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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Niddatal beabsichtigt in der Gemarkung lIbenstadt die Errichtung eines neuen gemeinsamen
Feuerwehrstitzpunkts fir die Stadtteile Assenheim und llbenstadt mit Rettungswache sowie dem stadti-
schen Bauhof. Hintergrund der Zusammenlegung ist der Umstand, dass die Stadt zwei Feuerwehrgerate-
hauser fur die beiden gréRten Stadtteile (rd. 7.500 Einwohner) neu bauen misste, da die bestehenden
Gebaude seit langem nicht mehr den technischen Anforderungen entsprechen. Aus diesem Grund wurde
ein Bedarfs- und Entwicklungsplan in Auftrag gegeben, die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nid-
datal hat diesen am 18.07.2022 als Satzung beschlossen. Darin werden die umfangreichen Mangel der
beiden Feuerwehrgeratehduser Assenheim und libenstadt aufgefihrt und der Handlungsbedarf dargestellt:
,Die Feuerwehrhduser Assenheim und llbenstadt entsprechen in keinster Weise den Vorgaben der DIN
14092, den GUV-Vorschriften, der Arbeitsstéttenverordnung, sowie der TRGS 554. Die bestehenden Méan-
gel kénnen nicht durch Sanierungsmal3nahmen beseitigt werden. Hier ist dringendst ein Neubau notwen-
dig.”

Aus wirtschaftlichen Griinden hat sich die Stadt Niddatal entschieden, die beiden Stltzpunkte der benach-
barten Stadtteile an einem Standort zusammenzulegen. Dieser sollte zentral gelegen und von beiden Stadt-
teilen gleichermallen gut erreichbar sein. Der Standort soll daher auf dem Grundstiick Gemarkung llben-
stadt, Flur 3, Flurstiick 9/19 entstehen, das sich an der Landesstral3e L3187, die llbenstadt und Assenheim
verbindet, befindet und nahe der Ortslage von llbenstadt liegt. Das Plangebiet umfasst ca. 1,25 ha, die
Aus- und Zufahrt soll an die bestehende Kreuzung (L 3187-L3351) anschlief3en. Eine Hochspannungslei-
tung kreuzt westlich das Areal, berlhrt jedoch nur geringfligig das Plangebiet.

Abb. 1: Luftbild mit Geltungsbereich (genordet, ohne MaRstab)

\

|:| Geltungsbereich Quelle: gds.hessen.de, Marz 2025
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Laut Hochwasserrisikomanagementplan Nidda — Nidda mit Einmindung der Wetter - Hochwassergefah-
renkarte G — 09 liegt das vorgesehene Plangebiet am Rand des Uberschwemmungsbereichs der Wetter,
selbst bei Haextrem ist keine bzw. nur randlich eine Uberschwemmungsgefahr ausgewiesen. Bei Ha100
ergibt sich gemal Gefahrenkarte keine Betroffenheit.

Das Grundstiick liegt jedoch innerhalb eines rechtskréaftig festgestellten Uberschwemmungsgebiets der
Wetter. Der hieraus entstehende Dissens ist im Rahmen der weiteren Planung zu l6sen. Eine Ausnahme
von § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist erforderlich.

Der Regionalplan Siidhessen (RPS 2010) / Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP 2010) stellt fiir den
Bereich Vorbehaltsgebiet flr die Landwirtschaft, tiberlagert durch Vorranggebiet Regionaler Griinzug, Vor-
ranggebiet Hochwasserschutz, Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasserschutz und Vorbehaltsgebiet fur be-
sondere Klimafunktionen dar. Erforderlich werden insofern eine Abstimmung mit den Belangen der Raum-
ordnung sowie eine Anderung des RegFNP nach entsprechendem Antrag beim Regionalverband. Zur Ab-
stimmung wurde bereits frihzeitig das Gesprach mit dem RP sowie dem RV gesucht. Eine entsprechende
Landesplanerische Anfrage wurde gestellt. Aufgrund der Riickmeldungen des RP Darmstadt zur Landes-
planerischen Anfrage wurde eine Alternativenpriifung flir insgesamt sechs weitere potentiell geeignete
Standorte im Stadtgebiet der Stadt Niddatal durchgefiihrt. Hierbei bestatigte sich die hier zur Rede ste-
hende Flache als am besten geeigneter Standort.

Damit friihzeitig eine Abstimmung mit den betroffenen Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Be-
lange erfolgen konnte, hat die Stadt Niddatal vorlaufend zur Bauleitplanung auf der Grundlage der Be-
standsaufnahme, der Alternativenprifung und ersten Plankonzeptionen im Januar 2024 einen Scoping-
Termin durchgefunhrt.

Im Scopingtermin wurde festgestellt, dass offensichtlich weitere potentielle Standorte insbesondere an den
Ortsrandern bestehen, die ebenfalls zu betrachten seien. Der Alternativenpriifung wurden daher vier wei-
tere potentielle Standorte zugefigt, die sich innerhalb des Bereiches befinden, in der die gesetzliche 10-
minutige Hilfsfrist fir Assenheim und llbenstadt sichergestellt ist. Standorte auRerhalb dieses Bereiches
kommen per se nicht in Betracht. Im Ergebnis bestatigte sich erneut die o. g. Flache als am besten geeig-
neter Standort.

Besonderer Beriicksichtigung bedlrfen bei der Planung die Belange der Regionalplanung, des Verkehrs,
des Artenschutzes, der Wasserwirtschaft sowie des Orts- und Landschaftsbildes.

Planziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die Ausweisung einer Flache fiir den Gemeinbedarf. Zulassig
sind ein Feuerwehrstitzpunkt, eine Rettungswache und Bauhof fur die Stadt Niddatal. Die Stadt Niddatal
hat bereits am 17.07.2023 die Aufstellung des Bebauungsplans | 16 "Hilfeleistungszentrum mit Bauhof"
beschlossen. Das Plangebiet umfasst eine Grofte von rd. 1,82 ha.

Der Aufstellungsbeschluss wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niddatal in der Sitzung
am 17.07.2023 gefasst und am 10.01.2025 ortsiblich bekannt gemacht.

1.2 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nérdlich des Stadtteils llbenstadt und umfasst in
der Gemarkung llbenstadt das Flurstiick 9/19 im Flur 3, Gewann ,Auf dem Breul, mit einer Grof3e von
12.474 m?, die Wegeparzelle Ostlich, Flurstiick 73/6 teilweise, die L3187, Flurstiick 23/7 im Flur 4 und
Flurstick 70/4 im Flur 3 jeweils teilweise, sowie L3351, Flurstiick 26/9 im Flur 4 ebenfalls teilweise.

PlanES, 35392 GielRen - 02/2026
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Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich (genordet, ohne MaRstab)

Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplans liegt eine Flache von rd. 1,82 ha. Davon entfallen rd. 12.747
m? auf die Gemeinbedarfsflachen, rd. 5.405 m? auf die Verkehrsflachen sowie rd. 35 m? auf Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg/Rad- und Fulweg*“.

¢ Norden: landwirtschaftliche Flachen
e Westen und Osten: landwirtschaftliche Flache

o Suden: Ackerflachen, Umflutungsgraben der Nidda

1.3  Ubergeordnete Planungen
131 Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010)

Der Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 stellt fir den Bereich Vorbe-
haltsgebiet fiir die Landwirtschaft, Uberlagert durch Vorranggebiet Regionaler Griinzug, Vorranggebiet
Hochwasserschutz, Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz und Vorbehaltsgebiet flir besondere Kili-
mafunktionen dar. Erforderlich werden insofern eine Abstimmung mit den Belangen der Raumordnung so-
wie eine Anderung des RegFNP nach entsprechendem Antrag beim Regionalverband. Zur Abstimmung
wurde bereits friihzeitig das Gesprach mit dem RP sowie dem RV gesucht. Eine entsprechende Landes-
planerische Anfrage wurde gestellt und eine Alternativenprifung fiir insgesamt zehn weitere potentiell ge-
eignete Standorte im Stadtgebiet der Stadt Niddatal durchgefiihrt. Diese Alternativenpriifung wurde zwi-
schenzeitlich nochmals Uberarbeitet und um vier weitere potentielle Standorte erganzt. Hierbei bestétigte
sich die hier zur Rede stehende Flache als am besten geeigneter Standort. Die Anderung des RegFNP ist
somit erforderlich. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niddatal hat in der Sitzung am 06.05.2025
beschlossen, die erforderliche Anderung beim Regionalverband Frankfurt RheinMain zu beantragen. Die-
ser Antrag wurde am 07.05.2025 beim Regionalverband eingereicht. Ein Flachenausgleich ist gemafl den

PlanES, 35392 GielRen - 02/2026
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Regelungen zu Sonderfallen der ,Richtlinie zum Flachenausgleich bei Verfahren zur Anderung des Regio-
nalen Flachennutzungsplans 2010 im Ballungsraum Frankfurt/RheinMain“ fiir Gemeinbedarfsflachen und
Sonderbauflachen mit Zweckbestimmungen, die der Allgemeinheit dienen, z. B. Feuerwehrgeratehauser,
nicht erforderlich. Das RegFNP-Anderungsverfahren zu ,Flache fir den Gemeinbedarf, geplant®, ggf. auf-
grund der Uberdrtlichen Funktion als Stitzpunkifeuerwache zusatzlich mit dem Symbol ,Sicherheit und
Ordnung®, wird im Parallelverfahren zur Bauleitplanung durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss zur An-
derung des Regionalen Flachennutzungsplanes wurde am 01.10.2025 gefasst. Das frihzeitige Beteili-
gungsverfahren wurde bereits durchgefihrt, voraussichtlich am 04.03.2026 wird der Entwurfs- und Offen-
lagebeschluss gefasst und anschlieend die férmlichen Beteiligungsverfahren durchgefiihrt.

Abb. 3: RPS/RegFNP 2010 Ausschnitt (genordet, ohne MaRstab)
“ enheim

o S FRC A =
b Raumlicher Geltungsbereich Quelle: www.region-frankfurt.de
1.3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan | 16 Hilfeleistungszentrum mit Bauhof* schafft erstmals Baurecht fur die Flache.

1.3.3 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Gebiets- oder Objektschutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht oder dem Forstrecht sind nicht ge-
geben. Auch ist das Plangebiet nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet)
und/oder Européischen Vogelschutzgebiets (VSG).

1.4 Bestand und stiadtebauliche Rahmenbedingungen
1.41 Topografie

Das Plangebiet fallt leicht von Nordosten von um 119,00 m tiber NHN nach Siidwesten auf rd. 117,70 m
Uber NHN ab.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Das Plangebiet liegt innerhalb einer derzeit vollstandig intensiv ackerbaulich genutzten Flache. Im Nord-
westen grenzt die Flache unmittelbar an die Landesstralte L3187 an, daran schlief3t sich die freie Feldflur
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an, die weitestgehend von Ackerland gepragt wird, ebenso wie im Westen, Stiden und Osten. Im Siidosten
befinden sich Umflutungsgraben der Nidda. Bauliche Anlagen oder Gebaude befinden sich keine innerhalb
des Plangebiets.

Abb. 4: Fotos

Blick Richtung Westen iber das Plangebiet Blick Richtung Sudwesten, lbenstadt im Hintergrund
Quelle: Stadt Niddatal, Februar 2024

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Das Plangebiet liegt unmittelbar stidlich an der Landesstralle L3187, gegeniiber des Knotenpunktes mit
der L3351. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch eine separate Zu- und Ausfahrt sowie Alarmausfahrt
an das bestehende Strallenverkehrsnetz und einen entsprechenden Ausbau innerhalb des Plangebiets.
Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Uber die bestehende Bushaltestelle llben-
stadt ,Friedberger Strafte, die sich in rund 850 m ful3laufiger Entfernung befindet. Die Anbindung an das
Rad- und Fuldgangernetz erfolgt durch einen Anschluss an den Wirtschaftsweg im Siden, der zu der Klein-
gartenanlage und der Ortslage lIbenstadt fihrt. Stdlich zum Plangebiet verlauft entlang der Nidda der Rad-
fernweg R4, auf dieser Strecke identisch mit dem Niddaradweg und der Regionalpark Niddaroute.

144 Besitz und Eigentumsverhiltnisse
Die StraBenverkehrsflache ist im Eigentum von HessenMobil bzw. dem Land Hessen. Die Stadt Niddatal

hat die Bauflache zwischenzeitlich von der Doméanenverwaltung des Landes Hessen erworben. Ein Umle-
gungsverfahren nach dem Baugesetzbuch (§§ 45 - 79 BauGB) wird nicht erforderlich.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

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

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

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriin-
det werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
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werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebadudeleerstand, Baullicken und andere Nachver-
dichtungsméglichkeiten zéhlen kbénnen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die
Kommune Bemiihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Mog-
lichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Die Stadt Niddatal hat sich im Rahmen einer Alternativenprifung intensiv mit den Mdglichkeiten der Innen-
entwicklung fur einen moglichen Standort eines Feuerwehrstutzpunktes befasst. Grundlegendes Kriterium
war dabei die 10-min(tige Hilfsfrist, innerhalb derer die Rettungskrafte den jeweiligen Einsatzort erreichen
missen, der gesetzlich vorgeschrieben und einzuhalten ist. Der Bedarfs- und Entwicklungsplan fiir den
Brandschutz der Stadt Niddatal vom Mai 2022 weist hierzu fiir jeden Stitzpunkt sogenannte Fahrzeitiso-
chronen aus, die den innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten abdeckbaren Bereich bei einer Standart-Aus-
rickzeit von 5 Minuten zeigen.

Weitere Kriterien waren die Verfugbarkeit und zeitliche Umsetzbarkeit, die verkehrliche und technische
ErschlieBung, planungsrechtliche Belange und Umweltbelange und daraus resultierende rechtliche, plane-
rische oder fachliche Restriktionen. Es wurden dabei insgesamt zwolf Standorte in Assenheim, Bonstadt,
llbenstadt und Umgebung identifiziert und anhand der genannten Kriterien mittels systematischer Steck-
briefe bewertet.

Abb. 5: Ubersichtskarte Standorte Alternativenpriifung (genordet, ohne MaRstab)

Quelle: PlanES, 06/2025

Hierbei bestatigte sich die hier zur Rede stehende Flache (Flache 1, griiner Punkt) als am besten geeigne-
ter Standort. Nicht geeignet waren die weiteren Flachen u. a. aufgrund Nichteinhaltung der Hilfsfrist,
schwieriger Erschlielungssituationen und Topographie, Larmproblematik im Wohngebiet, Nahe zu Stark-
stromleitungen, hoher naturschutzrechtlicher Relevanz, Lage auflerhalb des Stadtgebietes usw. Die Er-
gebnisse konnen der Alternativenpriifung vom April 2024 sowie der Fortschreibung vom Juni 2025 ent-
nommen werden, diese ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt.
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Ein vollstandig idealer Standort konnte nicht identifiziert werden. Der praferierte Standort 1 weist dabei die
im Vergleich besten Rahmenbedingungen auf, auch wenn er sich im AuRenbereich befindet und durchaus
Restriktionen bestehen. Diese wurden bereits im Rahmen des Scopingtermines im Januar 2024 mit den
beriihrten Behorden und Tragern éffentlicher Belange diskutiert. Die Lage im festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet erfordert dabei neben den Belangen des Arten- und Naturschutzes, der verkehrlichen Er-
schlieBung, der Landwirtschaft und der regionalplanerischen Ziele die grofite Aufmerksamkeit. Tatsachlich
wurden im Plangebiet selbst in den letzten Jahren keine Uberschwemmungen festgestellt. Laut der Oberen
Wasserbehorde (Dezernat IV/F 41.2 Oberflachengewasser) des Regierungsprasidiums Darmstadt sollte
das Hochwasserrisiko fur die Nidda im Jahr 2024 neu berechnet werden. Die aktualisierten Daten sollten
sodann einer hydraulischen Uberrechnung des Plangebietes zugrunde gelegt werden. Sodann kann ge-
priuft werden, ob eine Ausnahme von § 78 Abs. 1 WHG — unter Berticksichtigung aller dort genannter
Kriterien — erteilt werden kann. Da die endgliltigen Ergebnisse bzw. die aktualisierten Hochwassergefah-
renkarten aktuell noch nicht vorliegen und die Stadt Niddatal jedoch dringend den neuen Standort des
Feuerwehrstitzpunktes umsetzen muss, um den Brandschutz fir ihre Bewohner weiterhin sicherstellen zu
kénnen, wird das Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan vorliegend bereits in die Wege geleitet. Die
Ergebnisse der Uberrechnungen und erforderlichen weiteren Gutachten u. a. zur VerkehrserschlieRung
und zur Kompensation finden Eingang in den Bebauungsplan.

1.6 Verfahren

Das Bauleitplanverfahren erfolgt im Regelverfahren des Baugesetzbuches (BauGB). Eine Umweltpriifung
gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird durchgefihrt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Veréffentlichung des Be-
bauungsplan-Vorentwurfs nebst Begrindung im Internet in der Zeit vom 14.07.2025 bis einschlief3lich
22.08.2025. Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gem. § 4 Abs. 1 BauGB
zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

2 Stadtebauliche und planerische Konzeption

Der gemeinsame Feuerwehrstitzpunkt fir Assenheim und llbenstadt ist gemal dem Vorentwurf im noérdli-
chen Bereich des Grundstiickes als zweigliedriger Baukorper positioniert. Er besteht aus der Fahrzeughalle
mit angegliederten Funktionsrdumen, und einem zweigeschossigen Kopfbau. Das Raumprogramm und die
erforderlichen Stellplatze ergeben sich aus dem Bedarfs- und Entwicklungsplan. Demnach sind acht Stell-
platze fir Feuerwehrfahrzeuge geplant, Umkleiden Damen und Herren, Raume fir Fortbildung, Jugend-
feuerwehr, Einsatzleitung, Funktions- und Nebenrdume usw. gemaf DIN 277. Grundlage bildete die Aus-
bildungs- und Personalstatistik der Feuerwehr Niddatal. Auf die urspriinglich geplante Dienstwohnung fir
einen Geratewart wird verzichtet. Weiterhin ist ein zentrales Schlauchlager mit Schlauchwasche, eine zent-
rale Kleiderkammer und -wasche fir die Feuerschutzbekleidungen aller Niddataler Wehren vorgesehen.
Ein Zuwendungsantrag wurde bereits im Jahr 2023 beim Hessischen Ministerium des Inneren gestellt, der
Zuwendungsbescheid wurde im August 2024 an Burgermeister Hahn Ubergeben.

Abb. 6: Vorentwurf Feuerwehrstiitzpunkt (ohne MaRstab)
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An die Fahrzeughalle 6stlich angegliedert ist eine Rettungswache des Arbeiter-Samariterbundes ASB vor-
gesehen. Die Alarmausfahrt erfolgt auf die L 3187 unmittelbar gegenlber der Kreuzung zur L 3351, die
regulare Ein- und Ausfahrt wird im Nordosten platziert und soll die bestehende Einfahrt zur Parzelle des
Wirtschaftsweges nutzen. Dies wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens mit HessenMobil und der
Stralenverkehrsbehdrde des Wetteraukreises abgestimmt und hat Eingang in die Planung gefunden. Im
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sudwestlichen Grundstiicksbereich soll der Bauhof der Stadt Niddatal untergebracht werden. Die Anbin-
dung an den vorhandenen Wirtschaftsweg im Siden kann fiir die ErschlieBung fiir Fulliganger und Rad-
fahrer aus llbenstadt und Assenheim genutzt werden.

Abb. 7: Vorentwurf Bebauungskonzept (genordet, ohne MaRstab)

\
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Ackerland

Quelle: FB lll Hochbau Stadt Niddatal, Oktober 2022

Das Bebauungskonzept bedurfte noch genauerer Priifung der erforderlichen Flachen fir Ein- und Ausfahr-
ten und Rangieren der Rettungsfahrzeuge, woraus ggf. andere Gebaudekubaturen und -anordnun-gen
resultieren. Die Ergebnisse zur Verkehrsplanung, Ein-/Ausfahrt und Alarmausfahrt haben Eingang in die
Planung gefunden. Die konkrete Gebaudeplanung wird im Anschluss an das Bauleitplanverfahren im Rah-
men der Genehmigungsplanung erarbeitet.

Eine Bodenkundliche Untersuchung fiir den Standort liegt vor. Durch das Ingenieurbiro fir Umweltplanung
Dr. Theresa Ruhl, Staufenberg, wurde die artenschutzrechtliche Vorpriifung des Standortes durchgefihrt,
dabei wurden die Acker mit inren Saumbereichen untersucht, es wurde das Vorkommen von Brutvégeln,
Rebhiihnern, Feldhamster, Amphibien, Reptilien usw. geprift und das Landschaftsbild betrachtet.

Durch das Buro Lang-Buhle (neu: Lang-Rau), Nidda, wurde eine Vorplanung Wasser und Kanal erarbeitet,
die aus einem Retentionsraum fiir das Niederschlagswasser mit Drosselanlage und Einleitung des Uber-
laufs in den Umflutungsgraben im Nordwesten besteht. Das Schmutzwasser kénnte auch an die Ortslage
angebunden werden, alternativ besteht die Mdglichkeit einer Kleinkldranlage und Einleitung des gereinig-
ten Abwassers ebenfalls in den Umflutungsgraben, was aus technischen und wirtschaftlichen Griinden
praferiert wird.
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3 Inhalt und Festsetzungen

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und um-
weltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleis-
ten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundla-
gen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch
in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfliihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Flachen fiir Gemeinbedarf

Bei den Flachen fir den Gemeinbedarf im Sinne § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB handelt es sich um Flachen flr
selbststédndige Anlagen. Die Festsetzung des Bebauungsplans muss sich auf eine konkrete Flache und auf
ein konkretes, seiner Art nach eindeutig festgelegtes Vorhaben des Gemeinbedarfs beziehen. Der Bebau-
ungsplan setzt in Ausfiihrung dieser Vorgabe fest:

Fléachen fiir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: Anlagen fiir Sicherheit und Ordnung; hier: Hilfeleistungs-
zentrum mit Bauhof.

Auf der Fléche fiir den Gemeinbedarf ,Hilfeleistungszentrum mit Bauhof“ sind folgende Anlagen
und Einrichtungen zuléssig:

o Einrichtungen fiir die Feuerwehr

e Einrichtungen fiir eine Rettungswache des Arbeiter-Samariter-Bundes ASB o. a.
e  Einrichtungen fiir den Bauhof

e Fahrzeughalle und Nebenrdume

o Fahrzeugstellplédtze

e  FEinsatz- und Ubungsbereich

e lager- und Hoffldchen,

e Ausbildungs-, Aufenthalts- und Verwaltungsrdume
e Lagergebéude fiir Vereins- und Bauhofzwecke

e Maschinenhallen und Werkstétten

e Waschhalle

Die festgesetzten Flachen fir Gemeinbedarf umfassen neben den Gebauden auch die dazugehdrigen
Stellplatze und ebenso die vorhandenen und neuzugestaltenden Freianlagen nebst Ubungsflachen. All-
gemein zulassig sind auch Nebenanlagen, die den genannten Nutzungszwecken dienen.

Die Flachen fiir den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten. Sie sind damit von der
Ermachtigung des § 2 Abs. 5 BauGB nicht erfasst, die Vorschriften der Baunutzungsverordnung finden auf
sie grundsétzlich keine Anwendung. Gleichwohl wird vorliegend das Erfordernis einzelner Festsetzungen
gesehen, um das Malf} der baulichen Nutzung auf ein mit dem Standort zwischen den Orten vertragliches
Mal zu begrenzen.

Festgesetzt werden insofern die Grundflachenzahl, die Zahl der zulassigen Vollgeschosse und die maxi-
male Gebaudehohe. Zudem werden einzelne bauordnungsrechtliche Festsetzungen integriert.
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Weitergehende Festsetzungen sind an dieser Stelle keine erforderlich. Auf die Einbeziehung der Flache
fir den Gemeinbedarf in ein Baugebiet i. S. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) durch Doppelfestset-
zung wird entsprechend verzichtet. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Die sonstigen Festsetzungen tragen zudem
daflr Sorge, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Im Ubrigen verbleibt dem Planungstrager des Gemeinbedarfs ein gewisser Spielraum, damit die u. U. aus
dem Rahmen ublicher Mal3vorstellung fallenden baulichen Aufgaben (wie Bau einer Feuerwehrzentrale mit
Rettungswache mit Bauhof) realisiert werden kénnen. Da die Vorplanung noch weiter vertieft werden muss
insbesondere hinsichtlich der Ein- und Ausfahrten der Rettungsfahrzeuge, dem dazu erforderlichen Platz-
bedarf und ggf. daraus resultierenden geanderten Gebaudekubaturen und -anordnungen, wird die Flache
auch nicht weiter in ev. Nutzungseinheiten gegliedert.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

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

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

3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstlcksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir seinen Geltungsbereich eine Grundflachenzahl von
GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung der Grundflachenzahl ermdglicht die geman der stadtebaulichen Konzep-
tion vorgesehene Bebauung in einer Grofde, die der Lage des Plangebiets am Ortsrand gerecht wird.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird hier verzichtet. Die bauliche Entwicklung lasst sich
Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl, der max. Zahl der zulassigen Vollgeschosse sowie der Uber-
baubaren Grundstiicksflache eindeutig festlegen.

3.23 Zahl der Vollgeschosse

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

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (ber die
Gelédndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind ober-
irdische Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer Aulenwand
des Gebéudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer
geneigten Dachflédche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese H6he (iber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfla-
che des darunter liegenden Geschosses hat. Die H6he der Geschosse wird von Oberkante Rohful3boden bis
Oberkante RohfulBboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfldchen bis Oberkante der
Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten lber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur
Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebdude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse
sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfléche.
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Der Bebauungsplan begrenzt fiir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein
Mal von Z = Il. Innerhalb des Plangebietes ist somit kiinftig ausschliel3lich eine zweigeschossige Bebau-
ung zuzuglich eventueller Staffelgeschosse oder auch Dach- und Kellergeschosse, die nicht die Vollge-
schossdefinition der HBO erfiillen, im Rahmen der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung pla-
nungsrechtlich zulassig.

3.24 Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses hdhen-
maRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer H6henbegrenzung.
Festgesetzt sind flr das Plangebiet Gebaudehdhen von OKGeb. max. = 8,00 m.

Die festgesetzte Hohe gilt nicht fiir die Hohe eines méglichen Schlauch- oder Ubungsturms.

Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudeoberkanten ist
die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das Grundstlick erschliefienden Landesstralle L 3187, gemes-
sen lotrecht vor der Gebaudemitte.

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Auf die Festsetzung einer Bauweise sowie der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird verzichtet.

3.4 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan bezieht zum Entwurf hin die unmittelbar nérdlich angrenzende Landesstralle L3187
ein, so dass die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir mogliche Umgestaltungen, z. B. die Anlage einer
Querungshilfe oder Abbiegespuren geschaffen werden. Die ErschlieBung erfolgt durch eine unmittelbare
Anbindung an die Landesstral’e. Eine separate Alarmausfahrt soll einen reibungslosen Verkehr fir die
Feuerwehr ermdglichen. Fir den fulllaufigen und Fahrradverkehr aus der Ortslage von llbenstadt und As-
senheim kann der bestehende Wirtschaftsweg genutzt werden, der innerhalb des Geltungsbereiches als
FuR- und Radweg ausgewiesen wird.

3.5 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang vorwiegend unversiegelten Grund-
stlicksflachen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch ver-
schiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem
Ausgleich zugefiihrt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, und es wird festgesetzt, dass
Gehwege, Stellplatze und Hofflachen in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen sind. Die Festset-
zung gilt nicht fir Fahrspuren, Aufstellbereiche, Anlieferungszonen und Feuerwehrumfahrten. Mindestens
20 % der Grundstticksfreiflachen sind zu bepflanzen. Die Eingriinung kann zur Anrechnung gebracht wer-
den. Zur Eingriinung der Flache fir Gemeinbedarf ist eine mehrreihige Hecke (Breite mind. 5 m) unter
Verwendung einheimischer und standortgerechter Baume und Straucher anzupflanzen. Alle flachen und
flach geneigten Dacher der Hauptgebaude bis 10° Neigung sind ebenso wie Gebdudeaulienseiten, bei
denen der Flachenanteil von Wandoéffnungen weniger als 10 % betragt, zu begriinen.

Far die Bepflanzung in den Randbereichen werden detaillierte Festsetzungen getroffen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die AuRenbe-
leuchtung ausschliel3lich energiesparende, blend- und streulichtarme Leuchtmittel mit einer
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Farbtemperatur bis maximal 2.700 Kelvin (Warmwei3) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuch-
tengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen. Die Beleuchtung ist auf die tatsachliche
Nutzungszeit zu begrenzen und darf nicht Gber den Bestimmungsbereich hinaus strahlen.

Weitergehende Ausfiihrungen zu diesem Themenbereich kénnen dem Umweltbericht enthommen wer-
den. Dieser liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO sind Gestaltungsvorschriften
im Bebauungsplan aufgenommen worden: Gegenstand sind Dachgestaltung und Dachaufbauten, Einfrie-
dungen, Stellplatze und Begrinungsmalnahmen.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude sollen sich in Ma3stab und Ausflhrung in die Umgebung einfligen. Die Mdglichkeit der Selbst-
darstellung soll gewahrt, ein aufdringliches AuReres aber vermieden werden. In diesem Sinne wird be-
stimmt, dass ausschlie3lich Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 15°
zulassig sind. Die Flachdacher bis zu 10° Neigung sind zu 80 % extensiv zu begrlinen. (vgl. TF Ziffer B
1.1.1)

Der fachgerechte Aufbau einer extensiven Dachbegriinung mit einer Krauter- und Grasmischung beinhaltet
einen Mindestaufbau von 10 cm. Es wird von einer flachigen Begriinung des Daches ausgegangen.

Dachaufbauten, technische Anlagen und Vordacher sind von der Vorgabe der extensiven Dachbegriinung
ausgenommen.

Neben den positiven Aspekten fir den Naturschutz und das Landschaftsbild beeinflusst eine begriinte
Dachflache wesentlich die Ruckhaltung des anfallenden Regenwassers bzw. die Einleitung in den Kanal
und damit auch die kiinftig anfallenden Abwassermengen und dementsprechend die Gebihren. Neben
anderen positiven Faktoren bringt eine begriinte Dachflache insofern auch einen wirtschaftlichen Vorteil.
Gegengerechnet werden mussen nur die Erstellungskosten sowie der Pflegeaufwand, der sich bei einer
extensiven Begriinung jedoch in engen Grenzen halt.

4.2 Einfriedungen

Im Plangebiet sind ausschlieRlich gebrochene Einfriedungen - Drahtgeflecht, Holzlatten, Stabgitter usw. -
bis zu einer Héhe von max. 2,0 m uber Geldndeoberkante zuladssig, um den offenen Charakter zu wahren
und eine hiermit unvertragliche Abgrenzung, wie es z. B. bei Mauern zu erwarten ware, auszuschlief3en,
gleichwohl aber auch dem berechtigten Sicherheitsbediirfnis der Nutzer Rechnung zu tragen. Die Zaune
sind ferner mit Laubstrauchern abzupflanzen oder dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beranken, um auch bei
kleinen Flachen eine Mindestbegrinung zu gewahrleisten.

4.3 Begriinung/Grundstiicksfreiflachen

Grundsticksfreiflachen: In Ausfliihrung der einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine
Mindestuberstellung der Grundstiicksfreiflachen, d. h. der nicht bebauten Grundstiicksflachen mit stand-
ortgerechten einheimischen Laubgehdlzen zur Auflage gemacht. Neben der Dachbegrinung werden im
Bebauungsplan auch Festsetzungen zur Fassadenbegrinung getroffen.
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4.4 Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan enthélt eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen
und bestimmt, dass Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise mit Rasenkammersteinen, Schotterra-
sen oder Pflaster zu befestigen sind. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad
mdglichst gering gehalten wird und die natirlichen Bodenfunktionen nicht Gber das erforderliche Maf3 hin-
ausgehend beeintrachtigt werden.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche Erschlieffung erfolgt durch die Anbindung an die bestehende Verkehrsinfrastruktur. Paral-
lel zum Aufstellungsverfahren wurde eine Verkehrsuntersuchung eingeholt, die die Anbindung der abri-
ckenden Fahrzeuge an die Bundesstral’e und den flieRenden Verkehr sowie die Leistungsfahigkeit der
vorhandenen Linksabbiegespur betrachtet. Die Ergebnisse haben Eingang in den Bebauungsplan gefun-
den. Die Verkehrsuntersuchung liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei, auf die Ausflihrungen wird ver-
wiesen.

Im Scopingtermin wurde durch HessenMobil auf die Einhaltung der 20 m breiten Bauverbotszone hinge-
wiesen. Dies und die Anregungen, fur die normale Einfahrt die vorhandene Einmindung in den (&rtlich
nicht sichtbaren) Wirtschaftsweg (Flurstiick 73/6) zu nutzen und die Alarmausfahrt direkt gegeniiber der
EinmUndung der L3351 zu positionieren, wurden bertcksichtigt.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begriin-
dung zum Bebauungsplan eingeflihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltprii-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Im
Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entspre-
chend 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 Verfahrensschritten wie die
Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange). Die
Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlie-
Renden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu beriicksichtigen.

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

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

Zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitdt wird als artspezifische Malknahme (CEF-
MaRnahme) eine Nutzungsextensivierung und die Anlage eines Blihstreifens fiir das Rebhuhn auf den
Flurstiicken 12 bis 52/1 (tlw.), Flur 3 der Gemarkung llbenstadt anzulegen. Die Flache befindet sich stidlich
des Umflutungsgrabens in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet und dem zu kompensierenden Brutrevier
des Rebhuhns und ist vorlaufend zum Eingriff umzusetzen.
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Weiterhin werden Kompensationsmafinahmen in Form von Installation von Nisthilfen und Fledermausquar-
tieren festgesetzt.

Naheres kann dem Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag enthommen werden, und wurde in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehoérde im Planungsverlauf konkretisiert und erganzt.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaRRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich vermieden wer-
den. Fir den vorliegenden Bebauungsplan kann ein Immissionskonflikt aufgrund der umgebenden land-
wirtschaftlichen Flachen und der Entfernung von rd. 200 m Luftlinie zur nachstgelegenen Wohnbebauung
in llbenstadt ausgeschlossen werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung von Flachen fir Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Anlagen fur Sicherheit und Ordnung; hier: Hilfeleistungszentrum mit
Bauhof* im Kontext der oben beschriebenen Nutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des §
50 BImSchG folglich grundsatzlich entsprochen werden

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz“ gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Moglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stédtebaulichen Vertrdgen, auch die Umsetzung von energiepolitischen und
energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB sollen
die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung*
fordern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes er-
neuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist
hierbei die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs.
5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage
(§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§
248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch erdffneten Méglichkeiten (s. 0.) kann auf die speziellen energiefachrechtlichen
Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien ver-
wiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3
Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (kurz: EEWarmeG) werden die Eigentimer von Ge-
bauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch
die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmaBig novellierten Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Ande-
rung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaRnhahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von
Gebauden einzuhalten ist.

Der Bauherr bzw. sein Architekt haben bereits gegenwartig folgende Anforderungen zu bertcksichtigen:
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Bei der Planung von Neubauten ist grundsatzlich die jeweils aktuelle Verordnung zu bericksichtigen
und einzuhalten, ein Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren der Bauaufsicht vorzulegen. Nach
Abschluss des Bauvorhabens ist durch einen Fachplaner die korrekte Ausfuhrung zu bestatigen. Er-
ganzend wird festgeschrieben, in welchem Malf} fir den jeweiligen Bautypus der Einsatz Erneuerbarer
Energien (wie Photovoltaik, Solarthermie, etc.) nachzuweisen ist.

Diese vom Gesetzgeber zur Energieeinsparung aufgestellten Gesetze wurden Uberarbeitet und in ei-
nem Regelwerk (Gebaudeenergiegesetz — GEG) verschmolzen'. Dabei ist abermals, nach bereits er-
folgten Verscharfungen der gesetzlichen Vorgaben in den Jahren 2002 (Ablésung der Warmeschutz-
verordnung), 2004, 2007, 2009, 2014 und zuletzt 2016, eine Reduzierung des Energiebedarfs und der
Warmeverluste eingeflossen. Ziel der Bundesregierung ist es, bis zum Jahr 2050 einen ,klimaneutra-
len“ Gebaudebestand in Deutschland zu erreichen. Somit sind auch fiir die Zukunft immer weitere Ver-
scharfungen in den gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung und Steigerung der Effizienz zu er-
warten.

AbschlielRend lasst sich somit sagen, dass Festschreibungen zur Nutzung erneuerbarer Energien oder
auch zur Energieeffizienz im Bebauungsplan bereits in naher Zukunft durch die Gesetzgebung bereits
Uberholt waren. Die bestehende Gesetzgebung trifft dazu ausreichende Vorgaben.

Es wird insofern fir zulassig erachtet, zunachst hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie
der Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern
vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
glltigen Fassung zu verweisen.

9 Baugrund und Boden

Das Plangebiet liegt in der Haupteinheitengruppe Rhein-Main-Tiefland in der Haupteinheit Wetterau und
der Untereinheit Nidda-Aue (NaturegViewer Hessen). Die fir die Umsetzung der Planung vorgesehenen
Flurstiicke werden zurzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Durch die Porada GeoConsolt GmbH & Co. KG.
erfolgte eine bodenkundliche Profilansprache. Demnach handelt es sich bei den Béden im Untersuchungs-
gebiet Uberwiegend um eine wechselnde Ablagerung holozaner Sedimente und pleistozaner Sedimente
des Quartars, welche von tertidren Ergussgesteinen des Neogens unterlagert werden. Auf Grundlage der
nFKdB Werte der bodenkundlichen Untersuchung der Porada GeoConsult GmbH & Co.KG ergibt sich ein
hohes Ertragspotenzial im Plangebiet. Die bodenbedingten Ertragsbedingungen des Standortes sind dem-
entsprechend glnstig, jedoch entgegen des BodenViewers im Plangebiets nur mit hoch zu bewerten. Die
Feldkapazitat (FK) und das Nitratriickhaltevermdgen im Plangebiet werden nach dem BodenViewer Hes-
sen als hoch eingestuft, was die Ergebnisse der bodenkundlichen Untersuchung bestatigen. Die Erosions-
gefahrdung ist in weiten Teilen des Plangebiets als gering einzustufen. Dementsprechend ist mit einem
niedrigen jahrlichen Bodenabtrag zu rechnen, dies gilt im speziellen im Zusammenhang mit Starkregener-
eignissen und bei unzureichender Bodenbedeckung.

Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen im Eingriffsbereich entsprechend dem BodenViewer zeigt die
Bodenfunktion mit sehr hoch. Auf Grundlage der Ergebnisse der bodenkundlichen Untersuchungen, ergibt

" Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist am 1. November 2020 in Kraft getreten. Eine weitere Anderung ist zum 1.
Januar 2023 in Kraft getreten (Reduzierung des zulassigen Jahres-Primarenergiebedarfs im Neubau von bisher 75
Prozent des Referenzgebdudes auf 55 Prozent). Das GEG enthélt Anforderungen an die energetische Qualitat von
Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in
Gebéuden.
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sich jedoch auch hier eine hohe Bodenfunktionsbewertung flir das Plangebiet. Die realen Bodenfunktionen
im Plangebiet sind daher geringer zu bewerten als im BodenViewer dargestellt. Dennoch handelt es sich
insgesamt um hochwertige Boden im Plangebiet. Dementsprechend kann bei der vorliegenden Planung
der Pramisse der Schonung von Flachen mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad nicht Rechnung getra-
gen werden.

Die Beeintrachtigung und der Verlust von Bodenfunktionen werden entsprechend § 2 Abs. 4 der Kompen-
sationsverordnung bilanziert und ausgeglichen. Dariiber hinaus sind Vermeidungsmalinahmen fiir einen
vorsorgenden Bodenschutz, wie Hinweise zum Umgang mit Oberboden, Unterboden und Mutterboden,
Schutz der Unterbodenschichten und Vermeidung von Stoffeintragen usw., im Rahmen der Bautatigkeiten
umzusetzen, um die Béden in der Bauphase méglichst wenig zu beeintrachtigen. Hierbei ist eine boden-
kundliche Baubegleitung nach DIN 19639 einzusetzen.

Weitergehende Aussagen kdnnen dem als Anlage beiliegenden Umweltbericht sowie der Bodenkundli-
chen Untersuchung enthommen werden.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert sich
an der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung (V 1.1
vom Oktober 2023).

10.1 Hochwasserschutz

10.1.1 Uberschwemmungsgebiete

Abb. 8: Ubersichtskarte der Abflusssituation (genordet, ohne MaRstab)

Legende

[__] ALKIS Flurstiicke

— Gewassemetz DLM25

@ Deiche

Uberschwemmungsgebiete
HQ100 nach HWG

Google Satellite

Quelle: BGS Wasserwirtschaft GmbH, Darmstadt, Stand 03/2024
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes der Wetter, veroffentlicht im Staatsanzeiger 08/1987 vom 28. Januar 1987. Abb. 8
zeigt die Lage des Bebauungsplanes im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ist nach § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG die Ausweisung neuer Bau-
gebiete im AuRenbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch unter-
sagt. Wenn das Ausweisungsverbot einschlagig ist, gibt es die Mdglichkeit einer ausnahmsweisen Zulas-
sung durch die Obere Wasserbehoérde. Die Zulassung darf nach § 78 Abs. 2 WHG nur erteilt werden, wenn
die dort genannten neun Voraussetzungen alle (kumulativ) erfullt sind.

Daher ist fiir den vorliegenden Bebauungsplan ein Ausnahmeantrag von § 78 Abs. 1 WHG bei der Oberen
Wasserbehdrde zu stellen. Auf Kap. 10.1.3 wird verwiesen.

10.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Risikogebiet auerhalb von fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebieten.

10.1.3 Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich durch Bauleitplane oder
sonstige Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs. 1 WHG)

Gemal § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) gilt:

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete im AuBBenbereich in
Bauleitplénen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch untersagt. Satz 1 gilt nicht, wenn die
Ausweisung ausschlielSlich der Verbesserung des Hochwasserschutzes dient, sowie fiir Bauleitpléne fiir
Héfen und Werften. [...]

Gemal § 78 Abs. 2 WHG gilt:

Die zustdndige Behérde kann abweichend von Absatz 1 Satz 1 die Ausweisung neuer Baugebiete aus-
nahmsweise zulassen, wenn

keine anderen Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden kénnen,
das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,

eine Gefdhrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschdden nicht zu erwarten sind,

der Hochwasserabfluss und die Héhe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden,

O A WD =~

die Hochwasserrlickhaltung nicht beeintréchtigt und der Verlust von verloren gehendem Riickhal-
teraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,
keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,

die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

© © N O

die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76 Absatz 2
Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen
Schéaden zu erwarten sind.

Bei der Priifung der Voraussetzungen des Satzes 1 Nummer 3 bis 8 sind auch die Auswirkungen auf die
Nachbarschaft zu beriicksichtigen.

Die Vorschriften des § 78a Sonstige Schutzvorschriften fiir die festgesetzten Uberschwemmungsgebiete
sind ebenfalls zu bericksichtigen:
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(1) In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist Folgendes untersagt:
1. die Errichtung von Mauern, Wéllen oder &hnlichen Anlagen, die den Wasserabfluss behindern kénnen,

2. das Aufbringen und Ablagern von wassergefdhrdenden Stoffen auf dem Boden, es sei denn, die Stoffe
diirfen im Rahmen einer ordnungsgeméRen Land- und Forstwirtschaft eingesetzt werden,

3. die Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen aulBerhalb von Anlagen,

4. das Ablagern und das nicht nur kurzfristige Lagern von Gegenstdnden, die den Wasserabfluss behindern
kdnnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen,

5. das Erhéhen oder Vertiefen der Erdoberflache,

6. das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit diese den Zielen des vorsorgenden Hochwas-
serschutzes geméall § 6 Absatz 1 Satz 1 Nummer 6 und § 75 Absatz 2 entgegenstehen,

7. die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

8. die Umwandlung von Auwald in eine andere Nutzungsart.

[..]

Laut Hochwasserrisikomanagementplan Nidda — Nidda mit Einmiindung der Wetter - Hochwassergefah-
renkarte G — 09 liegt das vorgesehene Plangebiet am Rand des Uberschwemmungsbereichs der Wetter,
selbst bei Haextrem ist keine bzw. nur randlich eine Uberschwemmungsgefahr ausgewiesen. Bei Ha100
ergibt sich gemal Gefahrenkarte keine Betroffenheit.

Zur Vorbereitung der Bauleitplanung wurde bereits im September 2022 eine landesplanerische Anfrage
zur Errichtung des Feuerwehrstiitzpunktes im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet an das Regierungs-
prasidium Darmstadt gestellt. In der Stellungnahme hierzu wurde der Standort zunachst grundsatzlich als
ungeeignet bewertet und daher abgelehnt. Im Rahmen des Scopingtermins mit dem RP Darmstadt und
weiteren berihrten Behdrden und Tragern &ffentlicher Belange wurde der Standort nochmals diskutiert.
Man kam dabei zu dem Konsens, dass der Standort nicht grundsatzlich abzulehnen sei, jedoch ein Gut-
achten zur hydraulischen Bewertung bei der Oberen Wasserbehorde vorzulegen ist. Wegen der Lage des
Planungsstandortes im Uberschwemmungsgebiet ist eine ausnahmsweise Zulassung gemaR
§ 78 Abs. 2 WHG erforderlich. Diese kann nur erteilt werden, wenn die einzelnen Ausnahmevoraussetzun-
gen des § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 bis 9 WHG kumulativ erfiillt sind.

Abb. 9: Ausschnitt Hochwassergefahrenkarte Nidda G-09
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Quelle: RP Darmstadt,
Hochwassergefahrenkarte November 2015
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Den Nachweis fiir das Vorliegen der Voraussetzungen einer Ausnahme muss die antragstellende Ge-
meinde erbringen. Durch die Alternativenpriifung ist zu belegen, dass keine anderen Mdglichkeiten der
Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden kdnnen. Die Alternativenprifung wurde fir zehn
Standorte im Stadtgebiet von Niddatal (vgl. Kap. 1.1) durchgefiihrt, im Ergebnis bestatigte sich die zur Rede
stehende Flache als am besten geeigneter Standort. Die Alternativenprifung wurde nochmals tGberarbeitet
und erganzt. Im Ergebnis kann Punkt 1 der Ausnahmevoraussetzungen des WHG als erfiillt betrachtet
werden.

Das erforderliche Gutachten wurde seitens der Brandt Gerdes Sitzmann Wasserwirtschaft GmbH (BGS
Wasser), Darmstadt, im Marz 2024 vorgelegt. Dabei wurde das Grundstiick auf Basis der zweidimensio-
nalen Berechnungen aus 2015 bewertet, da die in 1987 bei der Festlegung des Uberschwemmungsgebie-
tes verwendeten Gelandemodelle und Rechenmethoden nicht die heutige Genauigkeit aufweisen. Auch
wurden vermutlich die Flutgraben nicht hydraulisch erfasst. Bei der Erstellung der Hochwassergefahren-
karte im Jahr 2015 wurde dies jedoch berticksichtigt und zweidimensional hydraulisch berechnet. Somit
besteht hier eine realistischere Datengrundlage, auch wenn die Hochwassergefahrenkarte, die fir den
Standort keine Uberschwemmungen ausweist, keine Rechtskraft hat. Die Gutachter kommen daher zu
folgender Beurteilung:

a) Eine Hochwasserriickhaltung besteht derzeit in Niddatal nicht. Eine Beeintrdchtigung einer solchen
ist daher nicht zu befiirchten. Durch die geplante BaumalRnahme ist bei Hqa100 kein Retentionsraum-
verlust zu erwarten, da das Flurstiick nicht iiberschwemmt wird.

b) Die zweidimensionalen Berechnungen zeigen, dass durch das geplante Bauvorhaben das Ab-fluss-
geschehen sowie der Wasserstand bei Hqo100 nicht nachteilig verdndert werden, da das Flurstiick
nicht iberflutet wird.

¢) Auf dem Flurstiick selbst sind keine Hochwasserschutzanlagen vorhanden. Da das Flurstiick hinter
dem Deich an der Nidda liegt, ist keine Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes zu
erwarten.

d) Bei der Planung und Ausfiihrung des Bauvorhabens sollten auf der sicheren Seite liegend sowohl
die maximalen Wasserspiegellagen bei Ha100 als auch bei Hoextrem berticksichtigt werden. Es wird
eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen, zum Beispiel durch ausreichendes Anheben des
Rohbodens (iber die malBgebende Wasserspiegellage.

Auf Grundlage vorstehender Ausfiihrungen kann die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens aus was-
serwirtschaftlicher Sicht als unbedenklich eingeordnet werden. Ein negativer Einfluss auf Dritte ist durch
das Vorhaben nicht zu befiirchten.

Naheres kann dem wasserwirtschaftlichen Gutachten ,BV einer Feuerwache, Rettungswache und dem
stadtischen Bauhof in Niddatal® Gutachten/Stellungnahme Projekt Nr. 5994 der BGS Wasser vom Marz
2024 entnommen werden, dieses liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Wie das Blro BGS Wasser am 02.06.2025 mitgeteilt hat, ist inzwischen die im Auftrag des RP Darmstadt
durchzufihrende Aktualisierung der HWGK Nidda weiter vorangeschritten und die Hochwasserabfllisse
wurden Uberprift. Dabei wurden zwei wesentliche Aspekte berlcksichtigt. Die nun um einige zusatzliche
Beobachtungsjahre erganzten Pegeldaten wurden durch das HLNUG neu bewertet, was infolge der statis-
tischen Auswertung zu einer Veranderung der mafdigebenden Hochwasserabflisse fuhrte. Zudem wurde
gegeniber der bestehenden HWGK die Methode zur Beriicksichtigung der im Gebiet bestehenden Hoch-
wasserruckhaltebecken geandert.

Nach aktuellem Bearbeitungsstand ergeben sich die folgenden fiir den vorliegenden Bebauungsplan rele-
vanten Anpassungen:

PlanES, 35392 GielRen - 02/2026



Stadt Niddatal, Stadtteil lIbenstadt: Bebauungsplan | 16 Hilfeleistungszentrum mit Bauhof* 24

Laut der aktuellen HLNUG-Statistik erhoht sich der 100-jahrliche Abfluss am Nidda-Pegel llbenstadt (und
damit im Ortsbereich von llbenstadt) von vormals rd. 80 m®s auf nunmehr 89,3 m®s (Zunahme um
11 %). Mit dieser Abflusszunahme werden die Wasserspiegellagen ansteigen und in der Folge werden sich
die Uberflutungsflachen gegeniiber der derzeitigen HWGK weiter ausdehnen. Da der Abfluss fiir das Ext-
remereignis Uber eine Faktorisierung des 100-jahrlichen Abflusses erfolgt (Hoextrem entspricht dem 1,3-
fachen von Hqa100) werden sich auch bei Haextrem die Uberflutungsflachen vergréRern und die Wasser-
spiegellagen ansteigen.

Die endgiiltige Abstimmung zu den genannten Abflussanderungen steht derzeit noch aus, weshalb bislang
noch keine Ergebnisse zur Ausdehnung der Uberflutungsflachen und der resultierenden Wasserspiegella-
gen vorliegen. Es durfte aber feststehen, dass der 100-jdhrliche Abfluss im Bereich von llbenstadt auch
kiinftig kleiner bleiben wird als der bislang in der HWGK fiir das Extremereignis angesetzte Abfluss, der bei
rd. 104 m3/s lag. Da bei diesem Ereignis der Geltungsbereich des B-Plans nur kleinflachig im unbebauten,
sudwestlichen Bereich tangiert wurde, ist auch kinftig nicht mit einem relevanten Einfluss des Bauvorha-
bens auf das 100-jahrliche Abflussereignis zu rechnen, sofern die Gelandehéhen in diesem Bereich ge-
geniber heute nicht verandert werden. Die fiir eine hochwasserangepasste Bauweise maRgebenden Was-
serspiegellagen werden sich jedoch etwas erhéhen.

Eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden oder nachteilige Auswirkun-
gen auf Oberlieger und Unterlieger sind gemaR den o. g. Sachverhalten auch nach Vorlage der aktualisier-
ten HWGK nicht zu erwarten. Die Belange der Hochwasservorsorge werden beachtet. Bei der Planung der
Gebaude wird das Bemessungshochwasser nach § 76 Absatz 2 Satz 1, das der Festsetzung des Uber-
schwemmungsgebietes zugrunde liegt, in einer hochwasserangepassten Bauweise berlcksichtigt.

Die Punkte 3 bis 9 der Ausnahmevoraussetzungen des § 78 WHG kdnnen somit ebenfalls als erflllt be-
trachtet werden.

Das Baugebiet muss nach Punkt 2 unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzen. Die Entfernung
zum bestehenden Kleingartengebiet von llbenstadt, das auch im RegFNP als solches ausgewiesen ist,
betragt nur ca. 130 m, zum Ortsrand von llbenstadt ca. 320 m. Unter Berlicksichtigung des Planzieles,
einer Gemeinbedarfsflache fir den Bau eines Feuerwehrstiitzpunktes, einer Rettungswache und eines
Bauhofes, des Gemeinwohlbelanges im Sinne der Sicherstellung des Brand- und Katastrophenschutzes
fur die Birger Niddatals, des Immissionsschutzes der Anlieger und der verkehrlichen Erschlieung zur
schnellen Erreichbarkeit des Standortes fir die Einsatzkrafte aus beiden Ortsteilen zur Einhaltung der Hilfs-
fristen und da es sich bei der Planung nicht um eine Wohnbebauung handelt, kann es als zulassig erachtet
werden, ausnahmsweise mit geringfligigem Abstand an ein Bestandsgebiet anzusiedein.

Die Antragstellung auf ausnahmsweise Zulassung gemaf § 78 Abs. 2 WHG erfolgt durch die Stadt Niddatal
zu gegebenem Zeitpunkt. Dabei werden die o. g. Punkte und Nachweise der Erflllung der neun Kriterien
nochmals vertiefend dargelegt.

10.2 Wasserversorgung

FUr die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser wurden durch das Biro Lang —
Buhle, Nidda, (jetzt Lang — Rau) im September 2023 zwei Varianten vorgeplant:
Die 1. Variante stellt eine Verbindung des Grundstiicks an den Ubergabeschacht des Stadtteil lIbenstadt
an die Fernwasserleitung DN 900 der OVAG in westlicher Richtung dar. Die Entfernung entlang der Lan-
desstralde betragt rd. 275 m.
Die 2. Variante stellt eine Verbindung des Grundstiicks an die Wasserversorgung der Ortslage lIbenstadt
in der Friedberg Stral3e (B 45) vor Haus Nr. 29 dar. Die Entfernung bis dahin betragt ca. 500 m und bein-
haltet eine Querung der Nidda.
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Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs fir den Grundschutz werden in Anlehnung an das Arbeitsblatt
W 405 48 m®h (Einstufung wie ,kleinen landliche Ansiedlungen®) vom Fachbiiro als ausreichend angese-
hen. Die genauen Anforderungen wurden von der zustandigen Stelle fur den Brandschutz, die Fachstelle
Brandschutz des Wetteraukreises, vorgegeben. In deren Stellungnahme vom 22.08.2025 wird der erfor-
derliche Léschwasserbedarf mit 800 I/min fiir mind. 2 Stunden angegeben, was der obigen Annahme ent-
spricht. Der FlieBdruck darf im Versorgungsnetz bei max. Léschwasserentnahme (iber die eingebauten
Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken.

Kann diese Léschwassermenge vom Offentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist der L6sch-
wasservorrat durch geeignete MalBnahmen, z. B. Léschteiche (DIN 14210), unterirdische L6schwasserbe-
hélter (DIN 14230) oder die Einrichtung von Léschwasserentnahmestellen an ,,offenen Gewéssern” sicher-
zustellen.

Dies wird voraussichtlich durch eine Zisterne auf dem Grundstick mit einem Volumen von 100 m?* erfullt
werden. Ggf. kdnnte dies durch Ausfiihrung der Zuleitung in DN 100 aus einem Hydranten entnommen
werden.

In der o. g. Stellungnahme wird darauf hingewiesen, dass zur Léschwasserentnahme im 6ffentlichen Ver-
sorgungsnetz Hydranten — Unterflurhydranten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 —
einzubauen. Flir den Einbau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk — Arbeitsblatt W 331 (M) — einzuhal-
ten. Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen. Unterflurhydranten sind
durch Hinweisschilder fiir Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Sonstige Malinahmen:

Die Stral3en sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von mindestens
10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von 16 t ohne Schwierigkeiten befahren werden kénnen. Auf
die Muster-Richtlinie der Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU vom Juli 1998 ,Flachen fiir die Feu-
erwehr” wird verwiesen.

Die weitere Planung erfolgt im Laufe des Bauleitplanverfahrens und findet Eingang in den Bebauungsplan.
Grundsatzlich kann die Wasserversorgung als gesichert angesehen werden.

10.2.1 Bedarfsermittlung

Der Jahresbedarf wurde anhand der Verbrauche der letzten 5 Jahre mit ca. 160 m3*/Jahr ermittelt. Der
Tagesspitzenwert liegt bei 1,36 m3/d. Mit den vorgesehenen Arbeitsplatzen von 15 Mitarbeitern Bauhof,
FFW 20 Personen und Rettungsdienst (ASB) 4 Personen werden Verbrauchswerte gem. Regelwerk von
ca. 700 m3/Jahr (Tagesspitzenwert von 3,45 m3/d) ermittelt. Durch den geplanten Anschluss an die Trink-
wasserversorgung von llbenstadt, welche direkt aus der Fernwasserleitung der OVAG versorgt wird, kann
aus Sicht der Stadt Niddatal die dauerhafte Trink- und Léschwasserversorgung gewabhrleistet werden.

10.2.2 Wassersparnachweis

Fir das geplante Baugebiet empfiehlt es sich, vorausschauend zu betrachten, dass der Verbrauch und der
Verlust von Wasser, soweit dies technisch mdglich oder zumutbar ist, so gering wie mdglich gehalten wird
(vgl. § 28 Abs. 2 und § 36 HWG). Hierzu zahlt auch die Realisierbarkeit von Ressourcenpotentialen in Form
von Trinkwassereinsparung und Trinkwassersubstitution.

Die Mdglichkeit einer Speicherung von Niederschlagswasser und Nutzung von Niederschlags- und Grau-
wasser soll geprift werden (§ 37 Abs. 4 HWG).

Hierzu werden Festsetzungen und Empfehlungen zur Regenwassernutzung fiir die Toilettenspilung, fir
die Fahrzeug-Waschanlage sowie die Waschmaschinen der Einsatzkleidung in den Bebauungsplan auf-
genommen.
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In der ersten Vorkonzeption ist der Einbau eines Retentionsraums flr das Niederschlagswasser mit Dros-
selanlage und Einleitung des Uberlaufs in den Umflutungsgraben im Siidosten angedacht. Naheres wird
im weiteren Planungsverlauf erarbeitet und findet Eingang in den Bebauungsplan.

10.2.3 Deckungsnachweis

Eine hydraulische Berechnung fir das Trinkwassernetz in Niddatal — llbenstadt liegt nicht vor. Daher kann
zum aktuellen Zeitpunkt keine Ermittlung von Netzdriicken und méglichen Léschwassermengen erfolgen.
Jedoch wird, wie unter Kap. 10.2 beschrieben, davon ausgegangen, dass die Trinkwasserversorgung ge-
sichert ist. Die Fernwasserleitung DN 900 weist schwankende Druckverhaltnisse von 5 bis im Mittel 7 bar
auf, teilweise bis auf 10 bar ausschlagend. Das Plangebiet selbst wird an die an die Fernwasserleitung
angeschlossene bestehende DN 200er Leitung nach llbenstadt angeschlossen.

Nach Aussage der Stadtwerke Niddatal ist die Loschwasserversorgung Uber diese Leitungen bei beiden
Varianten gesichert. Fur das Plangebiet selbst wird jedoch die Einrichtung eines Léschwassertanks/-Zis-
terne bevorzugt.

10.2.4 Technische Anlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen, insbe-
sondere die Druckverhaltnisse und die bestehenden Leitungsquerschnitte, zur Trinkwasserversorgung
ausreichend sind. Auf die Angaben zum Deckungsnachweis wird verwiesen.

10.3 Grundwasserschutz
10.3.1 Schutz des Grundwassers

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

10.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwas-
serschutzgebietes oder eines Heilquellenschutzgebietes. Das nachstgelegene Heilquellenschutzgebiet
(qualitative Schutzzone 1) liegt etwa 700 m weiter nordlich.

10.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inanspruch-
nahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen Bodenfunk-
tionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kon-
nen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigen-
den Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Zufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z. B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:
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Die nicht (iberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht (berbauten Flachen treffen.

10.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Eine MalRnahme, die der
Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken soll, ist die (ortsnahe) Versickerung von Nie-
derschlagswasser von versiegelten Flachen. Diesbezulglich wird auf Kapitel 10.5.2.4 verwiesen.

Die vorliegende Bodenkundliche Untersuchung trifft keine Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Bau-
grundes im Plangebiet. Parallel zum Aufstellungsverfahren wird ein Baugrundgutachten eingeholt, die Er-
gebnisse finden Eingang in den Bebauungsplan.

10.3.5 Vermeidung von Verndassungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstdnde zu berlcksichtigen. Nach dem
Grundwassermessstellenverzeichnis des Landes Hessen gibt es in der Nahe des Untersuchungsgebietes
keine Messstellen, aus denen langfristige Aufzeichnungen des Grundwasserspiegels gewonnen werden
kdnnen. Grundwasserstande kdnnen im Rahmen des Baugrundgutachtens ermittelt werden.

10.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

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

10.3.7 Bemessungsgrundwasserstiande

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

10.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten TiefbaumaRnahmen (hier: ausschlie3lich Fundamen-
tierungen der geplanten Gebaude) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser bewirkt
werden.

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

10.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine Grundwassermessstellen des Hessi-
schen Landesgrundwassermessdienstes.
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10.4 Schutz oberirdischer Gewasser

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberflachenge-
wasser, Quellen oder quellige Bereiche. Studostlich des Geltungsbereiches befindet sich in etwa 15 m Ent-
fernung ein Umflutungsgraben der Nidda. Dieser wird von der Planung nicht tangiert.

10.4.1 Gewasserrandstreifen

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

10.4.2 Gewadsserentwicklungsflachen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine (offenen) Gewas-
ser oder Gewasserentwicklungsflachen.

10.4.3 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

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

10.4.4 Anlagen in, an, tiber oder unter oberirdischen Gewassern

Im Rahmen und Umgriff des hiermit vorliegenden Bebauungsplan sind keine Anlagen in, an, Uber oder
unter oberirdischen Gewassern berihrt oder vorgesehen.

10.5 Abwasserbeseitigung
10.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausflihrungen in
Kapitel 6 und 10 dieser Begriindung sowie im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird verwiesen. Dar-
Uber hinaus wird parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefihrt und
mit den zustandigen Behdrden abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier an-
gesprochenen Belange in mehr als ausreichendem MaRe Berilcksichtigung finden.

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

- es moglich ist, das anfallende Abwasser Uber einen Anschluss an eine 6ffentliche Kanalisation
einer kommunalen Klaranlage, die eine ausreichende stoffliche und hydraulische Kapazitat zur
Aufnahme und Behandlung des zusatzlichen Abwassers aufweist, zugefliihrt und dort nach den
wasserrechtlichen Anforderungen behandelt werden kann,

- die Abwasseranlagen den jeweils maRRgeblichen Regeln der Technik entsprechen (§ 60 Abs. 1
WHG),

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser (erlaubnispflichtiger Benutzungstatbestand nach §
9 Abs. 1 Nr. 4i. V. m. §§ 8 und 57 Abs. 1 WHG) die Menge und Schéadlichkeit des Abwassers so
geringgehalten wird, wie dies nach dem Stand der Technik mdglich ist, und die Einleitung mit den
Anforderungen an die Gewassereigenschaften (Immissionsbetrachtung) und sonstigen rechtlichen
Anforderungen vereinbar ist, und
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- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert wird, um den natirlichen, 6rtlichen
Wasserhaushalt zu erhalten, oder im Trennsystem abgeleitet wird.

Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt die vorgenannten Kriterien wie folgt:

10.5.2.1 Leistungsfihigkeit der Abwasseranlagen
Auch fur die Schmutzwasser-Entsorgung des Plangebietes wurden durch das Biro Lang — Buhle, Nidda,
(jetzt Lang — Rau) im September 2023 zwei Varianten vorgeplant:

In der 1. Variante wird eine Kleinklaranlage mit einer Ausbaugréf3e kleiner 50 Einwohnerwerten vorgese-
hen. Die Einleitung des Ablaufs erfolgt gemeinsam mit dem Regenwasser in den Umflutungsgraben. Hierzu
sind entsprechende Einleiteantrage bei der zustandigen Wasserbehoérde zu stellen.

Bei der 2. Variante, die allerdings wesentlich kostenintensiver ist, wird eine Anbindung an die Kanalisation
in der Ortslage von llbenstadt mittels Druckleitung und Pumpwerk vorgesehen. Die Leitungsverlegung
kdnnte parallel mit der Variante 2 der Wasserversorgung erfolgen (vgl. Kap. 10.2).

Fir das anfallende Niederschlagswasser ist eine gedrosselte Einleitung mit 3 I/s x ha in den Umflutungs-
graben vorgesehen. Hierflr ist ein entsprechendes Retentionsvolumen auf dem Grundstiick vorzuhalten.

Die Planung wurde bereits mit der Fachstelle Wasser- und Bodenschutz des Wetteraukreises vorabge-
stimmt, eine Erlaubnis auf Direkteinleitung in den Umflutungsgraben wurde in Aussicht gestellt.

Die weitere Planung erfolgt im Laufe des Bauleitplanverfahrens und findet Eingang in den Bebauungs-plan.
Bevorzugt wird Variante 1, die im weiteren Verlauf ndher gepruft und ausgearbeitet wird. Grundséatzlich
kann die Abwasserentsorgung als gesichert angesehen werden.

10.5.2.2 Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

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

Fir das Einleiten von Abwasser aus einer kommunalen Klaranlage muss neben der Einhaltung des An-
hangs 1 der Abwasserverordnung (AbwV) die Einleitung mit den Anforderungen an die Gewassereigen-
schaften und sonstigen rechtlichen Anforderungen vereinbar sein. Hierzu zahlen insbesondere die Anfor-
derungen des gultigen Mallnahmenprogramms zur Umsetzung der WRRL [nach Kap. 3.1.3 und Anhang
6.2 und 7 des MaRnahmenprogramms (MP) 2021-2027 zur Umsetzung der WRRL vom 2. Dezember 2021
— StAnz Nr. 51, S. 1654].

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser ist emissionsbezogen das Ar-
beitsblatt DWA-A 102 Teil 29 — bezogen auf Trennsysteme — als allgemein anerkannte Regeln der Technik
im Sinne des § 60 Abs. 1 WHG anzusehen und insbesondere bei Neubaugebieten (,entwasserungstech-
nische Neuerschlieung von Siedlungsflachen®) zu beachten.

Zur Vermeidung erhohter stofflicher Belastungen des Niederschlagswassers sollte generell auf die Ver-
wendung von Materialien und Bauprodukten geachtet werden, von denen mdglichst geringe Emissionen
ausgehen, die (potentiell) gewasser- oder umweltschadigend wirken (siehe auch DWA-A 102-1). S.a. Merk-
blatter des Umweltbundesamtes zur Verringerung des Biozideinsatzes an Fassaden (https://www.umwelt-
bundesamt.de/dokument/merkblaetter-zur-verringerung-des-biozideinsatzes).

Bei allen Abwassereinleitungen (Schmutzwasser, Niederschlagswasser) ist zu priifen, ob diese Einleitun-
gen mit den Anforderungen an die Gewassereigenschaften und sonstigen rechtlichen Anforderungen ver-
einbar und die hierfur erforderlichen Abwasseranlagen vorhanden sind (§ 57 Abs. 1 Nr. 2 WHG,; siehe auch
Kap. 2.5.2.1). Weitergehende Anforderungen, die sich aus dem MafRnahmenprogramm 2021-2027 und
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dem Bewirtschaftungsplan 2021-2027 zur Umsetzung der WRRL ergeben (§§ 82,83 WHG), sind zu be-
ricksichtigen.

Ist der gute Okologische Zustand eines oberirdischen Gewassers nach § 27 Abs. 1 WHG noch nicht er-
reicht, sind vor einer neuen Einleitung oder Erhéhung der Einleitmenge die Auswirkungen nach § 57 Abs.
1 Nr. 2 WHG zu beurteilen. Hierfir ist eine Betrachtung nach dem ,Leitfaden Immissionsbetrachtung®
(HMUKLYV, 2012) durchzufiihren. Dabei sind u. a. der im Leitfaden in der Tabelle 5 genannte Nachweisraum
und die Betrachtung bereits bestehender Einleitungen zu beachten. Art und Umfang der Unterlagen sind
mit der zustandigen Wasserbehorde abzustimmen. Die Planung wurde bereits mit der Fachstelle Wasser-
und Bodenschutz des Wetteraukreises vorabgestimmt, eine Erlaubnis auf Direkteinleitung in den Umflu-
tungsgraben wurde in Aussicht gestellt.

Die weitere Planung erfolgt im Laufe des Bauleitplanverfahrens und findet Eingang in den Bebauungs-plan.
Die erforderlichen Genehmigungs- und Abstimmungsverfahren werden zu jeweils gegebener Zeit durch-
gefihrt.

10.5.2.3 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die zur Verringerung des abzuleitenden und zu behandelnden
Niederschlagswassers flihren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Zufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen, durch Dach- und Fassadenbegriinungen und Nieder-
schlagswasserrickhaltung und -nutzung. Hierzu werden Festsetzungen und Empfehlungen zur Regenwas-
sernutzung fur die Toilettenspulung, fur die Fahrzeug-Waschanlage sowie die Waschmaschinen der Ein-
satzkleidung in den Bebauungsplan aufgenommen.

In der ersten Vorkonzeption ist der Einbau eines Retentionsraums flr das Niederschlagswasser mit Dros-
selanlage und Einleitung des Uberlaufs in den Umflutungsgraben im Siidosten angedacht. Die Planung
wurde bereits mit der Fachstelle Wasser- und Bodenschutz des Wetteraukreises vorabgestimmt, eine Er-
laubnis auf Direkteinleitung in den Umflutungsgraben wurde in Aussicht gestellt. Naheres wird im weiteren
Planungsverlauf erarbeitet und findet Eingang in den Bebauungsplan.

10.5.2.4 Versickern des Niederschlagswassers
Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

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

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die mal3gebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

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

Derzeit liegen noch keine Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Baugrundes vor. Diese werden im
Rahmen des Baugrundgutachtens erhoben, die Ergebnisse finden Eingang in den Bebauungsplan.
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10.5.2.5 Entwasserung im Trennsystem

Im Rahmen der Vorplanung wurden die Entwasserungsmaoglichkeiten fir Regen- und Schmutzwasser un-
ter Berucksichtigung der vorhandenen und geplanten Entwasserungsinfrastruktur erarbeitet. Weiterhin
wurde die Trinkwasserversorgung innerhalb des Baugebietes betrachtet?.

Wie bereits in den Kapiteln 10.2 und 10.5 (siehe oben) dargelegt, ist die Entwasserung des Baugebiets
im Trennsystem vorgesehen. Aufgrund der Nahe zum Umflutungsgraben bietet sich die Einleitung des
Niederschlagswasser und ggf. auch des vorgeklarten Schmutzwassers in den Umflutungsgraben der Nidda
an.

Ev. Defizite in den Gewassern, die aus dem stofflichen Nachweis resultieren, sind mit der Genehmigungs-
behérde noch abzustimmen. Welche Mallnahmen am Gewasser daraus resultieren, kann zum aktuellen
Zeitpunkt nicht abgeschatzt werden.

10.5.2.6 Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

In Abh&ngigkeit von der Nutzung der Fldchen (Dachflachen, Hof- und Wegeflachen, Parkplatzen, Betriebs-
flachen) und der damit einhergehenden Belastung des anfallenden Niederschlagswassers ist zu prifen, ob
das anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung (siehe Arbeitsblatt DWA-A 138) oder vor Einlei-
tung in ein oberirdisches Gewasser (siehe Arbeitsblatt DWA-A 102 Teil 2 - Trennsysteme) zu behandeln
ist. Da die zukiinftige Nutzung von Hof- und Betriebsflachen und somit die Belastung des anfallenden Nie-
derschlagswassers nicht zuverlassig abgeschatzt werden kann, sollten entsprechende Behandlungsanla-
gen und gdf. fur einen Teil stark belasteten Niederschlagswassers ein Anschluss an einen Mischwasser-
kanal vorgesehen werden. Gering belastetes Niederschlagswasser und maRig belastetes Niederschlags-
wasser soll — nach entsprechender Behandlung — méglichst versickert werden. Die getrennte Entwasse-
rung von Flachen unterschiedlicher Belastung ist dabei zu prifen.

Grundsatzlich muss die Art der Flachenbefestigung dem zu erwartenden Schadstoffpotential entsprechen.
Dies wird bei der Planung berlcksichtigt. Ein Mischwasserkanal zur Einleitung steht nicht unmittelbar zur
Verfugung, daher wird, wie unter Kap. 10.5.2.1 dargelegt, voraussichtlich eine Kleinklaranlage mit Einlei-
tung des Uberlaufs einschl. des Regenwassers in den Umflutungskanal der Nidda errichtet. Auf die obigen
Ausfiihrungen wird verwiesen.

10.5.2.7 Kosten und Zeitplan

Die entstehenden Kosten werden durch Eigenmittel und bereits bewilligte Férdergelder aus Mitteln des
Landes Hessen gemal der Brandschutzforderrichtlinie gedeckt. Ziel der Stadt Niddatal ist ein Beginn der
ErschlieBungsmafinahmen im Jahr 2026.

10.6 Abflussregelung
10.6.1 Abflussverhiltnisse im Gewasser

Im Zuge des Verfahrens ist ein hydraulischer Nachweis Uber die Leistungsfahigkeit der betroffenen Vorflu-
ter zu fihren und die Auswirkungen erhohter Abfliisse darzustellen. Die Vorplanung des Ingenieurbiiros
Lang-Buhle (jetzt Lang-Rau) kommt zu dem Ergebnis, dass die ErschlieRung des Baugebietes im Trenn-
system grundsétzlich méglich ist. Da das Regenwasser in den Uberflutungsgraben der Nidda eingeleitet
werden soll, wird sich die hydraulische und stoffliche Belastung erhéhen. Diese Information einschlieRlich
der erforderlichen Leitfaden-Betrachtung wird dem Regierungsprasidium Darmstadt zur Priifung vorgelegt,
sobald die Planung dahingehend fortgeschritten ist.

2 Ingenieurblro Lang-Buhle, 63667 Nidda, Vorplanung Feuerwehrstiitzpunkt Kanal und Wasser, Erlauterungsbericht,
Oktober 2023
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10.6.2 Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden alle technisch mdglichen Malnahmen (z. B. Trennsystem, Retention, Drosselung der
Einleitung, Beschrankung der zulassigen Versiegelung) gepruft, um zu einer Verbesserung des Hochwas-
serschutzes beizutragen (vgl. auch die Ausfihrungen zu Ziffer 10.5.6).

10.6.3 Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen

Weitergehende MalRnahmen zum Hochwasserschutz werden im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleit-
planung parallel erarbeitet und finden Eingang in den Bebauungsplan.

10.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen, Griindacher, Zisternen etc.

10.6.5 Starkregen

Von Starkregen wird gesprochen, wenn in kurzer Zeit und meist rdumlich begrenzt sehr hohe Nieder-
schlagsmengen auftreten. Solche Extremwetterereignisse werden mit voranschreitendem Klimawandel
wahrscheinlich verstarkt vorkommen. Diese kurzzeitigen und unwetterartigen Starkregenereignisse fiihren
auch abseits von FlieBgewassern sehr haufig zu Uberflutungen und Schaden.

Eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage bei Starkregen vermittelt die hessenweit verfiigbare Starkregen-
Hinweiskarte. Sie soll Kommunen dabei unterstitzen, ihre eigene Situation besser einschatzen zu kénnen.
Zu beachten ist, dass Starkregen auch auflerhalb der gekennzeichneten Flachen auftreten kann.

Abb. 10: Ausschnitt aus der Starkregen-Hinweiskarte

Starkregenhinweis-Index
Schwach

(Quelle: www.hinug.de, 12.03.2025)
O Lage des Plangebiets
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Wie der Starkregen-Hinweiskarte zu entnehmen, liegt das Plangebiet in einem Bereich mit erhdhtem Stark-
regen-Risiko. Zur Abstimmung weiterer MaRnahmen ist die Erstellung eines Hochwasserschutzkonzeptes
notwendig und sinnvoll.

Zudem koénnen kommunale FlieBpfadkarten dabei helfen, gefahrdete Gebiete in der Kommune selbst zu
ermitteln. Es handelt sich dabei um eine topographische Oberflachenanalyse ohne Beriicksichtigung von
Abwasserkanalen oder Verrohrungen. Mit den kommunalen FlieRpfadkarten kénnen z. B. besondere Ge-
fahrenlagen identifiziert werden. Fir das Stadtgebiet Niddatal und den Ortsteil lIbenstadt liegt eine Fliel3-
pfadkarte vor.

Da Starkregen jeden treffen kann, ist es wichtig, Vorsorge zu betreiben und ein Handlungskonzept zu er-
arbeiten. Inhalte kdnnen ein Notfallplan, Sensibilisierungsmallnahmen oder technisch/bauliche Umsetzun-
gen sein. Im DWA-Merkblatt M 119 wird unterschieden zwischen infrastrukturbezogenen, gewasserbezo-
genen, flachenbezogenen, kanalnetzbezogenen und objektbezogenen MalRnahmen, erganzt um Konkreti-
sierung im Sinne eines

a. Freihaltens von FlieBwegen,
b. Verhinderns des Abschwemmens von Material sowie
C. Schaffens von Notwasserwegen, Entwasserungsmaglichkeiten, u. a.

Die Stadt Niddatal hat bereits Vorsorgen zum Schutz der Einwohner des Stadtgebietes wie auch der bau-
lichen und technischen Anlagen getroffen, z. B. frihzeitiges Sammeln, auch schon in Waldgebieten und an
Wegesrandern, Zufiihren an offene Bachlaufe und an Siedlungsrandern vorbei, Einrichtung von Riickhal-
tebecken, Regenlberschlagen und Umflutungsgraben, Erstellung eines Generalentwasserungsplanes fur
libenstadt, usw. Dennoch lassen sich leider nicht alle Risiken vollumfénglich vorhersehen.

Bei den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 116 ,Hilfeleistungszentrum mit Bauhof‘ handelt
es sich um bisher unbebautes Ackerland ohne Baum- und Strauchbewuchs. Wie die topographische Karte
zeigt, weist das Gelande ein Nord-Sidgefalle auf, was sich auch in der FlieRBpfadkarte widerspiegelt.

Abb. 11: Ausschnitt aus der Kommunalen FlieRBpfadkarte Niddatal-llbenstadt

Legende

— FlieBpfade Hangneigung Landwirtschaft Ackerland wenig gefahrdet,
FlieBpfade Puffer 20m Risiko,Management, Klassifizierung ~ 2-5%

Gebaude der Hangneigung Ackerland maBig gefahrdet,
auBerhalb des Griinland nicht gefahrdet, 5-10%
Gefahrdungsbereichs <2% Ackerland stark gefahrdet,
innerhalb des Griinland nicht gefahrdet, 10-20%
Gefahrdungsbereichs (15m) 2-5% am Ackerland sehr stark
innerhalb des Griinland nicht geféhrdet, gefahrdet, >20%
Gefahrdungsbereichs (10m) 5-10% Gemeinde

~ innerhalb des Griinland maBig gefahrdet, Ausschlussgebiet
Gefahrdungsbereichs (5m) 10-20% 1Bearbeitungsgebiet

§ j = / b , \ 1, FlieBrichtung Landwirtschaft Grunland maBig gefahrdet Auss(hlussq_eblet
A AndesAmtar Naturschutz, Umwelt und Geploaie ). , >20% (Topographie zu flach)
v/ A AN .MNI‘ 7R Ackerland wenig gefahrdet,
|58 = SnaA 9| <29
e\l ~ENS .

(Quelle: HLNUG, Stand 12.03.2025)

O Lage des Plangebiets
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Die FlieBpfadkarte zeigt fiir das Plangebiet selbst keine FlieBpfade auf. Diese befinden sich naturgemaf
im Bereich der Umflutungsgraben sowie siidlich des Plangebietes mit Zulauf in den Umflutungsgraben.
Das Plangebiet wird als ,Ackerland wenig geféhrdet* klassifiziert. Eine besondere Gefahrenlage fur Starkre-
genabflisse besteht demnach flir das Plangebiet nicht.

Bei der Planung der neuen Gebadude werden entsprechende MalRnahmen zur Vorsorge gegen eindringen-
des Wasser getroffen (z. B. Lage FuRboden tiber dem potentiellen Uberschwemmungspegel Ha100, Riick-
schlagklappen etc.), um Schaden an Gebauden und fir Menschen zu vermeiden.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Reduzierung der Abflussmengen wie z. B. zur extensiven Be-
grinung von Flachdachern sowie zur Reduzierung der Flachenversiegelungen. Zum Schutz des Kanalsys-
tems vor Starkregenereignissen und zur Vermeidung zusétzlicher Belastungen des Kanalsystems wurde
eine Festsetzung zur Regenwasserriickhaltung und -speicherung mit gedrosselter Einleitung des Uberlaufs
der Retentionszisternen in den Bebauungsplan aufgenommen.

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

Das Dezernat IV/F 41.5 Bodenschutz des Regierungsprasidiums Darmstadt teilt in der Stellungnahme
vom 22.08.2025 mit, dass in der Altflachendatei des Landes Hessens derzeit keine Eintrage fiir das Plan-
gebiet vorhanden sind. Es liegen insofern keine konkreten Erkenntnisse Uber mdgliche Bodenbelastungen
vor.

12 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, entdeckt, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzu-
zeigen. Der Fund und die Fundstelle sind im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

13 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Avacon Netz GmbH teilt in ihrer Stellungnahme vom 28.07.2025 mit, dass durch das Planvorhaben deren
110-kV-Hochspannungsfreileitung betroffen ist.

Die Sicherheitsabstande zu unserer 110-kV-Hochspannungsfreileitung ,Dorheim-Frankfurt/Nord“, LH-11-
1150 (Mast 108-109) werden durch die DIN EN 50341-1 (VDE 0210-1) geregelt.

Arbeiten und geplante Bebauungen innerhalb des Leitungsschutzbereiches unserer 110-kV-Hochspan-
nungsfreileitung sind grundsatzlich im Detail mit uns abzustimmen. Innerhalb des Leitungsschutzbereiches
sind die zulassigen Arbeits- und Bauhdhen begrenzt.

Die Lage des Leitungsschutzbereiches entnehmen Sie bitte dem beigefugten Planwerk der Sparte Hoch-
spannung. (Hinweis: der Leitungsschutzbereich wurde in die Plankarte aufgenommen.)

Eine Bebauung innerhalb des Leitungsschutzbereiches ist zu vermeiden. Sollte eine Bebauung nicht ver-
meidbar sein, sind die in der DIN EN 50341-1 (VDE 0210-1) vorgegebenen Mindestabstande zwingend
einzuhalten. Die Arbeitshdhen unter Hochspannungsleitungen richten sich nach der DIN-VDE 0105-100.
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Fur Bebauungen im Leitungsschutzbereich von 110-kV-Hochspannungsleitungen sind unterschiedliche
Mindestabstande zu den Leiterseilen einzuhalten. Bei der Ermittlung der Abstande ist unter der Leitung der
gréfte Durchhang und seitlich der Leitung das gréRtmdgliche Ausschwingen der Leiterseile bei Wind

anzunehmen. Dies hat zur Folge, dass innerhalb des Leitungsschutzbereiches nur eingeschrankte Bebau-
ungen, Bodenlagerungen und Arbeitsh6hen méglich sind.
Beispiele aus der DIN EN 50341-1 (VDE 0210-1):

Bei Dachern mit harter Bedachung ist ein Mindestabstand von 5,00 m zum Leiterseil beim gré3ten Durch-
hang einzuhalten. Ist keine harte Bedachung gemaf DIN 4102-7 vorhanden, ist ein Mindestabstand von
11,00 m zum Leiterseil beim grofiten Durchhang einzuhalten.

Zu Strallenoberflachen ist ein senkrechter Abstand von 7,00 m zum Leiterseil beim grofiten Durchhang
einzuhalten.

Zur Gelandeoberflache ist ein senkrechter Abstand von mindestens 6,00 m zum Leiterseil beim gréften
Durchhang einzuhalten.

Bei den vorangegangenen Ausfiihrungen handelt es sich nur um eine beispielhafte und nicht komplette
Auflistung von haufig in Betracht kommenden Mindestabstdnden nach der DIN EN 50341-1 (VDE 0210-1).
Es sind daher nicht nur die aufgelisteten Absténde, sondern die Mindestabstande der DIN in ihrer Gesamt-
heit einzuhalten.

Bei lhrer Planung sollten Sie sich Uber die jeweils relevanten Regelungen der DIN informieren und im
weiteren Verlauf berticksichtigen. Zusatzlich méchten wir auf die aktuellen ,Empfehlungen der Arbeitsge-
meinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des Deutschen Feuerwehrverbandes - Bauen unter
Hochspannungsfreileitungen® aufmerksam machen. Die dort enthaltenen Hinweise kdnnten weitere Aus-
wirkungen auf die im Betreff genannte Planung haben.

Beim Betrieb von Hochspannungsanlagen entstehen elektrische und magnetische Felder. Die Grenzwerte
unserer Hochspannungsanlagen werden nach der Bundesimmissionsschutzverordnung (26. BImSchV, in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2013) eingehalten.

Sollte lhr geplantes Vorhaben Einfluss auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzwerte haben, sind die
dadurch entstehenden Kosten, z. B. durch betriebliche Anpassung bis hin zur Ertlichtigung unserer Leitung,
vom Verursacher zu tragen.

Der Einwirkungsbereich zur Einhaltung der Grenzwerte von elektrischen Anlagen ist in der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zur Durchfilhrung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. BImSch-
VVwV, in der Fassung vom 26. Februar 2016) erganzend zur 26. BImSchV geregelt und umfasst bei Frei-
leitungen mit einer Spannung ab 110 kV einen Radius von 200,00 m um die jeweiligen elektrischen Anla-
gen.

Nach Abschluss der Baumalnahme ist der Avacon Netz GmbH vom Antragsteller ein Nachweis zu erbrin-
gen, dass die Grenzwerte nach der 26. BImSchV und der 26. BImSchVVwV eingehalten werden. [...]
Vorgesehene Fahnenmaste, Verkehrszeichen, Lichtsignalanlagen und Beleuchtungseinrichtungen inner-
halb des Leitungsschutzbereiches mussen mit der Avacon Netz GmbH abgestimmt werden.

Baume mit einer groRen Endwuchshdhe dirfen innerhalb des Leitungsschutzbereiches nicht angepflanzt
werden, da andernfalls die Einhaltung der Sicherheitsabstande in klrzester Zeit nicht mehr gewahrleistet
ist.

Empfehlenswert sind standortgerechte Wildgehoélze wie Blische und Straucher bis zur Kategorie Grof3-
straucher, die mit geringer Wuchshéhe einen dauerhaft ausreichenden Abstand zu den Leiterseilen einhal-
ten.
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Der spannungsabhangige Sicherheitsabstand der Leitung (Abstand bei Arbeiten in der Nahe unter Span-
nung stehender Teile) betragt in jedem Fall 5,00 m.

Der Sicherheitsabstand zu den Leiterseilen muss jederzeit, auch bei Witterungseinflissen wie Wind, ein-
gehalten werden und darf keinesfalls unterschritten werden, da sonst Lebensgefahr besteht.

Eine Freischaltung unserer 110-kV-Hochspannungsfreileitung ist aus unterschiedlichen Griinden nicht im-
mer moglich. Ob eine Freischaltung unserer 110-kV-Hochspannungsfreileitung fur Arbeiten innerhalb des
Leitungsschutzbereiches durchgefuhrt werden kann, ist bereits in der Planungsphase bei unserem fach-
verantwortlichen Mitarbeiter Herr Philipp Rieke unter der Mobilfunknummer +49 1 51/72 73 21 16 oder
unter E-Mail philipp.rieke@avacon.de zu erfragen.

Der Verursacher hat samtliche Kosten fiir entgangene Einspeisevergiitungen der betroffenen EEG-Ein-
speiser, die mit einer Freischaltung in Verbindung stehen, zu tragen. Informationen zur mdéglichen Hohe
der anfallenden Kosten erfragen Sie bitte unter dem Postfach Windenergie@avacon.de.

Wahrend der Arbeiten im Kreuzungs- und Naherungsbereich der Hochspannungsfreileitung ist der Sicher-
heitsabstand nach DIN EN 50110-1 (VDE 0105 alt) zu beachten. Die daraus resultierende Héhenbeschran-
kung erfordert eine ortliche Einweisung und gegebenenfalls die Festlegung weiterer Sicherheitsmalinah-
men. Bitte setzen Sie sich dazu mindestens drei Wochen vor Baubeginn mit unserem oben genannten
Mitarbeiter in Verbindung.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH teilt in ihrer Stellungnahme vom 29.07.2025 mit, dass sich im
Plangebiet Telekommunikationsanlagen (Kabeltrassen) der Telekom befinden. Die im Planbereich liegen-
den Telekommunikationslinien der Telekom muUssen bei Bedarf gesichert, verandert oder verlegt werden.
Bei der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikations-
linien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte
Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Gber die Lage, der zu
Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabel-
schutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Das Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt teilt in der Stellungnahme
vom 22.08.2025 mit, dass durch das Vorhaben keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen sind. Es befin-
den sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umge-
bung. Im Plangebiet ist bisher kein Bergbau umgegangen. Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbe-
hérde keine Sachverhalte entgegen.

Der Kampfmittelraumdienst des Regierungsprasidiums Darmstadt teilt in der Stellungnahme vom
13.08.2025 mit, dass eine Auswertung der vorliegenden aussagekraftigen Luftbilder keinen begriindeten
Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige
Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische
Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdach-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu ver-
standigen.
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14 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i. S. d. §§ 45 ff. BauGB wird nicht erforderlich.

15 Flachenwidmung im Bebauungsplan

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtgréfe von rd. 18.187 m2. Hierbei
entfallen auf die Flache fir Gemeinbedarf rd. 12.747 m?, die Verkehrsflachen sowie die Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung (Bestand und Planung) rd. 5.440 m2.

16 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hingewiesen wird auf:

die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils mafigeblichen Fassung
gesetzliche Vorgaben zur Verwertung von Niederschlagswasser
die Lage im Uberschwemmungsgebiet

die Belange des Bodenschutzes

die Belange des Denkmalschutzes

Altlasten und Altablagerungen

die Baufreihaltezone gem. § 23 Abs. 1 HStrG

den Artenschutz (Vermeidungs- und empfohlene MalRnahmen)

die Artenauswahl zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (E)

17 Verzeichnis der Gutachten

Im Rahmen der Erstellung des Rahmenplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet und Planungen
durchgefiihrt:

1.
2.

Umweltbericht, Ingenieurbtro fur Umweltplanung (IBU), Staufenberg, Februar 2026

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg, Juni
2025

Verkehrsuntersuchung, Prof. Fischer-Schlemm, Giefden, Januar 2026

Bodenkundliche Untersuchung fiir die Erstellung des B-Plan 116, Porada-GeoConsult GmbH & Co.
KG, Harsefeld, AZ.-Nr.: 230520, Oktober 2023

Wasserwirtschaftliches Gutachten/Stellungnahme, Brandt Gerdes Sitzmann Wasserwirtschaft
GmbH, Darmstadt, Projekt-Nr.: 5994, Marz 2024

Bodenfachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg, Februar 2026

Ingenieurblro Lang-Buhle, Nidda, Vorplanung Kanal und Wasser, Erlauterungsbericht, Oktober
2023

Alternativenprifung fiir den Standort des Hilfeleistungszentrum mit Bauhof, PlanES, Juni 2025
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18 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 17.07.2023, Bekanntmachung*: 10.01.2025

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 14.07.2025 — 22.08.2025 (einschl.),
Bekanntmachung: 04.07.2025

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB:
Anschreiben: 10.07.2025, Frist: 22.08.2025

Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB: - (einschlieflich), Be-
kanntmachung:

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: , Frist:

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB:

* Die ortsUbliche Bekanntmachung erfolgt in den Niddataler Nachrichten.

aufgestellt: aufgestellt:
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