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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Aufgrund der Lage in rdumlicher Nahe zu mehreren Ober- und Mittelzentren in Verbindung mit einer
guten verkehrlichen Anbindung zeichnet sich die Stadt Nidderau durch eine starke wirtschaftsraumliche
Verflechtung mit der Rhein-Main-Region und nicht zuletzt auch durch eine anhaltend hohe Attraktivitat
als Wohnstandort aus. So hat insbesondere ein durch Zuzlge bedingter positiver Wanderungssaldo in
der Vergangenheit zu einem kontinuierlichen Wachstum der Bevdlkerung im Stadtgebiet gefiihrt, wah-
rend auch kunftig noch von einer weitgehend stabilen Bevodlkerungsentwicklung ausgegangen werden
kann. In Verbindung mit den gunstigen standértlichen Rahmenbedingungen hat die demografische Ent-
wicklung der letzten Jahrzehnte stets auch in der stadtebaulichen Entwicklung gréRerer Wohngebiete
ihren Niederschlag gefunden. Mit der Konzeption und ErschlieBung der ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ im
Bereich siidlich der Konrad-Adenauer-Allee konnten, dieser Entwicklung folgend, in den letzten Jahren
offentliche und private Einrichtungen, einzelhandelsbezogene Nutzungen und ergdnzende Dienstleitun-
gen in einem Stadtzentrum angesiedelt und gebiindelt sowie bedarfsgerechte Wohnbaugrundstiicke fir
die Bevolkerung in Nidderau geschaffen werden. Zudem wurden in der Vergangenheit auch verschie-
dene kleinere Wohngebiete ausgewiesen und es konnten durch Mallnahmen der Innenentwicklung in-
nerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges der jeweiligen Ortslagen Baugrundstiicke
entwickelt oder baulich nachverdichtet werden, sodass dem kontinuierlichen Bedarf an Wohnraum im
Stadtgebiet in entsprechendem Umfang Rechnung getragen wurde.

Vor dem Hintergrund der hohen Attraktivitat des Stadtgebietes als Wohnstandort und der anhaltenden
Nachfrage nach Baugrundstiicken und Wohnraum sowie auch einem durch demografische und gesell-
schaftliche Entwicklungen nachfrageseitig veranderten und teilweise angespannten Wohnungsmarkt
hat die Stadt Nidderau mit der Bauland-Offensive Hessen als Instrument zur Mobilisierung von Flachen
insbesondere fiir bezahlbaren Wohnraum sowohl die demografische Entwicklung als auch den beste-
henden Wohnungsmarkt analysiert. Hieraus folgte 2021 eine Machbarkeitsstudie zur méglichen stadte-
baulichen Entwicklung eines groReres Wohngebietes westlich der Ortslage des Stadtteils Ostheim nérd-
lich der Wonnecker Strafde (Landesstraflte L 3009), deren Ergebnisse zwischenzeitlich planerisch auf-
gegriffen und weiterentwickelt wurden. Demnach ist im Bereich ,MUhlweide 11“ ndrdlich und sudlich der
Wonnecker Strale nunmehr die stadtebauliche Entwicklung und ErschlieBung von bislang landwirt-
schaftlich genutzten Flachen im Aufienbereich als neues Wohngebiet mit ergédnzenden sozialen Ein-
richtungen sowie einer hohen Freiraum- und Wohnumfeldqualitat vorgesehen, um somit dem trotz ver-
schiedener Neubautatigkeiten bestehenden Bedarf zur Schaffung von Wohnraum fiir unterschiedliche
Nutzergruppen mittelfristig Rechnung tragen zu kénnen. Die Gebietsentwicklung soll dariber hinaus
durch die Errichtung eines zentralen Feuerwehrstandortes als Ersatz fiir die bisherigen und nicht mehr
den aktuellen Anforderungen und Vorgaben entsprechenden Stutzpunkte in den Stadtteilen Ostheim
und Windecken im westlichen Anschluss an das geplante Wohngebiet sowie durch die Ausweisung von
weiteren Baugrundstlicken flr gemischte Nutzungen sudlich der Wonnecker Strale erganzt werden.

Das Plangebiet ist bauplanungsrechtlich bislang als Aufdenbereich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB)
zu bewerten, sodass zur Umsetzung der Planung die Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufi-
gen Regelverfahren mit Umweltpriifung sowie formal auch eine Anderung des derzeit rechtsgiltigen
Regionalplanes Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 erforderlich ist. Die Anderung
des Regionalen Flachennutzungsplanes ist jedoch nur fiir die Bereiche des Plangebietes erforderlich,
fur die auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung bislang der Planung entgegenstehende Darstel-
lungen enthalten sind. Fur den eigentlichen Bereich des geplanten Wohngebietes wird im Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 bereits Uberwiegend ,Wohnbauflache, geplant” dargestellt.
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Lage des Plangebietes

\
\ [ ® ; : el

: |\ = - .\I‘.
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Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Nidderau hat in ihrer Sitzung am 13.06.2023 den Be-
schluss zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 5-016-00 ,Mihlweide II“ gefasst. Das
Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemall § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehdrigen ErschlieBung und Grinfla-
chen. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden zudem Festsetzungen zum
MafRy der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den uUberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen
sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften und wasserrechtliche Festsetzungen formuliert.
Hinzu kommt die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des ge-
planten Feuerwehrstandortes im westlichen Anschluss an das geplante Wohngebiet sowie die Auswei-
sung eines erganzenden Mischgebietes gemaR § 6 BauNVO im Bereich sudlich der Wonnecker StralRe.

SchlieRlich werden entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung zur Entwicklung eines ékologisch ori-
entierten und klimaangepassten Stadtquartiers differenzierte griinordnerische und eingriffsminimie-
rende Festsetzungen getroffen sowie weitere Vorgaben berlcksichtigt, die unter anderem auf eine um-
fassende Nutzung erneuerbarer Energien und ein entsprechendes Regenwassermanagement abstel-
len. Dem Bebauungsplan liegt als Planungsgrundlage ein stadtebauliches Konzept zugrunde, in dem
die verschiedenen stadtebaulichen Elemente in ihrer baulich-raumlichen, gestalterischen und freiraum-
planerischen sowie verkehrlichen und funktionalen Dimension zusammengefuhrt werden.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Anschluss an die Ortslage des Stadtteils Ostheim der Stadt
Nidderau. Das Gebiet wird im Osten durch die Abzweigung der Wonnecker StralRe bzw. der StralRe In
den Pfortenwiesen sowie im Suden Uberwiegend durch die Wonnecker Strale (LandesstralRe L 3009)
sowie durch den Wegeverlauf der Ostheimer Stralde begrenzt und schliel3t im Norden sowie Westen an
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
auf einer Flache von insgesamt rd. 8,7 ha bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie die Wege-
parzellen einzelner Wirtschaftswege und den Uberwiegend fir den motorisierten Verkehr gesperrten
Abschnitt der Ostheimer Stral3e im Sidwesten des Plangebietes mit begleitendem Gehdlzbestand.
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Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (07/2023)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Windecken, Flur 11,
die Flurstucke 125/2 teilweise und 142 teilweise sowie in der Gemarkung Ostheim, Flur 2, die Flurstticke
114, 115 teilweise, 116/1, 116/2, 117, 118, 119, 120, 121/1, 121/2, 122, 123, 124, 126, 127, 128, 129/1,
129/2, 130, 131 und 132. Darliber hinaus werden in der Flur 23, das Flurstlick 115 teilweise sowie in
der Flur 24, die Flurstiicke 19/4, 19/5, 19/6, 20/2, 21/1, 23/1, 25/1, 26/1, 26/2, 98/6, 99/7 teilweise, 99/9,
99/10, 99/19, 99/20, 99/21, 99/22, 99/23, 99/24, 99/25, 99/26, 99/27 und 99/28 umfasst.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Norden:

Osten:

Siden:

Westen:

Feldweg und landwirtschaftlich genutzte Flachen, gartnerisch genutzte Grundstlicke so-
wie Auenbereich und Verlauf des Mihigrabens (Katzbach)

Wonnecker Stralle bzw. Stralle In den Pfortenwiesen sowie Wohnbebauung und ge-
mischte Nutzungen im Bereich der Ortslage des Stadtteils Ostheim

Schulgelande der Grundschule Nidderau Ostheim und der Johann-Hinrich-Wichern-
Schule mit Sporthalle und Kindertagesstatte, Wohnbebauung im Bereich der Weiher-
stralBe, der Jahnstral3e und der Stralle Am Pfaffenstein sowie Gelande und Teichanla-
gen des ortlichen Angelclubs sudlich der Ostheimer Stralle

Landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie gemischte und einzelhandelsbezogene Nut-
zungen im Bereich der Ortslage des Stadtteils Windecken

Vorentwurf — Planstand: 18.06.2024 5




Begriindung, Bebauungsplan Nr. 5-016-00 ,Muahlweide 11“

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (07/2023)

Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten fallt das Plangebiet ausgehend von der Wonnecker
StralRe (Landesstraflte L 3009) nach Norden und Siidwesten hin ab. Das Plangebiet ist somit weitgehend
nach Norden hin exponiert, wobei sich das Hohenniveau zwischen rd. 142 m G.NHN im Bereich der
Anbindung der hier als FuBweg ausgestalteten Ostheimer Strale auf die Wonnecker Stralte und rd.
130 m G.NHN im Norden/Nordosten und Westen des Plangebietes bewegt. Das natirliche Gelande fallt
ausgehend vom hochstgelegenen Punkt im Siden nach Norden und Westen/Siidwesten hin jeweils
starker und nach Osten hin leicht ab.

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fir das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der derzeit rechtsgiltige Regionalplan Siidhes-
sen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt flir den Bereich des Plangebietes nérdlich der Won-
necker Stralle (Landesstralle L 3009) Uberwiegend ,Wohnbauflachen, geplant® sowie dariiber hinaus
,vorranggebiet fir Landwirtschaft®, Gberlagert durch die Festlegung als ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere
Klimafunktionen®, dar. Der slidwestliche Bereich des Plangebietes wird als ,Sonderbauflache, geplant*
dargestellt.
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Angesichts der zum Teil entgegenstehenden flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen und raum-
ordnerischen Festlegungen des Regionalplan Stidhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 hat
die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidderau in ihrer Sitzung am 01.06.2023 beschlossen,
dass flr die Bereiche des Plangebietes, fir die auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung bislang
der Planung entgegenstehende Darstellungen enthalten sind, eine formale Anderung des Regionalen
Flachennutzungsplanes 2010 beim Regionalverband FrankfurtRheinMain beantragt wird.

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Nach der raumordnerischen Zielvorgabe 3.4.1-9 im Textteil des Regionalplanes Siidhessen / Regiona-
len Flachennutzungsplanes 2010 sind im Rahmen der Bauleitplanung fiir die verschiedenen Siedlungs-
typen entsprechende auf das Bruttowohnbauland bezogene Dichtevorgaben einzuhalten. Die unteren
Werte dirfen nur ausnahmsweise, z.B. durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
die Eigenart eines Ortsteiles oder das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Be-
sonderheiten, unterschritten werden. Der Stadtteil Ostheim kann grundsatzlich dem Siedlungstyp in ver-
stadterten Besiedlung und ihrer Umgebung mit 35 bis 50 Wohneinheiten je Hektar zugeordnet werden.

Die Wahrung der raumordnerisch maximal zuldssigen Dichtewerte auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung erfolgt vorliegend Uber die Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen je Wohn-
gebaude. Das Bruttowohnbauland umfasst die Summe aller Baugrundstiicke einschlieRlich der zuge-
hérigen Grinflachen und Verkehrsflachen im Plangebiet und damit eine Flache von rd. 5,8 ha. Die Stra-
Renverkehrsflachen der Wonnecker Stral3e, die als Uberdrtliche Landesstrafie L 3009 nicht ausschliel3-
lich der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes dient, sowie die Flachen fiir den Gemeinbedarf
im Bereich des geplanten neuen Feuerwehrstitzpunktes werden nicht dem Bruttowohnbauland zuge-
rechnet. Zudem wird der Bereich des geplanten Mischgebietes nur anteilig angerechnet, da hier neben
Wohnnutzungen in einem ausgewogenen Mischungsverhaltnis auch mischgebietstypische gewerbliche
und sonstige Nutzungen angesiedelt werden.

Vorentwurf — Planstand: 18.06.2024 7
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Entsprechend des erstellten und dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes
sind im Plangebiet neben acht freistehenden Einfamilienhdusern, acht Doppelhdusern und finf Reihen-
hausern innerhalb des geplanten Allgemeinen Wohngebietes auch neun Mehrfamilienhauser fur jeweils
bis zu maximal 9 bzw. 11 Wohneinheiten vorgesehen. Hinzu kommen ein Baufeld fir die geplante Er-
richtung einer Seniorenwohnanlage sowie der Anteil an Wohnnutzungen innerhalb des geplanten
Mischgebietes im Stdwesten des Plangebietes, sodass sich hieraus ein mdglicher Umfang von insge-
samt etwa 214 Wohneinheiten ableiten lasst. Somit waren maximal 37 Wohneinheiten je Hektar Brutto-
wohnbauland zulassig, sodass die raumordnerisch festgelegte Obergrenze nicht tberschritten wird.

Die entsprechenden Gebaudetypologien werden im Bebauungsplan durch differenzierte Vorgaben zu
den zulassigen Haustypen in den einzelnen Teilbaugebieten bauplanungsrechtlich vorgegeben. Hieraus
ergeben sich gemal den im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen der hchstzulassigen Zahl von
Wohnungen je Wohngebaude rechnerisch insgesamt maximal 161 Wohneinheiten im Allgemeinen
Wohngebiet. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes waren somit bezogen auf das Brutto-
wohnbauland nérdlich der Wonnecker Stral3e maximal 32 Wohneinheiten je Hektar Bruttowohnbauland
zulassig. Hinzu kommen jedoch anteilig die auch im Mischgebiet zuldssigen Wohnnutzungen sowie die
entsprechend der diesbeziglichen textlichen Festsetzung vorgesehene ausnahmsweise Zulassigkeit
von weiteren Wohneinheiten im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 5 ndrdlich der Wonnecker StralRe, wenn
es sich hierbei um Gebaude fur besondere Wohnformen, wie z.B. Wohnanlagen fur Senioren oder Be-
treutes Wohnen, handelt, sodass davon auszugehen ist, dass im Zuge der vorliegenden Planung weder
die raumordnerisch festgelegte Untergrenze unterschritten, noch die maf3gebliche Obergrenze uber-
schritten wird.

14 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen
kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begrindungen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Die Stadt Nidderau ist grundsétzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung
zuzufihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. In Verbindung mit den
gunstigen standortlichen Rahmenbedingungen hat die demografische Entwicklung der letzten Jahr-
zehnte jedoch stets auch in der stadtebaulichen Entwicklung gréRerer Wohngebiete ihren Niederschlag
gefunden. Mit der Konzeption und ErschlieRung der ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ im Bereich sidlich
der Konrad-Adenauer-Allee konnten, dieser Entwicklung folgend, in den letzten Jahren &ffentliche und
private Einrichtungen, einzelhandelsbezogene Nutzungen und ergénzende Dienstleitungen in einem
Stadtzentrum angesiedelt und gebiindelt sowie bedarfsgerechte Wohnbaugrundstiicke fir die Bevolke-
rung in Nidderau geschaffen werden.
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Zudem wurden in der Vergangenheit auch verschiedene kleinere Wohngebiete ausgewiesen und es
konnten durch MafRhahmen der Innenentwicklung innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammen-
hanges der jeweiligen Ortslagen Baugrundstiicke entwickelt oder baulich nachverdichtet werden, so-
dass dem kontinuierlichen Bedarf an Wohnraum im Stadtgebiet in entsprechendem Umfang Rechnung
getragen wurde.

Vor dem Hintergrund der hohen Attraktivitat des Stadtgebietes als Wohnstandort und der anhaltenden
Nachfrage nach Baugrundstiicken und Wohnraum sowie auch einem durch demografische und gesell-
schaftliche Entwicklungen nachfrageseitig veranderten und teilweise angespannten Wohnungsmarkt
hat die Stadt Nidderau mit der Bauland-Offensive Hessen als Instrument zur Mobilisierung von Flachen
insbesondere fiir bezahlbaren Wohnraum sowohl die demografische Entwicklung als auch den beste-
henden Wohnungsmarkt analysiert. Hieraus folgte 2021 eine Machbarkeitsstudie zur méglichen stadte-
baulichen Entwicklung eines groReres Wohngebietes westlich der Ortslage des Stadtteils Ostheim nérd-
lich der Wonnecker Strafte (Landesstraflie L 3009), deren Ergebnisse zwischenzeitlich planerisch auf-
gegriffen und weiterentwickelt wurden. Demnach ist im Bereich ,MUhlweide 11“ ndrdlich und sudlich der
Wonnecker Stralle nunmehr die stadtebauliche Entwicklung und ErschlieBung von bislang landwirt-
schaftlich genutzten Flachen im Aufienbereich als neues Wohngebiet mit ergédnzenden sozialen Ein-
richtungen sowie einer hohen Freiraum- und Wohnumfeldqualitat vorgesehen, um somit dem trotz ver-
schiedener Neubautatigkeiten bestehenden Bedarf zur Schaffung von Wohnraum fiir unterschiedliche
Nutzergruppen mittelfristig Rechnung zu tragen. Die Gebietsentwicklung soll dariber hinaus durch die
Errichtung eines zentralen Feuerwehrstandortes als Ersatz fiir die bisherigen und nicht mehr den aktu-
ellen Anforderungen und Vorgaben entsprechenden Stitzpunkte in den Stadtteilen Ostheim und Wind-
ecken im westlichen Anschluss an das geplante Wohngebiet sowie durch die Ausweisung von weiteren
Baugrundstiicken fir gemischte Nutzungen sudlich der Wonnecker Stralde erganzt werden. Fir den
eigentlichen Bereich des geplanten Wohngebietes wird im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 be-
reits Uberwiegend ,Wohnbaufldche, geplant® dargestellt.

Der Bereich des Plangebietes wird bislang landwirtschaftlich genutzt, sodass eine Betroffenheit der 6f-
fentlichen Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur gegeben ist. Die grundsatzliche Eignung
der Flachen im Bereich des Plangebietes fiir eine stadtebauliche Entwicklung und wohnbauliche Nut-
zung wird jedoch bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung durch die Darstellungen des
Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 bestatigt, der fur den eigentlichen Bereich des geplanten
Wohngebietes ,Wohnbauflachen, geplant® darstellt. Aus raumordnerischer Sicht sowie auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung ist demnach eine stadtebauliche Entwicklung im Bereich des Plangebie-
tes bereits grundsatzlich vorgesehen. Fir die Planung sprechen ferner die in § 1 Abs. 6 BauGB genann-
ten Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Bevolkerungsentwicklung und die Fortentwicklung vorhan-
dener Ortsteile als 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange, die zuletzt auch
durch die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie der Bauland-Offensive Hessen belegt wurden.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form beriicksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann etwa durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassi-
gen Befestigung von oberirdischen Pkw-Stellplatzen auf den Baugrundsticken und zum Ausschluss
von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung ein Beitrag zum
vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.
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1.5 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss gemaf 01.06.2023
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 05.07.2023

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstiger | Anschreiben: .~
Trager offentlicher Belange gemaf Frist: .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemalk . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: .
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten im ,Hanauer Anzeiger®.

2. Stadtebauliche Konzeption

Im Bereich des Plangebietes ,Muhlweide II“ ndrdlich und sidlich der Wonnecker Stral3e ist die stadte-
bauliche Entwicklung und ErschlieRung von bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen im Aufienbe-
reich als neues Wohngebiet mit ergdnzenden sozialen Einrichtungen sowie einer hohen Freiraum- und
Wohnumfeldqualitat vorgesehen. Die Gebietsentwicklung wird durch die Errichtung eines zentralen
Feuerwehrstandortes als Ersatz flir die bisherigen und nicht mehr den aktuellen Anforderungen und
Vorgaben entsprechenden Stiitzpunkte in den Stadtteilen Ostheim und Windecken im westlichen An-
schluss an das geplante Wohngebiet sowie durch die Ausweisung von weiteren Baugrundsttcken fur
gemischte Nutzungen stidlich der Wonnecker Stralle erganzt. Als Planungsgrundlage dient ein stadte-
bauliches Konzept, in dem die verschiedenen stadtebaulichen Elemente in ihrer baulich-raumlichen,
gestalterischen und freiraumplanerischen sowie verkehrlichen und funktionalen Dimension zusammen-
geflhrt werden. Das stadtebauliche Konzept greift dabei die Ergebnisse einer Machbarkeitsstudie der
Bauland-Offensive Hessen von 2021 planerisch auf und entwickelt diese entsprechend weiter.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt demnach tber zwei Anbindungspunkte ausgehend von
der Wonnecker Strale (Landesstrafte L 3009). So soll im Westen ein als Kreisverkehrsplatz ausgestal-
teter leistungsfahiger Knotenpunkt geschaffen werden, wahrend weiter dstlich, in Gegenlage zur Wohn-
bebauung im Bereich der Stralle Am Pfaffenstein, eine zweite Anbindung und Einmindung in Form
eines vorfahrtgeregelten Knotenpunktes vorgesehen ist.
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Die bestehende Abzweigung der Wonnecker Stral’e bzw. der Stral’e In den Pfortenwiesen im Osten
des Plangebietes wird grundsatzlich nicht zur verkehrlichen ErschlieRung fur den motorisierten Verkehr
vorgesehen; hier findet sich eine Anbindung fir Fulganger und Radfahrer in Richtung der Ortslage
Ostheim, die auch als untergeordnete Zufahrt insbesondere fir die Feuerwehr und fiir Rettungsfahr-
zeuge sowie fiir die Millabfuhr dient. Der das Plangebiet querende Strallenabschnitt der Wonnecker
Stralle (Landesstrale L 3009) verlauft derzeit als freie Strecke aul3erhalb der strallenrechtlichen Orts-
durchfahrt und soll im Zuge der geplanten stadtebaulichen Entwicklung kiinftig verkehrsrechtlich der
Ortslage zugeordnet werden, dabei aber anbaufrei ohne direkte Zufahrten verbleiben.

Mit dem gewahlten ErschlieBungssystem erfolgt eine ringartige innere Erschliefung des Gebietes mit
einer verschwenkten Hauptachse und eingehangten WohnstraRen. Die StralRenfiihrung verschwenkt im
Bereich des Baufeldes, innerhalb dessen eine Wohnanlage fiir Senioren vorgesehen ist, bewusst deut-
lich nach Norden hin, sodass die Planstral3e nicht unmittelbar entlang der zur Naherholung mit entspre-
chender Aufenthalts- und Freiraumqualitat vorgesehenen Parkanlage gefiihrt wird und eine direkte und
leistungsfahige verkehrliche Anbindung des Baufeldes ohne zusatzliche Wendeanlage maoglich ist. Im
Ubrigen wurde die StraRenfiihrung zur Verkehrsberuhigung sowie zur Schaffung einer héheren stéadte-
baulichen Qualitat auch des StralRenraumes abschnittsweise verschwenkt und zur HaupterschlieRung
keine durchgehend gerade Straf3enfiihrung gewahilt.

ErschlieBungssystem
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PIanungstro Fischer, Stand: 10/2023 - Auéschnitt genordet, ohne Mal3stab

Die innere Erschlie3ung erfolgt Giber Strallentypen, die ausgehend von der Wonnecker Stralde zunachst
nach dem Trennungsprinzip sowie im weiteren Verlauf nach dem Mischungsprinzip ausgestaltet sind,
sodass innerhalb der jeweiligen Verkehrsflachen verschiedene Verkehrsarten zusammengelegt oder
getrennt werden. Im Eingangsbereich des gréReren Quartiers nérdlich der Wonnecker Stral3e, in dem
mit einem hoheren Verkehrsaufkommen zu rechnen ist und auch der geplante Feuerwehrstitzpunkt
errichtet werden soll, sowie auch ausgehend von der geplanten zweiten Anbindung an die Wonnecker
Stralde, wird das Trennungsprinzip gewahlt, wahrend weiterfiihrend innerhalb des Quartiers das Mi-
schungsprinzip vorgesehen ist.
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Die ErschlieBung im Mischsystem verfolgt das Ziel einer verkehrsberuhigten Gestaltung sowie eines
héheren Grinanteils, sodass in den Nachbarschaften eine hohe StralRenraumqualitdt auch mit Aufent-
haltsmoglichkeiten als Treffpunkte entsteht. Der Bereich des geplanten Mischgebietes sudlich der Won-
necker Strale wird ebenfalls ausgehend vom geplanten Kreisverkehrsplatz angebunden; hier erfolgt
die innere Erschlieffung jedoch mit einer im Trennungsprinzip angelegten StichstralRe. Zur Anbindung
der landwirtschaftlichen Flachen ndrdlich des Plangebietes ist der Erhalt des bestehenden landwirt-
schaftlichen Weges vorgesehen.

Das Plangebiet ist auch flir Radfahrende und zu Fulligehende gut erreichbar und berlcksichtigt das
bestehende Wegenetz iber entsprechende Anknipfungspunkte, etwa an den FuRweg sudlich der Won-
necker Stralle sowie an den hessischen ,BahnRadweg® nordlich des Plangebietes. Hierbei werden auch
die aktuellen Planungen der Stadt Nidderau zur Errichtung einer Hochwasserschutzanlage im Bereich
des Muhlgrabens (Katzbach) berticksichtigt. Im Zuge dieser Planung ist nordwestlich des Plangebietes
ein Uberstrombares Dammbauwerk mit einer Rickhaltung mit einem mdglichen Einstau etwa bis zur
Hbéhe des bestehenden Wirtschaftsweges vorgesehen. Uber das Dammbauwerk wird kiinftig eine neue
Wegeverbindung gefiuhrt, die als Wirtschaftsweg nicht nur mit Unterhaltungsfahrzeugen und landwirt-
schaftlichen Maschinen befahren, sondern insbesondere auch von Radfahrenden genutzt werden kann.

FuB- und Radwegenetz

PIanungstrb Fischer, Stand: 10/2023 Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Mit der geplanten stadtebaulichen Entwicklung soll vorwiegend neuer Wohnraum flr unterschiedliche
Wohnformen geschaffen werden. Neben einer dem Standort und der Lage des Plangebietes angemes-
senen stadtebaulichen Dichte, steht hierbei die Mischung unterschiedlicher Gebaudetypologien beste-
hend aus modernen Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhdusern sowie deren Anordnung in kleineren
Gruppen innerhalb des gesamten Wohnquartiers im Vordergrund. Uber eine bauliche Mischung hinaus-
gehend, soll innerhalb des Quartiers, durch erganzende soziale Einrichtungen und differenzierte 6ffent-
liche Grin- und Freiflachen, zugleich eine funktionale und nicht zuletzt auch soziale Mischung ermdg-
licht werden, die in Verbindung mit der Freiraumqualitat und der StralRenraumgestaltung zu einer hohen
Wohnqualitat fihrt. Darliber hinaus besteht eine wesentliche stadtebauliche Zielsetzung in der Schaf-
fung eines o6kologisch orientierten und klimaangepassten Stadtquartiers.
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So werden innerhalb des Plangebietes nicht nur verschiedene multifunktionale zentrale und dezentrale
Grunflachen sowie entsprechende griinordnerische Mallnahmen im 6&ffentlichen Bereich und auf den
privaten Baugrundstiicken vorgesehen, sondern auch weitere Vorgaben beriicksichtigt, die unter ande-
rem auf eine umfassende Nutzung erneuerbarer Energien und ein entsprechendes Regenwasserma-
nagement abstellen. Parallel zum weiteren Bauleitplanverfahren werden daher die Mdglichkeiten zur
Versorgung des Gebietes mit erneuerbaren Energien im Rahmen eines Energiekonzeptes sowie ge-
stutzt auf einer Markterkundung bezuglich einer zentralen Energieversorgung, etwa durch die Nutzung
von Erdwarme, geprift. Dartber hinaus sind die kiinftigen Gebaude innerhalb des Plangebietes Uber-
wiegend mit Griindachern vorgesehen, die als Retentionsdacher ausgestaltet werden, sodass in Ver-
bindung mit der Vorgabe zur Errichtung von Regenwasserzisternen oder entsprechenden Regenwas-
sernutzungsanlagen auch aus wasserwirtschaftlicher Sicht ein wesentlicher Beitrag zu einer nachhalti-
geren Quartiersentwicklung geleistet werden kann.

Stadtebauliches Konzept
— ] Ml

Hinsichtlich der Freiraumstruktur ist im Eingangsbereich des Wohnquartiers eine zentrale Griinanlage
geplant, die parkahnlich mit FuBwegen, Verweilmdglichkeiten, Spielgeraten, verschiedenen Anpflan-
zungsflachen und gegebenenfalls einem kleinen Café oder Kiosk gestaltet werden soll. Dartiber hinaus
sollen stralenbegleitende Grinflachen sowie erganzende Freiflachen am kinftigen nordwestlichen
Ortsrand entstehen, die auch als 6ffentliche Picknick- oder Grill-Flachen fungieren kénnen. Schliellich
werden innerhalb des Quartiers zwei sogenannte ,Mobilitdtshubs” vorgesehen, die ein Angebot an al-
ternativen Fahrzeugkonzepten mit zugehdriger Infrastruktur, Sharing-Mdglichkeiten und zentralen Ab-
stellplatzen aufnehmen kdnnen. Dahinter steht die Uberlegung, dass insbesondere an zentraler Stelle
im Bereich der von der Wonnecker Stra3e ausgehenden zweiten Hauptzufahrt zukunftsorientierte mo-
bilitatsbezogene Nutzungen flr unterschiedliche Verkehrsteilnehmer quartiersintern gebtindelt und mit
Flachen fur den ruhenden Verkehr in Form eines Knotenpunktes (,Hub®) zusammengefasst werden.
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3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich westlich der Ortslage des Stadtteils Ostheim und erstreckt sich nérdlich
und sidlich der Wonnecker StralRe (L 3009) in Richtung des Stadtteils Windecken, von wo aus lber die
umliegenden Verkehrswege sowie die Bundesstrafien B 45 und B 521 und weiterfuhrend auch Gber die
Bundesautobahn BAB 45 eine Gberortliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fir Rad-
fahrende und zu FuRgehende gut erreichbar und ist Gber die nachstgelegenen Bushaltepunkte an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden. Zudem besteht im Stadtteil Ostheim ein Haltepunkt der
Bahnstrecke ,Gieflen—Hanau“ (RB49).

Die aullere verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber zwei Anbindungspunkte ausgehend von der Won-
necker Stralle (Landesstral’e L 3009). So soll im Westen ein als Kreisverkehrsplatz ausgestalteter leis-
tungsfahiger Knotenpunkt geschaffen werden, wahrend weiter 6stlich, in Gegenlage zur Wohnbebau-
ung im Bereich der Stralle Am Pfaffenstein, eine zweite Anbindung und Einmiindung in Form eines
vorfahrtgeregelten Knotenpunktes vorgesehen ist. Die bestehende Abzweigung der Wonnecker Strale
bzw. der Strafte In den Pfortenwiesen im Osten des Plangebietes wird grundsatzlich nicht zur verkehr-
lichen Erschlief3ung fiir den motorisierten Verkehr vorgesehen; hier findet sich eine Anbindung fiir Ful3-
ganger und Radfahrer in Richtung der Ortslage Ostheim, die auch als untergeordnete Zufahrt insbeson-
dere fir die Feuerwehr und fir Rettungsfahrzeuge sowie fiir die Millabfuhr dient.

Zur Sicherung der aulieren Erschliefung wurde der das Plangebiet querende Stralenabschnitt der
Wonnecker Stral3e (Landesstral’e L 3009) in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen,
sodass Uber die Festsetzung von Stralenverkehrsflachen auch das Baurecht fir die geplanten Knoten-
punkte und die damit verbundenen Umgestaltungsmalinahmen im Bereich des StralRenraumes ge-
schaffen werden kann. Entlang des Plangebietes verlauft die Wonnecker Stral’e (Landesstralle L 3009)
derzeit als freie Strecke auRerhalb der stralenrechtlichen Ortsdurchfahrt, sodass dieser Abschnitt im
Zuge der geplanten stadtebaulichen Entwicklung kiinftig verkehrsrechtlich der Ortslage zugeordnet wer-
den, dabei aber anbaufrei ohne direkte Zufahrten verbleiben soll.

Die innere Erschlieung erfolgt tiber Straflentypen, die ausgehend von der Wonnecker Strafle zunachst
nach dem Trennungsprinzip sowie im weiteren Verlauf nach dem Mischungsprinzip ausgestaltet sind,
sodass innerhalb der jeweiligen Verkehrsflachen verschiedene Verkehrsarten zusammengelegt oder
getrennt werden. Mit dem gewabhlten ErschlieRungssystem erfolgt eine ringartige innere Erschlielung
des Gebietes mit einer verschwenkten Hauptachse und eingehéangten Wohnstraken. Im Ubrigen wurde
die Stralkenflihrung zur Verkehrsberuhigung sowie zur Schaffung einer héheren stadtebaulichen Quali-
tat auch des Stralenraumes abschnittsweise verschwenkt und zur HaupterschlieBung keine durchge-
hend gerade StralRenfihrung gewahlt. Der Bereich des geplanten Mischgebietes sidlich der Wonnecker
Stral3e wird ebenfalls ausgehend vom geplanten Kreisverkehrsplatz angebunden; hier erfolgt die innere
ErschlieBung jedoch mit einer im Trennungsprinzip angelegten Stichstrale. Zur Anbindung der land-
wirtschaftlichen Flachen noérdlich des Plangebietes ist der Erhalt des bestehenden landwirtschaftlichen
Weges vorgesehen. Auch im sudlichen Bereich des Plangebietes werden bestehende Wegeverbindun-
gen aufgegriffen und als solche durch die Festsetzung von Verkehrsflachen mit besonderen Zweckbe-
stimmungen bauplanungsrechtlich gesichert.

Fir die geplante stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes wurde seitens der R+T VER-
KEHRSPLANUNG GMBH eine Verkehrsuntersuchung mit Uberpriifung der Anschliisse des Plangebietes
an das o6ffentliche Straflennetz und einem Leistungsféhigkeitsnachweis bezogen auf das planinduzierte
zusatzliche Verkehrsaufkommen an den mafigeblichen Knotenpunkten erstellt. Fir den westlichen An-
schluss des Plangebietes wurde zudem die entwurfstechnische Machbarkeit einer Ausgestaltung als
Kreisverkehrsplatz geprift.
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Grundlage des Verkehrsgutachtens bilden eine Verkehrszahlung an zwei Knotenpunkten im unmittel-
baren Umfeld des Plangebietes sowie ergdnzende Querschnittserhebungen tber eine Woche, die je-
weils aktuelle Daten zum Verkehrsaufkommen liefern. Das Kfz-Verkehrsaufkommen der geplanten Nut-
zungen und die zu erwartenden Verkehrszunahmen im umliegenden Straftennetz wurden gutachterlich
prognostiziert und auf das umliegende Verkehrsnetz umgelegt. Durch einen Vergleich der Knotenleis-
tungsfahigkeit im Prognose-Planfall mit der Knotenleistungsfahigkeit im Prognose-Nullfall wurde unter-
sucht, ob gegebenenfalls ausgemachte Leistungsfahigkeitsengpasse auf die neu entstehenden Ver-
kehre zurlickzufiihren sind oder ohnehin bereits bestehen. Dabei wurden auch die geplanten Anbindun-
gen des Plangebietes an das 6ffentliche Strallennetz Gberprift. Fur die westliche Anbindung wurde die
Leistungsfahigkeit sowohl als vorfahrtsgeregelte Kreuzung als auch als Kreisverkehr Gberprift. Basis
der Berechnung und Beurteilung der Leistungsfahigkeiten ist das Handbuch fiir die Bemessung von
StralRenverkehrsanlagen (HBS). Die abschlielende Bewertung erfolgt durch die Einteilung in Verkehrs-
qualitatsstufen, abhangig von der mittleren Wartezeit. Auf Basis aktueller Verkehrszahlungen und all-
gemeiner Prognosezuwachse wurde hierflir zunachst ein Verkehrsmengengerist (Prognose-Nullfall)
ermittelt, das mit dem prognostizierten Kfz-Neuverkehr des Untersuchungsgebietes beaufschlagt
wurde. Da die Feuerwehr vor allem Fahrten auf3erhalb der Spitzenstunde erzeugt und der Einsatzfall
ein besonderes Ereignis darstellt, wurden diese Fahrten dabei nicht berlcksichtigt.

Durch die Entwicklung von Wohnnutzungen innerhalb des Plangebietes werden rd. 750 Fahrten/24h
(375 Quell- und 375 Zielfahrten) induziert. Diese Fahrten verteilen sich auf das umliegende Strallennetz.
Auf der Landesstralle L 3009 erhoht sich die Kfz-Verkehrsmenge im Prognose-Planfall durch die Ent-
wicklungen des Prognose-Nullfalls und des Planfalls um etwa 20-30 % in der vormittéglichen Spitzen-
stunde und um etwa 15 % in der nachmittaglichen Spitzenstunde im Vergleich zum Bestand. Die Erh6-
hung der Verkehrsmenge, die nur aus dem Plangebiet resultiert, liegt dabei bei etwa 5-10 %.

Zur Uberpriifung der Abwicklung dieser Verkehrsmengen im umliegenden Verkehrsnetz wurden zwei
relevante Knotenpunkte K 1 (Ostheimer Stral3e / Mihlbergstrae / L 3009) und K 2 (Wonnecker Stralie
/ In den Pfortenwiesen) im Prognose-Nullfall und im Prognose-Planfall auf ihre Leistungsfahigkeit un-
tersucht. Zusatzlich wurde K-neu, neben K 2 ein weiterer geplanter Anschluss des Plangebietes an die
L 3009, im Prognose-Planfall untersucht. Im Prognose-Nullfall weisen sowohl K 1 als auch K 2 eine sehr
gute Qualitatsstufe QSV A auf. Fir den Prognose-Planfall wurden zwei Varianten untersucht, da noch
keine genauen Angaben zur Gewichtung der beiden Anschliisse des Plangebietes an die L 3009 (K 2
und K-neu) vorlagen. In Variante 1 wird der gesamte Neuverkehr des Plangebietes an K-neu eingespeist
und in Variante 2 am K 2. Dadurch wurde Uberprift, ob K 2 und K-neu jeweils den kompletten Neuver-
kehr des Plangebietes abwickeln kdnnen. Da fir K-neu die Anlage eines Kreisverkehrsplatzes in Be-
tracht gezogen wird, wurde K-neu sowohl als vorfahrtsgeregelter Knotenpunkt, mit der L 3009 als uber-
geordneter Stralle, als auch als Kreisverkehr auf seine Leistungsfahigkeit Gberprift.

In Variante 1 weisen K 1 und K 2 mit QSV A sowohl zur vormittaglichen als auch zur nachmittaglichen
Spitzenstunde eine sehr gute Leistungsfahigkeit auf. K-neu weist als vorfahrtsgeregelter Knotenpunkt
zur vormittaglichen Spitzenstunde eine sehr gute Qualitatsstufe QSV A und zur nachmittaglichen Spit-
zenstunde eine gute Qualitatsstufe QSV B auf. Als Kreisverkehr verbessert sich die Qualitatsstufe an
K-neu auf eine QSV A sowohl zur vormittaglichen als auch zur nachmittaglichen Spitzenstunde.

In Variante 2 weist ausschlief3lich K 2 eine groRere Verkehrsmenge auf als in Variante 1. Daher wurde
in Variante 2 nur K 2 Uberprift. K 2 weist in Variante 2 mit einer Qualitatsstufe QSV A sowohl zur
vormittaglichen als auch zur nachmittaglichen Spitzenstunde eine sehr gute Leistungsfahigkeit auf.
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Daraus lasst sich ableiten, dass der gesamte Neuverkehr an beiden Anschlissen (K 2 und K-neu) leis-
tungsfahig abgewickelt werden kann. An K-neu verbessert sich durch die Gestaltung als Kreisverkehr
die Qualitatsstufe zur nachmittaglichen Spitzenstunde von QSV B zu QSV A. Fir den Verkehrsablauf
auf der L 3009 lasst sich ableiten, dass sich die Beeintrachtigungen durch Kfz-Verkehre der geplanten
Nutzungen auf ein Minimum begrenzen.

Fir K-neu wurde zuletzt die entwurfstechnische Machbarkeit einer Ausgestaltung als Kreisverkehrsplatz
aufgezeigt, bei der die Belange aller Verkehrsteilnehmer beriicksichtigt werden. Es zeigt sich, dass ein
entsprechender Kreisverkehr realisierbar ist. Fir die Umsetzung eines Kreisverkehrs an dieser Stelle
sprechen vor allem ein verbesserter Verkehrsfluss sowie die gesteigerte Verkehrssicherheit.

Im Ergebnis der Untersuchung kann die vorgesehene Entwicklung des Plangebietes erfolgen. Das um-
liegende Strallennetz ist ausreichend leistungsfahig, um die prognostizierten Verkehrsmengen im jetzi-
gen Ausbauzustand abzuwickeln. Fir weitergehende Ausfiihrungen wird auf das der Begrindung als
Anlage beigefugte Verkehrsgutachten verwiesen.

4. Inhalt und Festsetzungen

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

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt flir den Gberwiegenden Bereich des Plangebietes nérdlich der Wonnecker
Stralte (Landesstralle L 3009) entsprechend der hier im Vordergrund stehenden wohnbaulichen Nut-
zung ein Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaf
§ 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen dariiber hinaus gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.
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Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Raume fiir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austben.

Der Bebauungsplan setzt gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch fest,
dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen un-
zulassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen
Qualitat der geplanten Baugebietsentwicklung sowie auch dem Gebietscharakter des naheren Umfel-
des entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbe-
darfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich unter-
gebracht werden kdnnen. Hingegen werden die in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise zulassigen sonstigen nicht stérende Gewerbebetriebe, zu denen i.S.d. § 13a
BauNVO auch Ferienwohnungen gehoren, im Bebauungsplan nicht ausdriicklich ausgeschlossen.
Diese Nutzungen kénnen im Plangebiet grundsatzlich vertraglich untergebracht werden und durch die
nur ausnahmsweise Zulassigkeit ist sichergestellt, dass gleichwohl nicht jede Nutzung, die unter den
entsprechenden Nutzungsbegriff fallt, auch tatsachlich im Einzelfall bauplanungsrechtlich zulassig ist.

Weiterhin setzt der Bebauungsplan fir den Teilbereich des Plangebietes stidlich der Wonnecker Stralle
(LandesstralRe L 3009) ein Mischgebiet gemall § 6 BauNVO fest. Mischgebiete dienen gemal § 6
Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. In Mischgebieten sind gemaRl § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssig:

- Wohngebaude,
- Geschafts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergnugungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsaus-
Ubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben.
Gemal § 6 Abs. 3 BauNVO koénnen dariber hinaus sogenannte nicht kerngebietstypische Vergni-
gungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise innerhalb der Uberwiegend durch ge-
werbliche Nutzungen gepragten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Der Bebauungsplan setzt gemafl § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO jedoch fest, dass im Mischgebiet die
nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungs-
statten unzulassig sind. Unter Vergnigungsstéatten kdnnen in Anlehnung an einschlagige Literatur und
Rechtsprechung zunachst gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden, die sich in unterschiedlicher
Auspragung (z.B. Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel-, Gesellig-
keits- oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Unter-
haltung widmen.
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Hiermit verbunden sind jedoch oftmals stadtebauliche Negativwirkungen, zu denen stadtebauliche und
sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Stral3enbildes, durch rdumliche Konzentrationen, vielfach
als aufdringlich empfundene Auflenwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integra-
tion, also durch das optische Erscheinungsbild und die Prasenz im &ffentlichen Raum, zahlen kénnen.
Die Entstehung derartiger Auswirkungen soll in diesem Bereich des Plangebietes bereits auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung ausgeschlossen werden.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der
zuldssigen Vollgeschosse jeweils als Hochstmald festgesetzt. Darlber hinaus werden Festsetzungen
zur Begrenzung der Héhenentwicklung von Gebauden im Plangebiet getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine
Wohngebiet Nr. 1 und 2 die Grundflachenzahl auf ein Mal® von GRZ = 0,3. Fir das Allgemeine Wohn-
gebiet Nr. 3, 4 und 5 im siidlichen und 6stlichen Bereich des Plangebietes wird die Grundflachenzahl,
aufgrund der hier vorgesehenen Bebauung mit Mehrfamilienhdusern in Verbindung mit entsprechend
gréReren Grundflachen und Baugrundstiicken, auf ein héheres Mal von GRZ = 0,4 festgesetzt. Fir das
Mischgebiet Nr. 6 sowie fiir die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr®
wird schlieBlich eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt. Die Festsetzungen ermdglichen so-
mit jeweils eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung, begrenzen aber zugleich das Mal} der
zulassigen Versiegelung auf ein hinreichendes Mal3.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu 50 %,
hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Die zuldssige Grundfla-
che darf demnach im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 und 2 jeweils bis zu einer Grundflachenzahl von
GRZ = 0,45 und im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3, 4 und 5 bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ =
0,6 Uberschritten werden. Im Mischgebiet Nr. 6 darf die zuldssige Grundflache folglich bis zu einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden. Zudem wird zur Klarstellung festgesetzt, dass
innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO
bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Gberschritten werden darf.
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Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den Auflenmallen der Gebadude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 Hessische Bauordnung (HBO)
sind, werden nicht angerechnet. Der Bebauungsplan setzt fiir die einzelnen Teilbaugebiete des Allge-
meinen Wohngebietes sowie flr das Mischgebiet differenzierte Geschossflachenzahlen mit einem Maf3
von GFZ = 0,6 bis 1,2 fest. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl entspricht dabei iberwiegend
der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse, wobei flir das
Allgemeine Wohngebiet Nr. 4 und 5 die Geschossflachenzahl geringfligig heruntergesetzt wird. In die-
sen Teilbaugebieten soll die stadtebauliche Dichte im Ubergangsbereich zur bestehenden Bebauung
am Ortsrand, hinsichtlich der hier vorgesehenen Bebauung mit Mehrfamilienhdusern sowie einer Wohn-
anlage furr Senioren, reduziert und ein entsprechender Ubergang geschaffen werden. Die Festsetzun-
gen bleiben somit zwar zum Teil hinter den Orientierungswerten fir Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete zurlick, ermdglichen aber jeweils eine zweck-
entsprechende Bebauung und Nutzung, die der Lage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird.

Zahl der Vollgeschosse (Z)
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens
einer AuRenwand des Gebdaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von
Oberkante RohfuRboden bis Oberkante RohfuRboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit
Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten Uber Dach und un-
tergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&aude sind
keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 und 2 die maximale Zahl der Voll-
geschosse auf ein Mal von Z = I, sodass nach MalRgabe der getroffenen Festsetzungen zur Héhen-
entwicklung grundsatzlich eine zweigeschossige Bebauung zuziglich von Dach- oder Kellergeschos-
sen, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erflllen, bauplanungsrechtlich zuldssig ist. Fir das
Allgemeine Wohngebiet Nr. 3, 4 und 5 wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse, aufgrund der hier
vorgesehenen Errichtung von Mehrfamilienhausern, auf ein hdheres Mal} von Z = Il festgesetzt. Auch
flr das Mischgebiet Nr. 6 gilt ein entsprechendes Hochstmal von Z = lll. In Verbindung mit der jeweils
zulassigen Geschossflachenzahl, die fur den dstlichen Bereich des Plangebietes im Anschluss an die
bestehende Bebauung reduziert wird, sowie den getroffenen Festsetzungen zur zuladssigen Hohenent-
wicklung wird hierdurch eine stadtebaulich mit dem Umfeld vertragliche Bebauung im Bereich des kinf-
tigen Ortsrandes bauplanungsrechtlich gesichert.
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Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen,
um die zulassige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig zu begrenzen und um sicherzustellen,
dass die kiinftigen Gebaude auch hinsichtlich der Lage des Plangebietes vertraglich dimensioniert sind.

Far das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 bis 5 sowie fur das Mischgebiet Nr. 6 wird jeweils eine maximal
zulassige Gebaudeoberkante festgesetzt. Fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 3 entlang der Won-
necker Stral’e (LandesstralRe L 3009) wird eine Gebaudeoberkante von maximal 13,5 m zugelassen,
wahrend fur die Ubrigen Teilbaugebiete des Allgemeinen Wohngebietes sowie flr das Mischgebiet Nr. 6
eine maximale Gebaudeoberkante von 10,5 m gilt. Die Festsetzungen folgen dem stadtebaulichen Ziel,
dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 und 2, innerhalb dessen Einfamilien-, Doppel- und kleinere Rei-
henhauser vorgesehen sind, jeweils zwei Vollgeschosse zuziiglich eines Staffel- oder ausgebauten
Dachgeschosses zuldssig sein sollen. Hingegen ist bei drei maximal zulassigen Vollgeschossen im All-
gemeinen Wohngebiet Nr. 3 bis 5 sowie im Mischgebiet Nr. 6 eine Errichtung von Staffelgeschossen,
die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, aufgrund der hier festgesetzten héheren maximal
zulassigen Gebaudeoberkante nur im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3 zulassig.

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist die Oberkante des Erdgeschoss-Rohful3bodens.
Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximal
zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fir Dachaufbauten und untergeordnete Bauteile. Die Wahl des
unteren Bezugspunktes folgt dem Umstand, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt die kiinftigen Gelande-
héhen der Baugrundstiicke sowie auch die Hohenlage der geplanten Verkehrsflachen noch nicht ab-
schlieRend festgelegt werden kdnnen und insofern ein Rickgriff insbesondere auf die natiirliche Gelan-
deoberflache oder die jeweilige geplante ErschlieRungsstralle nicht in Betracht kommt.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 und 2 eine offene Bauweise i.S.d. § 22
Abs. 2 BauNVO fest, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Im Allgemeinen
Wohngebiet Nr. 3 und 4 wird hingegen als abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt, dass hier die offene Bauweise mit der MaRRgabe gilt, dass Gebaude eine Lange von 25 m nicht
Uberschreiten dirfen. Die Festsetzung tragt dem Umstand Rechnung, dass in diesen Teilbaugebieten
die Errichtung von Mehrfamilienhausern geplant ist, die vorgesehene Bebauung aber trotz der aus Grin-
den einer hinreichenden Flexibilitat bewusst groRziigig ausgewiesenen tberbaubaren Grundsticksfla-
chen gleichwohl hinsichtlich ihrer GréRe und Kubatur auf ein vertragliches Maf begrenzt werden soll.
Mit der Festsetzung soll aus stadtebaulicher Sicht somit eine Bebauung mit unverhaltnismaflig grolen
Baukorpern verhindert werden, die mit der Vorgabe nur einer offenen Bauweise nicht ausgeschlossen
waren, sodass hier die maximal zulassige Gebaudelange entsprechend begrenzt wird.

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tiber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstucksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Ferner gilt gemall § 23 Abs. 5
BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
nach Mafgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt
fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelas-
sen werden kdnnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeziiglich Regelungen zur zulassigen Anord-
nung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen.
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4.4 Zulassige Haustypen

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes sind im Plangebiet neben freistehenden Einfamilienhau-
sern und Doppelhausern auch kleinere Reihenhduser sowie Mehrfamilienhauser vorgesehen. So wer-
den im zentralen nérdlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Einfamilien-, Doppel- und Reihen-
hauser angeordnet, sodass hier eine kompaktere und zugleich aufgelockerte Bebauung in Richtung des
kiinftigen Ortsrandes ermoglicht wird. Darliber hinaus sind im Siiden des Allgemeinen Wohngebietes
entlang der Wonnecker Stral3e (Landesstralle L 3009) sowie im Osten Baugrundstiicke fur in Reihe
oder als Gruppe angeordnete Mehrfamilienhauser vorgesehen. Mit dem Umfang an Mehrfamilienhdu-
sern und den damit verbundenen Wohnungstypologien mit unterschiedlichen und zum Teil auch kleine-
ren Grundrissen wird die angestrebte soziale Mischung der kiinftigen Einwohnerstruktur unterstitzt und
bewusst auch ein Beitrag zu einer effizienten Fldchennutzung geleistet. Vor diesem Hintergrund sowie
zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele der vorgesehenen Bebauungskonzeption setzt der Bebauungs-
plan fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 nur Doppelhduser und Hausgruppen, im Allgemei-
nen Wohngebiet Nr. 2 nur Einzel- und Doppelhauser und im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3 und 4 nur
Einzelhduser zulassig sind. Die Festsetzung tragt damit auch der Lage und dem Umfeld des Plange-
bietes sowie dem nachgewiesenen Bedarf in der Stadt Nidderau Rechnung und verhindert zugleich eine
Bebauung in einer baulichen Dichte, die der Lage des Plangebietes nicht mehr gerecht wird. Fir das
Allgemeine Wohngebiet Nr. 5, innerhalb dessen die Errichtung einer Wohnanlage fur Senioren vorge-
sehen ist, und das Mischgebiet Nr. 6 werden hingegen keine zulassigen Haustypen festgesetzt.

4.5 Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Garagen und liberdachte Stellplatze einen Abstand von mindes-
tens 5,0 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen, gemessen von der Grundsticksgrenze bis zur Aulienwand
bzw. zum Dachiberstand, einzuhalten haben. Mit der Festsetzung soll eine aus stadtebaulicher Sicht
erwlnschte, weitgehend einheitliche Anordnung baulicher Anlagen fiir den ruhenden Verkehr im Plan-
gebiet erreicht und der Nahbereich zum StralRenraum von entsprechenden Nebenanlagen freigehalten
werden.

4.6 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Der Bebauungsplan setzt im westlichen Bereich des Plangebietes entsprechend der hier auf einem
Baugrundstiick vorgesehenen Errichtung eines zentralen Feuerwehrstandortes als Ersatz fiir die bishe-
rigen und nicht mehr den aktuellen Anforderungen und Vorgaben entsprechenden Stltzpunkte in den
Stadtteilen Ostheim und Windecken Flachen fir den Gemeinbedarf gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit
der Zweckbestimmung Feuerwehr fest.

Innerhalb von Flachen fir den Gemeinbedarf sind regelmalig nur Nutzungen zulassig, die der Wahr-
nehmung von o&ffentlichen Aufgaben dienen und hinter denen das privatwirtschaftliche Gewinnstreben
eindeutig zurlcktritt. Alleinstehend erdffnet die Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen jedoch die An-
siedlung unterschiedlichster Nutzungen und wiirde so dem Grundsatz der Planbestimmtheit zuwider-
laufen. Folglich ist die Zuweisung einer hinreichend bestimmten Zweckbestimmung erforderlich. Abge-
sehen von der Wahrung des Planbestimmtheitsgrundsatzes sollten die planerischen Vorgaben jedoch
grundsatzlich zurtckhaltend gefasst werden und Details der Ausgestaltung der konkreten Vorhabens-
planung auf Grundlage der konkreten Nutzungsanforderung und den besonderen Anforderungen der
Umgebung uberlassen werden.
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Die Flachen fir den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der
Ermachtigung des § 1 Abs. 3 BauNVO nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der Baunutzungs-
verordnung finden daher auf sie grundsatzlich keine Anwendung. Aul3er der erforderlichen Festsetzung
der konkreten Zweckbestimmung gibt es somit fiir die Flachen flir Gemeinbedarf keine unmittelbar gul-
tigen Vorschriften zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie Uber die Bauweise und die Gberbauba-
ren Grundstucksflachen. Gleichwohl kdnnen, wenn stadtebauliche Grinde dies erfordern, diesbezlglich
entsprechende Festsetzungen getroffen werden. Vor diesem Hintergrund setzt der Bebauungsplan er-
ganzend textlich fest, dass die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr*
der Unterbringung eines Feuerwehrhauses mit zugehdrigen Aufenthalts-, Schulungs- und Sanitarrau-
men sowie Dienstwohnungen flir Bereitschaftspersonen einschlieRlich der sonstigen mit diesem Nut-
zungszweck verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen dient. Darliber hinaus wird die Erforder-
lichkeit weitergehender Festsetzungen vorliegend hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung und
insofern fur die Festsetzung der Grundflachenzahl gesehen und es werden durch Baugrenzen die tber-
baubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

4.7 Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele der vorgesehenen Bebauungskon-
zeption geman § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 und 2 je Wohnge-
baude maximal zwei Wohnungen zulassig sind; bei Doppel- und Reihenhdusern ist je Doppelhaushalfte
bzw. je Reihenmittel- oder Reihenendhaus eine Wohnung zulassig. Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3
und 5 sind je Wohngebaude maximal 11 Wohnungen und im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 4 je Wohn-
gebaude maximal 9 Wohnungen zulassig. Ausnahmsweise kdnnen darlber hinaus weitere Wohnungen
je Wohngebaude zugelassen werden, wenn es sich um Gebaude fiir besondere Wohnformen, wie z.B.
Wohnanlagen fir Senioren oder Betreutes Wohnen, handelt. Mit den Festsetzungen soll erreicht wer-
den, dass die geplante Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform an die Struktur der vorhandenen
Umgebungsbebauung angepasst und die angestrebte Nutzungsdichte innerhalb des Plangebietes
gleichwohl entsprechend begrenzt werden kann. Dariiber hinaus wird auf die Begriindung der Festset-
zung zu den zuladssigen Haustypen verwiesen. Mit der festgesetzten Zahl der héchstzulassigen Woh-
nungen in Wohngebduden wird auch den raumordnerischen Zielvorgaben zur Siedlungsdichte im Re-
gionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 Rechnung getragen.

4.8 Besonderer Nutzungszweck von Flachen

Innerhalb des geplanten Wohnquartiers nérdlich der Wonnecker StralRe werden entsprechend der stad-
tebaulichen Konzeption zwei sogenannte ,Mobilitdtshubs® vorgesehen, die ein Angebot an alternativen
Fahrzeugkonzepten mit zugehdriger Infrastruktur, Sharing-Moéglichkeiten und zentralen Abstellplatzen
aufnehmen kdnnen. Dahinter steht die Uberlegung, dass insbesondere an zentraler Stelle im Bereich
der von der Wonnecker Stralle ausgehenden zweiten Hauptzufahrt zukunftsorientierte mobilitédtsbezo-
gene Nutzungen fir unterschiedliche Verkehrsteilnehmer quartiersintern gebindelt und mit Flachen fir
den ruhenden Verkehr in Form eines Knotenpunktes (,Hub“) zusammengefasst werden.

Fir den Bereich des geplanten gréfieren Mobilitdtshubs im Eingangsbereich des geplanten Wohnquar-
tiers wird zur bauplanungsrechtlichen Sicherung der vorgesehenen Nutzungen im Bebauungsplan ge-
mank § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB eine Flache mit dem besonderem Nutzungszweck Mobilitatspunkt fest-
gesetzt. Innerhalb der festgesetzten Flache ist die Errichtung von o&ffentlichen Parkplatzen, Fahrradab-
stellanlagen und sonstigen zweckgebundenen Nutzungen und baulichen Anlagen, wie z.B. Car- und
Bike-Sharing-Stationen oder Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge, zulassig. Darliber hinaus ist die Er-
richtung und der Betrieb einer Paketstation zulassig.

Vorentwurf — Planstand: 18.06.2024 22



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 5-016-00 ,Muahlweide 11“

4.9 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der auf3eren verkehrlichen Erschlielung wurde der das Plangebiet querende Stralen-
abschnitt der Wonnecker Stralle (Landesstraf3e L 3009) in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen, sodass Uber die Festsetzung von Stralenverkehrsflachen auch das Baurecht fur die ge-
planten Knotenpunkte und die damit verbundenen Umgestaltungsmaflinahmen im Bereich des Strafien-
raumes geschaffen werden kann. Entlang der Wonnecker Stralde setzt der Bebauungsplan zeichnerisch
einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fest.

Die innere Erschlieung erfolgt tiber Straflentypen, die ausgehend von der Wonnecker Straf3e zunachst
nach dem Trennungsprinzip sowie im weiteren Verlauf nach dem Mischungsprinzip ausgestaltet sind,
sodass innerhalb der jeweiligen Verkehrsflachen verschiedene Verkehrsarten zusammengelegt oder
getrennt werden. Mit dem gewahlten ErschlieBungssystem erfolgt eine ringartige innere ErschlieRung
des Gebietes mit einer verschwenkten Hauptachse und eingehangten Wohnstraen. Im Ubrigen wurde
die StralRenflhrung zur Verkehrsberuhigung sowie zur Schaffung einer héheren stadtebaulichen Quali-
tat auch des Stralenraumes abschnittsweise verschwenkt und zur HaupterschlieBung keine durchge-
hend gerade StralRenfihrung gewahlt. Der Bereich des geplanten Mischgebietes sidlich der Wonnecker
Stralde wird ebenfalls ausgehend vom geplanten Kreisverkehrsplatz angebunden; hier erfolgt die innere
ErschlieRung jedoch mit einer im Trennungsprinzip angelegten Stichstralle.

Im Bebauungsplan werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StraBenverkehrsflachen mit einer fur den
geplanten Strallenquerschnitt jeweils hinreichenden Breite festgesetzt. Zudem wird flir die Planstralte C
im Bereich der geplanten Mehrfamilienhauser im Osten des Plangebietes eine Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, da die bestehende Abzwei-
gung der Wonnecker Stral’e bzw. der Stral3e In den Pfortenwiesen im Osten des Plangebietes grund-
satzlich nicht zur verkehrlichen Erschlieung fir den motorisierten Verkehr vorgesehen wird; hier erfolgt
jedoch eine Anbindung fir Fuldganger und Radfahrer in Richtung der Ortslage Ostheim, die auch als
untergeordnete Zufahrt insbesondere fur die Feuerwehr und fur Rettungsfahrzeuge sowie fur die Muill-
abfuhr dient. Sowohl im Einmindungsbereich des geplanten Wohnquartiers als auch nérdlich der FIa-
che fir den Gemeinbedarf, entlang der Planstralte A, werden weiterhin Flachen fiir Ladeinfrastruktur
elektrisch betriebener Fahrzeuge festgesetzt, sodass hier Flachen fur entsprechende Nutzungen bau-
planungsrechtlich gesichert werden kénnen

Zur Anbindung der landwirtschaftlichen Flachen ndrdlich des Plangebietes ist der Erhalt des bestehen-
den landwirtschaftlichen Weges vorgesehen. Hierbei werden auch die aktuellen Planungen der Stadt
Nidderau zur Errichtung einer Hochwasserschutzanlage im Bereich des Miihigrabens (Katzbach) be-
ricksichtigt. Auch im sidlichen Bereich des Plangebietes werden bestehende Wegeverbindungen auf-
gegriffen und als solche durch die Festsetzung von Verkehrsflachen mit besonderen Zweckbestimmun-
gen bauplanungsrechtlich gesichert. So werden im Westen, Siiden und Norden des Plangebietes sowie
im Bereich des fiir den motorisierten Verkehr gesperrten Abschnittes der Ostheimer Stral3e die beste-
henden und geplanten Wegeverbindungen bauplanungsrechtlich gesichert und hier Verkehrsflachen
mit den besonderen Zweckbestimmungen Radweg / FuBweg / Wirtschaftsweg bzw. Rad- / FuBweg
festgesetzt. Untergeordnete und erganzende Wegeverbindungen innerhalb des Plangebietes werden
zudem als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung FuBweg festgesetzt.

Schliellich wird zur Klarstellung gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt, dass die Angrenzer die
zur Herstellung des StraBenkoérpers notwendigen Boschungen, Stitzmauern und Abgrabungen auf
ihren Grundstiicken zu dulden und zu gestatten haben, soweit diese nicht innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflachen angelegt werden koénnen.
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410 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Die geplanten Bauflachen liegen im Einzugsgebiet des Muhlgrabens (Katzbach) und sollen im Trenn-
system mit entsprechender Einleitung der auf den versiegelten Flachen anfallenden Regenwasserab-
flisse in den Vorfluter entwassert werden. Weiterhin ist bereits im Bestand aufgrund von Defiziten der
vorhandenen Entlastungsanlage (B70) der Neubau eines Regenuberlaufbeckens erforderlich. Entspre-
chend den Ergebnissen einer Machbarkeitsstudie zur Entwasserung des geplanten Baugebietes ist da-
her im Nordosten des Plangebietes in Richtung des Muhlgrabens (Katzbach) die Errichtung eines
Regenilberlaufbeckens vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt zur bauplanungsrechtlichen Sicherung
dieser Flachen und der geplanten baulichen Anlagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB Flachen fir die
Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltung fest und bestimmt, dass innerhalb
dieser Flachen die Errichtung eines Regenuberlaufbeckens einschliellich zugehdriger Entsorgungslei-
tungen und zweckgebundener baulicher Anlagen zulassig ist.

411 Offentliche Griinflichen

Hinsichtlich der Freiraumstruktur ist im Eingangsbereich des Wohnquartiers eine zentrale Griinanlage
geplant, die parkahnlich mit FuBwegen, Verweilmdglichkeiten, Spielgeraten, verschiedenen Anpflan-
zungsflachen und gegebenenfalls einem kleinen Café oder Kiosk gestaltet werden soll. Dartber hinaus
sollen stral’enbegleitende Griinflachen sowie erganzende Freiflachen am kinftigen nordwestlichen
Ortsrand entstehen, die auch als 6ffentliche Picknick- oder Grill-Flachen fungieren kénnen. Hierfur wer-
den im Bebauungsplan gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB jeweils 6ffentliche Grinflachen festgesetzt.

Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind wasserdurchlassig
befestigte FuBwege, Aufenthaltsplatze und Spielflachen sowie Anlagen fiir die Regenrtickhaltung zu-
lassig. Eine Moblierung der Aufenthalts- und Freiflachen mit Sitzgelegenheiten, Abfallbehaltern und
Spielgeraten ist zulassig. Die 6ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin
sind, sofern sie nicht bereits begriint oder mit Gehdlzen Uberstanden sind, unter Verwendung artenrei-
cher Ansaaten als naturnahe Grinflachen zu gestalten.

412 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang unversiegelten Grundstiicksfla-
chen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschie-
dene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch reduziert bzw. in Teilen einem Aus-
gleich zugefliihrt werden. Hierzu gehort zunachst die Festsetzung mit der Vorgabe zur wasserdurchlas-
sigen Befestigung von Pkw-Stellpldtzen auf den Baugrundstiicken sowie der Ausschluss von was-
serdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflaichengestaltung.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich zur freien Feldflur sowie zum Auenbereich
des Muhlgrabens (Katzbach) wird zum Schutz insbesondere von nachtaktiven Insekten sowie zur Ver-
meidung von Lichtemissionen zudem festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet
zur AuBBenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von weniger als 3.000 K
(warmweile Lichtfarbe), die kein Licht Gber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu verwenden
sind. Daruber hinaus wird darauf hingewiesen, dass Leuchten fir die Aulienbeleuchtung, insbesondere
Wandleuchten, so einzusetzen sind, dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehweg-
beleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind mog-
lichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Bdumen und Strauchern ist zu ver-
zichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und nicht aufgeneigt
zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln)
ist zu verzichten.
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Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuch-
tungszeiten einzuschréanken. Bewegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn
das Licht tatséchlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessi-
sches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz —
HeNatG) verwiesen.

Daruber hinaus besteht eine wesentliche stadtebauliche Zielsetzung der geplanten Quartiersentwick-
lung in der Schaffung eines 6kologisch orientierten und klimaangepassten Stadtquartiers. So werden
innerhalb des Plangebietes nicht nur verschiedene multifunktionale zentrale und dezentrale Grinfla-
chen sowie entsprechende griinordnerische MalRnahmen im 6ffentlichen Bereich und auf den privaten
Baugrundstlcken vorgesehen, sondern auch weitere Vorgaben berucksichtigt, die unter anderem auch
auf ein entsprechendes Regenwassermanagement abstellen. Vor diesem Hintergrund sind die kinfti-
gen Gebaude innerhalb des Plangebietes Giberwiegend mit Griindachern vorgesehen, die als Retenti-
onsdacher ausgestaltet werden, sodass in Verbindung mit der Vorgabe zur Errichtung von Regenwas-
serzisternen oder entsprechenden Regenwassernutzungsanlagen auch aus wasserwirtschaftlicher
Sicht ein wesentlicher Beitrag zu einer nachhaltigeren Quartiersentwicklung geleistet werden kann. Der
Bebauungsplan setzt demnach eingriffsminimierend fest, dass die Dachflachen des obersten Geschos-
ses von Gebduden mit Flachdachern mit einer Neigung bis einschlieRlich 5° mindestens in extensiver
Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen und als Retentionsdach auszubilden sind. Die Mindest-
héhe der Substratschicht betragt 10 cm; der Spitzenabflussbeiwert darf maximal 0,2 betragen. Von einer
Begrinung ausgenommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgénge, technische Aufbauten, Attikabereiche und
Brandschutzstreifen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in diesem Zusammenhang
nicht zu den technischen Aufbauten und sind fachgerecht tiber der Dachbegriinung auszufiihren.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur grinordnerischen Gestaltung Festsetzungen zur Anpflan-
zung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

e Mindestens 10 % der Grundstiicksflachen eines Baugrundstiickes sind mit standortgerechten hei-
mischen Laubstrauchern und Laubbaumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbaumen zu be-
pflanzen. Fur diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens ein Baum oder je 5 m* mindestens
ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Blihende Zierstrducher und Arten alter
Bauerngarten konnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Der Bestand sowie die nach den
sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen An-
pflanzungen kdénnen hierbei angerechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Anpflanzungen
aulerhalb gréRerer Grinflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder Pflanz-
streifen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen. Eine Verschiebung der Pflan-
zungen von bis zu 10 m gegeniber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei
Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Oberirdische Stellplatzanlagen fiir mehr als zehn Kraftfahrzeuge sind an ihren Aulienkanten, aus-
genommen im Bereich der Zufahrten und Zuwegungen, mit einer mindestens 1,20 m hohen, ge-
schlossenen Hecken- oder Strauchpflanzung bestehend aus heimischen, standortgerechten Arten
mit einer Pflanzdichte von mindestens vier Pflanzen je laufendem Meter einzugriinen. Die Begri-
nung ist dauerhaft zu erhalten.

e Die Dachflachen von Garagen und lberdachten Stellplatzen sind mindestens in extensiver Form
fachgerecht und dauerhaft zu begriinen.
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e Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Mit den getroffenen griinordnerischen Festsetzungen kann sowohl die aus stadtebaulicher Sicht ange-
strebte Wohnumfeld- und Freiraumqualitat insbesondere auf den privaten Baugrundstiicken erhéht und
zugleich ein Beitrag fir eine aus stadtdkologischer Sicht sowie aus Griinden des Klimaschutzes hinrei-
chende Durchgriinung im gesamten Plangebiet geleistet werden.

SchlieRlich wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Errichtung groRflachiger, vollstandig
transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von
mehr als 20 m? geman § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind geman § 37 Abs.
3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukoérper grof3flachige Glasfassa-
den und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass
Vogelschlag vermieden wird.

4.13 MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kilte aus erneuerbaren Energien

Die geplante Baugebietsentwicklung soll entsprechend ihrer 6kologisch orientierten Konzeption auch
eine nachhaltige und zukunftsfahige Versorgung mit erneuerbaren Energien umfassen. Im Rahmen des
weiteren Bauleitplanverfahrens wird daher ein Energiekonzept zur Berucksichtigung eines mdglichst
hohen Anteils erneuerbarer Energien bei der kiinftigen Energieversorgung erstellt, dessen Ergebnisse
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Planung bertick-
sichtigt werden. Vorgreiflich dieser Ergebnisse setzt der Bebauungsplan gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB fest, dass die Dachflachen von Gebauden und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zu mindestens 75 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten sind (Solarmindestflache). Werden Photovoltaikmodule an der Fas-
sade angebracht oder in diese integriert oder werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren oder Hyb-
ridmodule installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestfla-
che angerechnet werden. Die Solarmindestflache kann auch auf nur einer oder mehreren baulichen
Anlagen errichtet werden, wenn sichergestellt ist, dass insgesamt eine Flache errichtet wird, die 75 %
aller Dachflachen von Gebauden und baulichen Anlagen innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen auf dem jeweiligen Baugrundstiick entspricht.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

5.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Die kunftigen Gebaude im Plangebiet sollen sich in MaRRstab und Ausfihrung so weit wie moglich in die
Umgebungsbebauung einfligen, gleichzeitig sollen jedoch bewusst moderne Dachformen zugelassen
werden sollen, die zum einem weitgehend einheitlichen Erscheinungsbild der Bebauung fiihren.
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Daher wird hinsichtlich der Dachgestaltung im Bebauungsplan festgesetzt, dass Flachdacher mit einer
Neigung von maximal 5° zulassig sind. Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 und 2 sind darUber hinaus
auch Déacher mit gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Neigung von maximal 30° zuldssig.
Fir Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie fiir untergeordnete Dacher sind hingegen abwei-
chende Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Ferner wird festgesetzt, dass zur Dacheindeckung von Dachern mit einer Neigung ab 10° Tonziegel,
Dachsteine oder sonstige nicht glanzende Materialien in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zul&s-
sig sind. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegri-
nungen bleibt unberihrt. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im naheren Umfeld beste-
henden Bebauung sowie der Lage am Ortsrand insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der
Dachlandschaft und mithin des Stral3en-, Orts- und Landschaftsbildes beitragen.

5.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmafig die Option auf Selbstdarstellung und Au-
Renwerbung einher. Werbeanlagen kénnen sich dabei als hdufigem Wandel unterliegende Elemente
der Stadtmdblierung und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Straf3enbild sowie auf das Orts- und
Landschaftsbild auswirken. Insbesondere aufgrund der Lage des Plangebietes entlang der Gberdrtli-
chen Landesstrafte L 3009 wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen daher gestalterisch eingeschrankt.

Der Bebauungsplan setzt demnach fest, dass selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen
mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht unzulassig sind. Werbeanlagen sind blendfrei und
nicht beweglich zu gestalten. Isoliert zu Werbezwecken errichtete oder aufgestellte Anlagen oder Wer-
betrager sind unzulassig. Werbeanlagen an Gebauden dirfen zudem die jeweilige Auflenwandhéhe
nicht tGberschreiten. Mit den Vorgaben soll auch die angestrebte stadtebauliche Qualitat der geplanten
Baugebietsentwicklung mit ihnrem Erscheinungsbild insgesamt gesichert werden.

5.3 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das StralRen- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zur Einfriedung von Grundstiicken ausschlief3-
lich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken zulassig sind. Bei Einfriedungen ist ein Mindest-
bodenabstand von im Mittel 0,15 m zu gewahrleisten. Mauer- und Betonsockel sowie Gabionen (Stein-
korbe) sind unzulassig. Die zulassige Hohe von Einfriedungen betragt im Allgemeinen Wohngebiet und
Mischgebiet stralenseitig entlang der das jeweilige Grundstick erschlielRenden Verkehrsflache maxi-
mal 1,20 m Uber der tatsachlichen Gelandeoberflache. Als tatsachliche Gelandeoberflache gilt bei un-
verandertem Gelande die natirliche Gelandeoberflache; bei verandertem Gelande gilt die durch Her-
stellung entstandene Gelandeoberflache. Schliefilich ist die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei
Stabgitterzdunen im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet unzuldssig, um somit den offenen Cha-
rakter von Einfriedungen zu wahren und negative Wirkungen auf das Stra3en-, Orts- und Landschafts-
bild zu vermeiden.

Vorentwurf — Planstand: 18.06.2024 27



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 5-016-00 ,Muahlweide 11“

5.4 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das Strallen-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fiir Abfall- und
Wertstoffbehalter auf den Baugrundstiicken gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entwe-
der in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem
Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind.

5.5 Begriinung von baulichen Anlagen

Aus gestalterischer sowie aus stadtokologischer Sicht wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass zusam-
menhangende geschlossene Fassadenflachen von Gebauden oder Gebaudeteilen, bei denen der An-
teil an Fenster- oder Turéffnungen weniger als 20 % an der jeweiligen Fassadenflache betragt, flachig
und dauerhaft mit Rankpflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen sind.
Hierbei ist je 1,0 m Auflenwandldnge mindestens eine Pflanze vorzusehen. Daruber hinaus sind Ne-
benanlagen mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls unter Verwen-
dung von Rankhilfen, zu begriinen; die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

5.6 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen, soweit sie nicht flir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbdumen
und Laubstrduchern oder artenreicher Ansaaten gartnerisch oder als naturnahe Grinflache anzulegen
und zu pflegen sind. Die Anlage von Kunstrasenflachen ist unzulassig.

Zudem wird festgesetzt, dass grofflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren
Materialschiittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungs-
element sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzulassig sind. Stein- oder
Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Nie-
derschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberiihrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende
Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fir den Naturhaushalt und das lokale Klein-
klima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich eine entsprechende
grinordnerische Gestaltung und Begriinung gesichert werden kann.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Demnach ist das Niederschlagswasser von Dachflachen in Zisternen oder Regenwassernut-
zungsanlagen mit mindestens 5 m® Nutzvolumen und mindestens 3 m? weiterem Retentionsvolumen
je Gebaude zu sammeln und als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb von Ge-
bauden oder zur Bewasserung von Grinflachen, zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Mit den Vorgaben zur Errichtung von sogenannten Re-
tentionszisternen kann auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein Beitrag zu einer wasserwirt-
schaftlich sinnvollen dezentralen Regenwassernutzung geleistet werden, die somit den Trinkwasserver-
brauch schont und das Entwésserungssystem entlastet.
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7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten 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 abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu beriicksichtigen. Der Umwelt-
bericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan liegt der Be-
grindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete MalRnahmen kompensiert wer-
den kdnnen. Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Die Regelungen zum erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich werden zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes erarbeitet und in der Planung bericksichtigt.

7.3 Artenschutzrechtliche Vorgaben und MaBRnahmen

Die Durchfihrung faunistischer Erhebungen erfolgte seitens BFL BURO FUR LANDSCHAFTSOKOLOGIE
HEUER & DORING auf der Grundlage des ,Leitfadens fiir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen®.
Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutzgutachten zusammengefasst, das eine
Beschreibung des Untersuchungsbereiches und der Wirkungen des Vorhabens, eine Bestimmung der
prufungsrelevanten Artengruppen sowie die Ableitung entsprechender Vermeidungsmaflinahmen und
MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat umfasst. Nach den Ergeb-
nissen der artenschutzrechtlichen Prifung ist zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) die Beachtung
und Durchfiihrung von VermeidungsmalRnahmen innerhalb des Eingriffsbereiches (Plangebiet) sowie
die Umsetzung einer vorlaufenden AusgleichsmaRnahme (CEF-MafRRnahme) in raumlicher Nahe zum
Eingriffsbereich (Plangebiet) erforderlich.

¢ Die vorlaufende AusgleichsmaRRnahme (CEF-MaRnahme) fiir den Haussperling dient der Sicherung
der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt und umfasst die Anbringung von mindestens funf
geeigneten Nistkasten in einem moglichst stérungsfreien Bereich in raumlicher Nahe zum Eingriffs-
bereich (Plangebiet). Die artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme ist gemal § 44 Abs.5
BNatSchG als vorlaufende Malinahme umzusetzen.
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e Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch Baumaflinahmen betroffen
ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Gehdlzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® durch entsprechende Schutzmal}-
nahmen vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzel-
raumbereiches zu schitzen. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.
Insbesondere ist auf den Verbleib eines ausreichend grofen Wurzelraumes der entsprechenden
Gehdlze zu achten.

¢ Die Rodung von Baumen und Gehodlzen ist gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG grundsatzlich nur in der
Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zuléssig. AulRerhalb dieses Zeitraums ist die Zustim-
mung der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde erforderlich. Die betroffenen Bereiche sind zu-
dem zeitnah vor Beginn der Mallnahme durch eine fachlich qualifizierte Person auf aktuelle Brut-
vorkommen zu kontrollieren.

e Die ausfiihrenden Baufirmen sind vor der Baufeldfreimachung Uber das Vorkommen von streng
geschutzten Tierarten zu informieren. Funde von streng geschiitzten Tierarten sind unverziiglich
der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde zu melden.

¢ Im Hinblick auf die potenziell im Eingriffsbereich (Plangebiet) wild lebenden, besonders geschutzten
oder gefahrdeten Tierarten ist durch eine 6kologische Baubegleitung wahrend der Baufeldfreima-
chung sicherzustellen, dass das Téten von Individuen vermieden wird. Das Baufeld ist vor und wah-
rend der Freimachung auf ein Vorkommen dieser Arten hin zu untersuchen, gegebenenfalls ange-
troffene Tiere sind in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde in geeignete
Bereiche in rdumlicher Nahe zum Eingriffsbereich (Plangebiet) umzusetzen.

e Zur Eingriffsminimierung wird empfohlen, dass an geeigneten Gebaudefassaden und an Baumen
innerhalb des Plangebietes geeignete Nisthilfen fir Végel (H6hlen- und Nischenbriter) angebracht
werden. Zudem wird die Anbringung von Fledermausquartieren (Fledermauskasten oder -steine)
an oder in geeigneten Gebaudefassaden oder vorspringenden Gebaudeteilen in mindestens 5 m
Hohe Uber dem Erdboden empfohlen. Auf eine direkte Beleuchtung oder Anstrahlung auch mit Be-
wegungsmeldern ist jeweils zu verzichten.

Im Hinblick auf die Berlcksichtigung der naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Belange wird
im Einzelnen auf das Artenschutzgutachten und den Umweltbericht verwiesen, die der vorliegenden
Begriindung zum Bebauungsplan als Anlagen beigefiigt sind.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

8.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fir die im Allgemeinen Wohngebiet und Mischge-
biet sowie fur die auf der Flache fir den Gemeinbedarf zulassigen Nutzungen. Die abschlieRende Be-
darfsermittlung ist Gegenstand der weiteren ErschlieBungsplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz sowie durch einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes entspre-
chend den Anforderungen der geplanten Nutzungen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszuge-
hen, dass der gesamte Wasserbedarf im Plangebiet gedeckt und die ausreichende Léschwasserver-
sorgung sichergestellt werden kann. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren Erschlieungs-
planung festgelegt.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung festgelegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten Malinahmen ist grundsatzlich nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht eine Bebauung und Nutzung der Baugrundstiicke und somit auch eine
entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch Uber die festgesetzte Grundfla-
chenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthalt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen, die Ver-
siegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlas-
sigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelba-
ren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung und Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen.
Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MaRnahmen vorgegeben, die der Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen und dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur
Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
grundsatzlich versickern kann.
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Seitens der GEO-CONSULT INGENIEURGESELLSCHAFT FUR GEOTECHNIK DR. FECHNER MBH erfolgten bereits
geotechnische Untersuchungen zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit der Béden unmittelbar nérd-
lich an das Plangebiet angrenzend, mit dem Ziel zu prifen, inwieweit eine zentrale Versickerung anfal-
lender Niederschlagsabflisse mdglich ist. Im Zuge der beauftragten geotechnischen Untersuchung war
die Baugrundsituation im potenziellen Versickerungsbereich festzustellen und anhand von bodenme-
chanischen Feld- und Laborversuchen eine Beurteilung der Versickerungsmdoglichkeit vorzunehmen.

Die naturlichen Béden werden demnach bis zu den erreichten Aufschlussendtiefen von feinkérnigen
Lehmablagerungen (granulometrisch Schluff) eingenommen. Anhand der Versuchsergebnisse ergaben
sich fir die gepruften natirlichen Lehmablagerungen nur geringe Infiltrationsraten bzw. geringe Was-
serdurchlassigkeiten. Gemaf’ DIN 18130 sind somit iberwiegend ,schwach bis sehr schwach durchlas-
sige” Bodenbedingungen gegeben. Aufgrund der sehr geringen Wasserdurchlassigkeiten der anstehen-
den Bdden ist das Versickern von Niederschlagswasser im Sinne der ATV A 138 iber die anstehenden
feinkdrnigen Lehmablagerungen nicht moéglich. Als Alternative zu Versickerungsanlagen kann die Aus-
fuhrbarkeit von Retentionsraumen mit Drosselabflussspende in die Kanalisation oder einen Vorfluter
gepruft werden, wobei zu beachten ist, dass gemat DVWK-ATV A 138 bzw. DVWK-ATV M 153 ein
Abstand von Sickeranlagen vom mittleren Hoch-Grundwasserstand von 1 m eingehalten werden sollte.
Auf Basis der bisherigen Erkenntnisse kann der von der ATV empfohlene Abstand zum mittleren Hoch-
Grundwasserstand allerdings nicht bzw. nur schwer eingehalten werden.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Am Erkundungstag der seitens der GEO-CONSULT INGENIEURGESELLSCHAFT FUR GEOTECHNIK DR. FECH-
NER MBH durchgefiihrten geotechnische Untersuchungen zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit
der Bdden innerhalb des Plangebietes wurden in allen Aufschliissen Grundwasserzutritte festgestellt.
Der Grundwasserspiegel wurde am Erkundungstag mit einem minimalen Flurabstand von 0,90 m (RKS
2 und RKS 4) und einem maximalen Flurabstand von 1,28 m (RKS 1) festgestellt, was Koten von min-
destens ca. 126,93 m U.NN (RKS 3) und maximal ca. 127,93 m i.NN (RKS 1) entspricht. Das Grund-
wasser bewegt sich vermehrt in den starker sandigen Lehmablagerungen bzw. in den hierin eingela-
gerten Sand-Schluff-Gemischen bzw. Sandbandern und weist vornehmlich ein FlieRverhalten in nérdli-
che, auf den Vorfluter Mihigraben (Katzbach) gerichtete Richtung auf. Innerhalb grob-/gemischtkérniger
Bodenzonen (Sand-Schluff-Gemische bzw. Sandbander) kdnnen hierbei, unter dem Einfluss dariiber
liegender geringer durchlassiger feinkérniger Bdéden, gespannte Wasserverhaltnisse vorliegen.

Die in den héheren Lagen der Baugrundabfolgen vorgefundenen thixotropen, nahezu wassergesattig-
ten Bodenzonen und lokalen Vernassungszonen geben dariber hinaus einen Hinweis darauf, dass zu-
mindest temporar das Grundwasser héhere Koten, als am Erkundungstag erfasst, einnehmen kann
bzw. dass zusatzliche Sickerwasserbewegungen und Stauwasserbildungen oberhalb des Grundwas-
serspiegels gegeben sein kdnnen.
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Der Umfang und die Hohenlage der Wasserbewegungen ergeben sich in Abhangigkeit der Jahreszeit
bzw. insbesondere von der Intensitdt und Dauer vorangegangener Niederschlagsereignisse. Hohere
Wasserstande als am Erkundungstag erkannt, kénnen demnach nach langeren niederschlagsreichen
Perioden auftreten. Verbindliche Aussagen zu maximalen Wasserstanden sind nur nach langeren Be-
obachtungsreihen moglich, die fir das Plangebiet nicht vorliegen. Die erkundungszeitlichen Feststel-
lungen zeigen jedoch, dass zumindest temporar bzw. nach l1angeren Niederschlagsereignissen bereits
im oberflachennahen Baugrund eine Wasserbeeinflussung durch Grund-, Sicker- oder Stauwasser ge-
geben sein kann. Die schwach bis sehr schwach durchlassigen Béden kénnen dartber hinaus auch das
Aufstauen von Niederschlagswasser auf der Gelandeoberkante bedingen.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nach derzeitigem Stand grundsatzlich nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

8.3 Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; jedoch verlauft nérdlich des
Plangebietes der Mihigraben (Katzbach) als Gewasser 3. Ordnung. Entlang der Wasserflachen des
Muhlgrabens erstreckt sich der gesetzliche Gewasserrandstreifen, der teilweise in die im Bebauungs-
plan festgesetzte Flache fir die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Regenrtickhaltung®,
innerhalb derer die Errichtung eines Regeniberlaufbeckens vorgesehen ist, hineinragt.

Auf die Regelungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23 Hessisches Wassergesetz
(HWG) wird hingewiesen. Demnach gilt unter anderem, dass im Gewasserrandstreifen das Entfernen
von standortgerechten Baumen und Strauchern sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten
B&umen und Strauchern, der Umgang mit wassergefadhrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise Ab-
lagerung von Gegensténden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt wer-
den koénnen, verboten ist. Ferner wird darauf hingewiesen, dass das Erhéhen oder Vertiefen der Erd-
oberflache im Gewasserrandstreifen einer wasserrechtlichen Genehmigung bedarf. Gemaf § 23 Abs. 2
HWG sind im Gewa&sserrandstreifen dartber hinaus der Einsatz und die Lagerung von Dinge- und
Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen Wundverschlussmittel zur Baumpflege und Pflanzenschutzmittel
zur Verhltung von Wildschaden, in einem Bereich von vier Metern, das Pfliigen in einem Bereich von
vier Metern sowie die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen,
soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, grundsatzlich verboten.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.
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Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist nach derzeitigem Stand von keiner Beeintrachtigung der Ziele
wasserwirtschaftlicher Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszuge-
hen.

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Die Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand der weiteren Er-
schlieBungsplanung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung als
gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Verwiesen wird auf die gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 HWG zur Verwer-
tung von Niederschlagswasser im Rahmen der Bauplanung. Niederschlagswasser soll gemafy § 55
Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Das ge-
plante Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden; die Einzelheiten werden im Rahmen der wei-
teren ErschlieBungsplanung festgelegt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes hinzukommenden Abwassermenge und -fracht ist Ge-
genstand der weiteren ErschlieBungsplanung.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Vorgabe zur Errichtung einer Zisterne oder Regenwassernut-
zungsanlage mit mindestens 5 m?® Nutzvolumen und mindestens 3 m*® weiterem Retentionsvolumen
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
Die Festsetzung tréagt somit zu einem schonenden Grundwasserumgang und zur Reduzierung der Ab-
wassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Eine zentrale Versickerung der anfallenden Niederschlagsabflisse in der Mihlgraben-/Katzbachaue
scheidet aufgrund der anstehenden Bodenverhaltnisse mit einem k-Wert kleiner 108 m/s aus.

Entwasserung im Trennsystem

Entsprechend den Ergebnissen einer Machbarkeitsstudie zur Entwasserung des geplanten Baugebie-
tes liegen die geplanten Bauflachen im Einzugsgebiet des Miihigrabens (Katzbach) und sollen im Trenn-
system unter Anschluss des gebietsinternen Schmutzwassernetzes (DN 250 und 300) an den Richtung
Windecken verlaufenden Mischwasserkanal DN 250 unterhalb des bestehenden Staukanals sowie des
internen Regenwassernetzes (DN 300 bis DN 600) an den Muhigraben (Katzbach) tber zwischenge-
schaltete Retentionsbereiche in der Mihlgraben-/Katzbachaue entwassert werden.
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Eine diesbezlgliche Ausnahme bilden die Verkehrsflachen der Wonnecker StralRe (Landesstrafle
3009), die einschlieBlich der Flachen des geplanten Kreisverkehrsplatzes an die bestehende Mischwas-
serkanalisation DN 500 angebunden werden sollen.

Aufgrund von Defiziten der vorhandenen Entlastungsanlage (B70) ist bereits im Bestand der Neubau
eines Regenuberlaufbeckens erforderlich. Entsprechend den Ergebnissen der Machbarkeitsstudie zur
Entwasserung ist daher im Nordosten des Plangebietes in Richtung des Mihigrabens (Katzbach) die
Errichtung eines Regenuberlaufbeckens vorgesehen. Das neu zu bauende Regentberlaufbecken erhalt
ein Retentionsvolumen von rd. 675 m? und kann als geschlossenes Rundbecken mit einem Durchmes-
ser von 25 m, welches Uber ein Trennbauwerk aus dem bestehenden Staukanal heraus beschickt wird,
realisiert werden. Die durchgefiihrten Betrachtungen gehen von einer Entleerung im Freispiegel, ohne
Pumpbetrieb, aus.

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zuldssige
Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann. Die geplanten Bauflachen liegen im Einzugsgebiet des Mihlgrabens (Katzbach) und sollen im
Trennsystem mit entsprechender Einleitung der auf den versiegelten Flachen anfallenden, nicht verwer-
teten Regenwasserabfllisse in den Vorfluter entwassert werden.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Bei Starkniederschlagen sind Bereiche der Stadtteile Windecken und Ostheim durch flachenhafte Zu-
flisse aus der Umgebung, aber auch durch iiberlastete Gewasser von Uberflutung betroffen. So traten
in der Vergangenheit bereits mehrfach Ausuferungen des Muhlgrabens auf, von denen am 0stlichen
Ortsrand von Windecken insbesondere das an das Plangebiet angrenzende Gewerbegebiet betroffen
war. Auch in der Katzbachverdolung, in dieser der nun als Katzbach bezeichnete Mihigraben den Stadt-
teil Windecken unterquert, fihrten Niederschlagsereignisse in der Vergangenheit immer wieder zu
Uberlastungen mit der Folge von innerértlichen Wasseraustritten auf die Oberflache. Vor diesem Hin-
tergrund hat die Stadt Nidderau bereits seit 2009 Planungen zu HochwasserschutzmalRnahmen voran-
getrieben und plant im nordwestlich angrenzenden Bereich zum Plangebiet nunmehr ein Hochwasser-
rickhaltebecken, dessen Dammbauwerk komplett Giberstrémt werden kann.

Das geplante Dammbauwerk verlauft in Nord-Sid-Richtung rd. 30 m stromauf der Mindung des Wal-
lerweggrabens. Im Norden erfolgt der Anschluss an den bestehenden landwirtschaftlichen Weg. Stdlich
ist die Anbindung an den aktuell unbefestigten Weg mit Anschluss an die Landesstraf’e L 3009 geplant.

Das gesamte Dammbauwerk hat eine Lange von 101 m.#ie luftseitige Béschung wird mit einer Neigung
von 1:5 bei einer Ausbildung des Deckwerkes als Steinschittung geplant. Die Neigung der wassersei-
tigen Bdschung wird mit 1:3 angesetzt. Unter Berlcksichtigung einer Dammkronenbreite von 4,40 m
ergibt sich so eine maximale Dammbreite von rd. 15 m. Die Dammaufstandsflache umfasst einschlief3-
lich Durchlassbauwerk insgesamt rd. 1.350 m2. An die luftseitige Béschung schlie3t sich eine Flutmulde
an, in der die Abflisse Uber die Hochwasserentlastung gefasst und ins Unterwasser abgefihrt werden.
Zusétzlich bildet sich der Wechselsprung, der sich beim Ubergang des schieRenden in den strémenden
Abflusszustand am Full der Béschung einstellt, in der Mulde aus und verhindert dadurch Schaden am
Dammbauwerk. Die Flutmulden erhalten eine Oberbodenschicht in einer Starke von 15 cm und werden
angesat.
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Abziglich eines wasserseitigen Banketts von 0,50 m und der Hochwasserentlastungsschwelle mit einer
Breite von 0,40 m verbleibt fir den Dammkronenweg eine Breite von 3,50 m. Dieser wird mit einer
Asphalttragdeckschicht befestigt. Zur Andienung des Durchlassbauwerks wird der Dammkronenweg an
das vorhandene Wegenetz angeschlossen.

Hochwasserriickhaltebecken Miihlweide (Entwurfs- und Genehmigungsplanung)

|\ —

Der geplante Retentionsraum wirkt sich nicht nachteilig auf die im Zuge der Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplanes geplante stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes aus. Bei Auf-
treten von einem Wasserstand HQ100 erstreckt sich ein kunftiger Vollstau nérdlich des bestehenden
Wirtschaftsweges. Eine zusatzliche Sicherung der Erschliefungsflachen innerhalb des Plangebietes
Iasst sich zudem durch eine Hoherlegung des Gelandes erreichen.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Frei-
flachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen. Weiterflihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.
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9. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IVIWi 41.1.
Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a und b, 65205 Wiesbaden, zu beteiligen.

Baugrund

Seitens der GEO-CONSULT INGENIEURGESELLSCHAFT FUR GEOTECHNIK DR. FECHNER MBH erfolgten bereits
geotechnische Untersuchungen zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit der Béden unmittelbar nérd-
lich an das Plangebiet angrenzend, mit dem Ziel zu prifen, inwieweit eine zentrale Versickerung anfal-
lender Niederschlagsabflisse mdglich ist. Im Zuge der beauftragten geotechnischen Untersuchung war
die Baugrundsituation im potenziellen Versickerungsbereich festzustellen und anhand von bodenme-
chanischen Feld- und Laborversuchen eine Beurteilung der Versickerungsmadglichkeit vorzunehmen.
Demnach stehen bis zu den erreichten Aufschlussendtiefen feinkdrnige Lehm-Ablagerungen (granulo-
metrisch Schluff) an; an der Gelandeoberkante lagern Oberbdden.

10. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, wird mit
Schreiben vom 05.01.2023 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder keinen
begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist.
Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen,
ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkennt-
nissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte,
wird darum gebeten, den Kampfmittelraumdienst unverzuglich zu verstandigen.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und &ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes, eines Mischgebietes sowie Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
.Feuerwehr® im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsan-
lagen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Stérfallbe-
triebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.
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12. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes besteht als Ergebnis einer erfolgten archaologisch-geophysikalischen Pros-
pektion von POSSELT & ZICKGRAF PROSPEKTIONEN ein erhdhtes archaologisches Potenzial. Um Qualitat
und Quantitat der archaologischen Befunde der Messungen zu Uberpriifen, wurden im Bereich des
Plangebietes vorbereitende archaologische Untersuchungen in Form der Anlage von sechs Sondage-
Schnitten erforderlich. Die Beauflagung sah zunachst die Dokumentation moglicher Befunde im Planum
vor. Diese wurde nach Abschluss der Arbeiten durch eine Ausgrabung der angetroffenen Befunde, eine
Erweiterung der nicht vollstandig erfassten Befunde sowie durch die Anlage einer weiteren Sondagefla-
che ausgedehnt. Die archdologischen Arbeiten wurden im Juni 2024 abgeschlossen; somit sind auch
samtliche denkmalpflegerischen Auflagen, soweit diese Arbeiten vor Ort betreffen, erfllt.

Ergebnisse der Magnetometerprospektion

J - - il ety % G g L1 2t i
Quelle: Posselt & Zickgraf Prospektionen, Stand: 07.11.2022 Ausschnitt genordet, ohne Mal3sta

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt flir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21
HDSchG).

13. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
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Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. So wird insbesondere auf das Gesetz zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Ge-
bauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fiir einen méglichst spar-
samen Einsatz von Energie in Geb&duden einschliellich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer
Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom flir den Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsguil-
tigen Fassung hingewiesen.

Die geplante Baugebietsentwicklung soll entsprechend ihrer 6kologisch orientierten Konzeption auch
eine nachhaltige und zukunftsfahige Versorgung mit erneuerbaren Energien umfassen. Im Rahmen des
weiteren Bauleitplanverfahrens wird daher ein Energiekonzept zur Berucksichtigung eines mdglichst
hohen Anteils erneuerbarer Energien bei der kiinftigen Energieversorgung erstellt, dessen Ergebnisse
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Planung bertick-
sichtigt werden. Vorgreiflich dieser Ergebnisse setzt der Bebauungsplan bereits fest, dass die Dachfla-
chen von Gebauden und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zu min-
destens 75 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszu-
statten sind.

14. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

15. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kdnnen, wird fur das Plangebiet
eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 87.300 m?
Allgemeines Wohngebiet 35.122 m?
Mischgebiet 4.292 m?
Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung 5.503 m?
,Feuerwehr* '
StralBenverkehrsflachen 26.123 m?
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 938 m2
»verkehrsberuhigter Bereich*

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 4.184 m?
.Radweg / FulRweg / Wirtschaftsweg" '
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 291 m?
.Rad- und Fullweg*

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 115 m?
~Fuweg"
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Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung

,Flache fur Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener Fahr- 244 m?
zeuge*
Flachen fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbe- 1.460 m?
stimmung ,Regenrickhaltung® '
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmun

p g 3.396 m?
.Parkanlage
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung

e 4.687 m?

.verkehrsbegleitgrin
Flache mit dem besonderer Nutzungszweck ,Mobilitats- 943 m2

punkt*

16. Anlagen und Gutachten

Umweltbericht, Planungsburo Fischer, Stand: 18.06.2024

Artenschutzgutachten, BFL Heuer & Doring Landschaftsarchitektur und Bauleitplanung, Stand:

21.06.2023

Verkehrsuntersuchung, R+T Verkehrsplanung GmbH, Stand: 05.07.2022
Archaologisch-geophysikalische Prospektion, Posselt & Zickgraf, Stand: 28.10.2022

Geotechnische Untersuchungen zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit, Geo-Consult Ingeni-
eurgesellschaft fur Geotechnik Dr. Fechner mbH, Stand: 08.02.2021
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