs-
gebiet dargestellt, aus dem potenziell Wasser und Schlamm in die Kommune eingetragen werden kon-
nen. Die Karte sensibilisiert betroffene Birgerinnen und Blirger sowie sonstige Anlieger und Interessen-
gruppen, um gemeinsam Lésungen zur Gefahrenminimierung zu entwickeln. So kdnnen selbst kleinere
Mafinahmen den Abfluss so lange verzdgern, dass eine Schwelle oder Bordsteinkante nicht Gber-
schwemmt wird und Schaden durch Starkregen vermieden werden.

Zur Abstimmung weiterer Mal3nahmen ist die Erstellung eines Hochwasserschutzkonzeptes notwendig
und sinnvoll.

Bei den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes | 13 handelt es sich vorrangig um Ackerfla-
chen. Wie die vorliegende Vermessung zeigt, hat das vorhandene Gelande ein Gefélle in Richtung Sud-
westen. Somit fliet das Niederschlagswasser derzeit in Richtung Stidwesten ab. Dies zeigt auch die
kommunale FlieRpfadkarte fir das Gebiet Niddatal — lIbenstadt.
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Fliekpfade und Abflussrichtung

Flielpfad ab einem Einzugsgebiet von mind. 1 ha und
mit einer Ausdehnung von 10 m zu jeder Seite

4 Abflussrichtung auf Landwirtschaftsfiachen mit Hangneigung = 2%
Gebaude
|:| aulterhalt des Gefdhrdungsbersichs
|:| innerhalb des Gefahrdungsbereichs (13 m)
l:l innerhalb des Gefahrdungsberesichs (10 m)
l:l innerhalb des Gefahrdungsbereichs (5 m)

Landwirtschaftliche Nutzung
Ackerland Griin- und Gartenland

[angenommene Bewirtschaftung
quer zur Hangrichtung)

I:l wenig gefahrdet l:l nicht gefihrdet

Hangneigung <5 % Hangneigung < 10 %

l:l malig gefahrdet malig gefahrdet
FlieRpfade als solche sind fir den rdumlichen Geltungsbe- Hangneigung 3- 10°% Hangneigung 10- 20%
reich des Bebauungsplans keine dargestellt. Fir den Uber- [ stark gefanraer B rscic oo
wiegenden Teil der Flachen werden aufgrund der Hangnei- Hangnsigung 10-20 % Hangneigung * 20 %
gung (5-10 %) maRige Gefahrdungen attestiert. - sehr stark gefshrdet

Hangneigung = 20 %

11 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Niddatal nicht bekannt.

12 Bergaufsicht
Auf der Grundlage einer unvollstandigen Datengrundlage teilt das Dezernat Bergaufsicht Folgendes mit:

Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Es befinden sich keine aktuell unter
Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung. Im Plangebiet ist bisher
kein Bergbau umgegangen. Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehodrde keine Sachverhalte ent-
gegen.

13 Denkmalschutz / Bodendenkmaler

Im Plangebiet befinden sich nach Angaben des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen zwei bekannte
archaologische Fundstellen (llbenstadt 024 und 030). Darliber hinaus liegen aus dem Umfeld Hinweise
auf weitere bodendenkmalpflegerisch relevante Befunde vor. Aufgrund der siedlungsgiinstigen Lage des
Plangebiets am stdlichen Ortsrand von llbenstadt war grundsatzlich mit dem Auftreten archaologischer
Strukturen zu rechnen.
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Auf Anforderung des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen (STN zur friihzeitigen Beteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB) wurde daher eine archaologisch-geophysikalische Untersuchung in Form einer Magneto-
meterprospektion durchgefihrt. Die Untersuchung erfolgte im Oktober 2025 durch das Biro Posselt &
Zickgraf Prospektionen auf einer Flache von rund 4,55 ha. Ziel der Untersuchung war die zerstérungs-
freie Erfassung mdéglicher untertagiger archaologischer Strukturen innerhalb des Plangebiets.

Die Ergebnisse der Magnetometerprospektion weisen neben modernen Stérungen und geologisch-
bodenkundlichen Phanomenen zahlireiche Strukturen mit archaologischer Relevanz auf. Insbesondere
wurden Hinweise auf mégliche Siedlungsgruben festgestellt. Darliber hinaus konnte eine historische We-
getrasse nachgewiesen werden, die vermutlich Teil einer alteren Nord-Sid-Verbindung zwischen Grol3-
Karben und llbenstadt war und sich anhand historischer Karten des 19. Jahrhunderts nachvollziehen
lasst. Die Untersuchung kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass im Bereich des Plangebiets von einem
erhdhten archaologischen Potential auszugehen ist. Klar abgrenzbare Siedlungsstrukturen wie Haus-
grundrisse, Grabenanlagen oder konzentrierte Siedlungskerne konnten jedoch nicht eindeutig nachge-
wiesen werden.

Die Ergebnisse der Magnetometerprospektion wurden zwischenzeitlich mit der Archaologischen Denk-
malpflege abgestimmt. Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse wird derzeit geprift, in
welchen Teilbereichen erganzende archaologische Untersuchungen erforderlich werden. Hierzu kdnnen
insbesondere archaologische Sondagen oder baubegleitende Untersuchungen zahlen. Die weiteren
MaRnahmen erfolgen in enger Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen.

Unabhangig hiervon gilt, dass bei Erdarbeiten mdglicherweise auftretende Bodenfunde oder Befunde
gemal § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde an-
zuzeigen sind. Funde und Fundstellen sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverander-
tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiit-
zen.

14 Hinweise aus den Beteiligungsverfahren und Infrastruktur
Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND)

Der BUND auRert erhebliche Bedenken gegen die Ausweitung des Plangebiets in stdlicher Richtung
aufgrund der Nahe zum Europaischen Vogelschutzgebiet (VSG) ,Wetterau®. Kritisiert werden insbeson-
dere die mogliche Kulissenwirkung der Bebauung auf stérungsempfindliche Offenlandarten (z. B. Kiebitz),
unzureichende Schutzmaflinahmen (z. B. Hecken auf Privatgrundstiicken), sowie die potenzielle Zunah-
me von Stérungen durch Freizeitnutzung. Der BUND fordert eine Natura-2000-Vertraglichkeitsprifung
und empfiehlt, die Planung auf die urspriingliche Darstellungsgrenze des Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 zu beschranken.

Die Hinweise wurden im Zuge der Plantiberarbeitung berticksichtigt, insbesondere wurde das Baugebiet
im Sidden zuriickgenommen und SchutzmalBnahmen konkretisiert.

Hessen Mobil — StraBen- und Verkehrsmanagement

Hessen Mobil hat sich zur verkehrlichen ErschlieRung des Plangebiets Uiber die Landesstralle 3351 ge-
aullert und bestatigt, dass der geplante Anschluss Uber einen Kreisverkehrsplatz grundsatzlich zustim-
mungsfahig ist. Hinweise betreffen die mittige Lage und Dimensionierung des Kreisverkehrs, die barriere-
freie Gestaltung, die Strallenentwasserung sowie den Umgang mit der Bauverbotszone entlang der

PlanES, 35423 Lich - 05/2026



Stadt Niddatal, Stadtteil lIbenstadt: Bebauungsplan | 13 ,Westlich der Burg — Grafenréder Stralke* 42

L 3351. Zudem wurde die Tragerschaft und vertragliche Regelung fiir die geplante Larmschutzanlage
sowie Regelungen zur Leitungsverlegung, Pflanzabstanden und Zufahrten erlautert.

Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen und im weiteren Verfahren beriicksichtigt bzw. sind in
die Uberarbeitung des Bebauungsplans eingeflossen.

Kampfmittelrdumdienst:

Fir das Plangebiet liegen ausgewertete Luftbilder vor, die keinen Verdacht auf Kampfmittelbelastung
ergeben haben. Eine systematische Untersuchung ist nicht erforderlich. Sollte dennoch ein verdachtiger
Gegenstand gefunden werden, ist unverziglich der KampfmittelrAumdienst zu benachrichtigen. Die Stel-
lungnahme gilt fir das gesamte Verfahren, solange keine wesentlichen Flachenanderungen erfolgen.

Deutsche Telekom:

Die Deutsche Telekom weist darauf hin, dass im Plangebiet bestehende Telekommunikationsleitungen
verlaufen, die bei Bedarf gesichert, verlegt oder angepasst werden miissen. Der ungehinderte Zugang zu
den Leitungen ist wahrend der Bauarbeiten sicherzustellen. Fir die zukiinftige Erschliefung sind geeig-
nete Trassen fur Telekommunikationsleitungen vorzusehen. Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalf}-
nahmen sind frihzeitig, mindestens neun Monate vor Baubeginn, an die Telekom zu melden. Zudem wird
auf die Einhaltung der Kabelschutzanweisung sowie auf mogliche Konflikte mit geplanten Baumpflanzun-
gen hingewiesen. Eine friihzeitige Einbindung der Telekom in die weitere Planung wird erbeten.

15 Flachenwidmungen im Bebauungsplan

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt rd. 6,10 ha. Hiervon entfallen
2,48 ha auf das Allgemeine Wohngebiet, 0,59 ha auf die dulleren Verkehrsflachen, 0,38 ha auf die inne-
ren Verkehrsflachen (Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung), 0,19 ha auf die Ortsrandeingri-
nung (6ffentliche Griinflache) und 0,45 ha auf das Regenriickhaltebecken (Bestand), die Flache flir Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von rd. 1,58 ha, sowie auf die Wege (Rickbau) rd. 0,43
ha.

16 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Hingewiesen wird auf;
+ die Stellplatzsatzung und die Vorgartensatzung in ihrer jeweils mafigeblichen Fassung
» die Belange des Denkmalschutzes
+ Gesetzliche Vorgaben zur Verwertung von Niederschlagswasser
+ Altlasten und Altablagerungen
» die Anforderungen an den Bodenaushub
» Baufreihaltezone (§ 23 Abs. 1 HStrG)
» den Artenschutz (Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen)
» die Artenauswahl zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern (E)

sowie weitergehende Empfehlung zum Klimaschutz (F).
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17 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i. S. d. §§ 45 ff. BauGB kann durchgefihrt werden.

18 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 18.05.2021, Bekanntmachung*: . .
Beschluss zur Erweiterung des Plangebiets, Anderung des Aufstellungsbeschlusses: 08.12.2022

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 14.08.2023 — 08.09.2023 (einschl.),
Bekanntmachung: 21.07.2023

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 24.07.2023, Frist: 01.09.2023

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: . . - .. , Bekanntmachung:
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: . . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: .

*Die ortsliblichen Bekanntmachungen erfolgen in den Niddataler Nachrichten.

/Anlagen

e Umweltbericht mit integrierter Griinordnungsplanung, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), 35460
Staufenberg (21.05.2026)

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiiro fir Umweltplanung (IBU), 35460 Staufenberg
(12.05.2026)

e Bodenkundliche Untersuchung, Prorada GeoConsult, Harsefeld, 30.09.2023

e Verkehrsuntersuchung, Prof. Norbert Fischer-Schlemm: ,Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des
Plangebiets ,Westlich der Burg-Grafenréder Stralle” an die Burg-Grafenroder Straflte L3351, Stand
13.10.2025 [Aktualisierung der gleichnamigen Verkehrsuntersuchungen vom 30. Januar 2022]

e Schalltechnische Untersuchung, TUV Hessen GmbH, Frankfurt am Main, Stand 21.04.2026

e Archaologisch-geophysikalische Prospektion, Magnetometerprospektion, PZP, Stand 16.10.2025)

e Prognose zur Natura 2000-Vertraglichkeit: Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), 35460 Staufen-
berg (02.08.2026)

e Bodenfachbeitrag, Ingenieurbtiro fir Umweltplanung (IBU), 35460 Staufenberg (18.05.2026)

aufgestellt: aufgestellt:
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