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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niddatal hat in ihrer Sitzung am 18.05.2021 den Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan | 14 ,Zwischen Birgerhaus und Zimmetwald“ gefasst. Planziel war
zunachst die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum im Bereich des heutigen Hartplatzes sowie die
Erweiterung von Einkaufsmdglichkeiten zur Verbesserung der Nahversorgung in llbenstadt. Dariiber
hinaus bestand die planerische Absicht, durch Verlegung der OD-Grenze auf die Hohe der Jet-Tank-
stelle und den damit verbundenen Entfall der Bauverbotszone fiir die angrenzenden Bereiche der
rechtsverbindlichen Bebauungspléane | 2 und | 6 Nachverdichtungsmaéglichleiten zu schaffen, um somit
einen Beitrag zur Innenentwicklung und zur Deckung der bestehenden Nachfrage nach Wohnraum zu
leisten.

Lage Plangebiet

t B45 /

Plangebiet

B45 L3188

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 10/2025), bearbeitet

Die Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt Giber die Mdglichkeiten zur Verbesserung der
Nahversorgung in llbenstadt sowie die gegenwartig laufende Fortschreibung des Regionalplanes Sud-
hessen / Regionaler Flachennutzungsplanes verzogert die Entwicklung der im Auf3enbereich liegenden
Flachen. Um dennoch zeitnah auf die hohe Wohnraumnachfrage reagieren zu kénnen, hat die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Niddatal am 31.03.2025 beschlossen, den sudlichen Teil des bis-
herigen Geltungsbereichs (Hartplatz und Einzelhandel) aus dem Verfahren herauszulésen und den ver-
bleibenden nordlichen Teil als eigenstandiges Bauleitplanverfahren unter der Bezeichnung Bebauungs-
plan | 14 ,Zwischen Birgerhaus und Zimmetwald — Teilplan Nord“ fortzufiihren. Ziel des Bebauungs-
plans ist die Mobilisierung von innerdrtlichen Flachen zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum, um
damit ein Beitrag zur Innenentwicklung der Stadt Niddatal zu leisten. Insbesondere entlang der Hanauer
Stral3e (B 45) sollen Potenzialflachen innerhalb der bebauten Ortslage aktiviert werden. Damit wird der
hohen Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen und eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung gefordert. Ferner werden vor dem Hintergrund eines stadtebaulich sinnvoll abgegrenzten

Vorentwurf — Planstand: 19.11.2025 2



Begriindung, Bebauungsplan | 14 ,Zwischen Birgerhaus und Zimmetwald — Teilplan Nord“

Geltungsbereichs und planungsrechtlicher Sicherung mit partiellen Entwicklungsmaoglichkeiten auch die
Bereiche des Biirgerhauses, des Sportgelédndes und das sich hieran anschlie3ende Schulgrundstiick in
die Planung aufgenommen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst zum einen den Bereich des Birgerhauses, einschlie3lich Gebaude, Stellplatz-
anlage sowie gartnerisch gepflegte Anlagen mit Gehdlzstrukturen und teilweise prédgenden Einzelbau-
men. Zum anderen ist das bestehende Sportgelande und das Schulgrundstiick, einschlie3lich Rasen-
platz, Vereinsheim, Turnhalle, Schulgebdude und Grinanlagen mit Geholzen Bestandteil des raumli-
chen Geltungsbereichs. Des Weiteren beinhaltet das Plangebiet die sich beidseits der Hanauer Stral3e
erstreckende Wohnbebauung, mit ihrer tberwiegend offenen Baustruktur, bestehend aus Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie tlw. Hausgruppen, die teilweise strukturarme, aber auch strukturreiche
Hausgéarten besitzen. Ferner sind bestehende ErschlieBungsstra3en Bestandteil des Bebauungsplans.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wohnbebauung, Klostergarten, Schule
Westen: Wohnbebauung

Suden: Wohnbebauung, Grinstreifen, Einzelhandel
Osten: Wohnbebauung, tlw. Hartplatz

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 5,92 ha, wovon rd. 2,35 ha auf das Allge-
meine Wohngebiet, rd. 0,56 ha auf die Gemeinbedarfsflache, rd. 1,87 ha auf die Flachen fur Sport- und
Spielanlagen sowie rd. 1,14 ha auf die StraRenverkehrsflachen (6ffentlich) entfallen.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Studhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache (Bestand), als Flachen fir den Gemeinbedarf (Bestand) sowie als Grinflachen Zweck-
bestimmung ,Sportanlagen” dar. Uberlagert werden die Flachendarstellungen von einem Vorbehaltsge-
biet fur besondere Klimafunktionen und einem Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet (nachrichtlich).

Ausschnitt RegFNP 2010

' | benstadf .\
e N 13

S T

Plangebiet s 3

genordet, ohne MaR3stab
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Mit den vorgenommenen Flachenausweisungen kann der Bebauungsplan insgesamt als gemaf § 8
Abs. 2 BauGB aus dem RegFNP 2010 entwickelt angesehen bzw. als gemafld § 1 Abs. 4 BauGB mit
den Zielen der Raumordnung vereinbar beurteilt werden. Unschédlich wird hierbei auch die Festsetzung
als Flachen fur Sport- und Spielanlagen erachtet, obwohl im RegFNP 2010 eine Grinflache ,Sportan-
lagen” dargestellt ist. Die Intention der beabsichtigen Art der Bodennutzung bleibt hier unverandert.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan 12 ,Bei der Kapelle* aus dem Jahr 1969
vor, der teilraumig Uberplant wird. Mit dem Bebauungsplan wurden die Voraussetzungen fur eine Wohn-
bebauung geschaffen. Ferner ist der Bereich der Sportanlage und Turnhalle in den Bebauungsplan
integriert und mit den Zweckbestimmungen ,Schule” und ,Sportanlagen” festgesetzt. Entlang der Ha-
nauer StralRe ist erganzend eine 6ffentliche Griinflache ,Parkanlage” festgesetzt. Trotz Uberplanung
lediglich eines Teilbereichs, bleibt die stadtebauliche Funktion des Ursprungsbebauungsplanes in den
weiterhin geltenden Bereichen bestehen.

Bebauungsplan | 2 ,,Bei der Kapelle* (1969)

genordet, ohne Malstab
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Zur Verfolgung der stéadtebaulichen Zielvorstellung zusatzliche Nachverdichtungsmaglichkeiten entlang
der Hanauer Stral3e zu schaffen, ist ein Teilbereich des Bebauungsplans 16 ,In der Flur 10" aus dem
Jahr 1993 in den rdumlichen Geltungsbereich einbezogen, der hier ein Allgemeines Wohngebiet sowie
die fur die verkehrliche ErschlieBung erforderlichen Verkehrsflachen ausweist.

Bebauungsplan | 6, In der Flur 10* (1993)

=

AT

genordet, ohne MaRstab
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Dariuiber hinaus wird der sidliche Teil des Bebauungsplans | 10 ,Im Kloster / Gutshéfe* aus dem Jahr
2010, in dem eine Flache fir den Gemeinbedarf ausgewiesen ist, im Zuge des vorliegenden Bebau-
ungsplanes uberplant.

Bebauungsplan | 10 , Im Kloster / Gutshofe* (2010)

genordet, ohne Maf3stab

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 114 ,Zwischen Birgerhaus und Zimmetwald — Teil Nord" wer-
den die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Bebauungsplane 12 ,Bei der Kapelle*, | 6,In
der Flur 10" sowie | 10 ,Im Kloster / Gutshéfe” fiir die im rAumlichen Geltungsbereich gelegenen Flachen
vollstéandig ersetzt.
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15 Innenentwicklung und Bodenschutzklausel

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu stérken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stéadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpl&anen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdopfen.

Auch wenn vorliegend das Regelverfahren mit Durchfihrung einer Umweltpriifung zur Anwendung ge-
langt, wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der Intention einer Innenentwicklung entsprochen.
Insbesondere entlang der Hanauer Stral3e sollen Nachverdichtungsmaoglichkeiten geschaffen werden,
da durch die geplante Verlegung der Ortsdurchfahrt, die bestehenden straRenrechtlichen Beschrankun-
gen der Bauverbotszone entfallen. Dies er6ffnet zusatzliche Entwicklungspotentiale zur Schaffung von
Wohnraum im bebauten Bestand. Erganzend ist die Integration von bezahlbarem Wohnraum in Form
von Mehrfamilienhdusern im Bereich der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten otffentli-
chen Grinflache geplant.

Da im Zuge der vorliegenden Planung zudem keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als
Wald genutzten Flachen im Aul3enbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungs-
plan der Intention der Innenentwicklung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich
dient, kann von einer weitergehenden thematischen Auseinandersetzung mit Standortalternativen
oder anderweitige Potentiale der Innenentwicklung abgesehen werden.

Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der
Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berick-
sichtigt und in die Abwégung der Belange eingestellt. Auf die dortigen Ausfihrungen wird verwiesen.
Zudem kann durch eingriffsminimierende Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schriften im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden. Zu nennen
sind u.a. festgelegte Malinahmen zur Befestigung von Flachen in wasserdurchlassiger Weise, das Ver-
bot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestal-
tung sowie Vorgaben zur Grundstiicksfreiflachengestaltung (Bepflanzung, Ausschluss Schottergérten).

Vorentwurf — Planstand: 19.11.2025 7
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1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 18.05.2021 und 31.03.2025
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemai . -
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager offentlicher Belange geman Frist .

8§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemafi . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __ . .
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Niddataler Nachrichten als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt
Niddatal.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche Erschliel3ung ist im Bestand vorhanden. Dies umfasst zum einen die stadtischen Er-
schlieBungsstrallen Schlossweg, Spessartring, Beim Oberkloster und Vogelsbergstralie, die im Bebau-
ungsplan als 6ffentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt werden. Zum anderen ist ein Teilbereich
der Hanauer StralRe (B 45) in den raumlichen Geltungsbereich einbezogen, der ebenfalls als Stral3en-
verkehrsflachen (6ffentlich) ausgewiesen wird.

Laut der Verkehrsmengenkarte aus dem Jahr 2021 von Hessen Mobil wird die Verkehrsbelastung der
B 45 mit 5.394 Kfz-Fahrten pro Tag (316 SV) angegeben. Der wesentliche Teil der klassifizierten Stral3e
befindet sich formalrechtlich im Bereich der freien Stecke. Hierausfolgend sind die gesetzlichen Best-
immungen des 8§ 9 FStrG in Bezug auf die Bauverbots- und Baubeschrankungszone zu beachten. Die
gegenwartige Lage des OD-Steins sowie die Bauverbots- und Baubeschrankungszone sind in der Plan-
zeichnung nachrichtlich dargestellt. Wie eingangs dargelegt, besteht die planerische Absicht der Verle-
gung der Ortsdurchfahrt in etwa auf Hohe der vorhandenen Tankstelle vorzunehmen. Durch den Entfall
der stral3engesetzlichen Bestimmungen zur Bauverbotszone kénnen die bestehenden Baugrundstiicke
einer héheren baulichen Ausnutzbarkeit zugefiihrt werden. Die Details zur Verlegung der Ortsdurch-
fahrtsgrenze sind im weiteren Planungsprozess mit dem zustandigen Stral3enbaulasttrager abzustim-
men.

Vorentwurf — Planstand: 19.11.2025 8
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Das Verkehrsgeschehen im Bereich der stadtischen Erschlielungsstra3en wird, trotz Schaffung von
Nachverdichtungsmdglichkeiten im Bestand, sich im Vollzug des Bebauungsplanes nicht wesentlich
verandern.

Mit der Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 2 werden auf einer Flache von 0,27 ha neue
Bauflachen geschaffen, die insbesondere der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in Form von Ge-
schosswohnungsbau dienen sollen. Unter Beachtung der Festsetzung der maximalen Zahl an Wohnein-
heiten in diesem Bereich sind 27 Wohneinheiten umsetzbar. Nach derzeitigem Kenntnisstand kann der
hierdurch neu induzierte Verkehr unmittelbar tber die Hanauer Stral3e oder den vorhandenen Knoten-
punkt Hanauer / SchloRBweg verkehrsgerecht abgewickelt werden.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes der beste-
hende Knotenpunkt Hanauer Stral3e / Beim Oberkloster kompakter gestaltet werden soll. Die Details
der Knotenpunktgestaltung obliegt der Fachplanung. Die Ergebnisse finden im weiteren Prozess Ein-
gang in die Planung.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Analog zu den rechtsverbindlichen Bebauungsplénen, die vorliegend tberplant werden, gelangen All-
gemeine Wohngebiete im Sinne § 4 BauNVO zur Ausweisung, die u.a. in Bezug auf das Mal3 der bau-
lichen Nutzung und die Bauweise weiter differenziert werden.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuléssig sind:
1. Wohngebéude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Dariiber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zulassigkeit von Rdumen fiir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatigen und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiiben.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen farbig geméaR Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundsticksflache wird durch eine Baugrenze eingegrenzt.

Dem Planziel entsprechend erfolgt eine Feinsteuerung der Art der baulichen Nutzung. Unter Anwen-
dung der Bestimmungen des 8§ 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen des § 4 Abs. 3

Vorentwurf — Planstand: 19.11.2025 9
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BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient vorwiegend der Schaffung von Wohnraum. Dennoch wer-
den auch langfristig Nutzungsoptionen fir die im Einzelnen festgesetzten, das Wohnen erganzende
Nutzungen geschaffen. Diese mussen nach ihrer Anzahl, Lage, ihrem Umfang und ihrer Zweckbestim-
mung mit der Eigenart des Allgemeinen Wohngebietes, das nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem
Wohnen zu dienen bestimmt ist, vereinbar sein. Sie dirfen das Wohnen nicht stéren (vgl. § 15
BauNVO). Nach diesen Mal3stdben lasst der Bebauungsplan auch die weiteren nach 8 4 Abs. 2
BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen zu.

Die nach vorliegender Auffassung der Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellungen konkurrieren-
den Nutzungen werden hingegen von der Zulassigkeit ausgeschlossen, wobei der Nutzungsausschluss
u.a. auch Gartenbaubetriebe und Tankstellen umfasst. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben ist
dadurch begriindet, dass nach den Grundnormen des Baugesetzbuches mit Grund und Boden sparsam
und schonen umgegangen werden soll. Das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
votiert fir eine intensivere bauliche Nutzung der hierfir grundsatzlich zur Verfigung stehenden Flachen,
als dies bei der Anlage von Gartenbaubetrieben mit grof3flachigen Gewéachshausanlagen der Fall wére.
Hinzu kommt, dass Gartenbaubetriebe vielfach auch unter den Begriff der Landwirtschaft im Sinne §
201 BauGB fallen und somit auch im AufRenbereich nach § 35 BauGB zulassig sind. Der Ausschluss
von Tankstellen im zur Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet gelangenden Bereich tragt dem
Schutzanspruch des Wohnens Rechnung, verfolgt aber auch das Ziel, Betriebe mit potenziellem Stor-
grad in Folge von Emissionen und einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu vermeiden.

Der Ausschluss entspricht insgesamt dem stadtebaulichen Ziel der vorwiegenden Schaffung von Wohn-
raum sowie innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzube-
reiten, die der angestrebten Standortqualitét entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebie-
tes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Malf3 der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die
Zahl an zulassigen Vollgeschossen festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl wird lediglich fur die zur Ausweisung gelangenden Allgemeinen
Wohngebiete fiir stddtebaulich erforderlich gehalten. Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratme-
ter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Die zu-
lassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden
darf.

Analog zu den rechtverbindlichen Bebauungspldnen wird fiir die Allgemeinen Wohngebiete Nr. 1 und 3
die zulassige Grundflachenzahl unveréndert iibernommen und mit GRZ = 0,4 festgesetzt. Fur das All-
gemeine Wohngebiet Nr. 2 wird hingegen die zulassige Grundflachenzahl mit GRZ = 0,3 festgelegt.
Hintergrund ist hier die Wahrung einer vertraglichen Bebauung zwischen einer klassischen Ein-/ Zwei-
familienhausbebauung und dem angestrebten Geschosswohnungsbau, der mit einem grol3eren
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Bauvolumen einhergeht. Die geringere GRZ im Gebiet Nr. 2 soll eine mal3volle bauliche Verdichtung
ermoglichen, ohne die stadtebauliche Eigenart des Quartiers zu beeintréchtigen.

Dariiber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Die zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % tberschritten werden. Fur die Allgemeinen Wohngebiete
Nr. 1 und 3 bedeutet dies eine zulassige Uberschreitung bis zu einer GRZ = 0,6.

Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 soll ein Angebot fiir die Errichtung von Mehrfamilienhdusern pla-
nungsrechtlich vorbereitet werden. Die hdhere Anzahl an Wohnungen bedingt eine héhere Flachenin-
anspruchnahme fur die Errichtung von Stellplatzen. Da fir den Bereich die zuldssige GRZ=0, 3 restriktiv
festgesetzt wird, besteht im Hinblick auf den zu erbringenden Stellplatznachweis die Notwendigkeit ei-
ner weitergehenden Uberschreitung. Demnach gilt, dass die zulassige Grundflache gemaR Grundfla-
chenzahl durch die in 8 19 Abs. 4 BauNVO benannten Anlagen bis zu einer GRZ = 0,7 Uberschritten
werden darf. Die Uberschreitung ist stadtebaulich vertretbar, da bspw. Pkw-Stellplatze zur Eingriffsmi-
nimierung in wasserdurchlassiger Weise herzustellen sind.

Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Die Differenzierung der GFZ nach der Zahl der Vollgeschosse ge-
wahrleistet eine abgestufte Entwicklung, die sowohl klassische Wohnformen als auch verdichteten Woh-
nungsbau berticksichtigt. Unter Wirdigung der zuléssigen Zahl der Vollgeschosse wird fiir die Allge-
meinen Wohngebiete Nr. 1 und 3 die GFZ = 0,8 und fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 eine GFZ =
0,9 festgesetzt.

Zur Steuerung der Bebauungsdichte im Plangebiet und zur Vermeidung von negativen Auswirkungen
auf das Stral3enbild wird ferner bestimmt, dass bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von
Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind, einschlie3lich der zu
ihnen gehtrenden Treppenraume und einschliellich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen sind. Hier-
durch kénnen Gebaudekubaturen verhindert werden, die aufgrund der Dimensionierung nicht weiter
stadtebaulich vertréglich sind.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Giber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m tber die Gelandeoberflache hinausragen.

Die Festsetzung der maximal zuléssigen Zahl der Vollgeschosse dient der Steuerung des Mafles der
baulichen Nutzung und der Sicherung einer stadtebaulich vertraglichen Entwicklung. Fir die Allgemei-
nen Wohngebiete Nr. 1 und Nr. 3 wird die Zahl der Vollgeschosse auf Z = Il begrenzt. Diese Festlegung
entspricht den Vorgaben des bestehenden Bebauungsplans 16 ,In der Flur 10* und trégt zur Wahrung
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der einer homogenen Hohenentwicklung bei. Fur den Bereich des Bebauungsplans 12 ,Bei der Kapelle*,
der in den raumlichen Geltungsbereich einbezogen wird, war bislang lediglich ein Vollgeschoss zulas-
sig. Im Sinne einer maf3vollen vertikalen Nachverdichtung wird die Zulassigkeit um ein weiteres Vollge-
schoss erweitert. Dies schafft eine abgestufte Hohenentwicklung, die den Ubergang zum geplanten
Geschosswohnungsbau stadtebaulich vertraglich gestaltet. Ferner besteht auch fur die sich dstlich an-
grenzende Wohnbebauung die Zulassigkeit der Errichtung von zwei Vollgeschossen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf Z = Il festgesetzt.
Diese Festlegung bildet die planerische Grundlage fiir eine verdichtete Wohnform, ohne die stadtebau-
liche Vertraglichkeit zur Umgebungsbebauung zu gefahrden. Sie ermdglicht eine effiziente Nutzung des
begrenzten innerstadtischen Flachenpotenzials und leistet damit einen wichtigen Beitrag zur Schaffung
von zusétzlichem, auch bezahlbarem Wohnraum.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete Nr. 1 und 3 wird zur Steuerung der Hohenentwicklung lediglich eine
maximal zulassige Oberkante Gebaude (OKgep.) als Hochstmall festgesetzt. Zur weiteren Gliederung
des Gebaudekdrpers im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 wird ergdnzend eine Traufhéhe (TH) bestimmt.
Hierdurch kann einer unverhaltnismaiigen Dominanz einzelner Baukdrper entgegengewirkt und eine
ausgewogene Einbindung in die Umgebungsbebauung gewahrleistet werden.

Die zuléssige Oberkante Gebaude wird fur die Allgemeinen Wohngebiete Nr. 1 und 3 mit 11,0 m tber
dem unteren Bezugspunkt festgesetzt, was eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen zzgl. Dach- / Staf-
felgeschoss ermdglicht. Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2, wird die zulassige Traufhéhe auf 9,0 m
und die maximale Geb&udehthe auf 12,5 m begrenzt.

Unterer Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante der anbaufahigen Verkehrsfla-
che in Fahrbahnmitte, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Bei Eckgrund-stticken (d.h. durch zwei
Stral3en erschlossenen Grundstiicken) ist die niedriger gelegene Stral3e als Bemessungsgrundlage an-
zusetzen. Der Bezug auf die anbaufahigen Verkehrsflachen ist unter Hinweis auf die bestehenden Er-
schlieBungsstral3en hinreichend bestimmt.

Die Traufhohe wird bei geneigten Dachern definiert als Schnittkante verlangerte Au3enwand mit der
Oberkante Dachhaut. Bei Pultdachern gilt die niedrigere Hohe als Traufhthe. Bei Flachdachern ist die
Traufhthe der oberste Attika-Abschluss Gber dem letzten zuldssigen Vollgeschoss. Der obere Bezugs-
punkt fur ist die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt des Geb&udes und entspricht bei Flach-
dachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses. Die festgesetzte maximal zulassige Gebéu-
dehdhe gilt auch fur sonstige bauliche Anlagen.

GemaR § 16 Abs. 6 BauNVO werden Ausnahmen zur Uberschreitung der zuldssigen Geb&audehohe
nach Art und Umfang im Bebauungsplan festgesetzt. Die Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Gebaudehohen wird ermdglicht, damit notwendige technische Aufbauten bzw. Anlagen, die zwingend
der nattrlichen Atmosphére ausgesetzt sein missen, auf den Dachflachen der Gebaude errichtet wer-
den kdnnen. Demnach gilt:

Die festgesetzte maximale Geb&udehdhe darf ausnahmsweise tberschritten werden durch nutzungs-
bedingte Anlagen:
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e die zwingend der natirlichen Atmosphére ausgesetzt sein missen (z.B. Warmetauscher,
Empfangsanlagen, Lichtkuppeln, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Ansaug-
und Fortfihrungsoffnungen) bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m.

e Aufzugsmaschinenh&user/Treppenhauser bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m.
e Bristungen/ Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m.

Die Differenzierung der Hohen resultiert aus den Anforderungen der in der Festsetzung ndher bezeich-
neten Anlagen.

Zur Sicherstellung der zugedachten Funktion einer Dachbegriinung im Falle einer Kombination mit An-
lagen zur Gewinnung von Solarenergie wird erganzend bestimmt, dass bei begriinten Dachflachen bis
< 10° Dachneigung eine Mindesththe der Unterkante von Solarmodulen von 0,20 m Uber der Substrat-
oberflache der Dachbegriinung einzuhalten ist.

3.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Fur die Allgemeinen Wohngebiete Nr. 1 und Nr. 3 wird gemaf § 22 Abs. 1 BauNVO einheitlich die offene
Bauweise festgesetzt. In dieser Bauweise sind Gebaude bis zu einer Ladnge von 50 m zuléssig, wobei
sie mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Diese Festlegung dient der Wahrung des im Planum-
feld vorhandenen offenen Bebauungscharakters und sichert eine stadtebaulich vertrégliche Einbindung
in die bestehende Struktur. Erganzend wird unter Beachtung des jeweils vorhandenen baulichen Um-
felds die Zulassigkeit von Haustypen auf Einzel- und Doppelhauser und Hausgruppen festgelegt.

Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 wird hingegen eine abweichende Bauweise bestimmt. Auch hier
sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, jedoch wird die maximal zulassige Gebaude-
lange auf 25 m begrenzt. Die direkte Umgebungsbebauung stellt sich derzeit als offene Struktur mit Ein-
und Zweifamilienhdusern dar. Um negative Auswirkungen auf das Ortsbild durch riegelartige, tiberdi-
mensionierte Baukorper zu vermeiden, wird die Begrenzung der Geb&udelédnge als stadtebaulich erfor-
derlich angesehen. Gleichzeitig lasst die vorgesehene Gebaudelange ausreichend Spielraum, um die
stadtebaulichen Zielvorstellungen des Geschosswohnungsbaus in diesem Bereich zu realisieren. Er-
ganzend wird die Zuldssigkeit von Haustypen auf Einzelhduser beschrénkt.

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundsttcksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebduden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl
(GRZ 1) und uiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung. Die Aus-
weisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt grof3ziigig, um hinreichend Flexibilitat in Bezug
auf die Stellung der baulichen Anlagen und Nachverdichtungsmaglichkeiten auf den Baugrundstiicken
zu schaffen.

Zur Steuerung der Stellung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken
und zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Orts- und StraRenbild wird festgesetzt, Garagen
und Uberdachte Stellplatze (Carports) ausschliel3lich innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig. Stellplatze sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Erganzend wird auf die Bestimmungen § 23
Abs. 5 BauNVO verwiesen.
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34 Flachen fur den Gemeinbedarf

Im Plangebiet werden Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” und ,Kultu-
rellen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen* (Burgerhaus) ausgewiesen. Die Flachen fiir den
Gemeinbedarf gehéren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der Erméchtigung des
§ 1 Abs. 3 BauNVO nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der Baunutzungsverordnung finden
daher auf sie grundséatzlich keine Anwendung.

Daruber hinaus handelt es sich bei den Flachen fiur den Gemeinbedarf im Sinne 8 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB um Flachen fir selbststandige Anlagen. Die Festsetzung des Bebauungsplanes muss sich auf
eine konkrete Flache und auf ein konkretes, seiner Art nach eindeutig festgelegten Vorhaben des Ge-
meinbedarfs beziehen.

Nach dem Bundesverwaltungsgericht fordert der Grundsatz der Bestimmtheit planerischer Aussagen,
dass der Verwendungszweck der Gemeinbedarfsflache konkret und eindeutig bestimmt sein muss,
nach dem Gericht ist aber eine Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit dem bspw. Zusatz ,Schule
und Anlagen fiir soziale und sportliche Zwecke" regelmafiig hinreichend bestimmt. Der vorliegende Be-
bauungsplan setzt als Zweckbestimmung ,, Schule* fest. Damit wiirdigt der Bebauungsplan die gesetz-
lichen Anforderungen an das Konkretheitsgebot. Neben der erforderlichen Festsetzung der konkreten
Zweckbestimmung wird klarstellend textlich bestimmt, dass auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Schule” Gebaude, Anlagen und Einrichtungen fur schulische Nutzungen sowie
sonstige mit dem Nutzungszweck verbundene bauliche und sportliche Anlagen, Garagen, Stellplatze
und Nebenanlagen zuléassig sind. Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
~Schule” ist auch eine aul3erschulische Nutzung des Schulgeb&udes und der Sportanlagen zu sonstigen
Bildungs-, sozialen, kulturellen und sportlichen Zwecken zulassig.

Analog zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan gelangt im Bereich des bestehenden Birgerhauses
eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung kulturellen Zwecken dienende Ge-
b&ude und Einrichtungen zur Ausweisung. Zulassig sind Birgerhauser, einschliel3lich Gemeinschafts-
und Veranstaltungsraumen, zugehdrigen Nebenraumen (z.B. Kiiche, Bewirtschaftungsraume, Verwal-
tung, Technik, Lager, Sanitéaranlagen) sowie aller mit diesem Nutzungszweck verbundenen Anlagen,
Einrichtungen, Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen. Klarstellend wird festgesetzt, dass auch eigen-
standige Schank- und Speisewirtschaften zulassig sind, die eine funktionale Ergdnzung darstellen und
in der Regel bei Veranstaltungen auch die Bewirtschaftung tibernehmen.

Wie bereits dargelegt, gehéren die Gemeinbedarfsflachen nicht zu den Baugebieten. Die Vorschriften
der Baunutzungsverordnung finden auf sie grundséatzlich keine Anwendung. Gleichwohl kdnnen, wenn
stadtebauliche Griinde dies erfordern, entsprechende Festsetzungen getroffen werden. Ein stadtebau-
licher Handlungsbedarf wird vorliegend lediglich fur die Festlegung der tGiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen gesehen, um die bauliche Entwicklung in den jeweiligen Bereichen gezielt zu steuern. Hierbei
erfolgt die Ausweisung der tberbaubaren Grundsticksflachen bestandsorientiert, wobei auch im stad-
tebaulich vertraglichen Rahmen Erweiterungsmoglichkeiten eingerdumt wird.

3.5 Flachen fir Sport- und Spielanlagen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs befindet sich der Sportplatz mit Vereinsheim und Sport-
halle. Zur planungsrechtlichen Sicherung und Steuerung perspektivischer baulicher Anderungen erfolgt
im Bebauungsplan die Ausweisung einer Flache fiir Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung
»Sportplatz, Sporthalle”. Die Flachen dienen der Unterbringung von Sportanlagen fiir den Vereins-,
Freizeit- und Schulsport, einschliel3lich der Errichtung von Sporthallen sowie Sport- und Ful3ballplatzen
(Rasen- oder Kunstrasenplatze), von Anlagen fir die Leichtathletik, von Funktionsgebauden mit den
notwendigen Raumen (z.B. fur die Unterbringung der erforderlichen Trainings- und Spielgeréte sowie
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der fir die Pflege und die Unterhaltung der Sportanlagen und der Grinflachen notwendigen Geréate,
Umkleiderdume sowie Duschen, Toiletten, Sanitdtsraum, Vereinsheim mit Versammlungs- und Bewir-
tungsraumen, AbstellrAume, Terrassen etc.) von Triblinen, Ballfangz&unen und Sportplatzbeleuchtung
(Flutlichtanlagen) sowie von sonstigen mit dem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen und
Einrichtungen.

Auch auf die Flachen fiir Sport- und Spielanlagen finden die Vorschriften der Baunutzungsverordnung
grundsétzlich keine Anwendung. Ein stadtebaulicher Handlungsbedarf wird vorliegend lediglich fur die
Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich von Gebauden gesehen. Hierbei erfolgt
die Ausweisung der tiberbaubaren Grundstiucksflachen bestandsorientiert, wobei auch im stadtebaulich
vertraglichen Rahmen Erweiterungsmoglichkeiten eingerdumt werden

3.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Steuerung der Wohndichte und zur Begrenzung des durch die Planung induzierten Verkehrsauf-
kommens wird die zuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden entsprechend den stadtebau-
lichen Zielvorstellungen differenziert festgesetzt. In Abhéngigkeit der in den Allgemeinen Wohngebieten
Nr. 1 und 3 zuldssigen Haustypen werden folgende Festlegungen getroffen:

e Einzelhaus: maximal 2 Wohnungen je Wohngeb&ude
e Doppelhaus: maximal 1 Wohnung je Doppelhaushélfte
e Hausgruppe: maximal 1 Wohnung je Hauseinheit

Diese Regelungen tragen dem bestehenden Gebietscharakter sowie der angestrebten Wohndichte
Rechnung.

Mit der Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 2 wird die bauliche Aktivierung einer innerstad-
tischen Flache zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in Form von Mehrfamilienhdusern verfolgt.
Eine konkrete Planung liegt gegenwaértig noch nicht vor, sodass die Anzahl der zuldssigen Wohneinhei-
ten mit Bezug auf die Grundstticksflachen festgelegt werden. Demnach gilt, dass je volle 100 m2 Grund-
sticksflache maximal eine Wohnung zul&ssig ist. Das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 besitzt eine Gro3e
von rd. 0,27 ha, was im Ergebnis eine maximale Anzahl von 27 Wohneinheiten in diesem Bereich be-
deutet. Diese Festsetzung gewahrleistet eine aus Sicht der Stadt Niddatal vertragliche Siedlungsdichte
und trégt zugleich dazu bei, das durch die Planung induzierte Verkehrsaufkommen in einem vertretba-
ren Rahmen zu halten, welches verkehrsgerecht tiber das vorhandene Stral3ennetz abgewickelt werden
kann.

3.7 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Aufgrund der innerstéadtischen Lage gilt es, den Belangen des Natur-, Klima- und Bodenschutzes Rech-
nung zu tragen. Hierzu enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen, die eingriffsminimierend auf den
Boden- und Wasserhaushalt wirken und dartber hinaus die Anforderungen an eine Ein- und Durchgri-
nung des Plangebietes wiirdigen. Auch werden klimatkologische Aspekte aufgegriffen und in der Pla-
nung beriicksichtigt.

Im Bebauungsplan wird hierausfolgend festgesetzt, dass befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege-
und Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete, den
Gemeinbedarfsflachen sowie den Flachen fir Sportanlagen wasserdurchléssig mit einem Abflussbei-
wert < 0,6 zu befestigen sind. Der Abflussbeiwert beschreibt, welcher prozentuale Anteil des Nieder-
schlags zum Abfluss gelangt, d. h. das Verhaltnis zwischen abflusswirksamem (effektiven) Niederschlag
und dem Gesamtniederschlag. Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass mit der Festsetzung der
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planerische Wille verfolgt wird, dass maximal 60 % des auf den befestigten Flachen anfallenden Nie-
derschlagswassers zum Abfluss gelangt. Die Auswahl eines Abflussbeiwerts < 0,6 orientiert sich am
Arbeitsblatt DWA-M 153 (2007), das praxisbewéhrte Werte fir verschiedene Belagsarten nennt. Bei-
spiele fir geeignete Befestigungen sind:

o Pflaster mit offenen Fugen (Abflussbeiwert ca. 0,5)
e Lockerer Kiesbelag, Schotterrasen (ca. 0,3)
e Verbundsteine mit Fugen, Sickersteine (ca. 0,25)

e Rasengittersteine (ca. 0,15)

Des Weiteren wird bestimmt, dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig ist. Die Anlage von permanent mit
Wasser gefillten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur
Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unter-
halb der Geléndeoberflache bleiben hiervon unberihrt.

Durch die beiden Festsetzungen kann insgesamt ein Beitrag zur Reduzierung der planinduzierten Ab-
flussmengen erzielt werden, sodass teilweise der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegen-
gewirkt wird. Die Festsetzungen dienen somit sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem vorsor-
genden Bodenschutz.

Um vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft auszuschlieBen, wird ergénzend fest-
gesetzt, dass ausschlie3lich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der
Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leucht-mittel mit fir Insekten wirkungsarmen
Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zuldssig sind. Da die Sportplatznutzung Flutlichtanlagen be-
dingt, wird ergdnzend festgesetzt, dass solche betriebsnotwendigen Beleuchtungsanlagen von der be-
nannten Festsetzung nicht erfasst werden. Durch die Festsetzung wird dem Vermeidungsgebot ent-
sprochen, die planerischen Aussagen auf eine moglichst schonende Behandlung von Natur und Land-
schaft auszurichten.

Aus klimaotkologischen Gesichtspunkten wird eine Festsetzung zur Begrinung von Dachern in den
Bebauungsplan aufgenommen. Décher mit einer Dachneigung von < 10° sind vollflachig in extensiver
Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Die Vegetation ist durch Ansaat von hierfir ge-
eigneten Dachsaatmischungen aus Kréautern und Grasern und/oder durch Ausstreuen von Sedum-
Sprossen-Bundmischungen einzubringen. Die Starke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die Ge-
samtstarke des Begrinungsaufbaus bei Verwendung einer Drdnmatte mind. 10 cm, bei Verwendung
eines Schiittstoffgemisches mind. 12 cm betragen. Von einer Begriinung ausgenommen sind Lichtkup-
peln, Dachaufgange, notwendige technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen. Aus-
genommen von der Dachbegriinung sind tiberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen.

Mit der Begrinung von Dachflachen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensrdume, insbesondere
fur Tiere wie Insekten im besiedelten Bereich geschaffen. Au3erdem reduzieren begriinte Dacher die
Reflektion sowie die Warmeentwicklung. Ferner kann ein Beitrag zur Regenwasserbewirtschaftung
(Verdunstung, Ruckhaltung, Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit) geleistet werden. Der Dachbe-
grinung kommt auch im Zuge von Starkregenereignissen eine besondere Bedeutung zu, da sie dazu
beitragen kann, das anfallende Niederschlagswasser in einem gewissen Volumen zuriickzuhalten und
die Abflussgeschwindigkeit zu reduzieren.

Die Hanauer Stral3e ist eine wichtige HaupteinfallstraRe des Stadtteils llbenstadt. Zur Aufwertung des
Stral3enbildes und vor dem Hintergrund stadttkologischer Belange ist beidseits der Hanauer Stral3e
eine Baumreihe vorgesehen, die den bereits vorhandenen Baumbestand aufgreift und fortfiihrt. Hierzu
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sind im Bebauungsplan Einzelbaume zur Anpflanzung festgesetzt. Je Baumsymbol in der Planzeich-
nung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Bei Anpflanzungen auf3erhalb zusammenhangender Pflanzstreifen oder gréReren Grinflachen ist eine
als offene Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe von mindestens 5 m2 mit mindestens 12 m3 durch-
wurzelbarem Raum fiir jeden Baum vorzusehen. Damit die anzupflanzenden Baume sich entfalten und
deren zugedachte Funktion Gibernehmen kdnnen, bedarf es einer Mindestgré3e an durchwurzelbarem
Raum.

Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen gemal3 nachfolgender Artenliste vorzunehmen. Eine Verschiebung
der Pflanzungen um bis zu 5,0 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Die Ersatzpflanzungsverpflichtung stellt sicher, dass bei Abgang ein neuer Baum bzw. Gehélz an un-
gefahr gleicher Stelle die entsprechende Funktion wieder tibernimmt.

Zur Aufwertung des Stadtbildes im Bereich von grof3eren Stellplatzanlagen im Bereich der Allgemeinen
Wohngebiete und aus Grinden des Kleinklimas (Verschattung, Verdunstung, Reduzierung der Aufhei-
zung) sind zusétzliche Baumanpflanzungen vorzunehmen. Je 4 Stellplatze ist mind. 1 standortgerech-
ter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Anordnung obliegt der Freiflachenplanung,
wobei die anzupflanzenden Baume in die Stellplatzanlage zu integrieren sind. Auch hier gelten Mindest-
anforderungen bei Anpflanzungen in Baumscheiben sowie eine Ersatzpflanzverpflichtung.

Des Weiteren befinden im Bereich der Gemeinbedarfsflichen und den Sportanlagen umfangreiche Ge-
holzstrukturen, denen aufgrund der innerstadtischen Lage eine wichtige Funktion in Bezug auf die
Klimaanpassung (Temperaturregulierung, Luftqualitét, Reduzierung Treibhauseffekt, Biodiversitat) und
das Stadtbild zukommen. Hierbei handelt es sich teilweise um pragende Einzelbdaume oder zusammen-
hangende Geholze. Diese werden im Bebauungsplan entsprechend mittels Einzelsymbol oder Flachen-
festsetzung zum Erhalt bestimmt. Zur Wahrung der Funktion werden die Geholze im Bebauungsplan
zum Erhalt festgesetzt und sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang und
Notwendigkeit der Fallung des Baumes sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthélt zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Gewahr-
leistung einer homogenen Dachlandschaft innerhalb des Plangebietes sowie dem Planumfeld Festset-
zungen zur Dachgestaltung.

Zulassig sind geneigte Dacher mit gegeneinander laufenden Dachflachen von bis zu maximal 40°, Pult-
dacher mit einseitig geneigter Dachflache und einer Neigung von bis zu maximal 15° sowie Flachdacher
mit einer Neigung von < 5°. Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien in roten und dunklen
Farben (schwarz, braun, anthrazit) zulassig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachfla-
chen sind zuléssig. Fur Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports), Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie unter-geordnete Décher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zul&ssig.
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Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden. Diese
werden unter Beachtung unterschiedlicher Nutzungsanspriiche differenziert festgelegt.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete Nr. 1 bis 3 gilt: Zulassig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken.
Die straRenseitigen Einfriedungen dirfen eine Hohe von 0,80 m lber der StralRenoberkante nicht tiber-
schreiten. Entlang der tbrigen Grundstticksgrenzen betragt die maximal zuldssige Hohe der Einfriedun-
gen 2,0 m Uiber der Geléandeoberflache. Blick-dichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunst-
stoffen durchflochtene Metallgitter usw.) sind unzuléssig. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist zur
Wahrung der Durchgangigkeit fiir Kleinlebewesen einzuhalten. Mauer- und Betonsockelsockel sind un-
zulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern handelt.

Fur die Flachen fur den Gemeinbedarf und die Flachen fir Sport- und Spielanlagen gilt: Zuléssig sind
ausschlieRlich offene Einfriedungen wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter oder Streckmetall bis zu einer
Hohe von maximal 2,5 m tiber Gelandeoberkante. Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff
(mit Kunststoffen durchflochtene Metallgitter usw.) sind unzulassig. Ausgenommen von der Festsetzung
sind Ballfangz&une. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten. Mauer- und Betonsockelso-
ckel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern handelt.

Standflachen fur Abfallbehaltnisse (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Auch die Anordnung von Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehéltern kdnnen sich nachteilig auf das
Stral3enbild auswirken. Daher sind diese gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind in
Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen und mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem Sichtschutz
dauerhaft zu umgeben.

Gestaltung der Grundsttcksfreiflachen (8 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Neben stadtokologischen Aspekten wie die Sicherstellung einer Mindestbegriinung der Grundstiicks-
freiflachen und zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima wird aus gestalteri-
schen Griinden bezuiglich des Ortsbildes festgesetzt, dass Grundsticksfreiflachen, d.h. die Flachen des
Baugrundstiicks, die tatsachlich von keinem Gebaude oder von keiner sonstigen oberirdischen bauli-
chen Anlage tberdeckt werden, dauerhaft zu begrinen sind. Ferner sind Stein-, Kies-, Split- und Schot-
tergarten oder -schittungen von mehr als 1 m2 Flache unzuléssig. Stein- oder Kiesschittungen, die
dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser die-
nen, bleiben hiervon unberihrt.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete Nr. 1 bis 3 gilt dartiber hinaus, dass mindestens 30 % der Grund-
stucksfreiflachen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen und dauerhaft zu
pflegen sind. Um eine einheitliche Berechnungsgrundlage zu erhalten, wird auf die nicht Uberbaubare
Flache It. GRZ inkl. Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO abgestellt. Hierdurch erfolgt eine Gleich-
behandlung aller Grundstiickseigentiimer. Des Weiteren wird zur Vermeidung von unzumutbaren Be-
pflanzungsauflagen fiur private Eigentimer bestimmt, dass die nach den bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen vorzunehmenden Anpflanzungen sowie zum Erhalt festgesetzten Bdume auf den betroffe-
nen Grundstucken anzurechnen sind.

Diese Vorschiften starken neben der gestalterischen Aufwertung des Ortsbildes zudem die Durchgri-
nung im Plangebiet sowie die Erhaltung des bisherigen natirlichen Wasserkreislaufes und tragen damit
im lokalen Mal3stab zur Klimaanpassung bei.
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5.  Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Diese dienen dem ressourcenschonenden Umgang mit Niederschlagswasser und tragen der Re-
duzierung der Abflussmengen aus dem Plangebiet Rechnung. Hierausfolgend ist nicht schadlich ver-
unreinigtes Niederschlagswasser in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln und als
Brauchwasser zu verwenden, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen. Das Fassungsvermoégen der Zisterne muss mindestens 30 I/m2 unbegriinter Dachflache
betragen.

6. Bericksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltpriafung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemalR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu berucksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRhahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zul&ssig waren.

Der Bebauungsplan dient der Intention einer Innenentwicklung und Schaffung zusatzlicher Nachver-
dichtungsoptionen im innerstadtischen Bereich. Unter Hinweis auf das bestehende Planungsrecht und
den bereits vorhandenen und zulassigen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft werden keine zu-
satzlichen Eingriffe generiert, die eine Ausgleichspflicht begriinden wirden. Hierbei wird nicht verkannt,
dass im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 2 bisher eine offentliche Grinflache festgesetzt ist.
Unter Hinweis auf die im Bebauungsplan ergdnzenden eingriffsminimierenden Mal3nahmen wie z.B. die
Anpflanzung von B&dumen oder festgesetzte Dachbegriinung wird den Anforderungen des § 1a Abs. 3
BauGB insgesamt entsprochen.

Vorentwurf — Planstand: 19.11.2025 19



Begriindung, Bebauungsplan | 14 ,Zwischen Birgerhaus und Zimmetwald — Teilplan Nord*

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Beriicksichtigung des Leitfadens fur die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgefiihrt. Mal3geblich fur die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsétzlich fur alle besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle européaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fur die nach BNatSchG streng geschiitzten
Arten sowie flr europdaische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu bertcksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfiihrung von Baumal3hahmen besonders oder streng geschiitzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und es ist im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. wahrend der BaumalRnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustéandigen Natur-
schutzbehdrde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemafl? 8 71a BNatSchG einen Straftatbe-
stand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei
der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis
des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Das Plangebiet setzt sich grof3tenteils aus bebauten Wohnbaugrundstiicken mit rickwértigen Garten-
bereichen, inkl. Geholzstrukturen zusammen. Des Weiteren sind die Bereiche des Birgerhauses, der
Sportanlagen sowie das Schulgrundstiick Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Bereiche sind ent-
sprechend ihrer Nutzung durch Gebaude, Stellplatze und Nebenanlagen gepragt. Allerdings befinden
sich dort sowohl Einzelbdume als auch zusammenhéngende Gehoélzstrukturen. Das Plangebiet weist
hierausfolgend durchaus geeignete Habitatstrukturen fiir Vogel, Haselmaus, Fledermduse oder andere
Kleinlebewesen auf. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass es hierbei um
Arten handelt, die sich bereits an den bebauten Siedlungsbereich angepasst haben und weniger stor-
anfallig sind. Dies zeigt auch eine Ubersichtskarte aus Erhebungen, die im Jahr 2022 durchgefiihrt
wurde.

Als Ergebnis wurde gutachterlich festgestellt, dass die Verbotstatbestdnde des BNatSchG durch das
Vorhaben nicht eintreten und eine Ausnahme nach § 45 BNatSchG nicht erforderlich ist, wenn die Ver-
meidungsmaflinahmen eingehalten werden. Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Vorha-
ben keine erheblichen Belastungen fir die Populationen und die Habitate der Arten im Untersuchungs-
gebiet mit sich bringen und die Verbote des § 44 nicht eintreten.

Als VermeidungsmafRnahmen wurden folgende Punkte aufgefiihrt, die unmittelbares Recht darstellen
oder nicht Giber den Festsetzungskatalog nach 8 9 Abs. 1 BauGB gedeckt sind:

e Rodung der Gebusche und Baume aufRerhalb der Brutzeit im Zeitraum von Anfang Oktober bis
Ende Februar eines jeden Jahres. Eine friihere Rodung bedarf einer vorherigen Kontrolle auf
ggof. stattfindende Bruten (Artenschutz-Baubegleitung).

e Gleiches gilt fir Abbruch von Geb&duden und umfanglichen Umbauten/Sanierungen im Dach-
bereich.

o Bei der Baufeldfreimachung innerhalb der Brutzeit muss eine vorherige Kontrolle auf Brutvor-
kommen durch fachlich geeignetes Personal erfolgen (Artenschutz Baubegleitung).
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Mit dem Bebauungsplan wird das stéadtebauliche Ziel der Schaffung von Nachverdichtungsmdéglichkei-
ten im bebauten Bestand sowie die Aktivierung von Potenzialflachen wie bspw. im Bereich der bisher
festgesetzten Griinflache verfolgt. Vor diesem Hintergrund und den umfangreichen Festsetzungen zum
Erhalt von Gehdlzstrukturen sowie Schaffung wertgebender Neuanpflanzungen sind zum derzeitigen
Planungsstand keine artenschutzrechtlichen Konflikte ersichtlich, die ein untiberwindbares Hindernis fr
den Vollzug des Bebauungsplanes darstellen. Ferner liegen stadtebauliche Grinde vor, die hier die

geplante Siedlungsentwicklung begriinden. Zu nennen sind hier u.a. die Wohnbedurfnisse der Bevolke-
rung und die Deckung der bestehenden Nachfrage an Wohnraum.

Ubersichtskarte Ergebnisse der faunistischen Erfassungen
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Abb. 5: Funde relevanter Tierarten und Standorte der Haselmaustubes. (Kartengrundlage Open Street Map)

Sterne = Fledermausarten: schwarz = Zwergfledermaus, dunkelblau = Kleiner Abendsegler, griin = GroRer
Abendsegler, braun = Langohr spec., hellblau = Wasserfledermaus.

Punkte = Vogelarten: gelb = Girlitz, hellblau = Tirkentaube, braun = Haussperling.
Blaue Rechtecke = Standorte der Haselmaustubes.
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7. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung gedndert und ergénzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Geb&udeenergie-
gesetz (GEG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meG) in einem Gesetz zusammenfihrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fur die energetischen
Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgeb&ude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen. Zweck des Gesetzes ist ein méglichst spar-
samer Einsatz von Energie in Gebaude einschliel3lich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fur den Geb&udebetrieb. Gemal3 § 10 GEG ist ein
Gebéude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55) nach MaRgabe des Gesetzes zu errichten.
Das Geb&ude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf fiir Heizung, Warmwasserbereitung,
Laftung und Kihlung, bei Nichtwohngeb&uden auch fir eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen Hochst-
wert nicht Uberschreitet, der sich nach 8§ 15 oder § 18 ergibt. Des Weiteren sind Energieverluste beim
Heizen und Kihlen durch baulichen Wéarmeschutz nach Mal3gabe von § 16 oder § 19 zu vermeiden.
Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme in einem Geb&ude nur eingebaut oder
aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der mit der Anlage bereitgestellten Warme mit
erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme erzeugt. Zum Einsatz kénnen unterschiedliche
Energietrager gelangen, sodass zur Vermeidung von Einschrédnkungen in der Wahlfreiheit im Vollzug
des Bebauungsplanes von einer verbindlichen Festsetzung wie bspw. die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung von solarer Strahlungsenergie abgesehen wird.

Im Gebaude-Energie-Gesetz wird insofern festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte
und klimatisierte Geb&ude erfilllen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebduden. Beim Neubau gibt das Ge-
baude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Geb&dude zum Heizen
oder auch Kiihlen verwenden muss. Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt und sich
die Technik standig weiterentwickelt, wird als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen Best-
immungen hinzuweisen. Stadtebauliche Griinde, die Uber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begriinden wiirden, sind vorliegend nicht ersichtlich. Zumal es sich groR3-
tenteils um eine Bestandsuberplanung handelt.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird der Aspekt des Klimaschutzes in die Planung einbezogen und es
werden Festsetzungen getroffen, die der Klimaanpassung dienen. Anzusprechen ist hier zunéchst die
Festsetzung, dass Déacher mit einer Dachneigung von < 10° vollflachig in extensiver Form mit einer
Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen sind. Hierdurch kann bei Umsetzung zur Retention von Regen-
wasser und zur Kiihlung des Plangebietes und damit einhergehend im lokalen Mal3stab zur Klimaan-
passung beigetragen werden. Ebenfalls gestalterische Mal3hahmen wie der Ausschluss von Schotter-
garten sowie weiteren Vorgaben zur Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachengestaltung tragen dem
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Aspekt der Klimaanpassung Rechnung. In Ergénzung werden wasserdurchlassige Belage fir befestigte
Flachen festgesetzt sowie die Verwendung von wasserdichten nicht durchwurzelbaren Folien zur Frei-
flachengestaltung ausgeschlossen. Des Weiteren werden die wertgebenden Gehdélzstrukturen im Be-
reich der Gemeinbedarfsflachen und der Flache fir Sport- und Spielanlagen zum Erhalt festgesetzt.
Zudem sind weitere Einzelbdume entlang der Hanauer Stral3e sowie im Bereich gro3erer Stellplatzan-
lagen anzupflanzen.

Durch den Erhalt des nattrlichen Wasserkreislaufes und Verdunstungskiihle sowie durch Neupflanzun-
gen kann zumindest ein Beitrag zur Reduzierung des Funktionsverlustes durch die bauliche Inanspruch-
nahme geleistet werden.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG 2022) weist teilweise einen mittleren und
hohen Starkregen-Hinweisindex fur das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flie-
Ren die Anzahl der beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Fla-
chenanteil sowie die Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitats-Index
wird aus der Bevolkerungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Ge-
fahrstoffeinsatzen (jeweils pro km2) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im Straf3en-
Einzugsgebiet ermittelt. Er zeigt im Planungsraum keine erhdhte Vulnerabilitt an.

Des Weiteren verlaufen gemafld der kommunalen FlieBpfadkarte insbesondere in den StraRen Fliel3-
pfade, die sich aufgrund der Versiegelung und der Straf3enneigung bilden. Die Ausdehnung des 10 m
Puffers verlauft hierbei teilweise auch auf den angrenzenden Baugrundstiicken. Insofern ist es in diesen
Bereichen nicht ausgeschlossen, dass es bei extremen Starkregenereignissen zu Uberflutungen kom-
men kann. Dieses Geféahrdungspotential ist jedoch aufgrund der bestehenden Bebauung bereits heute
vorhanden. Eine planbedingte Verscharfung dieses Gefahrenpotentials ist durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan nicht ersichtlich.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass die FlieBpfadkarten auf Grundlage eines Geldndemodells
(Digitales Gelandemodell (5m2 und 1 m?) ein erstes Indiz darstellen, wo im Falle von entsprechenden
Regenereignissen eine Gefahrenpotential bestehen kann. Die tatséchlich ortlichen Gegebenheiten
(Bordsteine, Mauern, sonstige Hindernisse) werden hierbei allerdings nicht beriicksichtigt. Ferner wer-
den die Wirkungen von Graben, Durchldssen und der Kanalisation in der Regel nicht bericksichtigt.
Insgesamt liegen derzeit keine Hinweise vor, die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Tref-
fung von Vorkehrungen in Form von MalRhahmen im Sinne des Vorsorgeprinzips begriinden wirden.
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Kommunale FlieBpfadkarte

(Quelle: HLNUG Starkregenviewer, Stand 11/2025)

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes partiell zu Fla-
chenneuversiegelungen. Um grundsétzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten
auf den Wasserhaushalt (Erhdhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung
des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneu-
bildung) entgegenzuwirken, greift der Bebauungsplan die im Umweltbericht formulierten Empfehlungen
auf (Zisternen, geringer Versiegelungsgrad, Begrinungsmafinahmen) und es werden entsprechende
eingriffsminimierende Maflinahmen festgesetzt.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfuhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss uber die Berticksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine Bestandsuiberplanung, um bauliche Nachverdich-
tungsmdglichkeiten zu schaffen und partiell Flachenpotentiale fir eine Bebauung zu aktivieren. Die
Trink- und Léschwasserversorgung kann hierbei mittels Hausanschlussleitungen tiber das bestehende
Leitungsnetz im Bereich der vorhandenen stédtischen Erschlieungsstral3en sichergestellt werden. Die
Details obliegen dem Vollzug des Bebauungsplanes.
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Abwasserentsorgung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 BauGB der sachgerechte Umgang mit Ab-
wasser und die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen. Zur ErschlieBung gehdren eine ge-
ordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Das Plangebiet verfiigt bereits grundsétzlich tber einen Anschluss an das kommunale Abwassersystem
im Bereich der vorhandenen ErschlieBungsstraf3en. Leistungssteigernde Malinahmen in Folge der Um-
setzung der Planung sind nicht zu erwarten.

Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die allgemein
geltenden Bestimmungen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 gednderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die mal3gebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes. Innerhalb die-
ser Schutzzone sind Abgrabungen und Bohrungen tiber 5 m Tiefe genehmigungspflichtig. Die Ge- und
Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 07.02.1929 sind zu beachten. Das Trinkwasserschutzgebiet
fur die Wassergewinnungsanlage ,Brunnen llbenstadt* wurde mit Verordnung vom 15.06.2010 durch
das Regierungsprasidium Darmstadt aufgehoben.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherféahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Der
Bebauungsplan ermdglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung der Baugrundstiicke und
somit auch eine entsprechende Versiegelung bisher teilweiser unbebauter Flache.

Der Bebauungsplan enthélt hierausfolgend Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu
befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlédssigen Befestigung
von Flachen. Darlber hinaus ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
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Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuldssig. Ferner sind Vorgaben zur Anpflan-
zung von B&aumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen, zur Grundsticksfreiflachenbegrinung
und zur Verhinderung von reinen Schottergarten Bestandteil des Bebauungsplanes. Dartiber hinaus ist
eine Dachbegrinung fur Dacher < 10° festgesetzt und anfallendes Niederschlagswasser von nicht be-
grunten Dachflachen ist in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden. Insofern werden
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MalRnahmen vorgegeben, die der Verringerung der Grund-
wasserneubildung entgegenwirken. Die geplanten MalRnahmen dienen sowohl dem Grundwasser-
schutz als auch dem vorsorgenden Bodenschutz.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu bericksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte 8 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Flachen tref-
fen.

10. Altlastenverdéachtige Fldchen und Baugrund
Altlasten

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Stadt Niddatal zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

11. Kampfmittel

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Planziel des Bebauungsplanes ist im Wesentlichen die Schaffung von Nachverdichtungsmdglichkeiten
im bereits bebauten Bestand. Hierbei werden teilweise neue Baupotentiale geschaffen (Allgemeines
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Wohngebiet Nr. 2), die aufgrund der Lage angrenzend zur B 45 einer entsprechenden Larmbelastung
durch den taglichen Verkehr ausgesetzt werden.

Zur Beurteilung der Immissionsbelastung und Priifung méglicher Larmschutzmalinahmen wird zum Ent-
wurf des Bebauungsplanes eine schalltechnische Untersuchung erstellt, deren Ergebnisse in den wei-
teren Planungsprozess einfliel3en.

Sowohl der Bereich der Gemeinbedarfsflachen als auch das Areal der Sportanlagen sind im Bestand
vorhanden. Wesentliche Nutzungsintensivierungen oder ein Heranriicken an eine schutzbedurftige
Wohnbebauung Uiber das bestehende Mal} erfolgt vorliegend nicht. Diesbezlglich sind nach derzeitigen
Planungsstand daher keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte ersichtlich.

13. Denkmalschutz

Einzelkulturdenkméler oder Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, befinden sich nicht
innerhalb des Plangebietes. Nordlich angrenzend zum Plangebiet befindet sich die denkmalgeschitzten
Gesamtanlage llbenstadt, inkl. Einzelkulturdenkmaler, die ebenfalls dem Denkmalschutz unterliegen
(u.a. Kath Pfarrkirche, ehem. Klosterkirche St. Maria, St. Petrus und St. Paulus, Konventsgebaude und
Prélatenbau, Ev. Kirche, urspriinglich Grabkapelle der Grafen von Altleiningen-Westerburg, Kloster-
mauer mit ehem. Mutter-Gottes-Kapelle). Auf die Notwendigkeit einer denkmalschutzrechtlichen Ge-
nehmigung wird hingewiesen.

Gemal denkxweb Hessen vom Landesamt fir Denkmalschutz Hessen wird hierzu Folgendes ausge-
fuhrt:

Der weithin sichtbare Kulminationspunkt der llbenstadter Gesamtanlage ist die auf der Anhéhe gelegene
romanische Klosterkirche der Prdmonstratenser. In der Nahsicht wird sie von den erhaltenen Konvents-
gebauden und den Okonomiehdfen des Klosters gefalit. EinschlieRlich zweier Torbauten ist fast die ge-
samte Klostermauer erhalten. Der Klostergarten sudlich der Konventsgebaude ist zwar nicht in seiner
alten Form, wohl aber als Griinflache erhalten. In der Kartierung der Gesamtanlage wurde er entspre-
chend dargestellt. Die Grunflache westlich des SchloRweges soll eine Zasur zwischen historischem Klos-
terbezirk und neueren Siedlungsgebieten llbenstadts gewahrleisten. Im Innern des Klosters befand sich
ursprunglich nérdlich der Klosterkirche ein Friedhof, in dessen Mitte wiederum die altere Ilbenstadter
Pfarrkirche. Sie wurde 1810, sieben Jahre nach Aufhebung des Klosters abgebrochen, die Funktion der
Pfarrkirche war inzwischen auf die ehemalige Klosterkirche tibergegangen. Der angesprochene Friedhof
wurde 1828 aufgelassen, sein Zugang von der Kirchgasse aus war seit 1819 von einem neuen Pfarrhaus
(Kirchgasse 16) gefalt.
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Ubersichtskarte der Kulturdenkmaler in llbenstadt
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(Quelle: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/objekte, Stand: 10/2025)

Des Weiteren befindet sich weiter 6stlich des Planareals der unter Denkmalschutz stehende "Nonnen-
hof" (ehem. Pramonstratenserinnen-Kloster Nieder-llbenstadt).

Trotz rAumlichem Bezug ist durch die mit dem Bebauungsplan verfolgte stadtebaulichen Zielvorstellung
der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine bauliche Nachverdichtung im Bereich
der bestehenden Wohnbebauung sowie der Sicherung des bestehenden Dorfgemeinschaftshauses und
der Sportanlage nicht mit Beeintrachtigungen denkmalschutzrechtlicher Belange zu rechnen. Ein Her-
anrucken der genannten Nutzungen tber das im Bestand vorhandene Mal} erfolgt vorliegend nicht.

In Bezug auf Bodendenkmaler gilt: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzun-
gen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste ent-
deckt werden, so ist dies gemald § 21 HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Ar-
ch&ologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehtrde unverziglich anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind gemaf? § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung
des Fundes zu schitzen.

14. Sonstige Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im 6ffentlichen StraRenraum die Leitungsinfrastruktur fur die
Versorgung des Allgemeinen Wohngebietes, der Flachen fir den Gemeinbedarf sowie die Flachen fir
Sport- und Spielanlagen.
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15. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung im Sinne des 88§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

16. Anlagen und Gutachten

o Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan | 14
~Zwischen Birgerhaus und Zimmetwald — Teilplan Nord®, Verfasser, Stand: 11/2025

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan | 14 ,Zwischen Birgerhaus und Zim-
metwald“, Fachbiiro Faunistik und Okologie, Stand: 06/2023
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