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A EINLEITUNG

1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 a)

1.1 Planziel sowie Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Um den dringenden Wohnraumbedarf decken zu kénnen, plant die Stadt Niddatal die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Westlich der Burg-Grafenroder StraRe” auf einer Flache von rd. 6,1 ha. Die Flache schlieRt sich dem siidwest-
lichen Rand der Ortslage an, die westlich der Landestralle L3351 liegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst die Flurstiicke 20/1, 20/2, 49, 50, 21, 44/2 und tlw. 43/4, 45, 47, 51, 44/3 der Flur 8, sowie tlw. 199, 140/3,
104/12 der Flur 10 in der Gemarkung llbenstadt. Auf dem Flurstlck 20/1 befindet sich im nordéstlichen Teil des
Geltungsbereichs ein rd. 0,5 ha groRes Regenriickhaltebecken, dass von Einzelbdumen umstanden ist. Die {ibrigen
Flachen werden ackerbaulich genutzt oder stellen Feldwege dar. Die lberplanten Wegeparzellen in der offenen

Feldflur werden zurlckgebaut.

Die geplante Wohnbauflache des Geltungsbereichs umfasst rd. 2,65 ha und grenzt stlich an die Landesstrafle L 3351
sowie nordlich der Burg-Grafenrdder Stralle. Nordlich und nordéstlich des Planungsbereichs beginnt ein Wohngebiet
ab dem Gottfriedweg und Vilbeler StraRe. Im Osten liegt ein Gewerbegebiet entlang der Feldbergstralle und Marie-

Curie-StralRe.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 113 ,Westlich der Burg-Grafenréder Strae”, (Stand: 20.05.2026). Quelle:
PlanES.
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1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans | 13, Westlich der Burg-Grafenréder StralRe” werden fir seinen Geltungsbe-

reich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane ersetzt.
Art und Mafs der baulichen Nutzung

Fur die Allgemeinen Wohngebiete 1 und 3 gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,8. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 gilt eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl

von 1,0.

Die Zahl der Vollgeschosse liegt fiir WA 2 bei drei und fir WA 1 und WA 3 bei zwei. Fiir das WA 2 ist eine Einzelhaus-
bebauung vorgesehen, wahrend fir WA 1 eine Einzel-, und Doppelhausbebauung und fiir WA 3 eine Bebauung in

Hausgruppen festgesetzt wurde. In allen drei Baugebieten gilt die abweichende Bauweise.

Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt Anlagen fir Kirchliche und kulturelle Zwecke sind wie auch Gartenbaubetriebe

und Tankstellen unzulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflache von baulichen Anlagen,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgarage) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (iberschrit-
ten werden, sofern diese vollstdandig unter der Erde liegen und i.S. der Festsetzungen zur ,Dachbegriinung” dauer-

haft extensiv begriint werden. Ausgenommen hiervon sind Zu- und Abfahrten sowie technische Anlagen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 darf die maximale Grundflachenzahl fiir (Reihen-)Mittelhduser bis zu einer GRZ =

0,65 Uberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Fliche von Garagengeschossen (Tiefgaragen) nicht auf die GFZ anzurech-
nen. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 darf die jeweilige zuldssige Geschossflachenzahl fiir Reihenmittelhduser bis

zu einer GFZ von 1,2 Uiberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) sind Garagengeschosse nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzu-

rechnen.

Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe baulicher Anlagen ist die Fahr-
bahnoberkante in Straenmitte (Endausbau) der das jeweilige Grundstiick erschlieRenden StralRe, gemessen lot-
recht vor der Gebdaudemitte. Bei Eckgrundstiicken bzw. ErschlieBungsmoglichkeiten durch mehrere Verkehrsflachen
ist der untere Bezugspunkt von der am tiefsten gelegene Verkehrsflache zu wahlen. Der festgesetzte untere Bezugs-

punkt gilt auch fiur die Berechnung der Abstandsflachen.

Die maximale Gebaudehdhe ist das Mal} vom unteren Bezugspunkt bis zum oberen Gebadudeabschluss (OKGeb. bzw.
Firsthohe).

Die maximal zuldssige Traufhohe ist die Schnittlinie zwischen der aufgehenden AuRenwand mit der Dachhaut (an
der Traufseite der Gebdude mit geneigtem Dach) oder der obere Abschluss der duBersten Wand Uber dem letzten
moglichen Vollgeschoss bei Gebdauden mit Flachdach (z. B. Dachaufkantungen oder massive Briistungen bei Dach-
terrassen). Die maximale Traufhéhe wird auf 7 (WA 1 + 3) bzw. 9 m (WA 2) Gber dem angegebenen Bezugspunkt

festgesetzt.

Die festgesetzte Gebdaudehdhe in den Allgemeinen Wohngebieten darf durch Anlagen zur Nutzung der Solarenergie

(Photovoltaik oder Solarthermie) um maximal 1,5 m liberschritten werden.

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nur zulassig, wenn sie mindestens ihrer jeweili-

gen Hohe entsprechend von der ndchstgelegenen GebaudeaulRenwand abgeriickt werden.

IBU Staufenberg (05.2026)
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Bauweise

Abweichende Bauweise al (WA 1 und 2): Gebadude in offener Bauweise diirfen eine Lange von 30,0 m nicht Gber-

schreiten.

Abweichende Bauweise a2 (WA 3): Die Gebdude sind als Hausgruppen (Kettenhduser) zu errichten. Kettenhauser
bestehen aus aneinander gereihten Hausern, die jeweils aus einem zweigeschossigen Gebaudeteil (Wohngebaude)
und einer eingeschossigen Garage bestehen. Die Wohngebdude sind ohne seitlichen Grenzabstand an der 6stlichen

Grundstiicksgrenze zu errichten.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Ge-
samtbreite von hochstens der Halfte der Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes ausnahmsweise tberschritten
werden, sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens vorgesehene Tiefe der Abstandsflachen von 3,00 m zur

Nachbargrenze hineinreichen.

Mindest- und Héchstmafe fiir die GréfSe, Breite oder Tiefe von Baugrundstiicken

Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Hausgruppen zuldsst (WA 3), darf die Breite der
Baugrundstiicke bzw. jedes Sondereigentum nach WEG (Reihenhaus-, Kettenhauseinheit) 5,0 m nicht unterschreiten
und 12,0 m nicht Gberschreiten. Auf den Flachen, fiir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hiusern zuldsst (WA 1), betragt die MindestgroRe der Baugrundstiicke fur Einzelhduser 350 m? und fuir Doppelhaus-
halften 250 m2. Die maximale GrundstiicksgroRe darf bei Einzelhdusern 760 m? und bei Doppelhaushélften 350 m?
nicht Gberschreiten. Ausnahmen sind zuldssig bei Endgrundstiicken von Wohnzeilen bzw. Hausgruppen oder bei
Eckgrundstiicken von Einzel- und Doppelhdusern, wenn dies der Grundstiickszuschnitt nétig macht, sowie bei Bau-
grundstiicken, auf denen GeschoBwohnungen in Mehrfamilienhdusern errichtet werden. Von den festgesetzten
Hochstmalen der Baugrundstiicke sind weiterhin Ausnahmen zulassig bei Bildung eines Gemeinschaftsgrundstiickes

flir mehrere Eigentumswohnungen bzw. Eigentumsh&duser nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG).

Héchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden

Auf den Flachen, fur die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelh&dusern sowie Hausgruppen zu-
ldsst (WA 1 und 3), ist auf Baugrundstiicken mit einer GrundstiicksgroRe unter 340 m? nur eine Wohnung zulissig.
Bei GrundstticksgréRen von 340 m? und mehr sind zwei Wohnungen zuldssig. Ausgenommen hiervon ist WA 2, hier

sind Geschosswohnungsbau und somit mehr Wohnungen vorgesehen.

Offentliche Griinfléchen

Grinflache Parkanlage: Die Flache ist mit Extensivrasen zu begriinen und mit Geholzen zu bepflanzen. Zulassig sind
daruber hinaus Wege und Platze in wassergebundener Bauweise, Schotterrasen oder mit seitlicher Niederschlags-
versickerung sowie bauliche Anlagen, die der stillen Erholung dienen, insbes. Ruhebédnke. Die versiegelte Flache in

der Parkanlage darf insgesamt max. 10 % der Gesamtflache betragen. Als Extensivrasen gelten krduterreiche
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Ansaatmischungen aus regionaler Herkunft mit Eignung fiir eine mehrschirige Pflege. Die Flachen sind mindestens

einmal und hochstens

fiinfmal im Jahr zu mahen oder zu mulchen. Gehdélze sind in Form von solitdren Einzelbdumen und -strdauchern,

Baumreihen und -gruppen sowie Strauchgruppen auf mindestens 30 % der Gesamtflache unter Verwendung von
Arten der Artenlisten gem. E1, E2 und E3 zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Spielplatz: Die als 6ffentliche Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzten Flachen dienen als
generationsiibergreifende Spiel- und Kommunikationsflache der Erholungsnutzung. Zuldssig sind zweckgebundene
bauliche Anlagen wie z.B. Spiel und Sportanlagen, Spielflachen, Banke sowie FuRwege, sofern sie eine Breite von 2,5
m nicht Uberschreiten und das Niederschlagswasser versickert wird (wasserdurchldssige Bauweise oder seitliche
Versickerung). In der Flache sind mind. 6 Laubbdume und 10 frei wachsende Straucher gem. den Pflanzlisten E1, E2

und E3 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Carports sind in der Abstandsflache sowie innerhalb der tiberbaubaren Flachen zuldssig und haben zur
offentlichen Verkehrsflache sowie zu Wegen einen seitlichen Abstand von mindestens 1,5 m und einen vorderen

Abstand von mindestens 5,5 m einzuhalten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO — wie z. B. Gartenhitten, Fahrradabstellplatze, Gewachshauser, Millton-
nenunterstande oder ahnliche Einrichtungen — sind zuldssig, sofern sie dem Wohnen dienen, diesem untergeordnet
sind und sich in die Eigenart des Baugebiets einfligen. GroRBvolumige Nebenanlagen (insbesondere freistehende Ge-
ratehduser oder Gartenlauben) diirfen eine Grundfliche von maximal 12 m? und eine Hoéhe von maximal 3,00 m

nicht Gberschreiten.

Diese Flachenbegrenzung gilt je Gebaudeeinheit, das heifdt:

—bei Einzelhdusern je Wohngebaude,

— bei Doppelhdusern je Doppelhaushilfte,

— bei Hausgruppen je abgeschlossener Gebaudeeinheit.

Diese Festsetzung gilt nicht im Teilbaugebiet Nr. 2, in dem Geschosswohnungsbau zuldssig
ist.

Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchldssiger Weise mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder Pflaster zu befes-

tigen.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Das Aufschiitten der Grundstiicke ist im Allgemeinen Wohngebiet nur bis zur Hohe der anbaufahigen Verkehrsflache
(z. B. Oberkante Bordstein/Gehweg) zuldssig. Abgrabungen oder Aufschiittungen sind bis max. 0,5 m zuldssig. Aus-
nahmsweise sind Abgrabungen und Aufschiittung Gber 0,5 m bis max. 1,0 m zuldssig, wenn dies aufgrund der Topo-
graphie erforderlich ist und die Gelandeverhaltnisse zur StraBe oder zu den Nachbargrundstiicken nicht beeintrach-

tigt werden.
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Gestaltungsfestsetzungen

Dachform und Dachneigung

Zulassig sind fiir die Hauptgebdude im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) Flachdacher (FD) als flach geneigte Dacher
mit einer Neigung von maximal 10° und in den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 + 3) geneigte Dacher (GD) (hier:
Satteldacher (SD) und gegeneinander versetzte Pultddcher (PD)) mit einer maximalen Dachneigung von 30° — 45°.
Nebengebdude sollen sich der Dachneigung des Hauptgebaudes anpassen oder als Flachdach mit Dachbegriinung

ausgebildet werden

Dacheindeckung

Zuldssig sind im Allgemeinen Wohngebiet zur Dacheindeckung nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in
den Farbtdnen Rot, Braun und Anthrazit. Flachdacher und flach geneigte Dacher sind extensiv zu begriinen. Ausge-
nommen von der Vorgabe zur Dachbegriinung sind technische Aufbauten, Treppen, Oberlichter und zur Begehung
vorgesehene Flachen wie Terrassen und Revisionswege. Die Ergdanzung der Dachbegriinung durch Solar- und Photo-

voltaikanlagen ist zuldssig, sofern die dauerhafte Begriinung der Dachflache sichergestellt ist.
Dachaufbauten

Dachgauben, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte missen einen Mindestabstand von 1,25 m zur Giebelwand
aufweisen. Die Gesamtbreite mehrerer Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf maximal 2/3 der jeweiligen Trauf-
lange, gemessen an der GebdudeauBenwand, betragen. Der First von Dachaufbauten bzw. die Oberkante von Dach-
einschnitten muss mindestens 0,90 m unter der Oberkante des Firstes der Hauptdachflache liegen. Gauben in zwei-
ter Reihe sind nicht zuldssig. Parabolantennen fir den Satellitenrundfunkempfang sind nur auf den Dachflachen

zulassig. Mobilfunksendemasten und -anlagen sind auf den Dachflachen nicht zulassig.
Fassaden
Fir die Hauptbaukorper sind als Fassadenfarben grelle Farben oder Signalweil} unzuldssig.

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind an mindestens zwei Fassadenseiten um mindestens 1,0 m zur darunterliegenden Gebaudeau-

Renkante zurtickzusetzen.

Doppelhaushalften und Hausgruppen

Doppelhaushalften und Hausgruppen sind in Bezug auf Traufwandhohe, Dachform und Dachneigung deckungsgleich

zu errichten.

Einfriedungen und Stiitzmauern
Vorderbereich

Zulassig sind Einfriedungen, Mauern und Stiitzmauern als massive Sockel bis zu einer max. Hohe von 0,5 m. Dartber
hinaus sind Strauchpflanzungen oder Hecken begriinte Stabgitter- oder Maschendrahtzdaune bis zu einer max. Hohe
von 1,5 m (inklusive Sockel) zul&ssig. Pfeiler sind zur Gliederung zuldssig. Die Ausbildung muss gestalterisch in das

Orts- und StralRenbild integriert sein.

Riickwartiger Bereich

Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen in Form von Stabgitter- oder Maschendrahtzaunen mit einer Bo-

denfreiheit von mindestens 10 cm zur Ermoglichung der Durchlassigkeit fiir bodengebundene Tiere. Die Begriinung
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dieser Einfriedungen mit heimischen Laubstrauchern wird empfohlen. Massive Sockel oder Mauern sind in diesem
Bereich unzuldssig. In den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der als Doppelhaus oder Hausgruppe festgesetz-
ten Flachen ist ein seitlicher Sichtschutz an Terrassen/Balkonen in einer Hohe bis zu 2,00 m und in einer Lénge von

bis zu 3,00 m zuldssig (gemessen ab OK freec).

Stitzmauern aus Mauerwerk, Beton und Betonfertigteilen sind zuldssig, wenn die Stiitzmauern verputzt und mit
dauerhaften Kletterpflanzen in Anlehnung an die Artenliste E4 berankt oder durch vorgesetzte Trockenmauern ver-

kleidet werden. Satz 1 findet keine Anwendung auf Natursteinmauern oder Gabionen.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Oberflidchenbefestiqgung:

FuBwege, Stellplatzzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken sind in wasserdurchldssiger Bauweise zu
befestigen (z.B. wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Po-

renpflaster).

Grundsticksfreiflache

Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 30
% der Grundsticksfreiflaiche sind als Gehdlzflachen herzustellen. Diese sind mit standortgerechten Baumen und

Straucher (Artenliste E1-3) zu bepflanzen.

Je angefangene 100 m? Grundsticksfreiflache ist mindestens ein standortgerechter Baum (Artenliste E1) sowie 10

Straucher (Artenliste E2 und E3) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die nach Absatz 2 zu pflanzende Bdume und Straucher kdnnen auf die nach Absatz 1 herzustellenden Gehdlzflache
angerechnet werden. Zudem kann die Anrechnung der im Bebauungsplan dargestellten Baumpflanzung auf dem

Grundstiick erfolgen.
Abgangige Geholze sind in der folgenden Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.
Die Festsetzung gilt auch fiir die als private Griinflachen festgesetzten Flachen.

Dachbegriinung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind alle flach geneigten Dacher (bis maximal 10°) der Hauptgebaude, Garagen und
Carports extensiv zu begriinen. Die Aufsaat kann aus Sedum-Arten oder Grasern bestehen. Der Substrataufbau muss

bei den Hauptgebduden min. 15 cm betragen.

Tiefgaragenbegrinung

Die Tiefgaragenbauwerke sind mit mindestens 80 cm Erdiiberdeckung anzulegen und dauerhaft zu begriinen.

AuBenbeleuchtung (privat und 6ffentlich)

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

nachtaktiver Tierarten sind fir alle AuBenbeleuchtungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausschlieRlich
Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 2.700 Kelvin (warmweiR) und vollstdndig gekapselte, nach un-
ten abstrahlende Leuchtengehause zu verwenden. Lichtemissionen in Richtung der angrenzenden freien Landschaft

sowie insbesondere in Richtung des Europdischen Vogelschutzgebiets (VSG) 5519-401 ,Wetterau” sind unzulassig.

IBU Staufenberg (05.2026)



Stadt Niddatal, Ortsteil llbenstadt| Bebauungsplan 113 ,Westlich der Burg-Grafenroder StraRe” | Umweltbericht 12

Fiir die offentliche StralRenbeleuchtung gelten dieselben Anforderungen, sofern dies unter Beriicksichtigung der Ver-

kehrssicherheit moglich ist.

Begriinung von baulichen Anlagen

Fensterlose Wandabschnitte mit einer Flache von mindestens 50 m? sind mit rankenden, schlingenden oder klet-
ternden Pflanzen entsprechend Pflanzliste E4 flachig und dauerhaft zu begriinen. Fiur nichtklimmende Pflanzen ist
eine Rankhilfe vorzusehen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Je Kletterpflanze ist

eine Pflanzfliche von mindestens 1,0 m? herzustellen. Als Richtwert gilt eine Pflanze pro 2,0 m Wandlange.

Erdwall unter westlicher Hecke

Die westliche Flache der Umgrenzung zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist vor

dem Bepflanzen durch Aufschiittung als ein 1,5 m hoher Erdwall anzulegen.

Wegeriickbau

Die landwirtschaftlich genutzten Wege im Bereich der Umgrenzung fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden und Landschaft sind Riickzubauen und vor der Ansaat eine Tiefenlockerung ohne Verande-

rung der bestehenden Bodenhorizonte vorzunehmen.

Anlage einer Blihbrache

Die westlich der geplanten Hecken liegenden Ackerflachen und Feldwegen sind als mehrjahrige Blihbrache anzule-
gen. Zundchst ist die Flache als Schwarzbrache herzustellen und fiir eine Einsaat mit einer geeigneten, regiozertifi-
zierten Saatgutmischung vorzubereiten (feinkrimelige Kubatur). Im Bereich der Wege die zuriickgebaut werden ist
sicherzustellen, dass der Oberboden die entsprechenden Voraussetzungen zur Ansaat erfillt. Die dafiir notwendige
Flachenbearbeitung muss bis spatestens Ende Februar erfolgt sein. Die Aussaat muss dann zwischen April und Ende
Mai erfolgen. Hierbei ist eine mehrjahrige blitenreiche Saatgutmischung aus Wildblumen und Kulturpflanzen zu
verwenden, welche eine Wuchshéhe von mind. 1 m erreicht. Das Saatgut darf dabei nur auf dem Boden abgelegt
werden und die Flache ist anschlieBend zu walzen. Der Saatgutbedarf liegt bei 10 kg/ha. Der Einsaatbereich ist im 5-
jahrigen Turnus umzubrechen und neu einzusden. Der Einsatz von Bioziden und Diingemitteln wird ausgeschlossen.

Das Aufstellen von Bienenstocken auf der Flache ist zuldssig.

Naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeckens

Die Flachen zur flr Versorgungsanlagen, fur die Abfallversorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(RRB) sind naturnah zu gestalten. Die Flache ist mit Extensivrasen zu begriinen, sofern kein dauerstau besteht. Als
Extensivrasen gelten krauterreiche Ansaatmischungen aus regionaler Herkunft mit Eignung fiir eine mehrschiirige
Pflege. Die Flachen waren mindestens einmal und hochstens dreimal im Jahr zu mahen. Das Mahdgut ware abzu-
transportieren. Auf der Flache sind mindestens 5 heimische Laubbdume zu pflanzen. Vorhandene Baume die erhal-

ten werden, kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Festsetzungen zu den Anpflanzungen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzung standortgerechter, stadtklimafester Laubbaume gemaR Artenliste E 1. Flir StraBenbdume ist eine als
Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe > 6 m? je Baum vorzusehen. Eine Verschiebung der in der Planzeichnung dar-

gestellten Pflanzungen von bis zu 5 m gegeniiber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zuldssig.
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Die gemalR Zeichenerklarung zum Erhalt festgesetzten Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Die Pflegearbeiten sind unter Schonung und Erhaltung vorhandener Baumhohlen vorzunehmen. Bei einem Verlust

von Baumen sind Ersatzpflanzungen gleichartiger Baume vorzunehmen

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Anlage einer dreireihigen, freiwachsenden Hecke aus einheimischen und standortgerechten Baiumen und Strauchern
gemal der Artenlisten E1 und E2. Der Pflanzabstand der Strducher betragt max. 1,5 m. Die Bdume sind in unregel-
maRigen Abstand in die Pflanzung zu integrieren. Der Anteil der Straucher auf der zu bepflanzenden Flache betragt
65 %, der Bdume 25 %. Hierbei gilt: 1 Baum / 25 m?, 1 Strauch / 4 m2.

Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen

Innerhalb der festgesetzten Flache ist eine Lairmschutzanlage mit einer Hohe von mindestens 2,2 m lber Strallen-

oberkante zu errichten.

Passiver Schallschutz zum Schutz gegen AuRenlarm fir schutzbediirftige Raume nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB: In den
im Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereichen sind passive Schallschutzmanahmen entsprechend der nach-
folgend aufgefiihrten Tabelle vorzunehmen. In ihr sind die Larmpegelbereiche den erforderlichen bewerteten Schall-

dammmalen gegeniibergestellt, unterteilt nach Aufenthaltsraumen in Wohnungen und Birordaumen:

Larmpegelbereiche und erforderliche bewertet Schallddmmmalie der AulRenbauteile nach DIN 4109-2:2018-01

Auf einen Nachweis der Luftschallddmmung von AuBenbauteilen kann in den Larmpegelbereichen | und Il verzichtet
werden. Rdume, die tiberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, sind ab einem Larmpegelbereich Il aus
Grinden des Schallschutzes mit aktiven schallgedammten Bellftungseinrichtungen auszustatten, die fiir eine aus-
reichende Beliiftung bei geschlossenem Fenster sorgen. Hierfir ist die Mindestluftwechselrate nach DIN 1946, Teil
6 entsprechend einem hygienischen Luftwechsel (Nennliftung) zu gewahrleisten. Bei der Berechnung des resultie-
renden Schallddmm-MaRes der AuBenbauteile ist die Schallddmmung der Beliiftungseinrichtungen im Betriebszu-
stand zu bericksichtigen. Auf diese zusatzlichen Belliftungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn die Ge-
baude im Passivhausstandard errichtet und ein ausreichender Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet
ist. FUr die von der L 3351 abgewandten Gebaudeseiten kann der Larmpegelbereich ohne besonderen Nachweis bei
offener Bebauung um eine Stufe, bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um zwei Stufen gemindert wer-

den. (vgl. Abb. 1 + 2 der Festsetzungen).
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Aufgrund der Verkehrslarmbelastung wird fiir die beiden Ostlich gelegenen Baufenster direkt an der L 3351 empfoh-
len, bei der Anordnung von AuBenwohnbereichen in den Obergeschossen (Balkone, Logien etc.) die zur L 3351 aus-
gerichteten Fassaden (Ostfassaden) auszuschlieRen. Insofern an den Ostfassaden Auenwohnbereiche geplant wer-
den, ist zum Schutz der bebauten AuBenwohnbereiche eine Verglasung mit entsprechenden verschiebbaren
Elementen vorzusehen. Das erforderliche Schalldimm-MaR der eingesetzten Systeme einschlieflich Sicherheitsbei-

wert sollte erf. R'w > 17 dB betragen.
Offnungsklausel:

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich fiir das konkrete Objekt im Rahmen des
Schallschutznachweises im Baugenehmigungsverfahrens oder durch Nachfolgenormen gedanderte Anforderungen

an den baulichen Schallschutz ergeben.
Abfall- und Wertstoffbehdlter

Stellplatze fiir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind bei gewerblicher Nutzung in das Gebaude zu integrie-
ren integrieren oder durch Anpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern zu begriinen bzw. durch Pergolen

oder Miillbehélterschranke gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen.

Wasserrechtliche Festsetzungen

Samtliches Niederschlagswasser von abflusswirksamen Flachen ist zu sammeln und gedrosselt abzugeben. Eine di-
rekte Einleitung von Niederschlagswasser in die Kanalisation ist nicht zuldssig. Die Ermittlung des notwendigen Re-
tentionsvolumens ergibt sich aus den Berechnungsformeln der DIN 1986-100. Ein entsprechender Nachweis ist zu
flihren und den Stadtwerken Niddatal zur Genehmigung vorzulegen. Soll das Niederschlagswasser als Brauchwasser
genutzt werden, ist das gewiinschte Nutzvolumen (z. B. im Dauerstau) zusatzlich zum Retentionsvolumen vorzuhal-

ten.
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1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Westlich der Burg-Grafenrdder StraBe” umfasst eine Flache von rd. 6,10

ha.

Hiervon entfallen auf das Allgemeine Wohngebiet rd. 2,65 ha, auf die Verkehrsflichen 0,97 ha und die Offentlichen

Griinflichen 2,03 ha. Bei den Offentlichen Griinflichen machen die Flachen der Bliihbrache und die Heckenpflan-

zung am Ortsrand mit 1,82 ha den groRten Anteil aus. Die Flachen fiir das Regenriickhaltebecken umfassen 0,45 ha.

Tabelle 1: Strukturdaten des Bebauungsplans | 13 ,Westlich der Burg-Grafenroder Stralle”

Typ Differenzierung Flache Flachen-
summe
Baugebiete Allgemeines Wohngebiet 2,65 ha 2,65 ha
Offentliche StraBenverkehrsflichen 0,59 ha
Verkehrsflachen — - 0,97 ha
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 0,38 ha
Offentliche Griinflichen* Spielplatz 0,06 ha
Parkanlage 0,10 ha 2,03
sonstige Griinflachen 0,05 ha
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (Blihbra- 1,82 ha
che, Hecke)
Fle?c.hen fur die .Abwasserbe- Regenriickhaltebecken 0,45 ha 0,45 ha
seitigung/Entwdésserung
Gesamtflache 6,10 ha

* private Grinflachen sind Teil des Allgemeinen Wohngebiets
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2 In Fachgesetzen und -planen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan
von Bedeutung sind, und ihre Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 b)

2.1 Bauplanungsrecht

Das Baugesetzbuch (BauGB)! bestimmt in § 1a Abs. 3, dass die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im
Sinne der Eingriffsregelung in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen sind. Hierzu zdhlen die Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt (§ Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB).

Uber die Umsetzung der Eingriffsregelung hinaus gelten als Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
insbesondere auch
b)  die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der NATURA 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,
c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiter,
e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern
f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall und Immis-
sionsschutzrechtes,
h)  die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die (...) festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, und
i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist flr die genannten Belange des Umweltschutzes einschlielich der von der Eingriffsrege-
lung erfassten Schutzgiiter eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a BauGB
ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit auch der Offentlichkeitsbetei-
ligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu

bertcksichtigen.

Fir Aufbau und Inhalt des Umweltberichts ist die Anlage 1 zum BauGB anzuwenden. Demnach sind in einer Einlei-
tung Angaben zu den Zielen des Bauleitplans, zu Standort, Art und Umfang des Vorhabens und zu den {ibergeordne-
ten Zielen des Umweltschutzes zu machen. Des Weiteren muss der Umweltbericht eine Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen, Angaben zu vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen sowie zu
Kenntnisliicken und zur Uberwachung der méglichen Umweltauswirkungen enthalten. Die Festlegung von Umfang
und Detaillierungsgrad des Umweltprifung obliegt aber der Gemeinde als Trager der Bauleitplanung (§ 2 Abs. 4 S.
2). Nach § 2a BauGB geht der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung in das Aufstellungsverfahren.

1 BauGBi. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189)
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2.2 Naturschutzrecht

Anders als die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die mit dem ,,Baurechtskompromiss“ von 1993 in das Bau-
planungsrecht aufgenommen worden ist, wirken das Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG), das Biotopschutzrecht (§
30 BNatSchG, § 25 HeNatG?) und das NATURA 2000-Recht (§ 34 BNatSchG) direkt und unterliegen nicht der Abwi-

gung durch den Trager der Bauleitplanung.

Die Belange des Artenschutzes werden in einem separaten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag behandelt, deren

wesentliche Ergebnisse in Kap. C 1.4 zusammengefasst sind.

Als gesetzlich geschiitzte Biotope gelten nach § 30 Abs. 2 BNatSchG u. a.

- natirliche und naturnahe Bereiche FlieRender und stehender Binnengewasser einschlieBlich ihrer Ufer und der dazu-
gehorigen uferbegleitenden Vegetation,

- Moore, Simpfe, Réhrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,

- Zwergstrauch-, Ginster und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Walder und Geblische trockenwarmer
Standorte

- magere Flachland-Mahwiesen und Berg-Mahwiesen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG, Streuobstwiesen, Stein-
riegel und Trockenmauern

und in Hessen nach § 25 HeNatG auch Alleen und einseitige Baumreihen an Straenrdandern sowie Dolinen und
Erdfalle.

§ 34 BNatSchG regelt die Zulassigkeit von Projekten innerhalb von NATURA 2000-Gebieten und deren Umfeld. Ergibt
die Prufung der Vertraglichkeit, dass das Projekt zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen fiir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malRgeblichen Bestandteilen fiihren kann, ist es unzulassig. Abweichend hier-
von darf ein Projekt nur zugelassen werden, soweit es aus zwingenden Griinden des Gberwiegenden &ffentlichen
Interesses, einschlieflich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist und zumutbare Alternativen, nicht

gegeben sind.

Zu beachten ist schlieRlich auch das Umweltschadensgesetz?, das die Verantwortlichen eines Umweltschadens zur
Vermeidung und zur Sanierung verpflichtet. Als Umweltschaden gilt eine Schadigung von Arten und natdirlichen Le-
bensrdumen nach MaRgabe des § 19 BNatSchg, eine Schadigung von Gewassern nach MaRgabe § 90 WHG oder eine
Schadigung des Bodens i. S. § 2 Abs. 2 BBodSchG.

Eine Schadigung von Arten und natirlichen Lebensraumen ist nach § 19 BNatSchG jeder Schaden, der erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustands dieser Lebens-
raume oder Arten hat. Abweichend hiervon liegt eine Schadigung nicht vor, wenn die nachteiligen Auswirkungen
zuvor ermittelt worden sind und genehmigt wurden oder durch die Aufstellung eines Bauungsplans nach § 30 oder
§ 33 BauGB zulassig sind.

Arten im Sinne dieser Regelung sind Arten nach Art. 4 Abs., 2 oder Anhang | der Vogelschutzrichtlinie sowie Arten
der Anhédnge Il und IV der FFH-Richtlinie. Als natirliche Lebensrdume i. S. des USchadG gelten Lebensraume der
oben genannten Arten (aulRer Arten nach Anhang IV FFH-RL), natiirliche Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem

Interesse® sowie Fortpflanzungs- und Ruhestitten der Arten nach Anhang IV FFH-RL.

2 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz - HeNatG) vom 25. Mai 2023. GVBI.
Nr. 18 vom 07.06.2023 S. 379; 28.06.2023 S. 473, Gl. — Nr.: 881-58.

3 Gesetz zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschiden (Umweltschadensgesetz - USchadG). Art. 1 des Gesetzes zur Umsetzung der
Richtlinie des europaischen Parlaments und des Rates tUber die Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden vom 10.
Mai 2007. BGBI I S. 666, zuletzt gedndert durch §§ 10 und 12 des Gesetzes 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306).

4 Hierzu zdhlen die Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-RL wie Borstgrasrasen, Pfeifengraswiesen, magere Flachland-Mahwiesen, Berg-
Maéahwiesen, Hainsimsen- und Waldmeister-Buchenwald und Auenwalder.
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23 Bodenschutzgesetz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB, den Bestimmungen des , Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten” (BBodSchG)® und § 1 ,Hessisches Gesetz zur Ausfiihrung des
Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung”(Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz - HAIt-
BodSchG)® ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inanspruchnahme von Béden auf das unerlissliche MaR zu be-
schranken und diese auf Boden und Flachen zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Boden-

funktionen sind.

Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstandigen Genehmigungstatbestand vorsieht, sind nach § 1 BBodSchG
bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Im § 4 des BBodSchG
werden ,,Pflichten zur Gefahrenabwehr” formuliert. So hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten,
dass keine schadlichen Bodenverdanderungen hervorgerufen werden. Dies betrifft sowohl die Planung als auch die

Umsetzung der Bauvorhaben.

Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,,umfassende Vorsorgepflicht” des Grundstiickseigentiimers und des Vorhabens-
tragers. Diese beinhalten insbesondere die Ziele nach § 1 HAItBodSchG:

- eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,

- den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur sowie

- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Begrenzung der Flacheninanspruch-

nahme und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3,

Nach § 6 BBodSchV’ sind beim Auf- oder Einbringen oder der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
sowie beim Um- oder Zwischenlagern von Materialien Verdichtungen, Verndssungen und sonstige nachteilige
Einwirkungen auf den Boden durch geeignete MalRnahmen zu vermeiden oder wirksam zu vermindern. Die
entsprechenden Anforderungen der DIN 19639, der DIN 19731 und der DIN 18915 sind zu beachten.

Des Weiteren sind beim Auf- oder Einbringen von Materialien die Anforderungen an einen guten Bodenaufbau und
ein stabiles Bodengefiige zu beachten. Die verwendeten Materialien missen unter Bertlicksichtigung des jeweiligen
Ortes des Auf- oder Einbringens geeignet sein, die fiir den Standort erforderlichen Bodenfunktionen sowie die
chemischen und physikalischen Eigenschaften des Bodens zu sichern oder herzustellen. Die entsprechenden
Anforderungen der DIN 19639 und der DIN 19731 sind zu beachten.

Bei der Bauausfiihrung ist auf die Einhaltung der derzeit eingefiihrten nationalen und europaischen Normen sowie
behordlichen und berufsgenossenschaftlichen Bestimmungen zu achten. Insbesondere sind die Bestimmungen
- der DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsdecken bei BaumaRnahmen,

- der DIN 18915 fiir Bodenarbeiten sowie
- der DIN 18916 fiir Pflanzarbeiten zu beachten.

5 Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom 17.
Marz 1998. BGBI. | S. 502, zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert worden ist.

Hessisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzge-
setz - HAItBodSchG). GVBI. | 2007, 652, vom 28. September 2007, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30. September 2021
(GVBLI. S. 602, ber. S. 701)

7 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. I S. 2598, 2716)

6)
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2.4 Ubergeordnete Fachplanungen

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Ent-
sprechend sind die Gemeinden verpflichtet, die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei allen raumbedeut-

samen Planungen und MaRnahmen zu beachten.
Regionalplan

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP 2010) stellt fiir die norddstlichen Flachen Vorranggebiet fiir Wohnbau-
flache dar. Der westliche Rand und der Stiden sind als Vorranggebiet fir Landwirtschaft dargestellt, welches mit der
Signatur flr ein Vorbehaltsgebiet fiir Grundwasserschutz lberlagert ist. Im Westen ist zudem im Bereich der Feld-

wege eine geringe Uberscheidung mit ,,Regionalen Griinzug“ gegeben.

Der Regionalverband duBert im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB Bedenken hinsichtlich
der Inanspruchnahme von Flachen im ,Vorranggebiet fiir Landwirtschaft”, ,,Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasser-
schutz” und ,Regionalen Griinzug”, die nicht mit dem Regionalplan Ubereinstimmen. Zudem gab es artenschutz-

rechtliche Bedenken.

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanentwurfs wird auf die im Verfahren geduBerten Hinweise reagiert. Die
ehemals vorgesehene Erweiterung der geplanten Wohnbauflache in siidlicher Richtung wurde nahezu komplett zu-
rickgenommen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beschrankt sich bis auf eine Abweichung von rd. 0,9 ha
im Stidwesten zur Begradigung der Flache auf die im RegFNP 2010 bereits als ,,Wohnbauflache geplant” dargestellte
Flache. Auf das urspriinglich vorgesehene Regenriickhaltebecken im Slidwesten wird verzichtet, stattdessen erfolgt
die Ableitung Uber das bestehende Becken im Nordosten des Plangebiets. Dadurch entfillt eine Inanspruchnahme

der betroffenen Vorrangflachen fir Landwirtschaft nahezu vollstandig.

Aus Sicht der Stadt Niddatal entfallt damit die Grundlage fiir die friiher geduBerten regionalplanerischen Bedenken
gegen die Inanspruchnahme der Flache. Das aktuelle Plankonzept steht nach Auffassung der Stadt Niddatal im Ein-

klang mit dem Entwicklungsgebot des RegFNP 2010, sodass dem Vorhaben auch aus regionalplanerischer Sicht nun-

mehr zugestimmt werden kdnnte.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (Genehmigungsstand 2011) mit Plangebiet. Quelle: Regional-
verband Frankfurt-Rhein-Main.
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Bebauungspldne

Der Bebauungsplan | 13 ,,Westlich der Burg-Grafenroder Strafle” Gberplant eine Kompensationsflache, die im Zuge
des Aufstellungsverfahrens fiir den Bebauungsplan 19 ,Am Schinderweg” 1. Anderung auf der Flur 8, Fist. Nr. 20 tlw.

festgesetzt wurde und im Natureg-Viewer verzeichnet ist.

Die Kompensation wurde bereits umgesetzt (MaRnahme-Nr. H_AD_036502, Neuanlage einer Hecke, Datum des Be-
scheids: 18.05.98). Die festgesetzte Flache wurde in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung entsprechend beriick-

sichtigt. Naheres ist Kap. B 2 und C 1.1.4 zu entnehmen.

Abbildung 3: Ausschnitt aus Bebauungsplan 1 9 ,,Am Schinderweg” 1. Anderung.
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Im nordodstlichen Bereich des geplanten Bebauungsplans Uberlagert sich ein kleiner Bereich der Burg-Grafenréder
StraRe mit dem Bebauungsplan | 8 ,Burg-Grafenréder-Strafle” 1. Erweiterung. Auch dieser Bereich wird als rechtli-

cher Voreingriffszustand in der Bilanz berticksichtigt.

Abbildung 4: Ausschnitt aus Bebauungsplan | 8 ,Burg-Grafenroder-Strafle” 1. Erweiterung.
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Ebenfalls Gberplant werden Teilbereiche des urspriinglichen Bebauungsplans |1 9 ,,Am Schinderweg”, welche in der

Bilanzierung bericksichtigt werden.

Abbildung 5: Ausschnitt aus Bebauungsplan | 9 ,,Am Schinderweg”.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans | 13 ,,Westlich der Burg-Grafenréder StraBe” werden fiir seinen Geltungsbe-

reich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane ersetzt.
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B GRUNORDNUNG
1 Erfordernisse und MaBnhahmenempfehlungen

Aus den Ausfiihrungen der Umweltpriifung (Teil C) zu den wertgebenden Eigenschaften und Sensibilitaten des be-
planten Standortes (,,Basisszenario”) ergeben sich aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege, der Erholungs-
vorsorge sowie zur Wahrung der Lebensqualitat bestehender und neu entstehender Wohnquartiere spezifische An-
forderungen an die Planung, die Uber allgemeine Regelungen hinausgehen. Die Erarbeitung und Einbringung
entsprechender Lésungen in die Bauleitplanung ist origindre Aufgabe der Griinordnung, Art und Umfang der daraus
entwickelten Konsequenzen fiir den Bebauungsplan (Gebietszuschnitte, Festsetzungen etc.) aber wiederum Grund-
lage der Umweltprifung. Um dieses in der Praxis eng verwobene Wechselspiel aus Planung und Bewertung trans-
parent darzulegen, werden in diesem Kapitel zun&chst die sich aus der Bestandsaufnahme und -bewertung ergeben-
den Erfordernisse beschrieben. Maligeblich fiir die Umweltprifung ist dann aber allein deren Umsetzung im

Bebauungsplan.
Fir das Plangebiet ,,Westlich der Burg-Grafenréder StralRe” lassen sich folgende Anforderungen definieren:
a) Pflanzen und Tiere

Die Durchgriinung des Plangebietes sollte genutzt werden, um wertvolle Lebensraume im Siedlungsbereich zu schaf-
fen. Um dies zu gewahrleisten, empfehlen sich variable und nicht zu dichte Anpflanzungen aus Einzelbdumen, Baum
und Strauchgruppen sowie Hecken im Verbund mit extensiv gepflegten Grinflachen. Durch diese MaBnahme kann
fur Arten der Garten und Ortsrandlagen (Baum- und Buschbriiter, Flederméause) das Habitatangebot ausgeweitet

und verbessert werden.

Die geplante mehrstufige Hecke entlang der westlichen und stidlichen Grenze des Geltungsbereichs wirkt sich positiv

aus und minimiert mogliche Storeffekte fur die Avifauna und schafft neue Habitate.

b) Boden und Wasser

Mogliche Vorkehrungen fur den Bodenschutz beschranken sich auf die Grundstiickfreiflichen und Pflanzflachen.
Zumindest die im Bebauungsplan als Flachen nach § 9 (1) 15, 20 oder 25 BauGB festgesetzten Flachen sollten deshalb
im Zuge der ErschlieBungsarbeiten konsequent vor dem Befahren bewahrt und von Lagerflachen freigehalten wer-
den, um ihre natirlichen Bodenfunktionen zu bewahren. Soweit Querungen dieser Flachen z.B. firr Leitungstrassen

notig sind, sollten diese gebiindelt und friihzeitig als solche im Geldande markiert werden.

c) Kleinklima und Immissionsschutz

Die Plangebiet fungiert zwar als Kaltluftentstehungsgebiet, tragt topographiebedingt aber nur in geringem Male zur
Frischluftversorgung bestehender Wohngebiete bei. Fir diese und die kiinftige Bebauung im Plangebiet selbst ist es
deshalb wichtig, durch eine ausreichende Durchgriinung kleinrdumige Luftzirkulationen zu férdern. Auch Dach- und
Fassadenbegriinungen sind hier wichtige Komponenten um das Lokalklima glinstig zu beeinflussen. Zudem sollte
gepriift werden, ob die geplante Schallschutzanlage neben Bdumen auch mit einer bodendeckenden Vegetation und

Kletterpflanzen kombiniert werden kann um somit kleinrdumig zur Verbesserung des Klimas beizutragen.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes werden fiir das Wohngebiet keine uniiberwindbaren immissionsschutzrechtli-

chen Konflikte entstehen. Die geplante Larmschutzanlage wirkt sich hier reduzierend auf den StraBenlarm aus.
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d) Landschafts- und Ortsbild sowie Erholung

Wesentlich zur Wahrung bzw. Verbesserung des Ortsrandbildes ist neben einer stadtebaulich befriedigenden Ge-
staltung der Quartiere vor allem eine grofRziigige Eingriinung nach Westen und Siiden erfolgt. Bedeutende Erho-
lungsrdaume gehen nicht verloren. Der Zugang zur Feldflur nach Sudosten bleibt erhalten. Wesentliche Aspekte sind
neben einer ansprechenden, parkartigen Gestaltung die ganzjdhrige Begehbarkeit der Wege, Ruhebanke und Spiel-

platz sowie ,Rundwandermdoglichkeiten”.

Abbildung 6: Blick nach Westen aus dem Bereich zwischen Wohnsiedlung und Regenriickhaltebecken.
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2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung orientiert sich an der Hessischen Kompensationsverordnung® und beriick-
sichtigt die Bestandsaufnahme und deren Bewertungen. Die Einstufung der im Gebiet kartierten Biotoptypen und
der geplanten Nutzungs- und MaRnahmentypen lehnt sich dabei in Teilen an andere Typvorgaben der KV an, die
dem Wesen nach mit den hier zu betrachtenden vergleichbar sind. Im Bereich der bestehenden Bebauungsplane

welche tberplant werden, werden diese hier als rechtlicher Voreingriffszustand herangezogen.

Um die Auswirkungen der Nutzungsanderungen und damit einhergehenden Versiegelungen auf die Funktionen des
natirlichen Bodens zu bewerten, erfolgte zudem eine bodenbezogene Eingriffs-Ausgleichsbewertung gemaf Anlage
2 Nr. 2.2.5 der hessischen Kompensationsverordnung. Hierbei ergab sich ein Defizit von 23,58 Bodenwerteinheiten
(BWE). Die exakte Ermittlung dieses Werts ist dem Gutachten zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs® zu entneh-

men.

Im Ergebnis verbleibt im Plangebiet ein Kompensationsdefizit von 69.469 Punkten. Durch Umrechnung der BWE in
Biotopwertpunkte (BWP) ergibt sich ein zusatzlicher Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Boden von 47.160
BWHP. Insgesamt verbleibt im Plangebiet somit ein Kompensationsdefizit von 116.629 Punkten (s. Tab 2 u. 3), welches
gemaR § 15 Abs. 2 BNatSchG auszugleichen ist.

Der Ausgleich des Defizits wird tiber die Abbuchung von Okopunkten des Okopunktekontos der Stadt Niddatal er-

folgen.

Tabelle 2: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach KV - Eingriffsgebiet

Nutzungs- / Biotoptyp BW | Flachenanteil ‘ Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor ‘ nach vor ’ nach
MaRnahme MaRnahme
Bestand
09.151 Artenarme Feld-, Weg- und Wiesensdume frischer Standorte 29 1.302 37.758
09.160 StraBenrander 13 167 2.171
10.510 StraRe, Aspahltweg, Beton 3 30 90
10.530 Schotterweg 6 1.773 10.638
10.610 Grasweg 25 2.772 69.300
11.191 Acker, intensiv genutzt 16 41.375 662.000
11.221 Griinanlage 14 72 1.008
11.225 Extensivrasen 23 4 92
Voreingriffszustand Bebauungsplan | 9 ,,Am Schinderweg” 28.07.2000
02.400 Anlage Feldgehdlz, zugleich Versickerungsmulde 27 6.886 185.922
10.510 StraRenverkehrsflachen, Rad, und FuRwege 3 3.820 11.460
Voreingriffszustand Bebauungsplan | 9 1. Anderung ,,Am Schinderweg” 05.03.2004
02.400 Anlage Feldgeholz, Kompensationsflache ‘ 27 ‘ 2.081 ‘ ‘ 56.187 ‘

8  Verordnung iiber die Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichs-
abgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 1. September 2005, GVBI. | S. 624. Zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 26. Oktober
2018, GVBI. Nr. 24, S. 652-675.

9 INGENIEURBURO FUR UMWELTPLANUNG (IBU, 2026): Schutzgut Boden: Gutachten zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs.
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556 ’

1.668 ‘

10.510 StraRenverkehrsflachen

Voreingriffszustand Bebauungsplan | 8 1. Anderung ,,Burg-Grifenréder-Strae” 10.06.2016

10.510 StraBenverkehrsflachen ‘ 3 ‘ 118 ‘ 354 ‘
Planung

Baufldchen

10.710 Wohngebiet WA 1 - sonstige Dachflachen (GRZ | - 0,4) 3 5.562 16.686
10.530 Wohngebiet WA 1 - Nebenanlagen, Stellplatze (GRZ 1) 6 2.781 16.686
02.500 Wohngebiet WA 1 - Freiflichen mit Gehdlzpflanzungen (30%)** 20 1.669 33.380
11.221 Wohngebiet WA 1 - sonstige Freiflachen (70%)** 14 3.893 54.502
10.710 Wohngebiet WA 2 - sonstige Dachflachen (GRZ | - 0,4) 3 794 2.382
10.720 Wohngebiet WA 2 - begriinte Dachflachen (GRZ | - 0,4)*** 19 3.174 60.306
10.530 Wohngebiet WA 2 - Nebenanlagen, Stellplatze (GRZ 1) 6 1.983 11.898
10.720 Wohngebiet WA 2 - begriinte Tiefgaragen 19 1.984 37.700
02.500 Wohngebiet WA 2 - Freiflichen mit Gehdlzpflanzungen (30%)** 20 595 11.900
11.221 Wohngebiet WA 2 - sonstige Freiflachen (70%)** 14 1.389 19.443
10.710 Wohngebiet WA 3 - sonstige Dachflachen (GRZ | - 0,4) 3 1.089 3.267
10.530 Wohngebiet WA 3 - Nebenanlagen, Stellplatze (GRZ 1) 6 545 3.270
02.500 Wohngebiet WA 3 - Freiflichen mit Gehdlzpflanzungen (30%) 20 327 6.540
11.221 Wohngebiet WA 3 - sonstige Freiflachen (70%) 14 762 10.668
Verkehrsflachen

10.510 Verkehrsfldche - StraRe 3 5.870 17.610
10.510 Verkehrsflache - verkehrsberuhigter Bereich 3 3.391 10.173
10.530 Verkehrsflache - Parkplatz 6 438 2.628
Grunflachen / Flachen mit Pflanzbindungen / Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden...

02.400 Offentliche Griinfliche - Freiwachsende mehrreihige Hecke am Ortsrand 27 2.751 74.277
11.225 Offentliche Griinfliche Parkanlage -Extensivrasen 23 577 13.262
10.530 Offentliche Griinfliche Parkanlage - Wege (10%) 6 96 577
02.500 Offentliche Griinfliche Parkanlage - Gehdlzpflanzungen (30 %) 20 288 5.766
11.221 Offentliche Griinfliche Spielplatz - Freiflichen mit Gehélzpflanzungen* 17 570 9.690
11.221 Offentliche Griinfliche an Parkplatz 14 451 6.314
11.194 Offentliche Griinfliche - Mehrjshrige Blihbrache 27 15.474 417.798
04.110 Laubbaum, anzupflanzen (138 festgesetzt, zusatzlich

26 in Grundstiicksfreiflichen; a 3 m?) 34 16678
04.110 Laubbaum, Erhalt (50 m?) 34 1.700
Flachen fiir Versorgen

11.225 Regenriickhaltebecken, naturnah gestaltet, als Extensivrasen 23 4.503 103.569
04.110 Laubbaum, anzupflanzen (5 Stck. a 3 m?) 34 510
Summe 60.956 | 60.956 | 1.038.648 | 969.179
Biotopwertdifferenz -69.469

*Aufwertung um 3 BWP wg. festgesetzter Strauchpflanzung
**teilweise Uberlagert mit privater Grinflache

*** auf 80 % der Dachflachen (wg. Rdndern, Dachaufbauten)
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Tabelle 3: Zusammenstellung des Gesamtausgleichsbedarfes

Kompensationsdefizit im Plangebiet -69.469 BWP
Zusatzbewertung Boden -47.160 BWP
Summe Ausgleichsbedarf -116.629 BWP

Zuordnungsvorschlag:

Gemal § 9 (1a) BauGB kénnen Flachen oder MaRBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auf den

Grundstiicken, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, oder an anderer Stelle sowohl im sons-

tigen Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch in einem anderen Bebauungsplan festgesetzt werden. Die Fla-

chen oder MalRnahmen zum Ausgleich an andere Stelle kénnen den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten

sind, ganz oder teilweise zugeordnet werden; dies gilt auch fir MaBnahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten

Flachen. Nach § 135b BauGB gelten als Malstabe fiir die Verteilung der Kosten fiir die von der Gemeinde durchge-

flihrten AusgleichsmaRnahmen die liberbaubare Grundstiicksflache, die zuldssige Grundflache, die zu erwartende

Versiegelung oder die Schwere des zu erwartenden Eingriffs.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wird vorgeschlagen, die Verteilung der Kosten anhand der Gberbaubaren Fla-

che vorzunehmen. Den Anteilen entsprechen dann die Anteile des zu kompensierenden Defizits gem. Eingriffs- und

Ausgleichsbilanz.

Es ergeben sich folgende Anteile:

Tabelle 4: Ermittlung der Flachenanteile zur Zuordnung der Eingriffe nach § 135b BauGB

Zuldssige uberbaubare Flache offentlich privat

Allgemeines Wohngebiet 1,6 ha
Verkehrsflachen 0,6 ha

Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 0,3 ha

Gesamtflache (Bezugsflache des Bebauungsplans: 2,5 ha) 0,9 ha 1,6 ha
Anteil 36% 64%

?anr:ﬁl(li;r;i:it:)nkten am Gesamtdefizit* (116.629 Punkte Ge 41.986 74.642

*einschlieRlich Zusatzbewertung Boden

Daraus ergibt sich folgende

Zuordnungsfestsetzung (Satzung gem. § 135 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur, Landschaft und Boden vor, deren Ausgleich in Form von Flachen

und MaRnahmen den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder teilweise zugeordnet wer-

den kénnen. Dementsprechend werden die Kosten fir die Flachen sowie die Planung, Herstellung, Fertigstel-

lungs- und Entwicklungspflege der naturschutzrechtlichen KompensationsmaRnahmen unter Anwendung des

Verteilungsmalstabs , iberbaubare Flache” den 6ffentlichen Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen zu 36 % und

den privaten Bauflachen zu 64 % zugeordnet.
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C UMWELTPRUFUNG

1 Bestandsaufnahme der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen und Prognose
tiber die Entwicklung des Umweltzustands

(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 aund b i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

1.1 Boden und Wasser einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen und zum sachgerechten Umgang

mit Abfallen und Abwassern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a und e BauGB)

Boden weisen unterschiedliche Bodenfunktionen auf, denen nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) eine

groRe Bedeutung beigemessen wird. Nach § 2 Abs. 2 erfiillt der Boden

1. natirliche Funktionen als Lebensgrundlage und Lebensraum, als Bestandteil des Wasser- und Natur-

haushalts und als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium.
2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie

3. Nutzungsfunktionen als Rohstofflagerstatte, Flache fir Siedlung und Erholung, Standort fir die land-
und forstwirtschaftliche Nutzung sowie als Standort fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzun-

gen, Verkehr, Ver- und Entsorgung.

Beeintrachtigungen dieser Funktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Beldstigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren, werden als schadliche

Bodenverdnderungen definiert (§ 2 Abs. 3).

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG) ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die
Inanspruchnahme von Bdden auf das unerlassliche Maf zu beschranken und diese auf Boden und Flachen zu lenken,

die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Bodenfunktionen sind.

Als planerische Hilfsmittel in der Bauleitplanung stehen fiir die Beriicksichtigung des Schutzguts Bodens in der
Umweltprifung der Leitfaden ,Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB“ (PETER et al. 2009') und die
»Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB

in Hessen” (PETER et al. 2011'?) zur Verfiigung.

Charakterisierung des Untersuchungsgebiets

Historische und aktuelle Nutzung

Die Luftbilder in Abbildung 7 zeigen, dass die llbenstadter Umgebung bereits seit mindestens 1933 intensiv acker-
baulich genutzt wird. Die damals kleinen Ackerschlage — gut erkennbar als schmale Streifen in den Luftbildern —
wurden im Verlauf der Jahre zu gréReren Schlagen zusammengelegt. Auch heute noch wird der GroRteil der Fla-
chen zum Ackerbau genutzt. Weiterhin sind im Luftbild von 1952-67 zahlreiche Streuobstbestdnde erkennbar, wel-

che damals die Landschaft slidlich von llbenstadt pragten. Die heutigen Gewerbegebiete sidlich von Illbenstadt

100 Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom 17.
Marz 1998. BGBI. | S. 502, zuletzt geandert durch § 13 Abs. 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 308).

1) PETER, M., MILLDER, R., KUNZMANN, G. UND J. SCHITTENHELM (2009): Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB — Leitfaden fiir die Praxis der
Bodenschutzbehérden in der Bauleitplanung — Im Auftrag der Bund/Lénder-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO): 69 S.

12)  PETER, M., MILLER, R., HERRCHEN, D. UND T. GOTTWALD (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung — Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Boden-
schutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen: 140 S.
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inklusive des Plangebiets , Westlich der Burg-Grafenroder StraRe” befinden sich ebenfalls auf ehemaligen Acker-

standorten.

Abbildung 7: Historische Luftbilder (links oben: 1933; rechts oben: 1952-67; unten: aktuelles DOP) der Umgebung stdlich von
IIbenstadt. (Quelle: Umweltdaten.Hessen.de, Abfrage vom 05.05.2026).

Naturraumliche Lage, Geologie und Relief

GemaR der naturrdumlichen Gliederung nach KLAUSING (1988'3%) liegt das Plangebiet in der naturrdumlichen
Haupteinheit ,Wetterau” (234) mit der Teileinheit ,Nidda-Aue” (234.31). Die Nidda-Aue wird durch die
Hochwasserdynamik der Nidda gepragt. Auf hohe der L3351 nach Burg-Grafenrode beginnt die naturrdumliche
Teileinheit Heldenbergener Wetterau, die durch eine schwach higelige Landschaft aus periglazial abgelagerten

Lossdecken mit Machtigkeiten Gber zehn Meter gepragt ist.

Geologisch liegt das Gebiet nach der Geologischen Ubersichtskarte von Hessen (GUK 300, Geologie Viewer, HLNUG)
im Bereich der Wetterauer Senke. Diese ist Teil der tertidren Graben- und Senkenstruktur, die sich im Nordosten an
den Oberrheingraben anschlieft und Teil der Kdnozoischen Gebirge ist. Die Senke ist gefiillt mit machtigen
Sedimentschichten aus Tertidr und Quartéar. Laut geologischer Karte von Hessen (GK 300, Geologie Viewer, HLNUG)
wird die Geologie des Plangebiets im Westen des Untersuchungsgebiets als pleistozdne, ungegliederte FlieRerde aus
Ton und Schluff, oft mit Steinen, Grus und Sand beschrieben. Im Osten wird die Geologie als ungegliederte Miozane
Ton-Schluffe, mit Sand-Kies, Quarzit, Kalkstein, Tuffit und Braunkohle beschrieben. Im Zentrum befinden sich
miozane Vulkanische Gesteine wie Basanit und Alkalibasalt, diese sind im Zusammenhang mit dem

Vogelsbergvulkanismus entstanden (Becker und Reischmann, 202114).

13)  Klausing, O. (1988). Die Naturrdume Hessens: mit e. Kt. d. rduml. Gliederung 1: 200000. Hess. Landesanst. fiir Umwelt.
14) BECKER, R., & REISCHMANN, T. (2021). GEOLOGIE VON HESSEN.
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Tabelle 5: Geologische Einheit im Plangebiet (GK 300, Geologie Viewer, HLNUG, Abfrage vom 31.03.2023)

Kiirzel: qpFl
FlieRerde, ungegliedert
Ton, Schluff, oft mit Steinen, Grus und Sand

Pleistozan/ Quartar

Formation:

Petrographie

Stratigraphische Serie/ System

Boden im Untersuchungsgebiet

Laut Bodenflachendaten 1:50.000 (BFD50) (s. Tab. 6) des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (BodenViewer HLNUG) umfasst der Geltungsbereich nordwestlich Humusparabraunerden mit Tscherno-
sem-Parabraunerden aus pleistozanem Loss. Der sudliche Teil beinhaltet Braunerden aus 3 bis 7 dm FlieRerde tber
FlieBschutt mit pleistozinem Terrassensediment oder Anstehendem. Entsprechend der Bodenkundlichen Untersu-
chung liegen zudem gering verbreitet im Leitprofil Pararendzinen und Kolluvisole vor®®. Im Bereich des vorhandenen

stidwestlichen Feldwegs sind urspriinglich Béden aus fluvitalen Sedimenten zu erwarten.

Braunerden entstehen im gemaRigten Klima aus silikatischem und mergeligem Fest- und Lockergestein durch
Verbraunung und Verlehmung bei der Silikatverwitterung. Der ackerbauliche Wert der Braunerden schwankt in
einem weiten Bereich, je nach Basensattigung, welche stark vom Ausgangsgestein abhangt. Braunerden aus

Lésslehm haben allgemein eine hohe Bodenfruchtbarkeit.

Parabraunerden bilden sich bevorzugt aus mergeligem Lockergestein (z. B. Loss) durch Carbonatauswaschung,
Tonmobilisierung und -anreicherung. Dabei entsteht ein Eisen und Ton verarmter, aufgehellter Bodenbereich tber
einem braunen Bodenbereich mit Eisen- und Tonanreicherung. Unter optimalen Klimabedingungen wachst die
Machtigkeit des organikreichen Oberbodens allmaélich an. Parabraunerden sind allgemein glinstige Ackerstandorte
mit hoher Wasserspeicherkapazitdat, diese neigen jedoch zur Verschlammung und

in Hanglage zur

Erosionsanfalligkeit.

Das Plangebiet liegt auf etwa 120 bis 130 m G. NN. und hat eine Hangneigung von rd. 8 % in Richtung Westen.

Tabelle 6: Bodeneinheiten im Plangebiet (Quelle: BodenViewer Hessen, Abfrage vom 13.05.2025)

Haupt- 5 Boden aus dolischen Sedi- 6 Boden aus solifluidalen Sedimenten | 2 Béden aus fluvitalen Sedimenten

gruppe: menten

Gruppe: | 5.3 Béden aus Loss 6.3 Boden aus l6sslehmreichen So- 2.1 Béden aus Auensedimenten
lifluktionsdecken

Unter- 5.3.1 Boden aus machtigem 6.3.3 Boden aus Iosslehmreichen So- 2.1.4 Boden aus carbonatfreien

gruppe: | LOss lifluktionsdecken mit basenarmen schluffiglehmigen Auensedimenten
Gesteinsanteilen

Boden- | Humusparabraunerden mit Braunerden Vega mit Gley-Vega

einheit: | Tschernosem-Parabraunerden

Sub- aus Loss (Pleistozan) aus 3 bis 7 dm FlieBerde (Hauptlage) Aus 4 bis >20 dm Auenschluff

strat: Uber FlieBschutt (Basislage) mit Ter- und/oder -ton tiber Auenlehm oder -
rassensediment (Pleistozan) oder An- | ton (Holozén)
stehendem

Mor- schwacher reliefierte Areale in | schwach reliefierte Terrassenflachen, | Weit verbreitet in Talauen groRerer

pholo- den Kerngebieten der LOss- 2.T. geneigte Hange noérdlich der FlieRgewasser

gie: landschaften nérdlich des Mainlinie

Mains

15)  PORADA GEOCONSULT: BODENKUNDLICHE UNTERSUCHUNG FUR DIE ERSTELLUNG DES B-PLAN | 13.
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GemdR 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, im Bereich der Feldwege sind Werte bis <80 angegeben. (s.
Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).

Abbildung 8: Bodenhauptgruppen im Plangebiet (Bodenflachenkataster, 1:50.000, HLNUG).

Abbildung 9: Acker/Griinlandzahl im Plangebiet (rot markiert) und seiner Umgebung. (BFD5L, HLNUG).
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Vorbelastungen

Vorbelastungen sowie die Nutzungshistorie der betrachteten Bdden ist einzelfallbezogen zu beriicksichtigen, da

diese zu einer Beeintrachtigung der Bodenfunktionen fihren.

Die Boden im Westen und Siiden des Plangebiets besitzen aufgrund der vorwiegend landwirtschaftlichen Nutzung
nur eine geringe Vorbelastung, wodurch ihre Funktionen im Naturhaushalt gerade im Hinblick auf ihre Ertrags-, Fil-
ter- und Pufferfunktion weitestgehend ungestoért sind. Abweichend davon sind die Boden im Bereich des Regenriick-
haltebeckens durch Aufschiittungen und Aushub bereits hinsichtlich der Bodenfunktionen als gering vorbelastet zu

betrachten. Gleiches ist fir die Béden im Bereich der fur den Riickbau vorgesehenen Feldwege anzunehmen.

Bei allen BaumaRnahmen, die den Boden betreffen, ist auf sensorische Auffalligkeiten zu achten. Werden solche
Auffilligkeiten festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenverunreinigungen hinweisen, ist

umgehend die zustandige Behdrde zu informieren.

Bodenfunktionsbewertung

Die Bewertung von Bodenfunktionen nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) ist von besonderer Relevanz in
verschiedenen Planungsverfahren. Nach Empfehlungen der Bund/Ldnder-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO
2009), sowie der "Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der
Umweltpriifung nach BauGB in Hessen" (Peter et al. 2011) wird die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen aus

folgenden Bodenfunktionen aggregiert:

e Lebensraum fir Pflanzen: ,Standorttypisierung fiir die Biotopentwicklung” (M241)

Der Boden, speziell sein Wasser- und Na&hrstoffhaushalt, ist neben den klimatischen, geologischen und
geomorphologischen Verhdltnissen der entscheidende Faktor fiir die Auspragung und Entwicklung von
Pflanzengemeinschaften. Boden mit extremen Wasserverhaltnissen (sehr nass, sehr wechselfeucht oder sehr
trocken) weisen ein hohes bodenbdirtiges Potenzial zur Entwicklung wertvoller und schiitzenswerter

Pflanzenbestande auf.

e Lebensraum fir Pflanzen: ,Ertragspotential“ (M238)
Das Ertragspotential Bodens ist ein weiteres Kriterium fir die Funktion nach BBodSchG: , Lebensraum fir Pflanzen”
Dieses ergibt sich in erster Linie aus der Speicherfahigkeit fiir pflanzenverfligbares Wasser im Boden (nutzbaren

Feldkapazitat des Bodens - nFKdB) und der Durchwurzelbarkeit.

e  Funktion des Bodens im Wasserhaushalt: ,Feldkapazitat des Bodens” (M239)

Die Feldkapazitat (FK) ist ein Kennwert fiir die Wasserspeicherfahigkeit des Bodens.

e Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium: ,Nitratriickhaltevermogen des Bodens”
(M244)

Das Nitratriickhaltevermogen beschreibt die Gefahr der Verlagerung von Nitrat mit dem Sickerwasser. Dies ist von

groRer Bedeutung fir die potenzielle Grundwassergefdahrdung. Die Klassifizierungen leitet sich aus der FKdB als MaR

fiir das Rickhaltevermogen fir Bodenwasser ab. Stauwassereinfluss, Trockenrissneigung und Mineralisierungs-

potenzial beeinflussen das Riickhaltevermogen fiir Nitrat (und andere 16sliche, nicht sorbierte Stoffe) weiter (HLNUG

2002%).

16)  HLNUG (HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE, HRSG., 2002): Nitratriickhaltevermégen des Bodens. Verfahrenssyste-
matik.
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e Gesamtbewertung fir die Raum- und Bauplanung (M242)

Die einzelnen Bodenfunktionen werden nach der Methodendokumentation ,Bodenschutz in der Bauleitplanung”
(HMUELV 2013) in Klassen von ,, 1 — sehr gering” bis ,,5 — sehr hoch”“ nach dem Grad der Bodenfunktionserfillung
bewertet. Flachen, fir die keine Bodenfunktionsbewertung vorgenommen werden kann, werden mit der Klasse ,,0
— nicht bewertet” zusammengefasst. Aus den oben beschriebenen Bodenfunktionen erfolgt eine rechnerische

Ergebnisbildung.

Die Gesamtbewertung (m242) des Bodens fiir die Bedeutungseinstufung erfolgt auf Grundlage der vier
Bodenfunktionserflllungsgrade ebenfalls in fiinf Klassen. Dabei werden hohe (4) und sehr hohe (5) Einzelfunktionen

starker gewichtet.

Die Flachendaten zu den Bodenfunktionserfiillungsgraden im Untersuchungsraum stiitzen sich auf die im
BodenViewer (HLNUG) verfligbaren ,,Bodenflachendaten 1:5.000, landwirtschaftliche Nutzflache (BFD5L)“.

Bodenfunktionaler Ist-Zustand im Plangebiet

Da keine besonders trockenen oder verndssten Standorte vorhanden sind, wurde keine Standorttypisierung
vergeben, damit wird das bodenbirtige Biotopentwicklungspotential (m241) auf der Flache durchgehend als
mittel (3) angesprochen (s. Abb. 10).

Das Ertragspotential im siidlichen Teil des Plangebiet wird im BodenViewer im Malstab 1:5.000 in der Umgebung
als hoch eingestuft (Abb. 10), im nérdlichen Teil und beim Regenriickhaltebecken als sehr hoch. Die bodenbedingten
Ertragsbedingungen des Standortes sind dementsprechend sehr glinstig, was sich nicht zuletzt aus der nutzbaren
Feldkapazitat (BFD50) von >140-200 mm und >200 mm ergibt.

Die Feldkapazitat liegt zwischen 260 mm und 390 mm und wird dementsprechend im BodenViewer im MaRstab
1:5.000 als mittel eingestuft (Abb. 10). Die vorliegende Feldkapazitat flihrt dazu, dass der Boden im Plangebiet einen
mittleren Funktionserflllungsgrad der ,,Funktion des Bodens im Wasserhaushalt“ aufweist. Im Bereich des geplanten
Regenriickhaltebeckens liegt die FK Gber 390 mm, wodurch sich eine hohe Bewertung ergibt. Entsprechend der er-
mittelten nutzbaren Feldkapazitat der Bodenkundlichen Untersuchung liegt hier ebenfalls tiberwiegend eine mitt-

lere bis hohe Feldkapazitat vor .

Entsprechend wird auch das Nitratrickhaltevermégen und die Funktion als ,Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium” im Plangebiet als mittel und hoch eingestuft. Dies spiegelt sich auch in den Ergebnissen der Bode-

kundlichen Untersuchung wieder?®,

Daraus ergibt sich im Norden des Plangebiets eine hohe und im Siiden eine mittlere Bewertung (s. Abb. 10).

17} PORADA GEOCONSULT: BODENKUNDLICHE UNTERSUCHUNG FUR DIE ERSTELLUNG DES B-PLAN | 13.
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Abbildung 10: Bodenfunktionsbewertung im Plangebiet (rot umrahmt) und seiner Umgebung. (BFD5L, HLNUG).
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Abbildung 11: Bodenfunktionsbewertung im Plangebiet (rot/tirkis umrahmt) und seiner Umgebung. (BFD5L, HLNUG).

Bodenempfindlichkeiten

Bei der Bewertung der Auswirkung durch die Planung sind Empfindlichkeiten (gegeniliber Verdichtung, Erosion,

Versauerung, Entwdasserung etc.) zu bericksichtigen.

Schadliche Bodenverdnderung ist nicht oder nur mit erheblichem Aufwand zu beseitigen. Es ist somit kritisch den
aktuellen Zustand zu erhalten und nicht weiter zu verschlechtert und im Sinne des § 4 des BBodSchG die schadliche

Bodenverdnderung zu verhindert.

Verdichtungsempfindlichkeit

Die mechanische Bodenverformung oder auch Bodenverdichtung (BBodSchG) ist die Ursache fiir nachhaltige
Bodendegradation. Der Widerstand eines Bodens gegen zusatzliche Bodenverformung und Degradation ist
mafgeblich durch die Vorbelastung und die Bodenfeuchte bestimmt. Die Bauarbeiten miissen an die, von der
Bodenfeuchte abhangigen, Verdichtungsempfindlichkeit zum Zeitpunkt der geplanten Bearbeitung oder Befahrung

angepasst werden.
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Die hier angegebene Verdichtungsempfindlichkeit nach der Matrix zur Bewertung der standortlichen
Verdichtungsempfindlichkeit (Feldwisch et al. 2017') kann nur einen ungefdhren, witterungsunabhéngigen Trend

abbilden und ersetzt nicht die Beobachtung der Bodenverhaltnisse vor Ort.

Nach der Matrix zur Bewertung der standértlichen Verdichtungsempfindlichkeit sind die Béden aus Léss und
Losslehm im Untersuchungsgebiet als ,hoch empfindlich” gegeniiber Verdichtung einzustufen. Die
Verdichtungsgefahr ist grundsatzlich wahrend der Bauarbeiten, insbesondere bei nassen Bedingungen, stark erh6ht,

die VermeidungsmafBnahmen (s. Kap. C 2.1) sind zu beriicksichtigen.

Erosionsgefdhrdung

Im Erosionsatlas 2023 (Boden Viewer HLUG) wird die Erosionsanfalligkeit des Bodens durch Wasser gemaR der
allgemeinen Bodenabtragsgleichung (ABAG) eingestuft. Damit wird der zu erwartende mittlere jahrliche
Bodenabtrag einer Flache durch Wassererosion schatzt. In die Berechnung gehen die Faktoren Niederschlag- und
Oberflachenabflussfaktor (R), Bodenerodierbarkeitsfaktor (K), Hanglangenfaktor (L), Hangneigungsfaktor (S), Boden-

bedeckungs- und Bewirtschaftungsfaktor (C) und der Erosionsschutzfaktor (P) ein.

Der Bodenerodierbarkeitsfaktor (K-Faktor) ist das MaR flur die Erosionsempfindlichkeit eines Bodens unter
Standardbedingungen und ist im Plangebiet (iberwiegend in Klasse 4 von 6, im nordwestlichen Rand in der zweit

hochsten Klasse 5 eingestuft.

Mit Einbezug der standértlichen Faktoren R, L und S liegt die natirliche Erosionsgefahrdung (ohne Bodenbedeckung)
im GrofRteil des Plangebietes im hohen (Enat4) bis sehr hohen (Enat5) Bereich (s. Abb. 12).

Unter der aktuellen Nutzung, ist nicht mit Bodenabtrag zu rechnen. In den geplanten Bereiche Bliihbrache und
Hecken ist durch die dauerbegriinung zukiinftig von einer deutlich reduzierten Erosionsgefahr auszugehen. Die
Erosionsgefahr ist ohne Bodenabdeckung wahrend der Bauarbeiten, insbesondere bei Starkregenereignissen,

primar fur offene Baugruben und Bodenmieten, stark erhéht, die VermeidungsmaRnahmen (s. Kap. C 2.1) sind zu

berlicksichtigen.

18) Feldwisch, N. & Tollkiihn, T. (2017): Bodenschutz in Hessen: Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen, Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht. Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Wiesbaden, 108
S.
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Abbildung 12: Natdirliche Erosionsgefahrdung der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches (blau) und seiner Umgebung. (Quelle:
BodenViewer Hessen, abgerufen am 20.06.2023).

Auswirkungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Wirkfaktoren
Bei der Auswirkungsprognose sind primar folgende Wirkfaktoren relevant:
* Versiegelung,
¢ Abgrabung/Bodenabtrag,
e Ein- und Ablagerung von Material unterhalb einer oder ohne eine durchwurzelbare Bodenschicht,
¢ Verdichtung,
¢ Erosion,
o Stoffeintrag bzw. -austrag mit bodenchemischer Wirkung und

¢ Bodenwasserhaushaltsveranderungen.

Fir das Gebiet werden Flachen geringer Wertigkeit, mit maRiger raumlicher Kontinuitat, in groBem Umfang
beansprucht, dabei kommt es zu baubedingten Flachenverlusten und Bodenbeeintrachtigungen. Dies fluhrt dazu,
dass Boden mit einem hohem Ertragspotential nicht mehr fir die landwirtschaftliche Nutzung zur Verfligung stehen

und so auch ihre Produktionsfunktion verlieren.

Die vollstandige Versiegelung und weitestgehende Verdichtung von Teilbereichen im Geltungsbereich flihrt zu einer

erheblichen Beeintrachtigung der Bodenfunktionen. Weiterhin resultiert aus der Verdichtung der Verlust von
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Bodengefiige, die Aggregatzerstorung sowie die Reduktion von besiedelbarem Porenvolumen, sodass diese nur noch
bedingt fiir die Bodenfauna als Lebensraum zur Verfiigung stehen. Durch Erdbewegung bei der Baufeldraumung

kdnnen Lebensrdaume vollstdndig und irreversibel verloren gehen.

Durch den Abtrag, Versiegelung und Verdichtung des Bodens verliert dieser in Teilbereichen des Geltungsbereiches

auBerdem seine natirliche Funktion als Filter und Puffersystem, auch zum Schutz des Grundwassers.

Einschrankend ist zudem die bisherige (Ubliche) Intensitdt der Bodennutzung durch intensiven Ackerbau zu
erwahnen, sowie die Beeintrachtigung im Bereich des bestehenden Regenriickhaltebeckens und der Feldwege die
auch Einfluss auf die okologischen Funktionen erwarten ldsst. Durch Diingemitteleinsatz ist die Puffer- und
Filterfunktion des Bodens bereits vorbelastet und es kommt teils zu Schadstoffeintragen. Der Einsatz schwerer
Maschinen und Fahrzeuge flihrt dazu, dass viele landwirtschaftlich genutzte Boden bereits stark verdichtet sind.
Allerdings sind diese Vorbelastungen im Vergleich zu einer vollstandigen Versiegelung von Teilflichen im
Geltungsbereich eher als geringfligig einzustufen. Im Bereich der geplanten Bliihbrache ist langfristig mit einer
verbesserung der Bodenfunktionen zu rechnen. Insbesondere im Bereich des geplanten Riickbaus der Wege ist die

Verbesserung des Bodenwasserhaushalts, sowie der Bodenfauna zu erwarten.

Verringerung des Bodeneingriffs

Als Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen werden bodenbezogene Malnahmen bezeichnet, die bei der
Umsetzung von Bauvorhaben die Schadwirkung auf das Schutzgut Boden verringern oder vermeiden (s.

Vermeidungsmalnahmen ,Boden” Kap. C 2.1).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen im Rahmen des
vorsorgenden Bodenschutzes wdhrend der Bauphase durchzufiihren sind. Generell sind Ober- und Unterboden
sowie Untergrund getrennt auszuheben und zwischenzulagern. Bei der Lagerung des Bodens in Mieten ist darauf zu

achten, dass er nicht verdichtet wird, nicht vernasst und stets durchliiftet bleibt.

Generell sollten keine Bodenarbeiten bei zu nassen Bdden durchgefiihrt werden, Schaden durch Verdichtung und
Erosion sind zu vermeiden oder zu minimieren. Nach Bauabschluss sind die Baueinrichtungsflachen und BaustraRBen

zuriickzubauen und die Boden sind fachgerecht wiederherzustellen (VB 1).

Es ist darauf zu achten, dass im gesamten Eingriffsbereich keinerlei das Trinkwasser gefahrdende Stoffe direkt —z. B.
Uber Ol, Schmier- oder Treibstoffe — oder indirekt {iber Einwaschung in den Unterboden und das Grundwasser
gelangen konnen (VB 2). Durch die Umsetzung der Planung ist vorwiegend in den versiegelten Bereichen von
erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen auszugehen. Um diesem Umstand entgegenzuwirken, enthalt
der Bebauungsplan daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Vollversiegelung von zu befestigenden Flachen zu

vermindern.

Durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung kann der Verlust der Funktion des Bodens im
Wasserhaushalt geringfligig vermindert werden. Gehwege, Stellplatzzufahrten und Hofflichen sind in
wasserdurchldssiger Bauweise zu befestigen, z.B. mit wassergebundenen Wegedecke, weitfugige Pflasterungen,

Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster.

In WA 2 sind nur flach geneigte Dacher (<10°) zuldssig. Diese Flachddcher sind extensiv zu begriinen. Extensive
Dachbegriinung stellt einen geringen Teil der Funktion des Bodens als Lebensraum fiir Pflanzen und der Funktion
des Bodens im Wasserhaushalt wieder her. Im Allgemeinen Wohngebiet sind alle flach geneigten Dacher der
Hauptgebdude, Garagen und Carports extensiv zu begriinen. Die Aufsaat kann aus Sedum-Arten oder Grasern

bestehen. Der Substrataufbau muss bei den Hauptgebauden min. 15 cm betragen.
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Die Tiefgaragenbauwerke sind mit mindestens 80 cm Erdiiberdeckung anzulegen und dauerhaft zu begriinen. Im
Bereich der Feldwege und der Ackerfliche im Westen des Plangebiets werde Malnahmen (Tiefenlockerung,

herstellung Saatbett, Ansaat Blihbrache) umgesetzt welche die Bodenfunktionen hier langfristig verbessern.

Eingriffsbewertung

Ohne die Realisierung des Bebauungsplanes wiirde das Plangebiet weiterhin gré3tenteils landwirtschaftlich genutzt
werden. Die Bodenfunktionen wiirden sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der landwirtschaftlichen

Nutzung verschlechtern oder verbessern.

Es handelt sich im Plangebiet zu GroBenteilen um wertvolle Béden mit weitestgehend intakten Bodenfunktionen,
die in Verbindung mit dem milden Klima der Wetterau eine hohe ackerbauliche Bedeutung haben. Zusatzlich ist
anzumerken, dass es sich bei dem hier in Rede stehenden Fldchen nur um einen Teilbereich handelt. Bei der An-
lage des Regenriickhaltebeckens im Planbereich und der Wege wurden bereits Bodenfunktionen im gréReren Um-
fang beeintrachtigt. Insgesamt kommt es so zu einem betrachtlichen Verlust von Béden mit einem mittleren bis
hohen Funktionserfiillungsgrad. Dementsprechend kann bei der vorliegenden Planung der Pramisse der Schonung
von Flichen mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad nicht vollstandig Rechnung getragen werden. Eine Uberbau-
ung rechtfertigt sich nur vor dem Hintergrund des hohen Siedlungsdrucks in der Region und der Tatsache, dass

hierdurch fast durchweg Boden vergleichbarer oder noch hoherer Qualitdt beansprucht werden.

Da es sich um einen groRflachigen Eingriff in den Boden (> 1 ha) handelt, ist entsprechend Nr. 2.3 der Anlage 2 der
hessichen Kompensationsverordnung ein seperates Gutachten zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir das
Schutzgut Boden durchzufiihren. Darin werden die Beeintrachtigung und der Verlust von Bodenfunktionen nach
§ 2 Abs. 2 Nr. 1 BBodSchG und bodenbezogene KompensationsmalRnahmen gesondert bewertet und bilanziert (IBU
2026) %0

Grund- und Oberfiéichenwasser

FlieBgewasser sind im betroffenen Bereich nicht entwickelt. Als ndchstes FlieRgewasser findet sich der ca. 400 m
siidlich befindliche Lohgraben. Das Plangebiet befindet sich in keinem Uberschwemmungsgebiet, ist jedoch nur ca.

350 m vom Uberschwemmungsbereich der Nidda auf westlicher Seite entfernt (FKZ 248).

Als Starkregen werden sehr hohe Niederschlage bezeichnet, die in kurzer Zeit und meist raumlich begrenzt auftre-
ten. Es ist davon auszugehen, dass es vor dem Hintergrund des voranschreitenden Klimawandels in Zukunft vermehrt
zu solchen Extremwetterereignissen kommen wird. Infolge solcher Ereignisse kann es auch abseits von FlieRgewas-

sern zu Uberflutungen und Schaden kommen.

Die Starkregen-Hinweiskarte des HLNUG vermittelt eine erste Ubersicht der Gefihrdungslage bei Starkregen. Das

Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit erhdhten bis hohem Starkregenhinweis-Index.

Die kommunale FlieRpfadkarte zeigt (in einer Aufldsung von 1 m?) eine erste Ubersicht der potenziellen FlieRpfade,
die das Regenwasser bei einem Starkregenereignis nehmen wiirde.?° Die FlieRpfadkarte zeigt, dass sich derzeit im
direkten Eingriffsbereich der geplanten Wohnbebauung keine potentiellen FlieBpfade befinden. Die FlieBpfadkarte
zeigt zudem, dass bei Starkregen mit vermehrtem Abfluss in Richtung Slidwesten zu rechnen ist. Topografiebedingt

ist davon auszugehen, dass anfallendes Niederschlagswasser gegenwartig in westliche/slidwestliche Richtung

19 INGENIEURBURO FUR UMWELTPLANUNG (IBU, 2026): Schutzgut Boden: Gutachten zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs.

200 Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie: Starkregenviewer. Starkregenhinweiskarte. Kommunale FlieRpfadekarte
[https://umweltdaten.hessen.de/klima/starkregen/Erki%C3%A4rung_der_Daten_des_Starkregenviewers.pdf, Abgerufen im Mai 2026]
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abflielt. Da es sich bei den Flachen im Plangebiet um Ackerflachen mit einer Hangneigung von 5 bis 10% handelt,

sind diese unter der aktuellen Nutzung insbesondere bei offenem Boden maRig gefahrdet.

Abbildung 13: Starkregenhinweis-Index im Plangebiet (rot) und seiner Umgebung (Quelle: Starkregenviewer Hessen, Abfrage
vom 07.05.2026).

Abbildung 14: Ausschnitt aus der FlieBpfadkarte im Plangebiet (rot) und seinem Umfeld. (Quelle: Starkregenviewer Hessen,
Abfrage vom 07.05.2026).

IBU Staufenberg (05.2026)



Stadt Niddatal, Ortsteil llbenstadt| Bebauungsplan "Westlich der Burg-Grafenrdder StraRe" | Umweltbericht 41

Das Gebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Trinkwasserschutzgebieten. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzge-

biet ,,Heldenbergen, Quelle und Tiefbrunnen” befindet sich ca. 2.200 m stidostlich.

Das Plangebiet liegt jedoch innerhalb der qualitativen Schutzzone | des festgesetzten Heilquellenschutzgebiets
»HQSG Oberhessisches Heilquellenschutzbezirk” (Gebiets-Nr. 440-088). Die entsprechende Heilquellenschutzver-
ordnung ist daher unbedingt zu beachten. Zudem sind entsprechend die im Kap. C 2 aufgelisteten Vermeidungs- und

Minimierungsmalinahmen umzusetzen.

Das Plangebiet liegt im hydrogeologischen GroRraum ,,Oberrheingraben mit Mainzer Becken und nordhessischem

Tertidar” und weist die folgenden hydrogeologischen Einheiten auf:

Tabelle 7: Ubersichtstabelle der hydrogeologischen Einheit im Eingriffsgebiet

Hydrogeologische X . Hohl- Geochemischer Durchlassig- Leiter-
. Gesteinsart Verfestigung . R
Einheit raumart Gesteinstyp keit charakter
Miozane Tone,
Schluffe, Sande, Silikatisch mit or-
. . . . Klasse 5: Grundwasser-
Mergel, Kalk- Sediment Lockergestein Poren ganischen Antei- . . .
. gering Geringleiter
steine, Braun- len
kohle

Abbildung 15: Lage des Plangebietes (rot umkreist) im Heilquellenschutzgebiet. Quelle: GruSchu-Hessen?1,

21) HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG 2019): GruSchu — Hessen. Abgerufen am 16.01.2023
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Samtliches Niederschlagswasser von abflusswirksamen Flachen ist zu sammeln und gedrosselt abzugeben. Eine
direkte Einleitung von Niederschlagswasser in die Kanalisation ist nicht zuldssig. Die Ermittlung des notwendigen
Retentionsvolumens ergibt sich aus den Berechnungsformeln der DIN 1986-100. Ein entsprechender Nachweis ist
zu fuhren und den Stadtwerken Niddatal zur Genehmigung vorzulegen. Soll das Niederschlagswasser als Brauch-
wasser genutzt werden, ist das gewlinschte Nutzvolumen (z. B. im Dauerstau) zuséatzlich zum Retentionsvolumen

vorzuhalten.

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwdssern

Abfalle sind vor allem in der Zeit der Bauarbeiten in groRerem Umfang zu erwarten. Deren Entsorgung richtet sich
aber nach den einschlagigen Gesetzen und Richtlinien und entzieht sich des Zugriffs des Bebauungsplans. Im ,,Be-
trieb” fallen durch das Vorhaben keine lGiber das Normale hinausgehenden Abfallmengen oder besondere Kontami-
nationen an. Die im Baugebiet entstehenden Abfaille werden ordnungsgemaR tber das bestehende Entsorgungssys-
tem entsorgt. Geplant ist die Entwasserung des Baugebiets im Trennsystem. Das anfallende Niederschlagswasser im
Baugebiet wird gesammelt und liber Kandle dem Riickhaltebecken zugeleitet. Die konkrete Ausgestaltung der Ent-
wasserungsanlagen bleibt der nachgelagerten ErschlieRungsplanung vorbehalten und ist mit den zustéandigen Fach-

behorden abzustimmen.

1.2 Klima und Luft einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen, zur Nutzung erneuerbarer Energien,

zur effizienten und sparsamen Nutzung von Energie sowie zur Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitt

(§ 1 Abs.6Nr. 7 a, e, fund h BauGB)

Die Ackerflur am sidlichen Siedlungsrand von llbenstadt wirkt in klaren Nachten als Strahlungsflache und ist somit
vor allem bei windstillen Wetterlagen klimawirksam. Die Lage des Plangebiets ist weitgehend ebenerdig und féllt
nur leicht nach Westen ab, sodass bei Windstille ein gewisser Kaltluftabfluss Richtung Nidda zu erwarten ist. Dieser
hat allerdings keine nennenswerten klimatischen Effekte auf die nordlich gelegene bestehende Siedlung. Die Auf-
schittungen des Regenriickhaltebeckens behindern zudem bei Wind eine Frischluftzufuhr aus sidwestlicher Rich-
tung. Insgesamt lassen sich keine negativen Einfllisse beziglich des Klimas und der Frischluftzufuhr durch das Bau-

vorhaben erkennen, welche zu einer signifikanten Verschlechterung fihren konnten.

Negativen Einfluss auf die Luftqualitdt von llbenstadt nimmt vor allem die BundesstralRe B 45, wobei die von der
BundesstralRe ausgehenden Schadstoffemissionen vorwiegend in die Siedlungsbereiche in direkter Umgebung flie-

Ren. Die Immissionsbelastung durch die weniger befahrene Landstralle L 3351 ist dagegen deutlich geringer.

Ausgehend von der Annahme, dass die Larmausdehnung durch StraRenverkehr grundséatzlich mit der Ausbreitung
von stofflichen Emissionen — Stickoxiden und Feinstaub — korreliert, ist durch die kleinrdumige Bebauung des Pla-
nungsgebiets als Wohnraumflache mit einer maRigen Zunahme der Immissionen zu rechnen. Es ist insgesamt im
Planungsgebiet mit zufriedenstellenden kleinklimatischen und lufthygienischen Verhéltnissen nach Abschluss der
BaumaRnahmen zu rechnen. Es ist zu erwarten, dass die geplante Eingriinung, inklusive der Bereiche der Freiflachen
mit Pflanzungen im Norden des Plangebiets sich kleinklimatisch positiv auf die Frisch- und Kaltluft Verfiigbarkeit

auswirken. Eine Frisch- und Kaltluftzufuhr ist zudem durch die umliegenden Freiflichen gewahrleistet.
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Durch die Bebauung werden sich fiir die bestehenden Wohngebiete keine nennenswerten Veranderungen ergeben,
da zur Abwickelung des zuséatzlichen Verkehres aus dem Neubaugebiet ein Kreisel am Ortsrand geschaffen wird

durch welchen Riickstau ausgeschlossen werden kann??,

Lichtimmissionen

Lichtimmissionen gehdren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz zu den schadlichen Umwelteinwirkungen,
wenn sie nach Art, Ausmal oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen
fir die Allgemeinheit oder fir die Nachbarschaft herbeizufiihren (§ 3 BImSchG). Aufgabe des Immissionsschutzes ist
es vornehmlich, erhebliche Beldstigungen durch psychologische Blendung von starken industriellen, gewerblichen
und im Bereich von Sport- und Freizeitanlagen angeordneten Lichtquellen in der schiitzenswerten Nachbarschaft zu

vermeiden.

Der Bebauungsplan enthalt entsprechend Festsetzungen zur funktionalen AuBenbeleuchtung. Dementsprechend
sind zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Tiere fiir die AuRenbeleuchtung Leucht-
mittel mit einer Farbtemperatur von maximal 2.700 Kelvin (warmweil8) und vollstdndig gekapselte, nach unten ab-
strahlende Leuchtengehduse zu verwenden. Lichtemissionen in Richtung der angrenzenden freien Landschaft sowie
insbesondere in Richtung des Europdischen Vogelschutzgebiets (VSG) 5519-401 ,Wetterau” sind unzulassig. Fur die
offentliche StraRenbeleuchtung gelten dieselben Anforderungen, sofern dies unter Beriicksichtigung der Verkehrs-

sicherheit moglich ist.

1.3 Menschliche Gesundheit und Bevélkerung einschl. Aussagen zur Vermeidung von Lirmemissionen

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c und e BauGB)

Aufgrund der Larmbelastung der L 3351 ist auf Grundlage der Larmkartierung 2022 (Larmviewer) im Grof3teil des
Gebiets zu Tageswerten von 50-59 db (A), am 6stlichen Rand nahe der StraRe zu 60-65 db (A) und am duBeren
westlichen Rand 50-55 db (A) zu rechnen. Auf dieser Grundlage wird fiir das Wohngebiet ein tolerierbarer Lirmpegel

erwartet, sodass keine uniiberwindbaren immissionsschutzrechtlichen Konflikte entstehen.

Das Schallgutachten der TUV Hessen untersuchte tiefergehend fiir den Bebauungsplan die Einwirkungen der Ver-
kehrs- und Gewerbeldrmimmissionen. Zudem wurden die verkehrlichen Auswirkungen durch das Planvorhaben auf
die bestehende Bebauung untersucht. Hierbei wurden drei Varianten gewahlt. Eine Variante ohne Larmschutzwall,
eine mit Larmschutzwall und eine mit Larmschutzwall und zusatzlicher Verschiebung der Ortsdurchfahrt (Tempolimit
50 km/h). Es wurden dabei keine Lirmminderungseffekte beriicksichtigt, welche sich durch die Abschirmung der
geplanten Gebdude ergeben kénnen. Das Gutachten geht ebenfalls davon aus, dass sich im Geltungsbereich ada-

quate Wohnverhéltnisse realisieren lassen.

Zum Schutz der AuRenwohnbereiche wird empfohlen, bei der Anordnung von AuRenwohnbereichen die zur L 3351
ausgerichteten Fassaden auszuschlieBen, sofern diese nicht durch einen Larmschutzwall oder vorgelagerte Gebdude
hinreichend abgeschirmt sind. Unter Beriicksichtigung der geplanten Larmschutzanlage entlang der L 3351 ist daher
mit einer relevanten Minderung der Larmbelastung im AuRenwohnbereich im Erdgeschoss zu rechnen. In bestimm-

ten Bereichen sind durch den Verkehrslarm nachts Beurteilungspegel > 45 dB(A) zu erwarten, weshalb bei

22 prof. Norbert Fischer-Schlemm (2025): Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des Plangebiets ,Westlich der Burg-Grafenroder StraRe” an die

Burg-Grafenréder Strale L3351, Stand 13. Oktober 2025.
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Schlafraumen zusatzliche fensterunabhangige Belliftungen eingeplant werden sollten. Sofern mdglich, sollten

Schlafraume an den vom Larm abgewandten Seiten geplant werden.

Hinsichtlich der verkehrlichen Auswirkungen durch das Plangebiet auf die Wohnnachbarschaft, kann bei den vorge-
stellten Berechnungsergebnissen davon ausgegangen werden, dass keine unzumutbaren Larmimmissionen in der
Wohnnachbarschaft hervorgerufen werden.?®* Auf Grundlage der Ergebnisse der Lirmkartierung wurden entspre-
chende SchallschutzmaRnahmen in die Festsetzungen aufgenommen um Konflikte durch Larmbelastung zu vermei-

den.

Abbildung 16: Larmkartierung des Tageslarmpegels (LDEN) in llbenstadt, der Geltungsbereich ist in Rot dargestellt. Quelle:
Larmviewer HLNUG, Abfrage vom 01.08.2022.

Bedeutende Erholungsrdaume gehen nicht verloren, da das Plangebiet selbst aufgrund seiner Struktur (s. Kap. 1.4.1)
einen niedrigen Erholungswert aufweist. Der Zugang zu den westlichen Feldwegen, welche in Ortsrandlage stark
frequentiert sind, wird zwar zuriickgebaut, ein Zugang zur Feldflur siidostlich der L 3351 ist jedoch weiterhin gege-

ben. Dariber hinaus schafft der geplante Bebauungsplan Erholungsflachen wie einen Spielplatz und eine Parkanlage.

1.4 Tiere und Pflanzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Die folgenden Aussagen zur Tier- und Pflanzenwelt im Geltungsbereich und seiner ndheren Umgebung beruhen auf
eigenen Bestandskartierungen der Vegetation im Plangebiet und Erkenntnissen der tierékologischen Untersuchun-
gen, sowie der Natura2000-Vorpriifung?*. Im Jahr 2021 wurden durch das Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung Dr.

Theresa Riihl faunistische Untersuchungen zu Feldhamster, Amphibien und der Avifauna im Gebiet durchgefiihrt.

23) TV Technische Uberwachung (2026): Gutachten Nr. T 6755 im Rahmen der Bauleitplanung fiir den B-Plan | 13 ,,Westlich der Burg-Grafen-
roder-StraRe”, Stand 18.05.2026.

24 Ingenieurbiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Riihl (2025): Prognose zu Natura 2000-Vertraglichkeit Bebauungsplan | 13 ,Westlich der Burg-

Grafenrdder-StraRe”, Stand 02.08.2025.
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Aufgrund der Erweiterung des Geltungsbereichs im Jahr 2023 wurde ein erweiterter Pufferbereich auf Feldhamster

Untersucht.

1.4.1 Vegetation und Biotopstruktur

Das Plangebiet besteht aus artenarmen Intensivacker (Biotoptyp Nr. 11.191, s. Abb. 17), Straenrandvegetation (Bi-
otoptyp Nr. 09.160), ein Extensivrasen (Biotoptyp Nr. 11.225) mit Einzelbdumen (Erle, Ahorn, s. Abb. 18) sowie ein
Regenrickhaltebecken (05.354, s. Abb. 19). Westlich des Regenriickhaltebeckens ist eine gartnerisch gepflegte
Griinanlage (Biotoptyp Nr. 11.221) mit jungen Kirschbdumen zu finden (s. Abb. 20). Hierbei handelt es sich rechtlich

um eine Ausgleichsflache, welche gemaR Natureg-Viewer Feldgeholz darstellen sollte (vgl. Kap. 1.4.4).

Im Norden schlief8t jingere Wohnbebauung an und nach Osten das Gewerbegebiet der Marie-Curie-StraRe. Nach
Westen und Siiden grenzen intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet. Am nordlichen Rand
verlduft ein Schotterweg nach Nordwesten, der siidwestliche Rand des Plangebiets stellt einen landwirtschaftlich

genutzten Grasweg weg dar.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets lassen sich keine geschiitzten Pflanzenarten finden, die Segetalflora ist stark
verarmt. Die Geholze des Plangebiets weisen keine Baumhohlen auf, die als Quartiere fir Fledermause oder Vogel

dienen kénnten.

Bei der Bestandsaufnahme fanden sich keine geschiitzten Pflanzenarten oder Pflanzengesellschaften innerhalb des

Plangebiets. Auch nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope sind nicht vorhanden.

Abbildung 17: Blick aus Richtung Stidwesten auf das Plangebiet mit Acker, Grasweg und Regenriickhaltebecken, Quelle: IBU
2021.

IBU Staufenberg (05.2026)



Stadt Niddatal, Ortsteil llbenstadt| Bebauungsplan "Westlich der Burg-Grafenrdder StraRe" | Umweltbericht 46

Abbildung 18: Blick nach Osten lber den Extensivrasen mit Einzelbaumen siidlich des vorhandenen Regenriickhaltebeckens.
Foto: IBU 2021

Abbildung 19: Blick von Nordwesten in das Regenriickhaltebecken. Foto: IBU 2021
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Abbildung 20: Blick in das Plangebiet nach Suden. Links ist der Zaun des Regenriickhaltebeckens zu sehen, rechts die beste-
hende Kompensationsflache mit einzelnen Kirschbdumen. Foto: IBU 2021

Abbildung 21: Im Sudwesten grenzt an die geplante Bliihbrache das Vogelschutzgebiet "Wetterau". Die hier vorhandenen Was-
serflaichen auf den Wiesen ziehen zahlreiche Vogelarten an. Foto: IBU 2021
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1.4.2 Tierwelt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Nutzungsbedingt ist die Vegetation im Plangebiet artenarm und beschrankt sich primar auf die Randstrukturen der
Ackerflachen sowie den Bereich des Regenriickhaltebeckens. Sonderstandorte finden sich nicht. Das Spektrum bei

den eng an den Standort und die Vegetation gebundenen Artengruppen ist stark eingeschrankt.

Fledermause wurden im Rahmen der tierékologischen Untersuchungen nicht erfasst, dass Plangebiet ist als Nah-
rungshabitat einzustufen. Es ist zu erwarten, das Siedlungs- und Offenlandarten das Plangebiet auch nach seiner
Bebauung befliegen. Die geplante Eingriinung kann als Lebensraum erschlossen werden. Die Hausgarten der neuen
Wohnsiedlung kdnnen zudem als Nahrungs- und Bruthabitat dienen und insbesondere von weniger sensibleren Ar-

ten genutzt werden.

Im Rahmen der tierokologischen Untersuchungen 2021 wurde die Artengruppe der Amphibien erfasst. Aufgrund
unzureichender Habitatqualitat lieBen sich keine artenschutzrechtlich relevanten Beobachtungen machen, ein Vor-

kommen von Amphibien kann damit ausgeschlossen werden (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).

Der Feldhamster wurde trotz gezielter Begehungen der Acker im Jahr 2021 nicht nachgewiesen. Auch die Nachun-
tersuchungen vom 21.07.,28.09., und 02.10.2023 im erweiterten Geltungsbereich sowie einer rd. 100 m Pufferzone
ergaben keine Hinweise auf Feldhamster. Ein Vorkommen der Art kann aufgrund der Untersuchungsergebnisse aus-
geschlossen werden. Mit anderen streng geschitzten Saugetieren ist unter Beachtung der vorhandenen Habi-

tatstrukturen ebenfalls nicht zu rechnen.

Zudem ist aufgrund der Lage des Plangebiets und der vorhandenen Biotopstrukturen eine Betroffenheit von pla-
nungsrelevanten Arten der Artengruppen der Fische, Reptilien, Libellen, Tagfalter, Heuschrecken und Kafern auszu-

schlielRen.

Planungsrelevanz entwickelt allein die Artengruppe der Vogel. Das Untersuchungsgebiet fiir die Brutvogelkartierung
umfasste einen 500 m Radius um das Planungsgebiet inklusive der angrenzenden Wohnbebauung, wie auch die
stdlich und westlich gelegenen Ackerflachen. Bei den nachgewiesenen Vogeln handelt es sich hier um typische Arten
der Sieglungsrandlagen und des Offenlandes. Im Feuchtgebiet des nahegelegenen Vogelschutzgebiets lieRen sich

zudem Arten wie Kiebitz, GroRRer Brachvogel, sowie Rohrweihe und WeiRstorch nachweisen.

Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet 31 Vogelarten nachgewiesen, wovon siebzehn Arten reine Nahrungs-
gaste sind und fiir drei Arten lediglich ein Brutzeitnachweis vorliegt. Zehn Arten sind als Brutvogel zu betrachten (vgl.
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag). Als wertgebender Brutvogel lieR sich rd. 300 m westlich der geplanten Bebau-
ung das Rebhuhn ausmachen. Es ist nicht davon auszugehen, dass sich das Rebhuhnrevier bis in den Eingriffsbereich
erstreckt, da hier lediglich suboptimale Habitate zur Verfligung stehen. Die geplante Anlage der Blihbrache im Wes-
ten des Geltungsbereichs wirkt sich hier ausschlieBlich fordernd fiir das Rebhuhn und weitere Offenlandarten aus.
Dennoch muss um eine potentielle Gefahrdung von Gelegen und Jungvégeln zu verhindern eine Bauzeitenregelung

(V 01) eingehalten werden.

Innerhalb des Plangebiets kommen lediglich Bluthdnfling und Stieglitz, sowie Mdnchs- und Dorngrasmiicke als Brut-

vogel vor, wahrend die Ubrigen Arten das direkte Plangebiet nur als Nahrungshabitat nutzen.
Die Feldlerche wurde lediglich einmal wahrend der Brutzeit im Untersuchungsgebiet singend aufgenommen.

Fir die Arten welche als Nahrungsgéaste identifiziert wurden (Rotmilan, Rohrweihe, Kiebitz, Rauchschwalbe, Mehl-
schwalbe, Mauersegler und Turmfalke) ist ein Teilverlust des Habitats nicht als artenschutzrechtlich relevant einzu-

stufen.
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Das Revier des wertgebenden Bluthanflings befindet sich am norddstlichen Rand des Geltungsbereiches. Der Verlust
von potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemall §44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG wird durch die 6kologischen
Bedingungen im weiteren Umfeld kompensiert. Um die Gefahrdung von Individuen gemaf §44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG
zu verhindern, ist eine Bauzeitenregelung vorzunehmen (V 01). Letztlich ist vom Wirken der Legalausnahme §44
Abs.5 BNatSchG auszugehen, da Bruthabitate in der Umgebung in ausreichender Zahl vorhanden sind und erhalten

bleiben.

Die zwei Reviere des Stieglitzes (Carduelis carduelis) liegen in der gartnerisch gepflegten Anlage im AulRenbereich
des Regenriickhaltebeckens. Der Stieglitz lebt in halboffenem Gelande mit Baumgruppen, in Feldgehdlzen, Parks und
strukturreichen Siedlungsrandlagen. Um einen artenschutzrechtlichen Konflikt zu vermeiden ist auch fur diesen die
Bauzeitenregelung zu beachten. Beziiglich der Bruthabitate stellt sich die Situation wie fiir den Bluthanfling dar,

sodass vom Wirken der Legalausnahme auszugehen ist.

Fur Stieglitz und Bluthanfling ist dartiber hinaus zu erwarten, dass die geplanten Strukturen zur Eingriinung (Hecke,

Blihbrache) diesen zugutekommt.

Der Grinfink ist mit einem Revier im Siedlungsbereich nérdlich des Eingriffsgebiets erfasst worden. Hinweise auf
eine Brut innerhalb des Eingriffsgebiets ergaben sich hingegen nicht. Da es sich bei der Art um einen typischen Be-
wohner des Siedlungsbereichs handelt und der Bereich des Reviers nicht vom Eingriff betroffen ist, kann ein Eintre-

ten der Verbotstatbestdnde sicher ausgeschlossen werden.

Um die Gefahrdung von Individuen gemal3 § 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG zu verhindern, ist eine Bauzeitenregelung
vorzunehmen (V 01). Der Verlust von potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemaR § 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG
wird durch die 6kologischen Bedingungen im weiteren Umfeld kompensiert. Letztlich ist vom Wirken der Legalaus-
nahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG auszugehen, da Bruthabitate in der Umgebung in ausreichender Zahl vorhanden

sind und erhalten bleiben.

Tabelle 8: Artenliste der erfassten Vogel im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung (2021)

Wissenschaftlicher

Deutscher Name

Name

Weillstorch Ciconia ciconia
Nilgans Tadorna ferruginea
Schwarzmilan Milvus migrans
Rotmilan Milvus milvus
Rohrweihe Circus aeruginosus
Turmfalke Falco tinnunculus
Mdausebussard Buteo buteo
Rebhuhn Perdix perdix
Kiebitz Vanellus vanellus
GroRer Brachvogel | Neumenius arquata
Ringeltaube Columba palumbus
Mauersegler Apus apus
Feldlerche Alauda arvensis
Buntspecht Dendrocopos major

Rauchschwalbe

Hirundo rustica

Mehlschwalbe

Delichon urbicum

Bachstelze Motacilla alba
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros
Blaumeise Parus caeruleus
Kohlmeise Parus major
Dorngrasmiicke Sylvia communis
Monchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla
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Amsel Turdus merula

Dohle Coloeus monedula
Rabenkriahe Corvus corone
Buchfink Fringilla coelebs
Griinfink Carduelis chloris
Stieglitz Carduelis carduelis
Bluthanfling Carduelis cannabina
Rohrammer Emberiza schoeniclus

Da sich das Vogelschutzgebiet (VSG) ,,Wetterau” (Nr. 5519-401) rd. 112 m entfernt von der geplanten Wohnbebau-
ung befindet, wurde durch das Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung eine Natura2000-Vorpriifung? angefertigt. Ziel
dieser ist zu ermitteln, ob die Moglichkeit erheblicher Beeintrachtigungen des Schutzgebiets in seinen fir die Erhal-

tungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen besteht.

Bei dem VSG Wetterau handelt es sich um das wichtigste Brut-, Rast- und Uberwinterungsgebiet Hessens fiir feucht-
gebietsgebundene Arten. Zu den Entwicklungszielen zahlt die Erhaltung und Verbesserung der Lebensrdume durch
Forderung extensiver Griinlandwirtschaft, Minimierung von baulichen ErschlieBungen und stérungsarme Regelung
des Freizeitbetriebs. Im relevanten Teilbereich , Ludwigsquelle” des VSG muss Aufgrund der Habitatbedingungen mit
dem Vorkommen folgender Zielarten gerechnet werden: Rotmilan, Schwarzmilan, Rohrweihe, Baumfalke, Graugans,
Knackente, Krickente, Reiherente, Eisvogel, Tipfelsumpfhuhn, Weistorch, Kiebitz, Zwergtaucher, Blaukehlchen,

Neuntoter, Bekassine, Flussregenpfeifer und Wasserralle.

Im Rahmen der Erhebungen im Jahr 2021 wurden Kiebitz, GroRer Brachvogel, sowie Rohrweihe und WeiRstorch als

Rastvogel bzw. Nahrungsgaste im Umfeld des Geltungsbereichs nachgewiesen.

Die Fluchtdistanzen der Planerisch relevanten Arten wurde im Zusammenhang der Planung beriicksichtigt und be-

wertet.

Tabelle 9: Planerisch zu berlicksichtigende Fluchtdistanzen relevanter Brut- und Rastvogelarten (GASSNER ET Al. 2010)

Vogelart Planerisch zu beriicksich- Empfindlichkeits-
tigende Fluchtdistanz (m) | klasse zur Brut-
zeit?®
Rotmilan Milvus milvus 300
Schwarzmilan Milvus migrans 300
Rohrweihe Circus aeruginosus 200 2
Baumfalke Falco subbuteo 200 2
400 R

Graugans Anser anser 2

200
Knackente Anas querquedula 120 2
Krickente Anas crecca 120 2
Reiherente Aythya fuligula 120 2

25 Ingenieurbiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Riihl (2025): Prognose zu Natura 2000-Vertraglichkeit Bebauungsplan | 13 ,Westlich der Burg-

Grafenroder-StraRe”, Stand 02.08.2025.
26) Nach Bernotat & Dierschke (2021); sehr unempfindlich (5) bis sehr empfindlich (1).
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Vogelart Planerisch zu beriicksich- Empfindlichkeits-
tigende Fluchtdistanz (m) | klasse zur Brut-
zeit?®
Eisvogel Alcedo atthis 80 3
Tlapfelsumpfhuhn Porzana Porzana 60 3
WeiBstorch Ciconia ciconia 100 3
250R
Kiebitz Vanellus vanellus 3
100
Zwergtaucher Tachybaptus ruficollis 100 3
Blaukehlchen Luscinia svecica 30 4
Neuntoter Lanius collurio 30 4
Bekassine Gallinago gallinago 50 4
Flussregenpfeifer Charadrius dubius 30 4
Wasserralle Rallus aquaticus 30 4

Der Bau des Wohngebietes in 112 m Distanz zum Vogelschutzgebiet und rd. 377 m zu den wertvollen Feuchtlebens-

rdumen, findet auBerhalb der Fluchtdistanzen der genannten Brutvogel statt.

Bei dem zum Plangebiet nachstgelegenen Bereich des VSG handelt es sich um einen Intensivacker, der lediglich fiir

die Feldlerche und das Rebhuhn einen Lebensraum bieten kann. Besonders die empfindlichen Greifvogel Rotmilan,

Schwarzmilan (300 m), Rohrweihe und Baumfalke (200 m) werden nicht betroffen, da Bruthabitate auBerhalb der

Fluchtradien liegen. Dies gilt auch fir die gewdssergebundenen Arten (Enten, Ganse), da die nachsten Gewasser 377

m Distanz zum Eingriffsgebiet aufweisen. Andere Brutvogelarten haben geringere Fluchtdistanzen und sind weniger

empfindlich gegeniber Stérungen. Durch die festgesetzte VermeidungsmaRBnahme das BaumaRnahmen nur auRer-

halb der Hauptrastzeit stattfinden dirfen (V 02), werden erhebliche Beeintrachtigungen fiir Rastvogel sicher ausge-

schlossen. Anlagebedingt sind keine negativen Wirkungen zu erwarten. Das Eingriffsgebiet ist in Relation zur Schutz-

gebietsflache sehr kleinflachig (<1% der Teilflache ,,Ludwigsquelle” mit 4 ha von 448 ha).
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Abbildung 22: Abstdnde des Plangebiets zum Vogelschutzgebiet und Feuchtgrinland.?”

Eine wesentliche funktionale Beziehung des intensiven Ackers zum VSG besteht nicht. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen der Populationen durch den potenziellen Verlust von wenig spezifischen Nahrungshabitaten (Intensivacker) sind
daher auszuschlieRen. Betriebsbedingt ist davon auszugehen, dass die Stoérkulisse des bestehenden Wohngebiets
nur unwesentlich verandert wird. Aufgrund der Lage und der aktuellen Nutzung des Gebietes ist von einer Vorbe-
lastung durch regelméRige Storungen auszugehen. Die Wege entlang des Sieglungsrandes werden von Spaziergan-
gern und Radfahrern frequentiert. Gewodhnungseffekte sind bereits zu erkennen. So nutzt der GrofRe Brachvogel
auch in weniger als 200 m Entfernung zur Bebauung Nahrungshabitate, ohne durch Verkehr oder Spaziergdnger
gestort zu werden. Das Wohngebiet wird mit einer Eingriinung und einem 1,5 m hohen Erdwall in Richtung VSG
eingefasst, sowie die durch Spazierganger frequentierten Wege nahe des VSG zuriickgebaut. Durch beide MalRnah-
men wird die Storwirkung durch sich bewegende Menschen und Hunde weitgehend ausgeschaltet. Aufgrund des
Zug- und Rastgeschehens in diesem Gebiet ist eine VermeidungsmalRnahme zum Vogelschlag an Glasfassaden fest-
gesetzt (V 03). Um nachtaktive Arten zu schiitzen wird eine Minimierung von Lichtemissionen, sowie deren abstrah-
len in die offene Landschaft und in Richtung des VSG festgesetzt (V 04). Vor dem Hintergrund der aktuellen Wohn-
bebauung in der Burg-Grafenrdder-Strale, ist davon auszugehen, dass die Umsetzung des Vorhabens, unter
Bericksichtigung der aktuellen Planung von Eingriinung mit Erdwall im Westen in Verbindung mit den Vermeidungs-
malnahmen, keine erhebliche Verdanderung der Stoérkulisse bewirkt.

27 Ingenieurbiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Riihl (2025): Prognose zu Natura 2000-Vertraglichkeit Bebauungsplan | 13 ,Westlich der Burg-

Grafenroder-StraRe”, Stand 02.08.2025.
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Habitateinheiten

[] schwach dimensioniert (111

I mittel dimensioniert (112)

B mitiel dimensionien, struktureich (113)
Eichenwald

] schwach dimensioniant {121)

] mittel dimensioniert (122)

miittel dimensioniert, strukturreich {123
I stark dimensionizn (124)

[ stark dimensionier, strukturreich (125)
Mischwald

] mittel dimensioniert (132)

Laubwald, einheimische Arten, auller Eichenwald

Gehdlzreiche Kulturlandschaft
Griinland-dominiert, extensiv genutzt (211)
Griinland-dominiert, intznsiv penutzt (412)
B Acker-dominiert (213)

Gehdlzarme Kulturlandschaft

B Acker-dominiert (221)
Griinland-dominiert. intensiv genutzt (222)
trockenes Offenland (223)

Bl Frischgrimiand, extensiv genutst (224)
B Feuchgriniand, extensiv genutet (225)
Bl seooensimpte (226)

[ struktureiche Grinlsndkomplese (227)
Sukzessionsflachen

7] mohbodenstadium (231)

B sisudenstadium (232)

B verbuschungestadium (233)

FlieBgewsisser

[ wer mit artspezifischen Sonderstrukiuren (311]
Il Vfer ohne anspesifischen Sanderstrukturen (312)

Abbildung 23: Vogelschutzgebiet Wetterau, Teilgebiet ,,Ludwigsquelle” mit Habitateinheiten und ungefdhre Lage des Plange-

biets (schwarz umkreist), (RP Darmstadt 2018).
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Fazit

Die negativen Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf die Vogelwelt im Eingriffsgebiet sind insgesamt als mafRig
einzuschatzen. Das Gebiet wird Uberwiegend als Nahrungshabitat genutzt, Brutverdacht besteht lediglich fir die
planungsrelevanten Arten Bluthanfling und Stieglitz. Im weiteren Umfeld befinden sich ausgedehnte landwirtschaft-
lich genutzte Bereiche mit eingestreuten Geholzen und Geblschen, die groRraumig glinstigere Habitatstrukturen fur
Offenlandarten bereitstellen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote gemalR § 44 BNatSchG ist die Bauzeitenregelung (V 01) einzuhalten.
Diese MaRRnahme wirkt auch zugunsten des Rebhuhns, das westlich des Plangebiets in groBerer Entfernung nachge-
wiesen wurde. Fiir die Vielzahl an Nahrungsgasten im Umfeld wird die geplante Aufwertung der Nahrungshabitate
durch Bluhbrachen im rdumlichen Zusammenhang als deutlich positiv bewertet. Auch weitere geplanten Mafinah-
men (Hecken, Parkanlage, Pflanzungen von Bdumen) im Plangebiet kommen den meisten Siedlungs- und Offenland-

arten zugute.

Im Rahmen der Natura2000-Vorpriifung?® kénnen fiir die meisten relevanten Vogelarten erhebliche Beeintrichti-
gungen aufgrund der unzureichenden Habitatbedingungen im Umfeld ausgeschlossen werden. Stérungen von Rast-
vogel wie Graugans und GroRer Brachvogel wahrend der Rast, kdnnen durch eine erweiterte Bauzeitenbeschran-
kung (V 02) wahrend der Hauptrastzeit vermieden werden. Zusatzlich wird im Gebiet eine VermeidungsmaRnahme
zum Vogelschlag an Glasfassaden festgesetzt (V 03), welche ebenfalls positive Wirkung auf das Zug- und Rastgesche-

hen entfaltet. Zum Schutz nachtaktiver Arten ist zudem eine Minimierung der Lichtemissionen vorgesehen (V 04).

Unter Bertlicksichtigung der geplanten MaRnahmen konnen erhebliche Beeintrachtigungen der fiir die Erhaltungs-

ziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteile des Gebiets hinreichend sicher ausgeschlossen werden.

Amphibien wurden im Plangebiet und seiner Umgebung nicht nachgewiesen, artenschutzrechtliche Konflikte sind
daher auszuschlieBen. Auch fiir den Feldhamster ergaben die Kartierungen der Jahre 2021 und 2023 keine Hinweise
auf Vorkommen. Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen konnte vorab eine Betroffenheit von planungsrele-
vanten Arten der Artengruppen der Fische, Reptilien, Libellen, Tagfalter, Heuschrecken und Kafern ausgeschlossen

werden.

MaRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen werden vorgesehen, um Gefdhrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen ge-
schiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdande gem. § 44

Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgte unter Beriicksichtigung folgender Vorkehrungen:

Vo1 Bauzeitenbeschrankung

Notwendige Rickschnitts-, Fall- und RodungsmaRnahmen sowie die Baufeldraumung miissen au-

Rerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar ei-

nes Jahres, stattfinden. Dariber hinaus ist die erweiterte Bauzeitenbeschriankung fiir Baumalnah-
men (V 02) zu beachten. Eine Befreiung durch die Untere Naturschutzbehorde ist nur im Einzelfall
und unter bestimmten Voraussetzungen moglich.

V02 Bauzeitenbeschrankung Wohngebiet

Die BaumaRnahmen miissen, um Stérungen zu vermeiden, auBerhalb der Hauptrastzeit der Vo-
gel durchgefiihrt werden, diirfen also nicht vom 15.03.-30.04 und vom 01.08.-30.09. eines Jahres
stattfinden.

28) Ingenieurbiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Riihl (2025): Prognose zu Natura 2000-Vertraglichkeit Bebauungsplan | 13 ,Westlich der Burg-

Grafenroder-StraRe”, Stand 02.08.2025.
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Vo3 Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben

Um die Gefahr von Glaskollisionen an den Neubauten zu verringern sind §37 des HeNatG und die
Grundsatze der Broschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” von Réssler et al. 2022 zu
implementieren. Fir Vogel problematische Glasflachen sollten, wenn baulich moglich, vermieden
werden. Ist dies nicht moglich, so sind die entsprechenden Glasflachen wirksam zu markieren.
Auch die Hinweise zur Reduktion von Beeintrachtigungen durch kiinstliche Beleuchtung sind anzu-
wenden (s. auch LAG VSW 2021 ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben®).

VvV 04 Vermeidung von Lichtimmissionen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Tierarten sind fur alle Auenbeleuchtungen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausschlieRlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von
maximal 2.700 Kelvin (warmweiB) und vollstéandig gekapselte, nach unten abstrahlende Leuchten-
gehause zu verwenden. Lichtemissionen in Richtung der angrenzenden freien Landschaft sowie
insbesondere in Richtung des Europaischen Vogelschutzgebiets (VSG) 5519-401 , Wetterau“ sind
unzuldssig. Fur die 6ffentliche StraRenbeleuchtung gelten dieselben Anforderungen, sofern dies
unter Berucksichtigung der Verkehrssicherheit moglich ist.

Artspezifische MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdat (CEF-MaRnahmen) der

betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestédtten im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG entfallen.

Folgende MaRnahmen werden im Sinne des allgemeinen Artenschutzes empfohlen:

EO1 Regionales Saatgut
Bei Pflanz- und Saatarbeiten im Plangebiet sollte nur Pflanz- bzw. Saatgut regionaler Herkunft ver-
wendet werden.

1.4.3 Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Seit der UNCED-Konferenz von Rio de Janeiro (,,Earth Summit”) haben mittlerweile 191 Staaten die ,,Konvention zum
Schutz der biologischen Vielfalt” unterzeichnet. Die rechtliche Umsetzung der Biodiversitdatskonvention in deutsches
Recht erfolgte im Jahr 2002 zunachst durch Aufnahme des Zieles der Erhaltung und Entwicklung der biologischen
Vielfalt in die Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege in das Bundesnaturschutzgesetz, seit 2010
als vorangestelltes Ziel in § 1 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

Die Biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst nach der Definition der Konvention die ,Variabilitdt unter leben-
den Organismen jeglicher Herkunft, darunter unter anderem Land-, Meeres- und sonstige aquatische Okosysteme
und die 6kologischen Komplexe, zu denen sie gehdren”. Damit beinhaltet der Begriff die Biologische Vielfalt sowohl
die Artenvielfalt als auch die Vielfalt zwischen den Arten sowie die Vielfalt der Okosysteme. Mit der innerartlichen
Vielfalt ist auch die genetische Vielfalt einbezogen, die z.B. durch Isolation und Barrieren von und zwischen Popula-

tionen eingeschrankt werden kann.

Wie die Ausfiihrungen des Kapitels 1.4.2 verdeutlichen, stellt das Plangebiet fiir wenige bedeutsame Freibriiter wie
Stieglitz und Girlitz einen geeigneten Lebensraum dar. Fir die Erhaltung und Férderung der Biodiversitdt nimmt es
aber eine untergeordnete Rolle ein. Mit Umsetzung der vorgesehenen Eingriinung profitieren die Freibriter am
Siedlungsrand, da neue potentielle Brutplatze in den Hecken und Baumen entstehen. Die geplante Bliihbrache kann
fir viele Offenlandarten einen Lebensraum schaffen und die Biodiversitat (insbesondere von Insekten und deren

Pradatoren) in Verbindung den umgebenden Ackerschldgen und Hecken erhéhen.
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1.44 NATURA 2000-Gebiete und andere Schutzobjekte (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Vogelschutzgebieten und FFH-Gebieten. Das Vogelschutzgebiet (VSG)
»Wetterau” (Nr. 5519-401) grenzt jedoch unmittelbar an die Flache zur Anlage eine Blihbrache im Bereich eines
Rickzubauenden Feldweg an. Die geplante Wohnbebauung beginnt hingegen 112 m entfernt vom VSG. Es ist Teil
des Landschaftsschutzgebiets ,,Auenverbund Wetterau” und hat insgesamt eine GréRe von 10.690 ha. Hier wurden
84 verschiedene Brut- und Rastvogelarten nachgewiesen. Das Gebiet gilt als bedeutendes Schutzgebiet fiir wasser-
gebundene Vogelarten, da es einen grof3en, naturnahen Auenbereich mit Frisch- und Feuchtwiesen, periodisch tro-
ckenfallenden Flussmulden, Nassbrachen, Réhrichten, GroRseggenriedern, Stillgewdassern, Flissen und Bachen um-
fasst. GroRraumige, intensiv bewirtschaftete Ackerfluren werden als Rastgebiete genutzt (BfN 2020%°). Wertvolle
Indikatorarten fiir landwirtschaftliche Flachen sind die Feldlerche (Alauda arvensis) und das Rebhuhn (Perdix perdix)
(Biomonitoring VSG Wetterau 2016%°). Eine der wichtigsten Brutvogelarten im VSG ist insbesondere der Kiebitz. Das
Baugebiet selbst wird mit einer 8 m breiten Hecke auf einem 1,5 m hohen Erdwall nach Westen eingegriint. Nach
Suden erfolgt die Pflanzung einer 5 m breiten Hecke. Die geplante Bebauung liegt 112 m vom VSG entfernt. Vor dem
Hintergrund der aktuellen Wohnbebauung und der Grafenroder-StraRe ist davon auszugehen, dass die Umsetzung
des Vorhabens, unter Berlcksichtigung der Eingriinung im Westen, keine erhebliche Veranderung der Storkulisse
bewirkt. Aufgrund der Ndhe zum VSG wurde eine Natura2000-Vorpriifung3! fiir das Vorhaben erstellt, auf welche in

Kap. C 1.4.2 naher eingegangen wird.

Uberschneidend befindet sich im Bereich des VSG Wetterau das Landschaftsschutzgebiet ,,Auenverbund Wetterau®.
Das Landschaftsschutzgebiet umfasst Flachen im Landkreis GieRen, im Main-Kinzig-Kreis und im Wetteraukreis mit
einer Grofe von ca. 7.369 ha. Der Zweck der Unterschutzstellung ist die Erhaltung und Entwicklung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, im Besonderen zur Sicherung noch weitge-
hend intakter, durch Feuchtwiesen gepragte Auenbereiche der Flusssysteme von Horloff, Nidda, Nidder, Wetter und
Seemenbach. Des Weiteren die Pflege, Entwicklung und Wiederherstellung ungestérter, naturnaher Auen- und

FlieRgewasserbereiche fiir auen- und flieRgewissergebunden Tier- und Pflanzenarten2.

Eine vorhabenbedingte Beeintrachtigung des nahen Landschaftsschutzgebiets ist insbesondere unter Beriicksichti-

gung der vorhandenen Siedlungsgrenzen und geplanten Eingriinung nicht zu erwarten.
Es finden sich keine Naturschutzgebiete oder Nationalparks im rdumlichen Zusammenhang zum Vorhaben.

Nach & 30 BNatSchG oder § 25 HeNatG gesetzlich geschiitzte Biotope und Biotopkomplexe befinden sich nicht im
Plangebiet und seiner ndheren Umgebung. Die nachstgelegenen gesetzlich geschiitzten Biotope ,,Schilfrohricht stid-
westl. Ilbenstadt” (s. Abb. 24 Nr. 1) sowie ,Streuobst siidostl. llbenstadt” (s. Abb. 24 Nr. 2) liegen mit mind. 500 m
in ausreichender Entfernung zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes und werden nicht durch die Umsetzung der

Planung beeintrachtigt.

Direkt am westlichen Rand des geplanten Wohngebietes zentral im Geltungsbereich besteht eine abgeschlossene
Kompensationsfliche (MaRnahme-Nr. H_AD_036502, Neuanlage einer Hecke, Datum des Bescheids: 18.05.98).
Durch das Vorhaben wird diese Flache vollstandig Giberplant. Die Flache stellte sich bei der Bestandserfassung als

eine gartnerisch gepflegte Griinanlage dar und wurde nach Aussage der Unteren Naturschutzbehorde nicht

29 BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ, Steckbriefe der Natura 2000 Gebiete, [https://www.bfn.de], Stand: 06.04.2020.

30 TNL UMWELTPLANUNG, SPA-Monitoring-Bericht fiir das EU-Vogelschutzgebiet 5519-401, Wetterau” (Kreise GieRen/Wetterau/Main-Kinzig,
Hessen), November 2016.

31 |ngenieurbiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Ruihl (2025): Prognose zu Natura 2000-Vertraglichkeit Bebauungsplan 1 13 ,,Westlich der Burg-
Grafenroder-StraRe”, Stand 02.08.2025.

32 RP DARMSTADT, Verordnung lber das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Wetterau”, [https://rp-darmstadt.hessen.de/sites/rp-darm-
stadt.hessen.de/files/2022-04/landschaftsschutzgebietsverordnung.pdf], Stand: 22.12.2014.
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fachgerecht umgesetzt. Die festgesetzte Flache wird in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung entsprechend be-
ricksichtigt (Kap. B 2). Im Weiteren ist laut Natureg-Viewer am westlichen Rand des Geltungsbereichs eine Kompen-
sationsflache ,,in Durchfihrung” Gberplant. Diese Information ist jedoch tberholt, die Flache wurde im Zuge der 1.
Erweiterung des Bebauungsplans | 8 ,Burg-Grafenroder-StraBe” aufgehoben, diese Kompensationsflache liegt daher
nicht mehr vor.

Abbildung 24: Schutzgebiete, geschutzte Biotope und Kompensationsflachen in der Umgebung des Plangebietes (rot markiert).
Quelle: Natureg-Viewer Hessen, Abfrage vom 19.01.2023.
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1.5 Ortsbild und Landschaftsschutz (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Ilbenstadt wurde erstmals 818 erwahnt und gilt als eine Rémische Niederlassung. In den vergangenen Jahrzehnten
erlebte llbenstadt wie auch die umliegenden Ortschaften eine erhebliche Ausdehnung seiner Siedlungsflachen. Die
damalige StraBe welche stidwestlich des Orts vorbei fiihrte ist die heutige B 45 welche heute im Ortskern liegt (s.
Abb. 25). Der Siedlungsbereich reicht heute bis ans Ufer der Nidda und im Slidwesten weit in die damalige Ackerflur.
Die nordéstlich maandrierende Nidda ist heute Gberwiegend verlandete Ackerflache, lediglich ein Bach lasst den

damaligen Verlauf teilweise erahnen.

An historischen Geb&uden ist vor allem der heutige Nonnenhof im Stidosten auerhalb der Stadt erkennbar (s. Abb.
25). Dieser wurde vermutlich 1123 gleichzeitig mit dem heute noch in der Altstadt stehenden Pramonstratenser
Kloster erbaut und damals als Nonnenkloster genutzt. Auch der Ilbenstadter Lohgraben sudlich der Stadt besteht

als Zufluss zur Nidda bis heute.

Viele der damaligen kulturlandschaftlichen Beziige lassen sich heute nicht mehr finden, einige Wegebeziehungen
sind jedoch auf aktuellen Luftbildern wiedererkennbar. Im Plangebiet selbst sind keinerlei Relikte der historischen
Landnutzung erhalten. Wegen der vollstandigen Uberformung der vom Vorhaben betroffenen Landschaft und des
Fehlens historischer Anschliisse (alte Siedlungsrander etc.) ist die Eingriffswirkung auf das Schutzgut Landschaft als
gering einzustufen. Auch durch die geplanten MaBnahmen zur Eingriinung nach Westen und Siiden sind keine ne-

gativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erkennen.

Abbildung 25: Ausschnitt aus der ,Karte von dem GroBherzogtum Hessen”, Blatt 15 Friedberg (1823), die ungefdhre Lage des
Plangebietes ist rot umkreist, Quelle: LAGIS Hessen.
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1.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)

Die Wetterau bietet mit ihren fruchtbaren Boden seit jeher den Menschen eine attraktive Lebensgrundlage. So lasst
sich auf eine lange Siedlungsgeschichte zurilickblicken, welche nicht erst seit rémischer Zeit besteht. Es ist deshalb

nicht unwahrscheinlich, dass sich im Plangebiet Relikte friiherer Zeiten unter der Erdoberflache erhalten haben.

Innerhalb des Eingriffsgebiets befindet sich ein Hinweis auf ein archaologisches Bodendenkmal nach § 2 Abs. 2
HDSchG (s. Abb. 26). Desweitern finden sich mehrere archiologische Bodendenkmaler im Umkreis des Planvorha-

bens.

Im Jahr 2025 wurde durch Posselt & Zickgraf Prospektion eine Archdologisch-geophysikalische Prospektion durch-
gefihrt um die Befunderhaltung und Dichte zu ermitteln. Die Messdaten zeigen zahlreiche moderne Stoérungen,
etwa durch Wege, Bebauung, Leitungen und eingetragenes Material, wodurch die archdologische Bewertung in Teil-
bereichen eingeschrankt ist. Geologisch bedingte Anomalien, etwa durch Schotterterrassen oder FlieRerden, sind
ebenfalls erkennbar. Archdologisch relevant sind vor allem mehrere Lineamente, die wahrscheinlich eine historische
Wegetrasse des 19. Jahrhunderts markieren, sowie gréRere unregelmaflige Grubenkomplexe, vermutlich Materia-
lentnahmegruben. Dariiber hinaus treten zahlreiche weitere Anomalien auf, die Giberwiegend als Siedlungsgruben
vor- oder friihgeschichtlicher Zeitstellung interpretiert werden kénnen. Einzelne starke Anomalien kénnten mo-
derne Installationen oder im Ausnahmefall Kampfmittel darstellen. Klar erkennbare Hausgrundrisse oder Graben-

werke fehlen.

Insgesamt weist das Areal ein hohes archdologisches Potenzial auf, auch wenn eindeutige Siedlungsstrukturen nicht

nachweisbar sind. 33

Die Ergebnisse der Magnetometerprospektion wurden mit der zustandigen Denkmalschutzbehérde abgestimmt und
es wird gepriift, ob weitergehende Untersuchungen erforderlich werden. Die hessenArchdologie am Landesamt fir

Denkmalpflege Hessen ist bei weiteren Schritten mit einzubeziehen.

Werden bei Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde gem. § 2 Abs. 2 HDSchG12 (Bodendenkmaler) bekannt,
so ist dies der hessenArchaologie am Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen unverziglich anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in

geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

33 Posselt & Zickgraf Prospektionen (2025): Archaologisch-geopysikalische Prospektion in Niddatal-llbenstadt, Magnetometerprospektion am
27.10.2025.
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Abbildung 26: Luftbild mit Bodendenkmalern (rote kreise) im und um das Plangebiet (rot umrandet). Quelle: (HVBG, 2023),
Geoportal Hessen. [http://www.geoportal.hessen.de /portal/karten.html], Abruf am 19.01.2023.

1.7 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Wechselwirkungen im Sinne des § 2 UVPG sind Eingriffsfolgen auf ein Schutzgut, die sich indirekt, d.h. i. d. R. auch
zeitlich versetzt, auf andere Schutzgiiter auswirken, wie z.B. die Verlagerung der Erholungsnutzung aus einem Uber-
planten Gebiet mit der Folge zunehmender Beunruhigung anderer Landschaftsteile. Wechselwirkungen werden hie-
raus strenggenommen aber erst, wenn es Rickkopplungseffekte gibt, die dazu fiihren, dass Verdnderungen der
Schutzgiiter sich wechselseitig und fortwdhrend beeinflussen. Eine ,einmalige” Sekundarwirkung ist eigentlich
nichts anderes als eine (wenn auch u. U. schwer zu prognostizierende) Eingriffswirkung und sollte im Kontext der
schutzgutsbezogenen Eingriffsbewertung bereits abgearbeitet sein. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Be-

langen des Umweltschutzes sind nicht zu erwarten.
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2 Geplante MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 ¢)

2.1 MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung

Im Bebauungsplan werden MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, die hier Vorgaben zur Oberflaichenbefestigung der Stellplatze,
Wege und Platze betreffen.

Weitere aufgefiihrte MaBnahmen sind Kap. C 1.4.2 zu finden.

Der Bebauungsplan beinhaltet weiterhin Festsetzungen zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen sowie Festset-
zungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gemaflR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Sie dienen neben ihrer das
Ortsbild bereichernden Eigenschaften auch der Verbesserung der lufthygienischen Verhaltnisse und der Schaffung
von Saum- und Gehdlzstrukturen, Bliihbrachen, die auch fur anspruchsvolle Arten der freien Landschaft Aufwertung
versprechen, wie auch fiir zahlreiche Kleinsdugerarten, Finkenvogel und Insekten, die auf artenreiche Sdume ange-
wiesen sind. Zur Konkretisierung der Pflanzgebote werden die folgenden Pflanzlisten zur Aufnahme in den Bebau-

ungsplan empfohlen, wobei die folgenden Artenlisten hierfir konkrete Empfehlungen darstellen.

Baume 1. Ordnung: Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., m B. STU 14-16 cm

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Baume 2. Ordnung: Pflanzqualitdat mind. H., 3 x v., m B. STU 14-16 cm; Hei., 2 x v., 100-150

Acer campestre Feldahorn
Capinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wildapfel
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aucuparia Eberesche
Salix caprea Salweide

Klimaresiliente Baume?: Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., m B. STU 14-16 cm

Acer campestre* Feldahorn in Sorten

Acer monspessulanum* Franzosischer Ahorn

Acer platanoides* Spitzahorn in Sorten

Alnus x spaethii Purpur-Erle

Carpinus betulus* Hainbuche in Sorten

Corylus colurna Baumhasel

Fraxinus ornus Blumen-Esche in Sorten
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche in Sorten
Prunus x schmittii Zierkirsche

Quercus cerris Zerr-Eiche in Sorten
Quercus petraea* Traubeneiche

Sorbus aria* Mehlbeere in Sorten

Sorbus intermedia* Schwedische Mehlbeere in Sorten
Tilia cordata ,Greenspire’ Amerikanische Stadtlinde
Tilia cordata* Winterlinde in Sorten

Tilia tomentosa ,Brabant’ Brabanter Silberlinde

Tilia x europaea Hollandische Linde in Sorten

1Klimaresiliente, insektenfreundliche Arten mit Eignung als StraBenbaum nach GALK-StraBenbaumliste (2020)
*einheimische Arten
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Straucher: Str., 2 x v., 100-150 Bliihende Zierstraucher/ Arten alter Bauerngirten
Prunus spinosa Schwarzdorn Cornus mas Kornelkirsche
Capinus betulus Hainbuche Philadelphus coronarius Falscher Jasmin
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Buddleja davidii Sommerflieder
Rhamnus cathartica Kreuzdorn Buxus sempervirens Buchsbaum
Corylus avellana Hasel Ribes sanguineum Blut-Johannisbeere
Crataegus monogyna / laevigata ~ WeiRdorn Deutzia hybrida Deutzie
Viburnum lantana Wolliger Schneeball Hamamelis mollis Zaubernuss
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche Syringa vulgari Flieder
Frangula alnus Faulbaum Hydrangea macrophylla Hortensie

Spiraea bumalda Sommerspiere
Weigela florida Weigelie
Mespilus germanica Mispel
Wisteria sinensis Blauregen

Kletterpflanzen: Pflanzqualitdt Topfballen 2 x v. 60-100 m

Clematis vitalba - Waldrebe Lonicera caprifolium - Echtes Geillblatt
Hedera helix - Efeu Parthenocissus spec. - Wilder Wein
Humulus lupulus - Wilder Hopfen Vitis vinifera - Wein
Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie

Auf die Grenzabstédnde flr Pflanzungen gemal §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird hingewiesen.

Weiterhin sind folgende VermeidungsmafRnahmen zum schonenden Umgang mit Boden (VB) zu bericksichtigen:

VB1

VermeidungsmaRnahmen zum vorsorgenden Bodenschutz

Fiir Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Bodenmaterial sind grundsatzlich die MaRgaben der DIN 19731
zu beachten. Die Umlagerungseignung von Béden richtet sich insbesondere nach den Vorgaben des Abschnitts 7.2
der DIN 19731. Es ist auf einen schichtweisen Ausbau (und spateren Einbau) von Bodenmaterial zu achten. Oberbo-
den ist getrennt von Unterboden auszubauen und zu verwerten, wobei Aushub und Lagerung gesondert nach Hu-
musgehalt, Feinbodenarten und Steingehalt erfolgen soll.

Die Umlagerungseignung von Boden richtet sich nach dem Feuchtezustand. Stark feuchte (Wasseraustritt beim
Klopfen auf den Bohrstock) bis nasse (Boden zerflieBt) Boden diirfen nicht ausgebaut und umgelagert werden
(siehe DIN 19731). Fiihlt sich eine frisch freigelegte Bodenoberflache feucht an, enthélt aber kein freies Wasser, ist
der Boden ausreichend abgetrocknet und kann umgelagert werden.

GemadlR § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schiitzen. Die Bodenarbeiten sind gemaR DIN 18300 und DIN 18915 durchzufiihren. Bodenaushub ist im Nahbe-
reich wieder einzubauen. AuBerdem wird empfohlen, den Boden auf zukiinftigen Vegetationsflachen vor Auftrag
des Mutterbodens (Oberbodens) tiefgriindig zu lockern.

Um Bodenerosion nach der Durchfiihrung der Arbeiten effektiv vorbeugen zu kénnen, sind freiliegende Bodenfla-
chen mit einer Hangneigung > 4 % mit einer regionaltypischen Ansaat schnellstméglich wiederzubegriinen. Dabei
ist jedoch nur die Hélfte der empfohlenen Saatstdrke zu verwenden, um dem bodenbiirtigen Samenpotenzial
ebenfalls die Gelegenheit zum Auflaufen zu geben.

Bereits im Zuge der BaumaRnahmen ist im Sinne eines vorsorgenden Bodenschutzes darauf zu achten, dass die
unterhalb der ausgebauten Bodenhorizonte gelegenen Unterbodenschichten nicht verdichtet und somit in ihrer
Bodenfunktion gemindert bzw. bei irreversibler Verdichtung funktional zerstort werden.

Nach Abschluss der BaumalRnahme ist auf rekultivierten Flachen Pflanzenwachstum nur auf ungestérten Boden
uneingeschrankt moglich.

VB 2

Vermeidung von Stoffeintragen

Es ist darauf zu achten, dass im gesamten Eingriffsbereich keinerlei das Trinkwasser gefahrdende Stoffe direkt —
z.B. iiber Ol, Schmier- oder Treibstoffe — oder indirekt {iber Einwaschung in den Unterboden und das Grundwasser
gelangen kénnen.
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2.2 KompensationsmaBnahmen

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf erfolgt entsprechend §15 BNatSchG lberwiegend tber MaBnahmen im
Plangebiet. Insbesondere durch die Heckenpflanzungen, sowie der Anlage der Bliihbrache im Westen werden Auf-
wertungen vorgenommen um den Eingriff zu kompensieren. Bei den Flachen handelt es sich um tiberwiegend inten-
siv ackerbaulich genutzte Bereiche westlich der geplanten Wohnbebauung, sowie Feldwege welche zuriickgebaut

werden.

Neben dem naturschutzrechtlichen Ausgleichsaspekt schaffen diese Flachen eine Verbesserung der Habitatfunktio-

nen im unmittelbaren Umfeld des Eingriffs fiir ein breites Artenspektrum, im Speziellen der Avifauna.

Dennoch verbleibt im Plangebiet ein Kompensationsdefizit von 116.629 Biotopwertpunkten (s. Kap. B 2). GemaR §
3 Abs. 3 der hess. Kompensationsverordnung sollen in Okokonten eingebuchte vorlaufende KompensationsmaRnah-
men vorrangig zur Erflillung von Kompensationsverpflichtungen bericksichtigt werden. Dieser Vorgabe folgend, soll
das Kompensationsdefizit des Bebauungsplans {iber die Verrechnung von Okopunkten des Okopunktekontos der

Stadt Niddatal ausgeglichen werden.

Ausgleich von Kompensationsflachen

Im Plangebiet wird eine Kompensationsflache Gberplant (vgl. Kap. C 1.4.4) die im Zuge des Aufstellungsverfahrens
fiir den Bebauungsplan 19 ,Am Schinderweg” 1. Anderung auf der Flur 8, FIst. Nr. 20 tlw. festgesetzt wurde. Hier
erfolgte urspriinglich die Neuanlage einer Hecke durch Gehélzpflanzungen. Die Fliche stellte sich bei der Bestand-
serfassung jedoch als Teil einer gartnerisch gepflegten Griinanlage dar (vgl. Abb. 20) und wurde nach Aussage der
Unteren Naturschutzbehorde nicht fachgerecht umgesetzt. Die Flache wurde entsprechend des rechtlichen Vorein-
griffszustands bewertet und bilanziell bertcksichtigt. Durch die geplante Neuanlage einer mind. 3-reihigen Hecke
Uber 5 bis 8 m breiten Hecke um die Eingriffsfliche im Westen und Stiiden auf 2.751 m? wurde ein flachengleicher
Ausgleich im Plangebiet geschaffen. Im Plangebiet wird im Weiteren durch den Bebauungsplan 19 ,,Am Schinderweg”
eine Flache von rd. 0,6 ha zur Geholzpflanzung im Bereich des bestehenden RRB festgesetzt. Die MaRnahme kann
auf Grundlage der Bestandskartierung ebenfalls als nicht fachgerecht umgesetzt gesehen werden (vgl. Bestands-
karte und Fotos Kap. 1.4.1). Die Flache wurde auch entsprechend in der Eingriffs- und Ausbilanzierung beriicksichtigt
(Kap. B 2). Ein zusatzlicher flaichengleicher Ausgleich wird nicht als erforderlich gesehen, da die friiheren Kompensa-
tionsmalRnahmen aufgrund ihrer nicht fachgerechten Herstellung 6kologisch nicht wirksam waren und bereits in der
Bilanz Berlicksichtigung finden. Dariiber hinaus werden im Bebauungsplan bereits weitreichende Gehélpflanzungen

vorgesehen.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 d)

Die Planung betrifft ein vorbelastetes, da intensiv ackerbaulich genutztes Gelande im direkten Anschluss an beste-
hende Wohnbebauung sowie einem Gewerbegebiet. Anderweitige, bessere Planungsmaoglichkeiten zur Umsetzung

des Vorhabens sind im engeren Umgriff nicht erkennbar.

3.2 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf aufge-
tretene Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (Untersuchungsrahmen und -metho-

dik) (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 a)

Die Bestandsaufnahmen und Bewertungen des vorliegenden Umweltberichts basieren auf aktuellen Feld-Erhebun-
gen zur Pflanzen- und Tierwelt, auf der Auswertung vorhandener Unterlagen (Hohenschichtkarte, Luftbild, RegFNP,
Bodenkarten) und Internetrecherchen behérdlich eingestellter Informationen zu Boden, Wasser, Schutzgebieten

und kulturhistorischen Informationen. Defizite bei der Grundlagenermittlung sind nicht erkennbar.

33 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleit-

plans auf die Umwelt (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 b)

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfithrungen des Bauleitplans auf die Um-

welt sind nicht geplant. Eine Erfolgskontrolle der Pflanz- und AusgleichsmaRnahmen ist jedoch durchzufiihren.
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4 Zusammenfassung

(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 ¢)

Anlass

Um den dringenden Wohnraumbedarf decken zu kénnen, plant die Stadt Niddatal die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,,Westlich der Burg-Grafenrdder Strale” auf einer Flache von rd. 6,1 ha. Die Flache schlieft sich dem stidwest-
lichen Rand der Ortslage an, die westlich der LandestralRe L3351 liegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst Flurstiicke welche iberwiegend Acker-, Wege- oder StraBenflachen in der Gemarkung llbenstadt darstellen.
Auf dem Flurstiick 20/1 befindet sich im nordostlichen Teil des Geltungsbereichs ein rd. 0,5 ha groRes Regenriick-
haltebecken, dass von Einzelbdumen umstanden ist. Die Uberplanten Wegeparzellen in der offenen Feldflur werden

zuriickgebaut.

Boden

Das Plangebiet weist (iberwiegend leistungsfahige, |6ssgepragte Boden mit hohem bis sehr hohem Ertragspotenzial
sowie gut ausgepragten Speicher-, Filter- und Pufferfunktionen auf. Trotz der langjahrigen intensiven ackerbaulichen
Nutzung sind die natirlichen Bodenfunktionen weitgehend erhalten. Einschrankungen bestehen im Wesentlichen
in bereits anthropogen tberformten Teilbereichen wie dem bestehenden Regenriickhaltebecken sowie einzelnen

Wegen, sodass insgesamt von Bdden mit mittlerer bis hoher Gesamtbewertung auszugehen ist.

Mit der Umsetzung der Planung kommt es infolge von Versiegelung, Verdichtung und Bodenabtrag in Teilbereichen
zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden. Dadurch gehen die Produktionsfunktion sowie zentrale
Funktionen im Wasser- und Stoffhaushalt dauerhaft verloren. Gleichzeitig werden Lebensrdaume der Bodenfauna
eingeschrankt. Wahrend der Bauphase ist zudem mit erhéhten Risiken fiir Verdichtung und Erosion zu rechnen,

insbesondere durch Baustellenverkehr und offene Bodenflachen.

Zur Vermeidung und Minderung dieser Auswirkungen werden bodenschonende Bauweisen, die getrennte Lagerung
und der fachgerechte Wiedereinbau von Ober- und Unterboden vorgesehen. Ergdanzend tragen wasserdurchldssige
Befestigungen, Begriinungsmalnahmen sowie die Anlage von Geholz- und Bliihstrukturen zur Stabilisierung der Bo-
denfunktionen bei. Teilbereiche, insbesondere Blihbrachen und riickgebaute Wege, bieten dartiber hinaus Poten-

zial fUr eine langfristige Aufwertung einzelner Bodenfunktionen.

Dementsprechend kann bei der vorliegenden Planung der Pramisse der Schonung von Flachen mit einem hohen
Funktionserfillungsgrad nicht vollstindig Rechnung getragen werden. Eine Uberbauung rechtfertigt sich nur vor
dem Hintergrund des hohen Siedlungsdrucks in der Region und der Tatsache, dass hierdurch fast durchweg Béden

vergleichbarer oder noch héherer Qualitat beansprucht werden.

Da es sich um einen groRflachigen Eingriff in den Boden (> 1 ha) handelt, ist entsprechend Nr. 2.3 der Anlage 2 der
hessichen Kompensationsverordnung ein seperates Gutachten zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir das

Schutzgut Boden durchzufiihren. Darin werden die Beeintrachtigung und der Verlust von Bodenfunktionen nach
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§ 2 Abs. 2 Nr. 1 BBodSchG und bodenbezogene KompensationsmaRnahmen gesondert bewertet und bilanziert (IBU
2026) 34,

Wasser

Im Plangebiet sind keine oberirdischen FlieRgewdasser vorhanden. Das nachstgelegene Gewasser ist der rund 400 m
stidlich verlaufende Lohgraben, die Nidda mit ihrem Uberschwemmungsbereich befindet sich in etwa 350 m Entfer-
nung westlich des Plangebiets. Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen. Allerdings besteht gemaR Starkre-
gen-Hinweiskarte des HLNUG eine erhohte bis hohe Gefahrdung durch Starkregenereignisse. Die FlieRpfadkarte
zeigt einen bevorzugten Abfluss in sidwestliche Richtung, sodass insbesondere bei Starkregen und offenen Boden-
flachen eine erhohte Abfluss- und Erosionsdynamik moglich ist. Das Gebiet liegt zudem auBerhalb von Trinkwasser-
schutzgebieten, befindet sich jedoch innerhalb der qualitativen Schutzzone | des Heilquellenschutzgebiets ,,Ober-

hessischer Heilquellenschutzbezirk”, wodurch die entsprechenden Schutzvorgaben einzuhalten sind.

Hydrogeologisch ist das Plangebiet gering durchldssigen miozanen Sedimenten zuzuordnen, die als Grundwasserge-
ringleiter wirken. Eine flachige Versickerung ist daher nur eingeschrankt moglich, sodass Niederschlagswasser tber-
wiegend oberflachlich abflieRt. Vor diesem Hintergrund wird das anfallende Niederschlagswasser gesammelt, ge-
drosselt abgefiihrt und lber ein Rickhaltebecken in das Entwasserungssystem eingeleitet. Die Bemessung erfolgt
nach DIN 1986-100; eine direkte Einleitung ohne Riickhaltung ist ausgeschlossen. Eine mogliche Brauchwassernut-

zung ist zusatzlich zum Rickhaltevolumen zu berticksichtigen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen werden im Rahmen der Bauausfiihrung MaBnahmen zum Schutz des
Grundwassers sowie ein sachgerechter Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Abfallen vorgesehen. Insge-
samt werden die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Planung begrenzt, insbesondere im Hinblick auf

Starkregenereignisse und die Anforderungen des Heilquellenschutzgebiets.

Klima

Die Ackerflachen im sldlichen Siedlungsbereich von Ilbenstadt wirken insbesondere in klaren, windstillen Nachten
als Kaltluftentstehungsflachen und besitzen damit eine lokale klimatische Ausgleichsfunktion. Aufgrund der weitge-
hend ebenen Lage mit leichter Neigung nach Westen kann Kaltluft in Richtung Nidda abflieBen, ohne jedoch rele-
vante Auswirkungen auf die bestehende Siedlungsstruktur zu entfalten. Insgesamt sind keine bedeutsamen negati-
ven Auswirkungen auf das lokale Klima oder die Frischluftversorgung durch das Vorhaben zu erwarten. Vielmehr
tragen die geplanten Griin- und Freiflichen sowie Geholzpflanzungen innerhalb des Plangebiets kiinftig zu einer

Verbesserung der kleinklimatischen Situation bei und unterstiitzen die lokale Frisch- und Kaltluftbildung.

Die lufthygienische Vorbelastung des Umfelds wird im Wesentlichen durch die Bundesstralle B 45 gepragt, wahrend
die Landstrafle L 3351 nur untergeordnete Emissionen verursacht. Im Zuge der geplanten Wohnbebauung ist auf-

grund des zusatzlichen Verkehrsaufkommens mit einer geringfligigen Zunahme von Luftschadstoffen und

34)  INGENIEURBURO FUR UMWELTPLANUNG (IBU, 2026): Schutzgut Boden: Gutachten zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs.
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Immissionen zu rechnen. Insgesamt sind nach Realisierung der Planung jedoch weiterhin zufriedenstellende klein-
klimatische und lufthygienische Verhéltnisse zu erwarten, da die umliegenden Freiflaichen sowie die geplante Durch-
grinung eine ausreichende Durchliiftung und Frischluftzufuhr sicherstellen. Erhebliche Auswirkungen auf beste-

hende Siedlungsbereiche sind nicht anzunehmen.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen durch Lichtimmissionen enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zur Au-
Benbeleuchtung. Vorgesehen ist die Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln mit einer Farbtemperatur
von maximal 2.700 Kelvin sowie vollstandig abgeschirmten, nach unten gerichteten Leuchten. Lichtemissionen in
Richtung der freien Landschaft sowie insbesondere zum nahegelegenen Europdischen Vogelschutzgebiet , Wette-
rau”sind zu vermeiden. Damit werden Beeintrachtigungen nachtaktiver Tierarten sowie zusatzliche Lichtverschmut-

zung wirksam begrenzt.

Menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Im Plangebiet ist aufgrund der angrenzenden L 3351 mit einer bestehenden Verkehrsgerduschbelastung zu rechnen.
Nach der Larmkartierung 2022 liegen die Beurteilungspegel im Gebiet Giberwiegend zwischen 50 und 59 dB(A), in
straRennahen Bereichen bei bis zu 60—65 dB(A). Insgesamt ist damit von einer Vorbelastung auszugehen, die jedoch
eine wohnbauliche Nutzung grundsétzlich nicht ausschlieRt. Auch das schalltechnische Gutachten des TUV Hessen
kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet unter Beriicksichtigung geeigneter Manahmen gesunde Wohnverhalt-

nisse hergestellt werden kdnnen.

Zur Minderung der Larmeinwirkungen wurden verschiedene Varianten untersucht, darunter die Errichtung eines
Larmschutzwalls sowie zusatzliche verkehrslenkende MalRnahmen. Unter Berlicksichtigung der vorgesehenen
SchallschutzmalRnahmen ist insbesondere im Aulenwohnbereich eine deutliche Pegelminderung zu erwarten. In
Teilbereichen konnen nachts dennoch erhohte Larmwerte auftreten, weshalb fiir schutzbedirftige Raume zusatzli-
che MalRnahmen wie fensterunabhéngige Liiftungseinrichtungen sowie eine larmabgewandte Grundrissgestaltung
vorgesehen werden. Fiir AuBenwohnbereiche wird empfohlen, diese moglichst auf der vom Verkehrslarm abge-

wandten Seite anzuordnen oder durch bauliche MaRnahmen abzuschirmen.

Durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen des Plangebiets sind nach gutachterlicher Einschatzung keine unzumut-
baren Auswirkungen auf die bestehende Wohnnachbarschaft zu erwarten. Relevante Konflikte durch Verkehrslarm

werden durch die im Bebauungsplan festgesetzten SchallschutzmaRnahmen vermieden.

Der Erholungswert des Gebiets ist insgesamt als gering einzustufen, wesentliche Erholungsfunktionen gehen durch
die Planung nicht verloren. Bestehende Wegeverbindungen in die freie Landschaft bleiben im Wesentlichen erhal-
ten, sodass der Zugang zur umgebenden Feldflur weiterhin gewahrleistet ist. Im Weiteren werden Erholungsflachen

wie ein Spielplatz und eine Parkanlage umgesetzt.
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Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet wird Gberwiegend durch intensiv genutzte Ackerflachen gepragt und weist insgesamt eine geringe
strukturelle Vielfalt auf. Ergdnzend kommen StralRenrandvegetation, ein Extensivrasen mit Einzelbdumen sowie ein
Regenrickhaltebecken und eine gartnerisch gepflegte Grinflache hinzu. Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG

sowie geschitzte Pflanzenarten sind im Gebiet nicht vorhanden, die Segetalflora ist stark verarmt.

Die negativen Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf die Vogelwelt im Eingriffsgebiet sind insgesamt als mafRig
einzuschatzen. Das Gebiet wird liberwiegend als Nahrungshabitat genutzt, Brutverdacht besteht lediglich fiir die
planungsrelevanten Arten Bluthdnfling und Stieglitz. Im weiteren Umfeld befinden sich ausgedehnte landwirtschaft-
lich genutzte Bereiche mit eingestreuten Geholzen und Gebischen, die groRraumig glinstigere Habitatstrukturen fir

Offenlandarten bereitstellen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote gemaR § 44 BNatSchG ist die Bauzeitenregelung (V 01) einzuhalten.
Diese MaRnahme wirkt auch zugunsten des Rebhuhns, das westlich des Plangebiets in gréRerer Entfernung nachge-
wiesen wurde. Fiir die Vielzahl an Nahrungsgasten im Umfeld wird die geplante Aufwertung der Nahrungshabitate
durch Bluhbrachen im rdumlichen Zusammenhang als deutlich positiv bewertet. Auch weitere geplanten MaRRnah-
men (Hecken, Parkanlage, Pflanzungen von Baumen) im Plangebiet kommen den meisten Siedlungs- und Offenland-

arten zugute.

Im Rahmen der Natura2000-Vorpriifung® kénnen fiir die meisten relevanten Vogelarten erhebliche Beeintrichti-
gungen aufgrund der unzureichenden Habitatbedingungen im Umfeld ausgeschlossen werden. Stérungen von Rast-
vogel wie Graugans und GroRRer Brachvogel wahrend der Rast, konnen durch eine erweiterte Bauzeitenbeschran-
kung (V 02) wahrend der Hauptrastzeit vermieden werden. Zusatzlich wird im Gebiet eine VermeidungsmaRnahme
zum Vogelschlag an Glasfassaden festgesetzt (V 03), welche ebenfalls positive Wirkung auf das Zug- und Rastgesche-

hen entfaltet. Zum Schutz nachtaktiver Arten ist zudem eine Minimierung der Lichtemissionen vorgesehen (V 04).

Unter Berlicksichtigung der geplanten Malnahmen kénnen erhebliche Beeintrachtigungen der fiir die Erhaltungs-

ziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteile des Gebiets hinreichend sicher ausgeschlossen werden.

Amphibien wurden im Plangebiet und seiner Umgebung nicht nachgewiesen, artenschutzrechtliche Konflikte sind
daher auszuschlieBen. Auch fiir den Feldhamster ergaben die Kartierungen der Jahre 2021 und 2023 keine Hinweise
auf Vorkommen. Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen konnte vorab eine Betroffenheit von planungsrele-
vanten Arten der Artengruppen der Fische, Reptilien, Libellen, Tagfalter, Heuschrecken und Kafern ausgeschlossen

werden.

35 Ingenieurbiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Riihl (2025): Prognose zu Natura 2000-Vertraglichkeit Bebauungsplan | 13 ,Westlich der Burg-

Grafenroder-StraRe”, Stand 02.08.2025.
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Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Natura-2000-Gebieten und Naturschutzgebieten. Das Vogelschutzgebiet (VSG)
»~Wetterau” (Nr. 5519-401) grenzt jedoch im weiteren Umfeld an das Plangebiet an; die geplante Wohnbebauung
beginnt in einem Abstand von etwa 112 m. Das VSG ist Teil des groRrdumigen Landschaftsschutzgebiets , Auenver-
bund Wetterau”, das durch ausgedehnte Auenlandschaften mit hoher Bedeutung fiir wassergebundene und Offen-
land-Vogelarten gepragt ist und u. a. als Brut- und Rastgebiet fiir zahlreiche Arten dient. Aufgrund der Lage und der
bestehenden Vorbelastungen durch Siedlung und Verkehrsflachen ist unter Beriicksichtigung der geplanten Eingru-
nung nicht von einer erheblichen zuséatzlichen Stérwirkung auf das VSG auszugehen. Die Natura-2000-Vorpriifung®

kommt zu dem Ergebnis, dass erhebliche Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele nicht zu erwarten sind.

Das Landschaftsschutzgebiet ,, Auenverbund Wetterau” Uberlagert das Vogelschutzgebiet und dient der Sicherung
und Entwicklung der typischen Auenlandschaften und ihrer Funktionen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild. Eine
relevante Beeintrdchtigung des Landschaftsschutzgebiets ist aufgrund der Entfernung, der bestehenden Siedlungs-

strukturen sowie der geplanten randlichen Eingriinung ebenfalls nicht zu erwarten.

Im Plangebiet selbst sowie im unmittelbaren Umfeld sind weder Naturschutzgebiete noch nach § 30 BNatSchG bzw.
§ 25 HeNatG geschiitzte Biotope vorhanden. Die nachstgelegenen gesetzlich geschiitzten Biotope befinden sich in
einer Entfernung von mindestens etwa 500 m und werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Eine ehemals
festgesetzte Kompensationsflache im westlichen Plangebietsrand ist nach aktuellem Kenntnisstand nicht fachge-
recht umgesetzt worden und wird daher entsprechend dem rechtlichen Voreingriffszustand in der Bilanzierung be-
ricksichtigt. Eine weitere, im Natureg-Viewer dargestellte Kompensationsflache ,,in Planung” ist nicht mehr wirk-

sam, da sie im Rahmen einer frilheren Bebauungsplandanderung aufgehoben wurde.

Ortsbild und Landschaftsschutz

IIbenstadt verfligt iber eine lange Siedlungsgeschichte, ist jedoch im Zuge der jliingeren Entwicklung stark gewach-
sen, sodass der heutige Ortsrand deutlich in die ehemalige Ackerflur Gbergegangen ist. Im Plangebiet selbst sind
keine kulturhistorischen oder landschaftspragenden Strukturen erhalten. Die Umgebung wird tberwiegend durch
intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie angrenzende Siedlungs- und Gewerbeflachen gepragt, wodurch das

Landschaftsbild insgesamt eine geringe strukturelle Vielfalt aufweist.

Durch die geplante Bebauung erfolgt eine weitere Veranderung des bestehenden Ortsrandes. Aufgrund der bereits
bestehenden Vorpragung sind jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu erwarten. Die
geplanten Eingriinungsmalnahmen nach Westen und Siiden tragen zur landschaftlichen Einbindung des neuen Orts-

randes bei, sodass die Auswirkungen insgesamt als gering einzustufen sind.

36) Ingenieurbiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Riihl (2025): Prognose zu Natura 2000-Vertraglichkeit Bebauungsplan | 13 ,Westlich der Burg-

Grafenroder-StraRe”, Stand 02.08.2025.
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Kultur- und sonstige Sachgiiter

Die Wetterau weist aufgrund ihrer sehr fruchtbaren Boden eine lange Siedlungsgeschichte auf, sodass auch im Be-
reich des Plangebiets grundsatzlich mit archdologischen Relikten zu rechnen ist. Innerhalb des Plangebiets liegt ein
Hinweis auf ein archdologisches Bodendenkmal nach § 2 Abs. 2 HDSchG, zudem befinden sich weitere bekannte

Bodendenkmaler im ndheren Umfeld.

Im Jahr 2025 durchgefiihrte geophysikalische Prospektionen zeigen ein erhdhtes archdologisches Potenzial im Plan-
gebiet. Neben zahlreichen modernen und geologisch bedingten Stérungen wurden insbesondere Hinweise auf mog-
liche historische Wegetrassen sowie verschiedene Grubenstrukturen festgestellt, die sowohl auf vor- bzw. frihge-
schichtliche als auch auf neuzeitliche Nutzungen hinweisen kdnnen. Eindeutige Siedlungsstrukturen wie
Hausgrundrisse konnten jedoch nicht nachgewiesen werden. Insgesamt ist dennoch von einem hohen archdologi-

schen Erwartungspotenzial auszugehen.

Die Ergebnisse der Magnetometerprospektion wurden mit der zustandigen Denkmalschutzbehérde abgestimmt und
es wird gepriift, ob weitergehende Untersuchungen erforderlich werden. Die hessenArchaologie am Landesamt fir

Denkmalpflege Hessen ist bei weiteren Schritten mit einzubeziehen.

Werden bei Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde gem. § 2 Abs. 2 HDSchG12 (Bodendenkmaler) bekannt,
so ist dies der hessenArchaologie am Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen unverziglich anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in

geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

MaRnahmen zum Ausgleich

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt gemaR § 15 BNatSchG tiberwiegend durch MaRnahmen innerhalb des
Plangebiets. Hierzu zahlen insbesondere die Anlage von Heckenstrukturen und einer Bliihbrache im westlichen Be-
reich. Erganzend werden im Zuge des Riickbaus von Feldwegen zusatzliche Flachen 6kologisch aufgewertet. Insge-
samt fuhren diese Malnahmen zu einer Verbesserung der Habitatfunktionen im direkten Umfeld des Eingriffs, ins-

besondere fiir siedlungs- und offenlandtypische Vogelarten.

Trotz dieser Aufwertungen verbleibt ein Kompensationsdefizit von 116.629 Biotopwertpunkten, das gemaR den Vor-
gaben der Hessischen Kompensationsverordnung iiber Okopunkte aus dem Okokonto der Stadt Niddatal vollstindig

ausgeglichen werden kann.

Im Plangebiet wird eine Kompensationsflache tUberplant (vgl. Kap. C 1.4.4) die im Zuge des Aufstellungsverfahrens
fiir den Bebauungsplan 19 ,,Am Schinderweg” 1. Anderung auf der Flur 8, Flst. Nr. 20 tlw. festgesetzt wurde. Hier
erfolgte urspriinglich die Neuanlage einer Hecke durch Geholzpflanzungen. Die Flache stellte sich bei der Bestand-
serfassung jedoch als Teil einer gartnerisch gepflegten Griinanlage dar und wurde nach Aussage der Unteren Natur-
schutzbehoérde nicht fachgerecht umgesetzt. Die Flache wurde entsprechend des rechtlichen Voreingriffszustands

bewertet und bilanziell beriicksichtigt. Durch die geplante Neuanlage einer mind. 3-reihigen Hecke Uber 5 bis 8 m

IBU Staufenberg (05.2026)



Stadt Niddatal, Ortsteil llbenstadt| Bebauungsplan "Westlich der Burg-Grafenrdder StraRe" | Umweltbericht 71

breiten Hecke um die Eingriffsfliche im Westen und Stiden auf 2.751 m? wurde zudem ein flichengleicher Ausgleich
im Plangebiet geschaffen. Im Plangebiet wird im Weiteren durch den Bebauungsplan 19 ,,Am Schinderweg” eine
Flache von rd. 0,6 ha zur Geholzpflanzung im Bereich des bestehenden Regenriickhaltebeckens festgesetzt. Die Mal3-
nahme kann auf Grundlage der Bestandskartierung ebenfalls als nicht fachgerecht umgesetzt gesehen werden (vgl.
Bestandskarte und Fotos Kap. 1.4.1). Die Flache wurde auch entsprechend in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung berucksichtigt (Kap. B 2). Ein zusatzlicher flachengleicher Ausgleich wird nicht als erforderlich gesehen, da die
friiheren Kompensationsmafnahmen aufgrund ihrer nicht fachgerechten Herstellung 6kologisch nicht wirksam wa-

ren und bereits in der Bilanz Berlicksichtigung finden.
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Auf die Burg-Graefenroeder Strasse
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Mafstab 1 : 10.000

Am Schindée

Bestand

Regenrickhaltebecken

Stralenrander

Strale, Asphaltweg, Beton

Schotterweg

Befestigte und begrinte Flachen

Grasweg

Acker, intensiv genutzt

Co) Grinanlage

| | Extensivrasen

Laubbaum, Obstbaum

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Geltungsbereich des BP | 9
"Am Schinderweg", (28.07.2000)
Geltungsbereich des BP | 9

"Am Schinderweg", 1. Anderung (05.03.2004)

Artenarme Feld-, Weg- und Wiesensaume frischer Standorte

E Geltungsbereich des BP | 8
"Burg-Grafenroder-Strake", 1. Erweiterung (10.06.2016)
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