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1.  Einleitung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidderau hat in der Sitzung vom
01.12.2022 mit Ergédnzungsbeschluss .vom 30.11.2023 den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan Nr. 1- 16 0

»~Allee Siid, 5. Bauabschnitt“

gemal § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 5 HGO. beschiossen, mit der MaR-
gabe, die im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke einer stadtebaulichen
Neuordnung zuzufiihren.

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 2,6 ha.

2. Veranlassung und Ziele

Ziel der Stadt Nidderau ist es, der hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken
Rechnung zu tragen. Die Planflache befindet sich am Stidwestrand des Ortsteils
Heldenbergen zwischen B 45 im Siiden und Landwehrgraben im Norden.

Das ca. 2,6 ha grof3e Plangebiet soll als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
werden.

Die Stralenanbindung erfolgt im Siidosten an die Margarete-von-lsenburg-
Strafle und den Kathe-Kollwitz-Ring.

Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich um eine bisher landwirtschaft-
lich genutzte Flache am Sudwestrand von Heldenbergen. Die planerische Ent-
wicklung wird auf den akuten Bedarf an Wohnbauflachen vorangetrieben. So
stehen aktuell 464 Bewerber auf der Liste fiir Wohnbaugrundstiicke bei der
Stadt.

3. Bodenschutz

3.1 Ziele des Bodenschutzes

Der Bodenschutz in Bau- und Planungsvorhaben ist in verschiedenen Gesetzes-
grundlagen verankert. Grundlegende Schutzklauseln finden sich im Baugesetz-
buch (BauGB), Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), Hessischen Altlasten-

und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) und im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG).
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Begrindung zum B-Plan "Allee Siid, 5. BA", Stadt Nidderau, ST Heldenbergen 2

Baugesetzbuch (BauGB)

§ 1a Bodenschutzklausel

(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; da-
bei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir
bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MaBnahmen zur innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohn-
zwecke genutzte Flachen sollen nur im nbtwendig'en Umfang umgénutzt werden.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 Zweck und Grundsitze

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schédliche Bodenveranderungen abzu-
wehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewésserverun-
reinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen
seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden.

Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)

Die im Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) veranker-
ten Bodenziele sind die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter
schéadlicher Bodenveranderungen den Schutz der Béden vor Erosion, Verdich-
tung und vor anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur, einen
sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Be-
grenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal, die Sanierung von schédlichen Bodenverdanderungen und Altlas-
ten sowie hierdurch verursachten Gewasserverunreinigungen.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Im § 1 (3) des BNatSchG (Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege)
sind zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts insbesondere Béden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Na-
turhaushalt erfiillen kénnen; nicht mehr genutzte versiegelte Fldchen sind zu re-
naturieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist,
der natirlichen Entwicklung zu tberlassen.
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Begriindung zum B-Plan "Allee Sid, 5. BA", Stadt Nidderau, ST Heldenbergen 3

3.2 Alternativenpriifung gem. Hess. Altlasten- und Bodenschutzgesetz
Gemal} § 3 Abs. 2 (Pflichten der éffentlichen Hand) des Hess. Gesetzes zur
Ausflihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung ist
bei Planaufstellungen vor Inanspruchnahme von nicht versiegelten, nicht baulich
veranderten oder unbebauten Flachen zu priifen, ob eine Wiedernutzung von

befeits_versiegelten, sanierten, baulich verdnderten oder bebauten Flachen
.. .maoglich ist. -

Eine parallele RengNP-Anderung'fUrdas Plangebiet wurde in 2024 durch den
Regionalverband Frankfurt/Rhein-Main eingeleitet und durchgefiihrt.

Zudem wurde die Planflache im Winter 2023/24 in die aktuelle Entwurfspla-
nung der RegFNP-Fortschreibung aufgenommen.

Daher stehen keine alternativen Flachen zur Verfiigung.

3.3 Bodenschutz in der Bauleitplanung

Bezugnehmend auf die Richtlinie "Bodenschutz in der Bauleitplanung, Arbeits-
hilfe zur Bericksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwéagung und der
Umweltprifung nach BauGB in Hessen" werde die folgenden bodenrelevante
Sachverhalte aufgefiihrt, die im Bebauungsplan und dem Umweltbericht bertick-
sichtigt worden sind.

Zusatzlich wurde zur Herleitung der funktionalen Kompensation der Beein-
trachtigungen des Schutzgut Boden ein separates Fachgutachten gemaR Leitfa-
den ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB -
Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden
in Hessen und Rheinland-Pfalz* (HLNUG) erstellt. Dieser ,Fachbeitrag Schutz-
gut Boden" liegt dem Landschaftsplan als Anlage bei.

Bodenrelevante Sachverhalte Bearbeitung
1. Boden: Ziele in Kap. 3.1
2. Boden und Bodenfunktion in Kap. 6.3, 6.4,

Bestandsaufnahme: 6.5, 11.41.4
3. Bodenvorbelastungen in Kap. 6.3, 64, Ebenfalls Inhalt

6.5, 114.1.4 des Fachbeitrags

4. Boden: zusammenfassende Bewertung In Kap.11.8.1.4 Schutzgut Boden
5. Boden: Erheblichkeit In Kap.11.8.1.4 {Anlage zum LP)
6. Boden: Auswirkungsprognose bei Nicht- in Kap. 11.5

durchfihrung der Planung
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7. Boden: Auswirkungsprognose bei in Kap. 11.8.1.4
Durchfuhrung der Planung
8. Boden: Vermeidung und Verminderung in Kap.11.9.3
9. Boden: 'Ausgleich . in Kap. 8
1'0.B.oden: Planungsalternativen in Kap. 11.6, 11.7
. 1 11.Boden: Methoden und Schwierigkeiten in Kap. 11.10.1
, _M12.Boden: Monitoring | in Kap. 11.10.2
13.Boden: allg. Zusammenfassung inKap. 11.10.3

4. Klimaschutz

(Vgl. auch Anlage 3)

Gemal § 1 Absatz 5 Satz 2 des BauGB sollen Bauleitpléne dazu beitragen eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln. Es wird angestrebt den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern und die stéad-
tebauliche Gestalt sowie das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

Durch die ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz (§ 1a Abs. 5 BauGB)
sollen die Erfordernisse des Klimaschutzes sowohl durch Mafinahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Der Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.
Hierbei sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwégen.

Klimaschutz

Hauptansatze des Klimaschutzes sind Verringerung des Ausstol3es von Treib-
hausgasen, die durch Industrie, Landwirtschaft, Verkehr und Privathaushalte frei-
gesetzt werden. Bei baulicher Entwicklung gehéren hierzu insbesondere Maf3-
nahmen zur Energieeinsparung und zur Energieeffizienz, mit denen ein ge-
wiinschter Nutzen mit mdglichst wenig Energieeinsatz erreicht werden soll. Wei-
ter ist der Einsatz von regenerativen Energien, also die Nutzung von Bioenergie
aus Biomasse oder Energiepflanzen, Geothermie, Solarenergie, Wasserkraft und
Windenergie zu nennen.
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Beim Klimaschutz geht es auch um die Erhaltung solcher Naturbestandteile, die
das Treibhausgas CO: aufnehmen (Waldareale, Feuchtgebiete wie Moore,
Simpfe und Flussauen und die Ozeane). ' ' "

In Hinsicht auf den notwendigen Energiebedarf der gewerblichen Anlagen wird
im Planwerk das Anbringen von Sonnenkollektoren und Fotovoltaik Anlagen ge-
regelt. | BT 3, |

Die Dachflachen der baulichen Anlagen sind, beiﬂglich der Dachneigung und
Dachausrichtung, variabel nutzbar.

Anpassung
Durch Anpassungsmafinahmen sollen mogliche Schadigungen vermieden bzw.

verringert, aber auch die verdnderten klimatischen Gegebenheiten zunutze ge-
macht werden.

Durch die Anpassungsmaflnahmen wird die Verwundbarkeit der Systeme gegen-
Uber der Klimadnderung reduziert oder ihre Anpassungsfahigkeit (Anpassungs-
kapazitat) erhdht.

Anpassung an den Klimawandel / Bevélkerungsschutz

Auch im Bevolkerungsschutz besteht angesichts des Klimawandels die Notwen-
digkeit, Anpassungsmaf3nahmen zu entwickeln. Ziele des Bevélkerungsschutzes
bestehen in Vorkehrungen, die die Widerstandsfahigkeit des Systems gegeniiber
einer zunehmenden Zahl an Extremereignissen wie Hochwasser, Starknieder-
schlagen oder langanhaltenden Hitzeperioden erhéhen.

Im Planbereich wird die Riickhaltung in Zisternen festgesetzt und die Wiederver-
wendung des Regenwassers empfohlen. Erheblich negative Ereignisse sind
durch die Planung nicht zu erwarten.

Anpassung an den Klimawande! / Bodenschutz

Bdden spielen eine zentrale Rolle im Klimageschehen. Zwischen Béden und At-
mosphare findet der Austausch klimarelevanter Gase wie z. B. Kohlendioxid und
Methan statt. Eine Schliisselfunktion kommt den Bdden als Kohlenstoff-Senke
zu. Etwa ein Drittel aller, von Menschen verursachten Treibhausgasemissionen
sind dabei auf Landnutzungsénderungen (z. B. Umwandlung von Forst- oder
Griinlandbdden in Ackerland) und eine nicht standortangepasste Bodenbewirt-
schaftung zurlickzufihren.
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Anpassungsmafnahmen sind prinzipiell Erhalt, Wiederherstellung bzw. nachhal-
tige Verbesserung der Kohlenstoff-Senken-Funktion der Béden, Uberbauungs-
schutz besonders speicherfahigen Boden, Rekultivierung oder Renaturierung
von devastierten Flachen. ‘

Weiterhin sind Malnahmen wie Verringerung des Flachenverbrauchs bei der

Siedlungs- und Verkehrsentwicklung und Flachenentsiegelung durch Bauleitpla-

nung erzielbar. Diese Aktivitaten fuhren zur Freihaltung der Boden fiir die Versi-

ckerung und Verdunstung von Regenwasser sowie zu Minimierung des Hoch-

wasserrisikos in Uberschwemmungsgebieten.

Durch die Bauleitplanung werden im Plangebiet folgende Anpassungsmalfnah-

men durch die Festsetzung von:

e Grinflachen- und Gehdlzanteil auf den Grundstiicken,

e Festsetzung von Dachbegrunung,

o Festsetzung des Versiegelungsgrades durch GRZ und der Bauweise,

e Festsetzung von Anwendung nur wasser- und luftdurchldssigen Belégen fiir
Stellplatze und Garagenzufahrten,

e Festsetzungen von Bodenschutzflachen wahrend der Bauzeit

zum Schutz des Bodens erzielt.

Anpassung an den Klimawandel / Verkehr

Von den zu erwartenden Klimaianderungen sind fiir die Verkehrsinfrastruktur ins-
besondere die Zunahme von Starkregenereignissen, starken Stiirmen und Hitze-
tagen von Bedeutung.

Starkregen und Dauerregenereignisse kénnen den Verkehrssektor gefahrden, da
sie zu Uberschwemmungen, Bodeninstabilitdt sowie Beeintrachtigungen der Ka-
pazitat der Infrastruktur und der Erreichbarkeit von Industrieanlagen fiihren kén-
nen.

Der Verkehrssektor wird fachlich als generell anpassungsféahig beurteilt, da be-
reits eine Vielzahl von Anpassungsoptionen, vor allem technische Lésungen, zur
Verfiigung stehen. Ein zentraler Aspekt fur die Infrastrukturplanung ist die Anpas-
sung von Normen an veranderte klimatische Bedingungen. Dieses wird in der
nachgeordneten Straflenplanung beriicksichtigt.

Anpassung an den Klimawandel / Geb&dudeplanung

Der Hinweis auf ginstige Gebaudeausrichtung ist in der Planung eingetragen.
Weitere Moglichkeiten liegen in der Stidorientierung der Gebaude in Verbindung
mit einer groRflachigen Verglasung nach Siiden und kleinen Fensterflichen nach
Norden.

Auf die Festsetzung von bestimmten Energienutzungen wurde bewusst verzich-
tet, da dies durch andere Gesetze und Verordnungen wesentlich besser und

Planungsgruppe Bonewitz



Begriindung zum B-Plan "Allee Std, 5. BA", Stadt Nidderau, ST Heldenbergen 7

zeitlich angepasster geregelt wird. Eine Festsetzung im Bebauungsplan Uberdau-
ert mehrere Jahrzehnte und wére daher bereits nach wenigen Jahren veraltet.

5. Vorgaben iibergeordneter Planung :

5.1 Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010
 Im RegFNP, Stand 2010 ist dieser Standort als e
' - Vorranggebiet Landwirtschaft o

- Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasserschutz

- Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
dargestellt.

NV

A

N “‘\‘\7
L
N <.

Abb. 1, RegFNP 2010 mit Plangebiet

Die Stadt Nidderau hat zur Neuaufstellung des RegFNPs bereits im Mérz 2019
in der informellen Fachbeteiligung u.a. die hier vorliegende Planfldche als Wohn-
bauflache beantragt.

Eine parallele RegFNP-Anderung fiir das Plangebiet wurde 2023 von der Stadt
Nidderau beantragt und das Anderungsverfahren in 2024 durch den Regional-
verband Frankfurt/Rhein-Main durchgefihrt.

Zudem wurde die Planflache im Winter 2023/24 in die aktuelle Entwurfspla-
nung der RegFNP-Fortschreibung aufgenommen.

Zu Ziel Z3.4.1-4 Abs. 1 (max. Bedarf von Wohnsiedlungsflachen)
Es wurde ein maximaler Bedarf an Wohnsiedlungsflache fiir den Zeitraum 2006

— 2020 im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main fiir die Stadt Nidderau von 51 ha
zugewiesen.
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Da diese Werte weder im Innenbereich noch an anderer Stelle erreicht werden
kénnen, wurde der vorliegende Standort zur Deckung des Wohnsiedlungsbedar-
fes ausgewahit. ‘

Eine tabellarische Auflistung, der seit 2006 bauleitplanerisch umgesetzten Bau-
flachen der Stadt Nidderau zeigt, dass die zugesprochenen Werte der Wohn-
bauflachen nicht erreicht werden. Zudem es sich bei der Auflistung nicht nur um
Neuausweisungen; sondern auch um Uberplanung'en sowie um Gewerbe- und
Mischgebietsflachen handelt. ‘

Rechtskraftige B-Plane der Stadt Nidderau seit 2006:

20240930 rechtskriltige B-Pline seit 2006 xlsx g staDT

W Nippinau
i 1.001-03 Allee Mitte, 3. Anderung 15.06.2GEL\'0\mbmﬂéche 1,60 hal
1 1-005-01 Am Lindenbiumchen 1, + 1. BA Anderung und Erweiterung 16.12.2014|Gewer bliche Baufliche 13,70 ha
1 1-008-01 Die Spitzacker, 1. Anderung 02.06.202 3| Woln- u. Mischbaufliche 0,17 ha
1 1-011-00 studliche Bahnhofstrafe, Untergasse, Binggasse 06.11.2018|Mischbauflache 6,00 ha
1 1-012-00 Neue Stadimitte 06.07.2013[Allg, Wohngebiet u. Kemngebict 19,74 ha|
1 1-012-04 Heue Stadtmitte, 1. Anderung 13.02.2016]Kerngebiet 19.70 ha
1 1-012-02 Reue Stadtmilte, 2. Anderung 21.10.20171Allg. Wohngebiet 516 U.Zﬂ
P 2.004.00 Gewerbegebiel Bornwiesenveg 09.02.202 1 Gewerbliche Baufliche 1,94 hal
2 2-008-00 Gadnywieide 04.03.2021 [Alig. Wolingehiet 0,70 ha
2 2-010-03 Leimenkaute, 3. Anderung 29.06.2015|Wohnbaulliche 0,05 ha
2 2-011-03 Allee Siid, 1. BA, 3. Anderung (Kirchengrundstiick) 15.06.2016{Wohnbaufliche 0,36 ha
2 2-013.02 Alice Sad, Ill. BA 2. Anderung (Bolzplatz) 22.01.2018Allg. Wahhgebiet 0,23 ha
2 2-014-01 Allee Siid, IV. BA, 1, Anderung 01.12.2014 NIE. Wohngehiet 1.80 ha
2 2-016-00 Gewer hegebiel Biicher Weg 1l 08.02, 2006 | Gewerbliche Balliche 11,59 ha
1 3-003-00 Aul der Specke, I, BA 16.07. 2019 Wohnbaulliche 1,20 ha
4 4-003-01 Am Friedhol, 1. Anderung 24.01.2019| Wolnbaulliche 0.13 ha
5 5-007-01 In den Borngarten, 1. Anderung 25.01.2018|Wohnbaufliche 0,05 ha
5 5.009.01 In den Plortenwlesen, Teil-Anderunpg 05.12.2006] Mischbaullache 1.35 ha
5 5-010-01 Ziegele 1. Anderung lZ_IE.ZOM WohnbaufLiche 0,82 ha

Zu Ziel Z3.4.1-9 Abs. 1 (Stadtebauliche Dichte)

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes kdnnen ca. 70 Wohnhé&user (Einzel-,
Doppel- und Reihenhauser) auf ca. 200 m? bis ca. 500 m? groflen Grundstiicken
entstehen. Bei Annahme, dass durchschnittlich 1,5 Wohnungen/Gebaude ent-
stehen- ergeben sich ca. 105 Wohneinheiten im Plangebiet. Das heif’t, dass bei
einer HaushaltsgroRe von 2,1 Personen/Haushalt fiir ca. 221 Personen neuer
Wohnraum entsteht.

Ca. 105 Wohnungen/2,6 ha entsprechen ca. 42 WE/ha. Dies liegt damit in den
gemal Raumordnungsplan vorgegebenen Dichtewerten von 35-50 WE/ha.

5.2 Schutzgebiete

Schutzgebiete wie Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Natura 2000-
Gebiete oder Naturdenkmaler werden durch den Bebauungsplan nicht berihrt.
Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V. mit § 25 (1) HeNatG werden durch
die Planungsabsichten nicht beseitigt.

Das FFH-Gebiet ,Wald zwischen Kilianstadten und Biidesheim* befindet sich im
Abstand von ca. 1 km nach Studwesten. Durch diesen grof3en Abstand und die
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trennende Funktion der neuen Umgehungsstralle B 45 besteht keine Relevanz
fur das Planvorhaben.

Hinweise auf Bodendenkmaler liegen aus dem Plangebiet vor. Eine geophysika-
lische Prospektion wurde durchgefiihrt. Sie zeigt eine hohe Dichte an Boden-
denkmalérn im Plangebiet an (vgl. Anlage 5). Die weiteren Schritte zu archéolo-
gischen Mafsna'hmé'n’ werden mit dem Denkmalamt abgestimmt durchgefihrt.
Regelungen zu umfangreichen Voruntersuchungen sind im Bebauungsplan ge-
troffen, um eine Zerstérung von Kulturdenkmalern zu vermeiden.

6. Rahmenbedingungen

6.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Nidderau liegt im westlichen Teil des Main-Kinzig-Kreises und
gehdrt zum Regierungsbezirk Darmstadt. Sie liegt ca. 10 km norddstlich von
Frankfurt und ca. 5 km nérdlich von Hanau.

Durch den tberregionalen Verkehrsweg B 45 und anschliefend BAB 66 ist sie
sowohl in den Verdichtungsraum Rhein-Main als auch in den nord-, ost- und
sudhessischen Raum angebunden.

Das Plangebiet fallt leicht von ca. 127 m 4. NN im Studen auf ca. 123 m . NN im
Norden und wird bis auf einen nordlichen Streifen mit Griinland als Ackerland
genutzt.

Das Planungsgebiet befindet sich am siidwestlichen Siedlungsrand von Helden-
bergen und grenzt an die &stlich liegenden Wohnbauflachen an.

Blick auf das Plangebiet von Sudosten
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Nordlich verlauft der Landwehrgraben und weiter im Norden und Stiden schlie-
Ren sich landwirtschaftliche Flachen an.

Sudlich verlauft die B 45 hinter einer ca. 3 m hohen Larmschutzwand mit
parallelem Rad- und FuBweg.

el

6.2 Flachennutzung
Die Planflache wird flachendeckend landwirtschaftlich genutzt. Im Norden befin-
det sich zum Landwehrgraben hin ein Streifen intensiv genutztes Griinland.

6.3 Altablagerungen
Die Stadt Nidderau hat keine Hinweise auf Altablagerungen oder Altlasten im
Planbereich.

6.4 Kampfmittel
Hinweise auf Kampfmittel liegen nicht vor.
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6.5 Boden

Nach der Karte des BodenViewer Hessen liegt im Planungsraum folgender Be-
stand vor:

Bodentyp o
Im Plangebiet kommen entlang des Landwehrgrabens Bdden aus fluviatilen Se-
dimenten vor, die sich zu schluffig-lehmigen Auengleyen entwickelt haben. Die
stidiich gelegenen Bdden sind typisch fiir die Wetterau tiefgriindige L.éssbt}de_n'
in Form von verschiedenen Ausformungen von Parabraunerden. "

Bodenart

Die Bodenartenhauptgruppe im Plangebiet ist vorwiegend von Lehm (Klasse 6)
gekennzeichnet.

Erfragspotenzial
Die Béden weisen ein sehr hohes Ertragspotenzial auf (Klasse 5).

Feldkapazitét
Die Feldkapazitat der Béden im Plangebiet ist hoch (Klasse 4).

Nitratriickhaltevermdgen

Das Nitratriickhaltevermdgen der Boden im Plangebiet ist als hoch (Klasse 4)
charakterisiert.

Standorttypisierung
Im Planungsraum liegen Standorte mit hohem Wasserspeicherungsvermogen
und mittlerem naturlichen Basenhaushalt vor.

Bodenfunktionsbewertung

In der Gesamtbewertung der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen,
Funktion der Béden im Wasserhaushalt sowie der Standorttypisierung sind die
Béden im Plangebiet mit der Stufe 5 (sehr hoch) gekennzeichnet.

Ackerzahlen
Die Béden sind sehr ertragreich. Im Planbereich liegt die Ackerzahl bei 80 -85.

Vorbelastung und Bewertung
Diese vorgenannten Béden wurden anthropogen durch intensive Landwirtschaft
genutzt. Uber Vorbelastungen liegen keine Erkenntnisse vor.
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Die Errichtung von Wohnbauflachen stellt eine Beeintréchtigung fir die anste-
henden Bodentypen dar.

Bei der Realisierung der Planung wird vor allem der Verlust landwirtschattlicher
Nutzflache und der Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung die Folge

* sein. Somit verliert der Boden auch als Lebensraum fiir Fauna und Flora an Be-
~ deutung. ‘ el Y ; '

Aufgrund der sehr hohen Bodenfunktionshewertung und der guten Ackerzahlen
wird der Eingriff in den Boden als erheblich eingestuft. Zur Ermittlung und quan-
titativen Bewertung des bodenbezogenen Eingriffs wurde der Fachbeitrag

Schutzgut Boden (siehe Anlage zum Landschaftsplan) erarbeitet. Die dort erar-
beiteten bodenbezogene Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen sind im
Bebauungsplan ibernommen und festgelegt.

6.6 Schallschutz

(vgl. Anlage 1, TUV-Hessen, Juli 2023)

Insgesamt kann bei der Umsetzung der baulichen Anforderungen davon ausge-
gangen werden, dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1-16-0
JAllee Siid, 5. Bauabschnitt" der Stadt Nidderau adaquate Wohnverhaltnisse re-
alisieren lassen, welche den Erfordernissen an die vorgesehene Nutzung Allge-
meines Wohngebiet gerecht werden.

Fur den starker vom Verkehrslarm betroffenen Bereich entlang der Larmschutz-
wand werden Abstandsflachen festgelegt, die eine Bebauung ausschlielen.

Es werden folgende Festsetzungen empfohlen:

Passiver Schallschutz nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fiir schutzbediirftige
Réaume.

In den Teilbereichen WA1 — WAG6 sind die Anforderungen an die gesamten be-
werte-ten Bau-Schallddmm-MalRle R'w,ges der Aullenbauteile von schutzbedlirf-
tigen Rdumen unter Beriicksichtigung der verschiedenen Raumarten nach der
Gleichung 6 der DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Min-
destanforderungen® zu berechnen.

Hierbei sind die Anforderungen fir den Larmpegelbereich Il bzw. einem resul-

tieren-den AuRenldrmpegel La,res = 65 dB(A) nach der Tabelle 7 der DIN 4109-
1:2018-01 zu berticksichtigen.

Das erforderliche resultierende Schallddmm - MaR3 erf. R'w,res bezieht sich auf
die gesamte Aul3enfldche eines Raumes einschlie8lich Dach. Der Nachweis der
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Anforderung ist im Einzelfall in Abhédngigkeit des Verhéltnisses der gesamten
Aullenfldche eines Raumes zu dessen Grundflache sowie der Fldachenanteile
der Aulenbauteile zu fihren. Grundlage fir die Berechnung ist die DIN 4109-
1:2018-01 , Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen” in Verbin-
dung mit der DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechneri-
sche Nachweise der Erfiillung der Anforderungen.

Fiir Schiafréume (Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind zusétzliche schallge-
déammte Beliiftungseinrichtungen vorzusehen, die eine Belliftung ermdéglichen,
auch ohne das Fenster zu 6ffnen (wie z. B. ein in den Fensterrahmen oder die
Aullenwand integrierter Schalldammiiifter). Bei der Berechnung des resultieren-
den Schalldémm-Malles der Aulenbauteile ist die Schalldédmmung der Beliif-
tungseinrichtungen im Betriebszustand zu berticksichtigen. Auf diese zusétzli-
chen Beliftungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn das Gebé&ude im
Passivhausstandard errichtet wird und ein ausreichender Luftwechsel bei ge-
schlossenen Fenstern gewéhrleistet ist.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich fiir
das konkrete Objekt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder durch
Nachfolgenormen geénderte Anforderungen an den baulichen Schallschutz er-
geben.”

7. Planung

7.1 Planungsvorgaben und stadtebauliches Konzept

Am Sudwestrand von Heldenbergen sollen weitere Wohnbauflachen in bis zu 2-
geschossiger Bauweise zur Verfigung gestellt werden. Die Baustruktur soll sich
an die bestehende Ortslage anpassen. Durch die verstadterte Besiedlung ist
eine Verdichtung von 35 bis 50 Wohneinheiten pro ha zulassig.

7.2 VerkehrserschlieRung

Die Strallenanbindung erfolgt im Siidosten an die Margarete-von-lsenburg-
Stralle und den Kathe-Kollwitz-Ring.

Die interne Erschliefung soll verkehrsberuhigt als Wohnstralen gestaltet wer-
den.

7.3  FuB- und Radverkehr
Die bestehenden innerértlichen Verkehrsflichen und angrenzenden Wege er-
moglichen die Nutzung fur Radfahrer und Fulganger.
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7.4 OPNV

Eine Bushaltestelle findet sich ca. 130 m &stlich an der Emil-Nolde-Stralle. Die
Bahnstation Nidderau-Windecken liegt ca. 1,3 km &stlich.

7.5 Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr.i BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Art der baulichen Nutzung das
allgemeine Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Begriindung:
Ziel der Gemeinde ist es der hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen Rechnung
zu tragen werden.

MaR der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Maf der baulichen Nutzung die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Zahl der

Voligeschosse gemal Planeintrag nach § 17 (1) BauNVO als Hochstmal fest-
gesetzt.

Begriindung:
Mit dieser Festsetzung werden die baulichen Md&glichkeiten in ihrer Lage und

héhenmaRigen Ausdehnung an den Bestand der umgebenden Bebauung ange-
passt.

Bauweise

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Es ist die offene Bauweise (0) festgesetzt.

In der offenen Bauweise sind gemaR Planeintrag Einzel- und Doppelhduser
(ED), Kettenhauser oder Einzelhauser (E) zuldssig.

Begriindung:
Die offene Bauweise soll eine ortlich angepasste Bauweise erméglichen.

Héchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebiuden

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngeb&uden im allgemei-
nen Wohngebiet ist in die Nutzungsschablonen eingetragen.
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Begriindung:
Es ist Ziel die maximal zuldssige Verdichtung mit Wohnungen zu regeln. Da die

Woehnungsanzahi pro Plangebiet sich auf die Griinstruktur, die Stellplatzsituation
und auf das Abwass_ersystem auswirkt.

MaRgebende Gelédndeoberkante/-oberfliche

- Die mallgebende Gelandeoberkante ist die Oberkannte der Verkehrsfliche am -
- Fahrbahnrand in der Grundstiicksmitte. _ :
Bei mehreren angrenzenden Verkehrsflachen ist der Mittelwert aus den Héhen-
lagen der angrenzenden StralRen anzunehmen. Die Garten- bzw. Freiflachen-
oberkante/-oberflache ist auf der Strallenseite mindestens auf die Héhe der
Oberkante Stralle zu modellieren.

Begriindung:
Mit dieser Festsetzung werden die Gebdude an den StralRenverlauf angepasst
und eindeutig geregelt.

Héhe baulicher Anlagen
§ 9 (2) BauGB und § 16 (2) Nr. 4 BauNVvVO

Die max. zuldssige Hohenlage der baulichen Anlagen und die Firsthdhe wird
gemessen von der festgelegten Geldndeoberkante/-oberflache.

Begrtindung:
Mit dieser Festsetzung werden die baulichen Méglichkeiten in seiner Hohenaus-
dehnung an die umgebende Bebauung angepasst und klar definiert.

Filhrung von Versorgungsleitungen
§ 9 (1) Nr. 13 BauGB

Alle Versorgungsleitungen (wie z. B. Telekommunikationsleitungen + Elektrolei-
tungen bis einschliellich 20 KV-Leitungen usw.) sind unterirdisch zu verlegen.

Begrindung

Die unterirdische Verlegung von Leitungen férdert erheblich das Ortsbild. Dieses
entspricht dem Stand der Technik.

Griinflachen - und Geholzanteil
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

Im ,allgemeine Wohngebiet* sind mindestens 40% der Grundstiicksflachen als
Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Auf jedem Grundstiick ist mindestens ein Laubbaum, der auch ein hochstammi-
ger Obstbaum sein kann, zu pflanzen und zu pflegen.

Schottergarten sind nicht zulassig.
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Begriindung
Die Festsetzung dient neben der Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes
auch der positiven Beeinflussung des Kleinklimas.

Artenliste
Bei der Gestaltung und Bepflanzung der Grinflachen sind vorrangig einheimi-
sche und standortgerechte Gehdélze zu verwenden, z. B.: -

Baume: STU 14/16 cm Straucher: H 80100 ¢cm -

Spitzahorn Acer platanoides Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hainbuche Carpinus betulus Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Winterlinde Tilia corda Liguster Ligustrum vulgare
Stieleiche Quercus robur Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Traubeneiche Quercus petraea Hundsrose Rosa canina

Echte Mehlbeere Sorbus aria Salweide Salix caprea

Schwarzer Holunder  Sambucus nigra
Wolliger Schneeball  Viburnum lantana
Schlehe Prunus spinosa
Haselnuss Corylus avellana

Geeignete Obstsorten, Hochstamm, 0.B., STU 7 cm:

Apfel Birne
Gelber Edelapfel Bosc’s Flaschenbirne

Winterrambour Gute Graue

Ditzels Rosenapfel Zwetsche
Schafsnase Nancy Reneklode
Kaiser Wilhelm Hauszwetsche

Schoner aus Boskoop

Bismarkapfel Kirsche

Gewdrzluike Telckners Schwarze
Konigskirsche, Typ Querfurt

Speierling Schneiders spate Knorpelkirsche

Bei der Auswahl| der Baumarten soll besonders die Trockenheitsresistenz und
Klimaresilienz berlcksichtigt werden. Hinweise flr die Auswahl kénnen in der
laufend fortgeschriebenen Datenbank der HLNUG zu klimaresilienten Badumen
erhalten werden (https://www.hlnug.de/stadtgruen-im-klimawandel/klimaresili-
ente-baumarten-finden).
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Begrindung

Die Festsetzung dient neben der Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes
auch der Entwicklung einheimischen Flora und Fauna.

MaBfnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwu:klung von Boden, Natur
und Landschaft
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Vorsorgender Bodenschutz = : ,

Eine Vermeidung von Bodenbeelntrachtlgungen bel Erschhef&ungsmaf&nahmen
erfolgt durch eine Flachensicherung, indem Flachen wahrend der Bauphase vor
jeglichen Eingriffen geschiitzt werden (bauzeitlicher Flachenschutz). Dies betrifft
die als offentliche Grinflachen ausgewiesenen Flachen in Teilplan A.

Begriindung

Diese Festsetzung entspricht dem Bodenschutz und sichert das Weiterbestehen
der Bodenfunktionen auf den Flachen.

Artenschutz

Die Beseitigung von Gras-Kraut-Bestanden fir die ErschlieBungsarbeiten erfolgt
aullerhalb der Vogelbrutzeit vor Baubeginn (Oktober bis Februar). Bei Baube-
ginn wéhrend der Brutzeit sind die Vorhabenflachen in den jeweiligen Bauab-
schnitten im Zeitraum der Brutplatzwahl und Brutzeit durch monatlich wiederkeh-
rende Mahd oder Bodenbearbeitung ab Marz unattraktiv zu halten, so dass sich
keine Bodenbriiter ansiedeln.

Gehbdlzrodungen haben zum Schutz der Brutvégel in der gesetzlich zulassigen
Frist zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar zu erfolgen.

Begriindung
Diese Festsetzung entspricht dem Erfordernis des Artenschutzes.

MaRfnahmen zum Ausgleich
§ 9 (1a) BauGB

Teilplan B

Im Teilplan B sind zur Strukturanreicherung in der Feldflur fir Offenlandarten auf
einer wechselnden Teilflache von ca. 1.000 m? niedrige und liickige Bluhstreifen
und Brachen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Es ist auf eine Mahd innerhalb
der Brutzeit (April bis August) zu verzichten.
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Begriindung

Diese Festsetzung entspricht dem Erfordernis des Ausgleichs férdert die Bio-
diversitat. -

Okokonto |
Die Kompensation des Eingriffs erfolgt durch die Bereitstellung von Okopunkten
der Stadt Nidderau (vgl. Landschaftsplan zum Bebauungsplan).

Begrindung
Diese Festsetzung entspricht dem Erfordernis des Ausgleichs.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

Passiver Schallschutz fiir schutzbediirftige Raume nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB:

In den Teilbereichen WA1 — WAG sind die Anforderungen an die gesamten be-
werteten Bau-Schalldamm-Malie R'w,ges der Aulienbauteile von schutzbediirf-
tigen Raumen unter Beriicksichtigung der verschiedenen Raumarten nach der
Gleichung 6 der DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Min-
destanforderungen” zu berechnen.

Hierbei sind die Anforderungen fiir den Larmpegelbereich il bzw. einem resul-
tieren-den AuRenlarmpegel La,res = 65 dB(A) nach der Tabelle 7 der DIN 4109-
1:2018-01 zu bericksichtigen.

Das erforderliche resultierende Schalldamm - MaB erf. R'w,res bezieht sich auf
die gesamte AulRenflache eines Raumes einschlieflich Dach. Der Nachweis der
Anforderung ist im Einzelfall in Abhdngigkeit des Verhaltnisses der gesamten
Aullenfliche eines Raumes zu dessen Grundfliche sowie der Flachenanteile
der AufRenbauteile zu fuhren. Grundlage fur die Berechnung ist die DIN 4109-
1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen" in Verbin-
dung mit der DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechneri-
sche Nachweise der Erfiillung der Anforderungen.

Far Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind zusatzliche schallge-
dammte Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die eine Beliftung erméglichen,
auch ohne das Fenster zu 6ffnen (wie z. B. ein in den Fensterrahmen oder die
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Aullenwand integrierter Schalldammliifter). Bei der Berechnung des resultieren-
den Schallddmm-MaRes der Aullenbauteile ist die Schallddmmung der Bel{f-
tungseinrichtungen im Betriebszustand zu beriicksichtigen. Auf diese zusatzli-
chen BelUftungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn das Gebdude im
PassivhéusS_tahdard errichtet wird und ein ausreichender Luftwechsel bei ge-
schlossenen Fenstern gewéhrleistet ist.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich fiir
das konkrete Objekt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder durch
Nachfolgenormen geénderte Anforderungen an den baulichen Schallschutz er-
geben.”

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (4) BauGB in Verb. mit § 91 HBO
Dachgestaltung

Dachneigung

Im WA-1 sind Dachneigungen von 30-45° zuldssig.
Im WA-2 sind Dachneigungen von 30-45° zulassig.
Im WA-3 sind Dachneigungen von 0-15° zulassig.
Im WA-4 sind Dachneigungen von 0-15° zulassig.
Im WA-5 sind Dachneigungen von 0-15° zuldssig.
Im WA-6 sind Dachneigungen von 0-15° zuldssig.

Dacheindeckung/Dachfarbe
Es ist bei Dachneigungen Uber 15° nur kleinteiliges Material wie z. B. Betondach-

steine, Tonziegel etc. in der Farbe Grau sowie Rotténe zulassig. Es sind auch
Dachbegriinungen zulassig.

Dachaufbauten

Gauben sind als Flachdach-, Sattel- oder Schleppgauben auszufiihren und auf
die Halfte der Hausbreite zu beschranken. Gauben haben vom First einen Min-
destabstand von 0,75 m und von der Giebelwand mindestens einen Abstand von
1,50 m einzuhalten. Dies gilt auch fir Zwerchhauser. Werden mehrere Gauben
auf der Dachflache angeordnet, so sind diese auf einer Hohe auszufiihren und
in einem einheitlichen Format zu gestalten.

Dachbegriinungen
Dacher mit weniger als 15° Dachneigung sind dauerhaft zu begriinen.
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Begriindung:

Die Festsetzungen in Bezug auf die Dachgestaltung orientieren sich zum Teil an

den Gebduden in der Umgebung des Plangebietes. ,

Die Dachneigungen erlauben die Installation solarthermischer Anlagen ‘
Die Festsetzungen zur Gestaltung der Gauben férdert erheblich das Erschel—

nungsbild des neuen Baugebietes.

| Dachbegrunungen férdern das Kleinklima und die Artenvielfalt.

Stellplatze, Garagen und Vorgartengestaltung

Pro Grundstick werden maximal 50% der straBenseitigen, nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflache fur PKW - Stellplatze einschlieBlich der Garagenzufahrt und
der Gebaudezuwegung zugelassen.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der Begrenzung von Versiegelung und der Riickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser.

Einfriedungen

Strallenseitige Eingangsseiten der Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von
1,20 m zulassig.

Begriindung:
Die Einfriedigungen sollen nicht zu hoch erstellt und ein einheitliches Erschei-
nungsbild ergeben.

Farbgebung baulicher Anlagen

Nicht zugelassen werden Kunststoffverkleidungen und reflektierende, glanzende
oder glasierte Materialien. Grelle oder glanzende Farben sind als AuBenanstri-
che an den Wandfldchen unzuléssig. Solaranlagen sind zulassig. Die Festset-
zungen gelten auch fur Anbauten, Nebengebaude und Garagen, die farblich an
das Hauptgebaude anzupassen sind.

Begriindung:
Die Festsetzung férdert das Erscheinungsbild des neuen Baugebietes.

Zisternen

Das im Planungsgebiet auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser
ist in Zisternen zu sammeln und zur Gartenbewasserung zu nutzen. Pro 100 m2
Dachflache sind mindestens 3 m® Speichervolumen vorzuhalten. Davon sind
mind. 2 m* als Retentionszisterne herzustellen. Der Uberlauf der Zisterne ist an
die offentliche Kanalisation anzuschlieen.
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Bei Gebduden mit mehr als 6 WE kann anstelle einer Zisterne zur Regenwas-
serrickhaltung ein anderes System mit gedrosseltem Abfluss des anfallenden
Dachflachenwassers von 30 I/(s*ha) ausnahmsweise zugelassen werden.

Begrandung: : |
Die Festsetzung fordert den Wasserhaushalt und die Reduzierung von Hoch-
wasserabflissen.

Fotovoltaik

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind auf den Dachflachen zu errich-
ten. Die Hauptfirstrichtung sollte sich in Ost-West-Richtung orientieren, um bei
einer Nutzung der Solarenergie Vorteile zu erhalten.

Es ist nur eine auf die B45 blendfrei Ausfiihrung zuldssig.

Begrindung:
Die Festsetzung dient der Nutzung regenerativer Energie und damit dem Klima-
schutz

HINWEISE:

Altlasten

Werden im Rahmen von BaumafRinahmen, insbesondere bei Ausschachtungsar-
beiten Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von
denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatl. Umweltamt Frankfurt,
oder das Bauamt der Gemeinde zu benachrichtigen. Die weitere Vorgehens-
weise ist dann abzustimmen.

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies unverziig-
lich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen -Abteilung Archaologische
Denkmalpflege- oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Im Bereich des Plangebiets sowie im unmittelbaren Umfeld sind Bodendenkma-
ler unterschiedlichster Zeitstellung bekannt. Es handelt sich um die Fundstehe
Windecken 99 die Siedlungsspuren des Mittelalters reprasentiert. Des Weiteren
ragen die im unmittelbaren Umfeld, d. h. im 250 Meter Radius liegenden Boden-
denkmaéler Windecken 23, 34, 70, 107, 108, 109 und 120 noch ins Plangebiet
hinein. Es handelt sich um Siedlungssteilen der Jungsteinzeit und der Eisenzeit
sowie um Grabfunde der Bronze- und Eisenzeit. Sowohl beim Bau der Umge-
hungsstraRe Nidderau, als auch In den bereits bebauten Abschnitten grofien
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Neubaugebiets Allee Stid in Nidderau, ST Windecken sind auch archéologische
Untersuchungen durchgefithrt worden.

Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler Im Sinne
von § 2 Abs. 2 DSchG (Bodendenkmaéler) zerstért werden.

Um Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu tiberpriifen und um
spater zu fundierten Steliungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtiichen
oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, ist ein ar-
chéaologisches Gutachten. d. h. eine vorbereitende Untersuchung gemaR § 20
Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, deren Kosten vom Plangeber in seiner Ei-
genschaft als Verursacher gemaR§ 18 Abs. 5 HDSchG zu tragen sind.

1. Als vorbereitende Untersuchung sollte sobald wie méglich vor weiteren Pla-
nungs-schritten eine geophysikalische Prospektion des beplanten Geldndes
durchgefuhrt werden, da von ihrem Ergebnis abhangig ist. inwieweit weitere ar-
chéologische Unter-suchungen (keine Ausgrabung/ weitere Teilausgrabung/To-
talausgrabung) erforderlich sind. Aktuell (Stand Januar 2024) ist bereits eine ge-
omagnetische Untersuchung durchgefiihrt worden, die archéologische Anoma-
lien im Baugrund aufweist.

2. Nach Durchfuhrung der vorbereitenden Untersuchung einer geophysikali-
schen Prospektion werden als weiteres Teilgutachten Prospektionsschnitte ge-
fordert, die Auskunft Giber die Befunderhaltung der im Messbild deutlich gemach-
ten Anomalien geben sollen. Nach dem Ergebnis kann entschieden werden, ob
eine weitere archiologische Untersuchung (keine Ausgrabung/ weitere Teilaus-
grabung/ Totalausgrabung) erforderlich ist. Aufgrund der Vielzahl an Fundstellen
sind Ausgrabungen aber sehr wahrscheinlich.

Vor Beginn einer entsprechenden Untersuchung sollte deshalb mit der Denkmal-
fachbehorde und der Kreisarchaologie des Main-Kinzig-Kreises Riicksprache
gehalten werden.

Baugrund, Offentliches Kanalnetz, Griindungsberatung

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Griindungs-
beratungen durchzufiihren sowie den héchsten Grundwasserstand priifen zu
lassen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist maflgebend fiir die Ausfiihrung
und Sicherung an der baulichen Anlage. Insbesondere ist bei objektbezogenen
Baugrunduntersuchungen mit Feststellung der héchsten Grundwassersténde
uber die Notwendigkeit von wasserundurchlédssigen Kellerkonstruktionen (weille
Wanne) und wasserdichten Kellerfensterlichtschachten zu entscheiden. Dieser

Planungsgruppe Bonewitz



Begrindung zum B-Plan "Allee Sud, 5. BA*, Stadt Nidderau, ST Heldenbergen 23

Entscheidung kommt besondere Bedeutung in Bezug auf die dauerhafte Funkii-
onstichtigkeit der baulichen Anlage zu.

Regenwassernutzung =

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser (z. B. Toilettenspiilung) wird
empfohlen. Zur Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Be-
lange sind die Anlagen nach den einschlagigen technischen Regeln auszufiithren
und zu betreiben. ' o

Siidausrichtung
Wohnraume mit groRen Fenstern und Terrassen sollten nach Siden bis Westen

ausgerichtet werden. An der Sudfassade sollte der Fensterglasanteil optimal ca.
30 % betragen.

Vorsorgender Bodenschutz
Der kulturfédhige Oberboden ist fachgerecht zu sichern, zwischenzulagern und
vorzugsweise auf den Grundstiucken zur Auffillung und zur Gelande- und Gar-

tenmodellierung wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung zuzufiithren
(DIN 18915 und DIN 19731).

Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sollen auf bereits versiegelten oder ver-
dichteten Bdden eingerichtet werden.

Um Bodenverdichtungen zu minimieren, soll das Befahren der Flache mit schwe-
ren Baufahrzeugen nur bei trockenen Bodenverhaltnissen stattfinden. Nach Bau-
ende und vor Auftrag des Oberbodens sollen Verdichtungen des Unterbodens
beseitigt werden.

Fassadenbegriinungen

Uberwiegend fensterlose AuRenwandfassaden soliten dauerhaft mit Kletter-
pflanzen begriint werden. Klettergeriste sollten dabei einen Achsabstand von 5
m nicht Gberschreiten. Pro Gerist sollten mindestens 3 Pflanzen gepflanzt wer-
den. Bei Selbstklimmern sollte, an den iberwiegend geschlossenen Aulenwan-
den, lUber die gesamte Lange mindestens 1 Pflanze pro m? gepflanzt werden.

Lichtquellen

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind aus nichtreflektierendem dunk-
lem Material erlaubt. Diese sind baugestalterisch in die Dachflache einzufigen.
Weitere MaRnahmen zur Nutzung regenerativer Energien sind erlaubt, soweit

keine schédlichen Umwelteinwirkungen im Einwirkungsbereich eintreten kén-
nen.
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Vor Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und techni-
scher Anlagen (z. B. verspiegelte Glaser, Fotovoltaikanlagen) ist deren Blend-
wirkung auf schitzenswerte Daueraufenthaltsflichen und -rdume nach der
,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen" des Landeraus-
- schusses fur Immissionsschutz (LAI) vom 13.09.2012 zu tiberprifen. Ergibt die
Prifung, dass schédliche Umwelteinwirkungen durch Blendung auftreten kon-
nen, sind ausreichend dimensionierte Blenden oder andere dem Stand der Tech-
nik -entsprechende SchutzmalBnahmen vorzusehen. Kann die Blendwirkung:
nicht vermieden werden ist der Einbau blendender Bauelemente unzuldssig.

Die offentliche und private Auflenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm
und insektenvertraglich zu installieren und zu betreiben. Es durfen nur Lampen
mit bernsteinfarbenen bis warmweiflen Licht mit geringem Ultraviolett- und
Blauanteil (Farbtemperatur von 1800 bis maximal 3000 Kelvin) eingesetzt wer-
den, deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit wie moglich zu verkiirzen
ist.

Zum Zwecke der Vermeidung weiterer Himmelaufhellung und zum Schutz nacht-
aktiver Tiere und Insekten (z.B. Flederméause) sind nur voll abgeschirmte Leuch-
ten zu verwenden, die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach
oben abstrahlen (Upward Light Ratio = 0, besser Lichtstirke G6 nach DIN EN
13201). Auf Bodenstrahler, aufgeneigte Leuchten, Kugelleuchten, nicht abge-
schirmte Réhren, Fassadenanstrahlungen ist zu verzichten.

Wechsellicht (Anderung des Betriebszustandes der Beleuchtungsanlage in we-
niger als 5 Minuten) darf nicht verwendet werden. Ebenso ist bewegtes Licht
nicht zulédssig.

Bei allen Beleuchtungsanlagen sind AulRenwirkungen auf angrenzende potenzi-
elle Lebensrdume nachtaktiver oder nachts ruhebedirftiger Lebewesen (inkl.
Menschen) grundsatzlich zu vermeiden. Flachige Fassadenanstrahlungen, (wie
z. B. Wand ohne Logo), freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten
(Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen sind unzu-
lassig. Durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Smart Technologien soll die Be-
leuchtung auf die Nutzungszeit begrenzt werden."

Larm

Larmemittierende Anlagen wie z.B. Luftwdrmepumpen, Klimaanlagen, Ki-
chendunstabzugsanlagen und vergleichbare Analgen sind entsprechend dem
Stand der Technik auf dem Gebiet des Larm- und Erschitterungsschutzes zu
errichten, zu betreiben und zu warten. Bei |hrem Betrieb verursachte
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Beurteilungspegel missen mindestens 6 dB (A) unter dem Immissionsrichtwert
der TA-Larm fur den Einwirkungsbereich nach Ziffer 2.2 TA-Larm liegen.

Stellplatzsatzung
Auf die aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt Nidderau wird hmgewaesen

Landwirtschaft x : :

Die mit der ordnungsgemalen Bewirtschaftung angrerzencier Iandwu’{schaftll-
cher Nutzflachen einhergehenden Immissionen (Staub-, Larm-, Geruchs- und
Pflanzenschutzmittelimmissionen) sind ortsiiblich und insofern hinzunehmen.

Wasserrecht

Es wird darauf hingewiesen, dass zu der am Nordrand bestehende Grabenpar-
zelle gemal Wasserrecht ein 10m breiter Gewasserschutzstreifen besteht. Es
wird auf die bestehenden Verbote gemal § 38 (4) Wasserhaushaltsgesetz hin-
gewiesen. Die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen (dazu zahlen z.B.
auch Einfriedigungen/Zaune und Gelandeauffillungen) in diesem Gewasser-
randstreifen unterliegt nach § 23 Absatz 4 Hessisches Wassergesetz einem
wasserrechtlichen Genehmigungsvorbehalt.

Die Einleitung von Oberflichenwasser in den angrenzenden Graben ist wasser-
rechtlich erlaubnispflichtig.

Die Versickerung von Oberflachenwasser ist nur nach den anerkannten Regeln
der Technik und bei einem Grundwasserabstand von mind. 1 m zulassig.

Sofern bei Bauvorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird oder ein
Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser bewirkt wird, ist hierfiir

ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustédndige Wasserbehérde erfor-
derlich.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Landwehrgraben kann es zu Uberflutungen
kommen. Die Anlieger sollten dort fiir einen geeigneten Eigenschutz zu sorgen,
auch wenn die Baugrundstiicke auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes lie-
gen.

Barrierefreiheit

Neubauten sollten so gestaltet sein, dass sie Menschen mit Behinderungen, be-
sonders Rollstuhlfahrer/ innen, sowie alte Menschen und Personen mit Kleinkin-
dern ohne fremde Hilfe zweckentsprechend besuchen und benutzen kdénnen.
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Griinflichen und MaRnahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Das flachenhafte Anlegen von Steingarten und Steinschittungen in nicht iiber-
baubaren Grundstiicksflachen ist zu vermeiden. Eine Versiegelung der Vorgér-

ten ist nur im Umfang der zur Erreichung der Garagen notwendigen Zufahrten
und Hauszugénge auszufiihren. ‘

‘Hessen Mobil

Die Gebietsausweisung erfolgt in Kenntnis der von der Bundesstralle 45 ausge-
henden Emissionen.

Hessen Mobil Strallen- und Verkehrsmanagement ibernimmt keinerlei Forde-
rungen hinsichtlich Larm -, Abgas- und Erschitterungsschutz, auch zu keinem
spateren Zeitpunkt.

8.  Eingriff und Ausgleich

Naturschutzrecht

GemalR § 13 BNatschG (Bundesnaturschutzgesetz, vom 01.03.2010) sind er-
hebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vom Verursacher vor-
rangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind
durch Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zu kompensieren.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 14 BNatschG Veréanderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflaichen oder Veranderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschafts-
bild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Im Sinne des § 15 Abs. (2) BNatSchG ist der Verursacher verpflichtet, unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch Maflnahmen des Naturschutzes und der

Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaRnahmen) oder zu ersetzen
(Ersatzmafinahmen).

Der Bebauungsplan bereitet einen Eingriff in Natur und Landschaft vor. Im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens hat die Kommune daher gemal § 1 a Abs. 3
BauGB in der Abwagung unter anderem uber Vermeidung und Kompensation
unvermeidbarer Eingriffe zu entscheiden.
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8.1 Eingriffsbeschreibung

Teilplan A
Bestand

Das Plangebiet hat eine GroRe von 25.706 m?.

Es sind foigende Flachennutzungen / Biotoptypen als Voreingriff zu betrachten:

* Acker - : P : - 20.680 m?
# Wiese ' .o ey e i be e e 03,760 m?
* Wiesenbrache- 927 m?
* Gehdlze 70 m?
* Schotterweg 33 m?
* Brachland 236 m?
Planung

Innerhalb des Bebauungsplans ergeben sich folgende Flachenaufteilungen:
* 14.910 m? Allgemeines Wohngebiet, GRZ 0,4, bis zu 60 % versiegelt,

Bauflachen 8.946 m?
Grinflachen 5.964 m?
+ Verkehrsflachen, versiegelt 4,066 m?
* Grinfliche 6.730 m?
Teilplan B
Bestand

Das Plangebiet hat eine Grof3e von 4.667 m2.

Es finden sich folgende Flachennutzungen / Biotoptypen:
*  Acker 4.667 m?

Planung

* \Wechselnde Flache mit ca. 1.000 m? fur strukturaufwertende Malnahmen in
der Feldflur (Bliihstreifen)

8.2 Eingriffsvermeidung
Im Rahmen der Eingriffsvermeidung bezlglich des Artenschutzes werden die
Schutzzeiten des Naturschutzgesetzes eingehalten

e Gehdlzrodungen haben zum Schutz der Brutvégel in der gesetzlich zulas-
sigen Frist zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar zu erfolgen.

e Die Beseitigung von Gras-Kraut-Besténden fur die ErschlieBungsarbeiten
erfolgt auRerhalb der Vogelbrutzeit vor Baubeginn. Bei Baubeginn wah-
rend der Brutzeit sind die Vorhabenflachen in den jeweiligen Bauabschnit-
ten im Zeitraum der Brutplatzwahl und Brutzeit durch monatlich
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wiederkehrende Mahd oder Bodenbearbeitung ab Marz unattraktiv zu hal-
ten, so dass sich keine Bodenbriiter ansiedeln.

Eine Vermeidung von Bodenbeeintrdchtigungen bei Baumalinahmen kann
durch eine Flachensicherung erfolgen, indem Fléachen weder wahrend der Bau-
phase (bauzeitlicher Flachenschutz) noch spéter in der Nutzungsphase (Vermei-
dung von Bodenbeingriffen) in ihren Bodenfunktionen beeintrachtigt werden.

Fur den Teilplan A kénnen nach als Bodenschutz-Flachen die geplanten éffent- =
lichen Grunflachen ausgewiesen werden. '

8.3 Eingriffsminimierung

MaRnahmen zur Minimierung eines Eingriffs sind solche, die direkt auf dem Plan-
gebiet stattfinden. Unterstiitzt werden diese minimierenden Malnahmen durch
eine vorlaufende, die Umwelt schonende Planung.

Der stattfindende Eingriff in Natur und Landschaft soll durch folgende Maf3nah-
men vermindert werden:

MaBnahmen fiir den Boden und den Wasserhaushalt

¢ Der kulturfahige Oberboden ist fachgerecht zu sichern, zwischenzulagern und
vorrangig auf den Grundsticken zur Auffillung und zur Gelande- und Garten-
modellierung wieder zu verwerten (DIN 18915 und DIN 19731).

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sollten auf bereits versiegelten oder
verdichteten Boden eingerichtet werden.

e Berlicksichtigung der Witterung vor dem Befahren empfindlicher Béden. Nach
Bauende sollten verdichtete Béden wieder gelockert werden.

e Festsetzung des Males der baulichen Ausnutzung.

» Festsetzung von Flachen, die von der Bebauung frei zu halten sind und ihre
Nutzung.

e Festsetzung eines Griinflachenanteils auf Grundstlcken

» Festsetzung von Dachbegriinung.

MaBnahmen fiir das Landschaftsbild

¢ Gestaltungsfestsetzungen fiir die baulichen Anlagen.

¢ Hohenfestsetzung fur die baulichen Anlagen, differenziert in Baufelder in der
Hohe gestaffelt.

e Gestaltung einer Eingriinung am Sidrand.

MaBRnahmen fiir Flora und Fauna
o Festsetzung von einheimischen Pflanzarten.
¢ Bereitstellung von Ausgleichsflachen.
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8.4 Eingriffskomponenten im Einzelnen

Eingriff in den Bodenhaushalt

Im Plangebiet liegt eine Bodenformgesellschaft aus L6R vor. Der Boden ist eine
landwirtschaftliche hochwertige Parabraunerde. Der Boden wurde intensiv land-

- wirtschattlich genutzt.

Auf den neu versiegelbaren Flachen kommt es zur Beeintrachtigung des Boden-
-wasserhaushaltes, Bodenlufthaushaltes, Bodenart und -typ sowie des Bodenle-
bens. Randiliche Flachen werden zudem vermischt und in lhrer Struktur verén-
dert.

Einer landwirtschaftlichen Funktion wird die Flache dauerhaft entzogen.

Der Eingriff wird trotz der relativ geringen versiegelbaren Flache auf sehr hoch-
wertigen Boden erheblich sein. Aus diesem Grund werden im Fachbeitrag
~ochutzgut Boden" zusatzliche MalRnahmen erarbeitet und der zusatzliche Aus-
gleichsbedarf bodenbezogen ermittelt. (siehe Anlage zum Landschaftsplan)

Eingriff in den Wasserhaushalt

Auf den versiegelten Flachen kann das anfallende Regenwasser nicht ungehin-
dert versickern und so zur Neubildung von Grundwasser beitragen.

Der Eingriff wird, da die Rickhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt ist,
nur mafig sein.

Eingriff in das Lokalklima

(Vgl. auch Anlage 3)

Es ist davon auszugehen, dass sich die versiegelte Flache generell rascher er-
warmt und daher negativ auf das Kleinklima auswirkt.

Ein maRiges Kaltluftentstehungsgebiet entfallt. Die Auswirkungen auf die an-
grenzenden Siedlungsflachen werden jedoch nicht merklich sein, da das Ge-
lande nach Norden zum Landwehrgraben fallt.

Der Eingriff wird nicht merklich sein.

Eingriff in die Biotopstrukturen

Mit der Realisierung des Baugebietes erfolgt ein Eingriff in die vorhandenen ge-
ringwertigen Biotopstrukturen.

Der Eingriff wird maBig sein.

Eingriff in das Landschaftsbild und die Erholungsnutzung

Landschaftlich ist das Gebiet nicht strukturiert und leicht nordexponiert.

Das natirliche Landschaftsbild ist durch die westlich angrenzende Larmschutz-
wand bereits vorbelastet. Zudem verlduft am Westrand die BAB 45. Das Gebiet
ist gut von allen Seiten einsehbar.
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Es werden vorrangig niedrige Wohngebé&ude entstehen kénnen. Die zuléssige
Hohe der festgesetzten baulichen Anlagen orientieren sich an den &stlich be-
nachbarten Wohngebaudehdhen.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird gering sein.

Die Beeintrachtigung der Erholungsnutzung wird fiir die Feierabenderholung nur
~sehr geringfiigig erfolgen. Es wird eine Ackerlandschaft ohne Wege nicht mehr
~ fur die Tageserholung zur Verfligung stehen. ‘

Trotz der Vermeidungs- und der MinimierungsmaBnahmen des Bebau-
ungsplans verbleiben somit Defizite die ausgeglichen werden sollen.

8.5 AusgleichsmaBBnahmen innerhalb des Bebauungsplans
MaBnahmen fiir den Boden- und Wasserhaushalt

» Festsetzung eines Begriinungsanteils der genutzten Grundstiicke.
¢ Rickhaltung von Niederschlagswasser.

MaBnahmen fiir das Landschaftsbild
* Regulierung der Gebaudehéhen nach Standort und Héhe.

MaBnahmen fiir das Kleinklima
e Festsetzung eines Begriinungsanteils der genutzten Grundstiicke.
e Regelungen zur Nutzung der Solarenergie.

MaBnahmen fiir Flora und Fauna

e Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind méglichst strukturreich als
Grinflachen anzulegen.

e Randliche Griinflache bzw. Eingrinung nach Siiden.

e Festsetzung von einheimischen Pflanzarten.

e Regelung einer Ausgleichsflache in Teilplan B.

8.6 Externe AusgleichsmaBnahme
Die verbleibende erforderliche Kompensation wird durch die Bereitstellung von
Okopunkten der Stadt Nidderau zur Verfiigung gestellt.
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0. Plandaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die nachfolgend aufgefiihr-
ten Flurstiicke

Teilplan A ' ‘

(im Flurbereinigungsverfahren ,Nidderau-Heldenbergen B45/B521¢
Gemarkung Heldenbergen - D |

Flur: 12 ' |

Flurstick: 51/2 tw.

Flur: 1
Flurstiick: 645/1 tw.

Innerhalb des Bebauungsplans ergeben sich folgende Flachenaufteilungen:
Plangebiet: ca. 2,6 ha

Diese teilt sich wie folgt auf ca.:

¢ Wohnbaufldche ca. 1,5 ha
e Verkehrsflache ca. 0,40 ha
e Grinflache ca. 0,70 ha

Innerhalb des a[lgemeinen Wohngebietes kdnnen ca. 70 Wohnhauser (Einzel-,
Doppel- und Reihenhéduser) auf ca. 200 m? bis ca. 500 m? groRen Grundstiicken
entstehen. Bei Annahme, dass durchschnittlich 1,5 Wohnungen/Geb&ude ent-
stehen ergeben sich ca. 105 Wohneinheiten im Plangebiet. Das heifltt, dass bei
einer Haushaltsgrofle von 2,1 Personen/Haushalt fiir ca. 221 Personen neuer
Wohnraum entsteht.

Ca. 105 Wohnungen/2,6 ha entsprechen ca. 42 WE/ha. Dies liegt damit in den
gemal Raumordnungsplan vorgegebenen Dichtewerten von 35-50 WE/ha.

Teilplan B, Ausgleichsflache
Gemarkung Heldenbergen
Flur: 12

Flurstiick: 58

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 0,5 ha.

Planungsgruppe Bonewitz



Begriindung zum B-Plan "Allee Siid, 5. BA"“, Stadt Nidderau, ST Heldenbergen 32

10. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

10.1 Wasserwirtschaftliche Belange

(Gemal Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen
in der Bauleitplanung, Hess. Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz, August 2023, und Entwasserungsgutachten
Brandt, Gerdes Sltzmann vom Marz 2021)

10.1.1 Ubers'chWemmungsg'ebiet
Das Plangebiet befindet sich weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in
einem Uberschwemmungsgefihrdeten Gebiet.

10.1.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz
Wasserversorgung

Es erfolgt ein Anschluss an die bestehenden Wasserleitungen zur Wasserver-
sorgung des Plangebietes. Das Stadtgebiet Nidderau wird durch die Kreiswerke
MKK mit Wasser versorgt. Mit Schreiben vom 11.01.2024 bestétigen die Kreis-
werke Main-Kinzig GmbH im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung, dass das
Baugebiet von Seiten der Versorgung bedenkenlos durchfiihrbar ist.

Wasserbedarfsermittiung fiir das Plangebiet
Annahme Flache fiir den Gemeinbedarf:

Wohngebiet

Im Baugebiet wird mit ca. 221 Einwohner gerechnet.
Spez. Wasserbedarf: qd = 127 I/E*d
Qd =E*qd =221*127 = 28.067 I/d

Qh =1/10*Qd=1/10*28.067 I/d= 2.806 I/h

Die Kreiswerke Main-Kinzig GmbH stellen hierfiir ausreichend Wasser zur Ver-
fligung.

Ldéschwasser
Die notwendige Loschwasserversorgung fir das Baugebiet wird gem. der ,Ers-

ten Wassersicherstellungsverordnung” v. 31.03.1970, sowie nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 beurteilt.

Die aus dem Trinkwassernetz bereit zu stellende Léschwassermenge muss 96
m?® h betragen und ist Uber das Trinkwassernetz der Kreiswerke Gelnhausen
bereitzustellen. Der erforderliche Speicherraum soll fiir eine Léschzeit von min.
2 Stunden gesichert und aus Hydranten zu entnehmen sein.
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Die Hydranten dirfen einen Abstand von jeder Geb&udemitte ausgesehen und
im Straenverlauf untereinander von max. 150m besitzen.

Deckungsnachweis

Die Wasserversorgung d-er Stadt Nidderau‘erfolgt durch die Kreiswerke Main-
. Kinzig GmbH in Gelnhausen.

Das geplante Baugebiet muss mit der erforderlichen Trinkwassermenge und
Ldschwassermenge versorgt werden.

Technische Anlagen

Die geplanten Erweiterungsflachen schlieBen unmittelbar an den bestehenden
Ortsteil an.

Die nachgeordnete Tiefbauplanung prift, ob vorhandene Wasserleitungen ver-
wendet werden kénnen. Die im DVGW-Merkblatt W 403 geforderten Versor-
gungsdriicke werden gewahrleistet.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet
Trinkwasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem Trinkwasserschutzgebiet.

Verminderung der Grundwasserneubildung
Wasser- und luftdurchléssige Beldge werden festgesetzt, durch die Einrichtung
von Stellplatzen wird nur eine méRige Bodenversiegelung erfolgen.

Hierbei ist das ,Merkblatt fiir wasserdurchléassige Befestigungen von Verkehrs-
flachen® der Forschungsgesellschaft fir StraRenverkehrswesen e.V. zu beach-
ten.

Fur StraBenbau in Wasserschutzgebieten sind die Richtlinien fiir bautechnische
Malnahmen an Stralen in Wasserschutzgebieten (RiStWag) zu beachten.

Retentionszisternen sind festgesetzt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser wird in Riickhal-
teeinrichtungen aufgefangen und verzégert dem Kanalsystem zugefiihrt. Es
kann im Rahmen der Gartenbewé&sserung zur Versickerung gebracht werden.
Das anfallende Niederschlagswasser der privaten Grianfidchen verdunstet oder
versickert vor Ort.
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Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschéden

Es wird grundsatzlich empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen
und Griindungsberatung durchzufiihren sowie den héchsten Grundwasserstand
priifen zu lassen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist maRgebend fiir die Aus-
filhrung und Sicherung an der baulichen Anlage. Insbesondere ist bei objektbe-
zogenen Baugrunduntersuchungen mit Feststellung der hochsten Grundwasser-
sténde uber die Notwendigkeit von wasserundurchlassigen Kellerkonstruktionen
(weike Wanne) und wasserdichten Kellerfensterlichtschéchten zu entscheiden.
Dieser Entscheidung kommt besondere Bedeutung in Bezug auf die dauerhafte
Funktionstiichtigkeit der baulichen Anlage zu.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaf-
tungsplans.

Bemessungsgrundwasserstinde
Es wird grundsatzlich empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen

und Grindungsberatung durchzufiihren sowie den héchsten Grundwasserstand
priifen zu lassen.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser
Es ist nicht mit einer Barrierewirkung von Bauwerken zu rechnen.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser
Es werden keine wassergefahrdenden Stoffe eingebracht.

10.1.3 Oberflichengewisser /| Gewésserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewésserrandstreifen

Es sind keine Oberflachengew&sser im Plangebiet vorhanden.
Im Norden grenzt der Landwehrgraben im Abstand von 10 m an.

Darstellung oberirdischer Gewésser u. Entwésserungsgriben
Es sind keine Oberflachengewésser im Plangebiet vorhanden.
Im Norden grenzt der Landwehrgraben im Abstand von 10 m an.

Sicherung der Gewasser und der Gewésserrandstreifen
Es sind keine Oberflachengew&sser im Plangebiet vorhanden.
Im Norden grenzt der Landwehrgraben im Abstand von 10 m an.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflichengewasser
Es sind keine Oberflaichengewasser im Plangebietes vorhanden.
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Im Norden grenzt der Landwehrgraben im Abstand von 10 m an.

10.1.4 Abwasserbeseitigung

Der Eigenbetrieb Stadtwerke Nidderau hat im Jahr 2021 durch das Biiro ,Brandt,
Gerdes, Sitzmann" aus Darmstadt das Plangebiet im Zusammenhang mit den
angrenzenden ErschlieRungsgebieten bezliglich der Entwasserung untersuchen
lassen (vgl. Anlage 2). Zusatzlich wurde eine hydrogeo! logische Untersuchung
zur Beurteilung der Versickerungsféahigkeit in 2024 fir das vorliegende Bauge-
biet durchgefiihrt (vgl. Anlage 3).

Dezentraler Hochwasserschutz
Es wird Oberflachenwasser verzégert von den Grundstiicken und dann noch-
mals verzégert weiter in den Vorfluter eingeleitet.

Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen
Es sind keine weiteren Hochwasserschutzmafnahmen erforderlich.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléchen
Es wird eine Begriinungsanteil der Grundstiicke festgesetzt.
Entsiegelungsmalnahmen kénnen im Plangebiet nicht erfolgen.
Retentionszisternen sind festgesetzt.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten
Es ist kein Gewerbegebiet geplant.

10.1.5 Altlastenverdachtige Fldchen/ Altlasten

Im Bereich des Plangebietes ergeben sich keine Erkenntnisse, die einen Altlas-
tenverdacht begriinden. Auf die im Bebauungsplan eingeschriebenen Hinweise
wird verwiesen.

10.2 Stromversorgung
Die Stromversorgung des Plangebietes ist durch einen Anschluss an das vor-
handene Stromnetz zu sichern. Stromenergieversorger ist die ovag Energie AG.

10.3 Gasversorgung
Die Gasversorgung wird geprft.

Planungsgruppe Bonewitz



Bearlindung zum B-Plan "Allee Siid, 5. BA", Stadt Nidderau, ST Heldenbergen 36

11. Umweltbericht

Gemal § 2a BauGB sind in einem Umweltbericht nach der Anlage des Gesetz-
buches die aufgrund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewer-
teten Belange darzulegen. '

In Ergénzung zur Planbegriindung werden in den nachfolgenden Ausfithrungen
die Umweltmedien hinsichtlich ihrer potenziellen Beeintrachtigungen durch das
Vorhaben bewertet. Bewertungsgrundlage sind die bisher im Rahmen der Bau-
leitplanung erstellten Sondergutachten (siehe Anlagen zur Begriindung), der
Landschaftsplan mit Sondergutachten sowie eigene Ernebungen.

Gemal § 2a BauGB (Umweltbericht) sind in dem Umweltbericht nach der Anlage
1 (zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a und 4c) des Gesetzbuches die aufgrund der
Umweltpriifung nachermittelten und bewerteten Belange darzulegen.

11.1 Einleitung

Der Umweltbericht erstreckt sich Giber den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes sowie (iber die unmittelbar angrenzenden Flachen, insbesondere beziiglich
Klima, Landschaftsbild und Erholungsnutzung.

11.2 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des B-plans
Die Planflache befindet sich am Siidwestrand des Ortsteils Heldenbergen.
Das ca. 2,6 ha groRe Plangebiet soll als Wohnbauflache ausgewiesen werden.

11.2.1 Festsetzungen des Plans

Das Plangebiet wird als ,allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen.

Es erfolgen Regelungen zur baulichen Entwicklung.

Es wird auf die Begriindung, Ziffer 7.5, zum Bebauungsplan verwiesen.

11.2.2 Angaben zum Standort

Das Planungsgebiet befindet sich am stidwestlichen Siedlungsrand von Helden-
bergen und grenzt an die dstlich liegenden Wohnbauflachen an. Nordlich verlauft
der Landwehrgraben und sidlich die B 45. Weiter im Norden und Siden schlie-
Ren sich landwirtschaftliche Flachen an.

Das Plangebiet fallt leicht von ca. 127 m (1. NN im Sliden auf ca. 123 m (. NN im
Norden und wird bis auf einen nordlichen Streifen mit Griinland als Ackerland
genutzt.

Planungsgruppe Bonewitz



Begriindung zum B-Plan "Allee Sud, 5. BA", Stadt Nidderau, ST Heldenbergen 37

11.2.3 Art und Umfang des Vorhabens

Es wird eine ca. 2,6 ha grofRe Flache fiir Wohnbauflachen planungsrechtlich ge-
regelt.

11.2.4 Bedarf an Grund und Boden
Innerhalb des Bebauungsplans ergeben sich folgende Flachenaufteilungen:

Plangebiet: =~~~ - ca.26ha

Diese teilt sich wie folgt auf ca.:
o \Wohnbauflache ca. 1,5 ha
e Verkehrsflache ca. 0,40 ha
e Grunflache ca. 0,70 ha

11.3 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes

Nach Nr. 1 b der Anlage 1 zum BauGB sind fiir die Bewertung der ermittelten

Umweltauswirkungen diejenigen Vorschriften des BauGB Malstab, die die Be-

riicksichtigung der umweltschiitzenden Belange in der planerischen Abwagung

zum Gegenstand haben. Des Weiteren liegen die in den Fachgesetzen und

Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie fir den Bauleit-

plan von Bedeutung sind, den Bewertungen der ermittelten Umweltauswirkun-
gen zugrunde.

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist geméR § 2 Abs. 4 BauGB fur die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden. Als Belange werden die Schutzglter
(Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild)
benannt.

Die Grundsétze und Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege werden im
§ 2 Abs. 1 BNatSchG festgelegt. Darin werden die Belange der Schutzguter
(Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild)
benannt.

§ 1 Abs. 5 BNatSchG (Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege) for-
dert zudem: ,GroRflachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdume sind
vor weiterer Zerschneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits
bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebauter Fldchen im beplanten und
unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fir Grinflachen vorgesehen sind, hat
Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich®.
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Der Schutz des Bodens ist iber das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
und das Hessische Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes
und zur Altlastensanierung.

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und dem §1 des Bundes-
- Bodenschutzgesetzes ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inanspruch- .
nahme von Béden auf das unerlassliche Maf zu beschrénken und diese auf B6-: .

~den und Fléchen zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung far die. .-

Bodenfunktionen sind.

Schutzziele des Wassers sind tUber das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und das
Landeswassergesetz geregelt.

Zweck dieser Gesetze ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Die Ziele sind in Kapitel 3.1 des Bebauungsplans dar-
gestellt.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) gilt fiir die auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen.

11.3.1 Vorgaben der Fachplane und deren Beriicksichtigung
11.3.1.1 Regionalem Flachennutzungsplan Siidhessen 2010

Im RegFNP, Stand 2010 ist dieser Standort als

- Vorranggebiet Landwirtschaft

- Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz

- Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen
dargestellt.

Die Stadt Nidderau hat zur Neuaufstellung des RegFNPs bereits im Méarz 2019

in der informellen Fachbeteiligung u.a. die hier vorliegende Planflache als WWohn-
bauflache beantragt.

Eine parallele RegFNP-Anderung fiir das Plangebiet wurde in 2024 durch den
Regionalverband Frankfurt/Rhein-Main durchgefihrt.

Zudem wurde die Planflache im Winter 2023/24 in die aktuelle Entwurfspla-
nung der RegFNP-Fortschreibung aufgenommen.

11.3.1.2 Schutzgebiete
Schutzgebiete wie Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Natura 2000-
Gebiete oder Naturdenkmaler werden durch den Bebauungsplan nicht berihrt.
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Geschiitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG i.V. mit § 25 (1) HeNatG werden
durch die Planungsabsichten nicht beseitigt.

Das FFH-Gebiet ,\Wald zwischen Kilianstadten und Blildesheim" befindet sich im
Abstand von ca. 1 km nach Sudwesten. Durch diesen grof3en Abstand und die

trennende Funktion der neuen Umgehungsstrale B 45 besteht keine Relevanz
- fur das Pianvorhaben. : L

Das Plangebiet liegt in keinen Trinkwasserschutzgebiet.

Hinweise auf Bodendenkmaler liegen aus dem Plangebiet vor. Regelungen zu
umfangreichen Voruntersuchungen sind im Bebauungsplan getroffen, um eine
Zerstérung von Kulturdenkmalern zu vermeiden.

11.3.2 Beriicksichtigung der Ziele und der Umweltbelange bei der Aufstel-
lung des Bauleitplans

Beziiglich der Belange des Menschen werden im Wesentlichen durch die Stand-

ortauswahl Rechnung getragen.

Den grundsatzlichen Umweltschutzzielen wird dadurch Rechnung getragen,
dass eine 6kologisch nur geringwertige Flache in Anspruch genommen wird.

Den Belangen des Bodenschutzes kann in Form der Ausweisung von Boden-
schutzflachen sowie der ordnungsgemaflen Baustellenabwicklung und der Wie-
derverwendung von Oberboden Rechnung getragen werden. Der bodenbezo-
gene Ausgleichsbedarf wurde errechnet. Dem o&ffentlichen Belang ,Bereitstel-
lung von Wohnbauflachen® wird hier Vorrang eingeraumt.

Den Belangen des Wasserschutzes (Grundwasser und Oberflachengewésser)
Rechnung getragen.

Kleinklimatisch werden sich keine merklichen Auswirkungen fiir Wohngebiete
ergeben.

Die Belange der Pflanzen- und Tierwelt kbnnen durch MaRnahmen auf der Plan-
flache und weiteren externen Ausgleichsmaflnahmen bericksichtigt werden.

Das Landschaftsbild wird eine Veranderung erfahren, die sich aber durch die
direkte Anbindung an die Ortslage einflgt.
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Die Moglichkeit der Tageserholung wird sich gegeniiber der urspriinglichen Si-
tuation nicht relevant negativ verandern.

Hinweise auf die Beeintrachtigung der Belange des Denkmalschutzes werden
durch Voruntersuchungen in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde durch-
gefihrt.

- 11.4 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweitauswirkun-
gen |
11.4.1 Bestandsdarstellung mit Darstellung der erheblich beeinflussten

Umweltmerkmale
11.4.1.1Tiere

Fur das Plangebiet erfolgte im Sommer 2023 eine artenschutzrechtliche Be-
standserhebung fiir die im Offenland briitenden Vogelarten und den Feldhams-
ter. Im Jahr 2025 wurde eine vollumfangliche Bestandserfassung durchgefiihrt.

Die Untersuchungen ergaben, dass durch das Bauvorhaben keine Artenschutz-
rechtlichen Belange beriihrt werden. wenn Vermeidungsmafinahmen ergriffen
werden. Vogelarten sind bei Einhaltung der Bauzeitenienkung von der Bauleit-
planung nicht betroffen. Ein ehemals vorkommendes Brutpaar der Feldlerche
konnte nicht erneut nachgewiesen werden. Die Ausgleichsmallnahmen kommen
dieser Art jedoch ebenfalls zugute.

11.4.1.2 Pflanzen
Es kommen folgende Biotoptypen vor:
- Acker
- Griunland intensiv bewirtschaftet
Sehr kein flachig finden sich randlich der Flache im Osten
- Wiesenbrache
- Brache
- Schotterweg
- Geholz

Ackerland
Fast das gesamte Plangebiet wird intensiv als Ackerland genutzt. Es findet sich

nur sehr kleinflachig artenarme, fragmentarisch ausgebildete Ackerbegleitvege-
tation.

Griinland, intensiv bewirtschaftet

Am Nordostrand befindet sich ein Streifen intensiv genutztes Griinland entlang
des Landwehrgrabens.
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Wiesenbrache

Ein schmaler Streifen am Ostrand zur Wohnbebauung ist ein Mulde mit Wiesen-
brache.

Brache :
In der Stidostecke findet sich kleine Hochstaudenflure/Brachflachen.

Schotterweg - . = x . : ,
In der Stidostecke flihrt ein Schotterweg durch das Plangebiet.

Geholz
Ein kleiner Teil einer Gehdlzreihe wird durch den Geltungsbereich Uberlagert. Es
handelt sich um eine heimische Hecke.

Zusammenfassung

Im Plangebiet ist flichendeckend intensiv anthropogen gepragt. Es befindet sich
keine erhaltensnotwendigen Biotoptypen auf dem Gelédnde.

11.4.1.3 Flache

Die ca. 2,6 ha grole landwirtschaftlich genutzte Flache féllt leicht Stidosten nach
von Nordwesten.

11.4.1.4 Boden

Nach der Karte des BodenViewer Hessen liegt im Planungsraum folgender Be-
stand vor:

Bodentyp

Im Plangebiet kommen entlang des Landwehrgrabens Béden aus fluviatilen Se-
dimenten vor, die sich zu schluffig-lehmigen Auengleyen entwickelt haben. Die
sudlich gelegenen Béden sind typisch fur die Wetterau tiefgrindige Léssboden
in Form von verschiedenen Ausformungen von Parabraunerden.

Bodenart

Die Bodenartenhauptgruppe im Plangebiet ist vorwiegend von Lehm (Klasse 6)
gekennzeichnet.

Ertragspotenzial
Die Boden weisen ein sehr hohes Ertragspotenzial aus (Klasse 5).

Feldkapazitat
Die Feldkapazitat der Boéden im Plangebiet ist hoch (Klasse 4).
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Nitratriickhaltevermégen

Das Nitratriickhaltevermogen der Béden im Plangebiet ist als hoch (Klasse 4)
charakterisiert.

Standorttypisierung

Im Planungsraum liegen Standorte mit hohem Wasserspeicherungsvermdgen
~ und mittlerem naturlichen. Basenhaushalt vor. -

Bodenfunktionsbewertung

In der Gesamtbewertung der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen,
Funktion der Boéden im Wasserhaushalt sowie der Standorttypisierung sind die
Bdden im Plangebiet mit der Stufe 5 (sehr hoch) gekennzeichnet.

Ackerzahlen
Die Boden sind sehr ertragreich. Im Planbereich liegt die Ackerzahl bei 80 -85.

Vorbelastung und Bewertung

Diese vorgenannten Béden wurden anthropogen durch intensive Landwirtschaft
genutzt. Uber weitere Vorbelastungen liegen keine Erkenntnisse vor.

Bei der Realisierung der Planung wird vor allem der Verlust landwirtschaftlicher
Nutzflache und der Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung die Folge
sein. Somit verliert der Boden als Lebensraum fiir Fauna und Flora an Bedeu-

tung. Der Eingriff in den hochwertigen Boden durch eine Bebauung ist trotz ver-
tretbarem Flachenumfang erheblich.

11.4.1.5 Wasser

Grundwasser

Nach der Karte des Fachinformationssystems Grund- und Trinkwasserschutz
Hessen (GruSchu) Hessen liegt im Planungsgebiet folgender Bestand vor:

Oberflachenwasser
Oberflichengewésser befinden sich nicht im Plangebiet.
Der Landwehrgraben verlauft im Abstand von 10m im Norden.

Hochwasserraum
Das Plangebiet liegt nicht in einem Hochwasserraum.
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11.4.1.6 Luft

Das Schutzgut Luft ist zurzeit nicht durch &rtliche Nutzungen lber die grordu-
mig vorliegende Vorbelastung hinaus beeintrachtigt.

11.4.1.7 Klima
(Vgl. auch Anlage 3) .
Die Stadt Nidderau ist klimatisch der kiihl-gemaRigten Klimazone mit maiig war-

- men Sommern und kithlen Wintern zuzurechnen. Sie gehdrt damit zum subkon-

tinentalen stidwestdeutschen Klimaraum mit ganzjahrigen Niédersch!égen, die
sich aber etwas mehr zugunsten des Sommerhalbjahres verschieben. Von Sii-
den und Sidwesten kénnen die milden Luftstrémungen ungehindert einstréomen.

Die Durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 10°-11°, die durchschnittliche
Temperatur der Wintermonate betragt 1,1°-2° und der Sommermonate 18,1°-
19,0°.

Die vorherrschende Windrichtung ist Sidwestwind.

Kaltluftabfluss

Kaltluftstrome entstehen vorwiegend durch den Energieverlust infolge langwelli-
ger Ausstrahlung an der Erdoberflache bei gleichzeitig fehlender oder nur gerin-
ger kurzwelliger Einstrahlung. Dies geschieht meist in den Nachtstunden. Die
glinstigste Vegetation fiir die Entstehung von Kaltluft ist Griinland, niedrige Ve-
getation und Brachen. Das Plangebiet stellt damit eine gute bis mafige (je nach
Vegetationsart des Ackerlandes) Kaltluftentstehungsflache dar.

Die Kaltluft wird nicht in die Ortslage, sondermn nach Norden zum Landwehrgra-
ben in die freie Landschaft geleitet. Aufgrund umliegender weiterer grof3er Frei-
flachen ist zudem nicht mit einer merklichen Auswirkung auf die Beliftung der
Ortslage von Heldenbergen zu rechnen.

11.4.1.8 Wirkungsgefiige

Es sind vor allem Wirkungsgefliige der Schutzglter Boden und Wasser sowie
Boden und Pflanzen/Tiere gegeben.

Die Versiegelung von Boden fiihrt zur Verringerung der Grundwasserneubil-
dungsrate.

Der Entzug von Boden mit seiner Vegetation fuhrt zu Verlust von Lebensraum
flir die darauf angepassten Tierarten.

Es besteht auch ein Wirkungsgefiige der Schutzgiter Boden und Klima. Ein ho-
her bebauter und versiegelter Flachenanteil fuhrt zu einer geringfugigen Aufwar-
mung des Gebietes.
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In Okosystemen stehen die Schutzgiiter in komplexen Wechselbeziehungen un-
tereinander. In diesem Rahmen werden nur die Wechselwirkungsketten darge-
stellt, die im Rahmen der einzelnen Schutzgiiter nicht ausreichend erfasst wer-
den kénnen. Im vorliegenden Fall sind die einzelnen Schutzguter ausreichend
erfasst, so dass auch die Wechselwirkungen beschrieben sind.

Negative Beeintrachtigungen der Wirkgefuge untereinander sind aus dem Plan-
vorhaben nicht erkennbar. :

11.4.1.9 Landschaft
Landschaftlich ist das Gebiet nicht strukturiert und leicht nordexponiert.

Das natlirliche Landschafisbild ist durch die westlich angrenzende Bundesstralle
mit seiner ca. 3 m hohen Larmschutzwand sowie der éstlich angrenzenden
Wohnbebauung gepragt.

Der am Westrand entlang der Larmschutzwand verlaufende Weg wird flr die
Feierabenderholung/Hunde ausfiihren genutzt. Der Weg bleibt erhalten.

11.4.1.10 Biologische Vielfalt

Durch die Beseitigung der bestehenden Ackervegetation und Schaffung von
Neubauflachen mit gepflegten Griinflachen wird sich das Artenspektrum und so-
mit die biologische Vielfalt verschieben. Sie wird sich voraussichtlich nicht erheb-
lich reduzieren. Der Bestand zeichnet sich nicht durch Artenvielfalt aus. Eine er-
hebliche nachteilige Auswirkung der geplanten Nutzung auf Tierarten konnte im
Zuge der artenschutzrechtlichen Untersuchungen bei Umsetzung der Ver-
meiddungs- und Minderungsmafinahmen sowie Ausgleichsmalnahmen ausge-
schlossen werden.

11.4.2 Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Natura 2000 ist ein zusammenhéngendes Netz von Schutzgebieten innerhalb
der Europaischen Union, das seit 1992 nach den Maligaben der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG, kurz FFH-Richtlinie) errichtet wird. Sein
Zweck ist der landerubergreifende Schutz gefahrdeter wild lebender heimischer
Pflanzen- und Tierarten und ihrer natlrlichen Lebensrdume. In das Schutzge-
bietsnetz werden auch die gemall der Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie
79/409/EWG) ausgewiesenen Gebiete integriert.

Ist in einem Natura 2000-Gebiet oder in dessen Nahe ein Vorhaben wie z. B. die
Errichtung eines Bauwerks geplant, ist dieses grundsatzlich moglich, wenn
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davon keine negativen Auswirkungen auf die fir das Gebiet jeweils festgelegten
Erhaltungsziele fir die dort geschitzten Arten und Lebensrdume ausgehen.

Fur Plane und Projekte, die auf ein Natura 2000-Gebiet einwirken kénnten, be-
steht deshalb kein kategorisches Verbot, sondern zunachst eine differenzierte
Prifpflicht. Dabei wird mittels einer Vorprifung untersucht, ob das Vorhaben
Uberhaupt geschitzte Arten und Lebensraumtypen erheblich beeintrachtigen
kann. Ist das nicht auszuschiieBen, miissen in einer weiteren FFH- -Vertraglich-
keitspriifung die mdglichen Auswirkungen detailliert untersucht werden. Wenn
dann trotz méglicher Schadensbegrenzungsmalinahmen erhebliche Beeintrach-
tigungen der Erhaltungsziele des Natura 2000-Gebiets zu erwarten sind, ist das
Vorhaben zunéchst einmal grundsatzlich unzuléssig.

Durch eine weitere Ausnahmepriifung kann jedoch abgepriift werden, ob die
Durchflihrung unter bestimmten Voraussetzungen evtl. doch gestattet werden
kann. Dazu darf es zu dem geplanten Vorhaben keine geeigneten Alternativen
geben und es mussen zwingende Griinde des Uberwiegenden offentlichen Inte-
resses vorliegen, die hdherwertig einzustufen sind, als der Schutzanspruch des
Gebiets.

Um aber den Wert des Natura 2000-Netzes durch das Vorhaben nicht zu ver-
mindern, missen entstehende Beeintrdchtigungen der Erhaltungsziele durch
geeignete MalRnahmen so ausgeglichen werden, dass das Schutzgebietsnetz
insgesamt ohne Funktionsverluste erhalten bleibt.

Besondere Regelungen gelten dariiber hinaus fir Gebiete mit prioritdren Arten
oder Lebensraumtypen, die EU-weit einen besonderen Schutz geniel’en. Wer-
den diese durch ein Vorhaben in Mitleidenschaft gezogen, muss zunachst eine
Stellungnahme der Europaischen Kommission eingeholt werden. Werden keine
solchen prioritaren Arten oder Lebensraumtypen beriihrt, reicht es aus, die Kom-
mission Uber das Projekt, dessen Auswirkungen und die Ausgleichsmalnahmen
zu unterrichten.

Die Planungen des Bebauungsplans beriihren unmittelbar keine Flachen von
FFH-Gebieten.

Das FFH-Gebiet ,Wald zwischen Kilianstddten und Biudesheim" befindet sich im
Abstand von ca. 1 km nach Sidwesten. Durch diesen grofden Abstand und die
trennende Funktion der neuen Umgehungsstralle B 45 besteht keine Relevanz
fur das Planvorhaben.
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11.4.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sach-
gliter
Im ndheren Umfeld sind Bodendenkmaler bekannt. Eine geophysikalische Pros-
pektion wurde fiir das Plangebiet durchgefiihrt. Sie zeigt eine hohe Dichte an
Bodendenkmalern im Plangebiet an. Die weiteren Schritte zu archaologischen
MaRnahmen werden mit dem Denkmalamt abgestimmt durchgefuhrt.

‘11.4.4 Vermeidung von Emissionen
Durch die Wohnnutzung ist nicht mit erheblichen Emissionen zu rechnen.

11.4.5 Sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwissern

Die im Bereich des Plangebietes anfallenden Abfélle und Abwéasser sind gemaf
den abfallrechtlichen, wasserrechtlichen und sonstigen &ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften ordnungsgemaf zu behandeln und zu entsorgen. Damit sind keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

11.4.6 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

FUr die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame Nutzung von Ener-

gie sind Hinweise im Bebauungsplan aufgenommen worden. Weitere Malnah-

men werden im Rahmen des Bebauungsplans nicht fiir erforderlich angesehen,

da anderweitige und regelmalig fortgeschriebene energietechnische Gesetze

und Verordnungen dies optimaler beriicksichtigen kénnen.

11.4.7 Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen,
inshesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Fir den Planbereich liegen nach den vorliegenden Informationen keine Planun-

gen vor.

11.4.8 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Européi-
schen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht liberschritten
werden

Das Baugebiet wird keine merkliche Veranderung der Luftqualitat nach sich zie-
hen.

11.4.9 Wechselwirkungen

Es erfolgen folgende Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7, a-d BauGB.

Es sind vor allem Wechselwirkungen der Schutzgiter Boden, Wasser, Pflanzen
und Tiere gegeben.
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Die Beeintrachtigungen der angesprochenen Schutzgiiter, beziglich der Wech-
selwirkungen, sollen durch Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen weiter
minimiert werden.

Weiterhin bestehen Wechselwirkungen beziiglich der Nutzung und der mégli-
chen Beeintrachtigung des Menschen in seiner Wohnqualitat. Dies betrifft in ge-
ringem Mald das geringe zuséleliche Verkehrsaufkommen in den'zﬂfﬂhrenden'
' Straien. Es ist jedoch nicht mit einer merklichen Belastung von Wohngebieten
zu rechnen.

Die Beeintrachtigungen sind bei den einzelnen Schutzgiitern ausreichend be-
ricksichtigt. Darliberhinausgehende Beeintrachtigungen durch Wechselwirkun-
gen untereinander sind nicht zu besorgen.

11.5 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Flache nicht fiir eine Wohnungen
zur Verfugung gestellt werden.

Es wiirde kein leicht erhdhtes Verkehrsaufkommen entstehen.

Die landwirtschaftliche Nutzung mit seinem Dinge- und Pestizideinsatz wiirde
weiterhin erfolgen.

Eine Bodenversiegelung wurde nicht erfolgen.

Die landwirtschaftliche Nutzung kénnte weiterhin erfolgen.

11.6 Standortalternativen

Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich um eine bisher landwirtschaft-
lich genutzte Flache am Sidwestrand von Heldenbergen. Die planerische Ent-
wicklung wird auf Anforderung des Bedarfs an Wohnbaufldchen vorangetrieben.

Im Norden und Osten von Heldenbergen wird die Siedlungserweiterung durch
den Regionalen Griinzug und Vorrangflachen Natur und Landschaft begrenzt.
Alle weiteren moglichen Entwicklungsflachen liegen ebenso auf landwirtschaftli-
cher Nutzflache. Da der Flachenzugriff ein wesentlicher Faktor bei der Umset-
zung von schnell realisierbarer Wohnraumschaffung ist, ist die Wahl auf die vor-
liegende Flache gefallen, da hier die Flachenverfiigbarkeit besteht.

11.7 Alternative Bebauungskonzepte und Begriindungen zur Auswabhl

Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich um eine bisher landwirtschaft-
lich genutzte Flache am Siidwestrand von Heldenbergen. Die planerische Ent-
wicklung wird auf den akuten Bedarf an Wohnbaufldchen vorangetrieben. So
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stehen aktuell 464 Bewerber auf der Liste fiir Wohnbaugrundstiicke bei der
Stadt.

- Eine parallele RegFNP-Anderung fiir das Plangebiet wurde in 2024 durch den
Regionalverband Frankfurt/Rhein-Main durchgefiihrt.
Zudem wurde die Planflache im Winter 2023/24 in die aktuelle Entwurfspla-
nung der RegFNP Fortschrelbung aufgenommen

Aiternative Bebauungskonzepte durch eine Erhc‘jhung des Ai}snut'zungsgrades
hatten zu einer 6rtlich nicht angepassten baulichen Entwicklung gefiihrt.

Alternativen Bebauungskonzepte durch eine Reduzierung des Ausnutzungsgra-
des oder der Hoéhenausdehnung héatten zu einer lockeren und weniger land-
schaftlich erkennbaren Bebauungsform gefiihrt. Dadurch wiirde jedoch ein er-
héhter Flachenbedarf erforderlich werden. Daher wurde sich flr diese Form der
Ausnutzung entschieden.

11.8 Prognose zu den erheblichen bau- und betriebsbedingten Auswir-
kungen bei Durchfiihrung der Planung

11.8.1 Erhebliche Auswirkungen wihrend der Bau- und Betriebsphase
11.8.1.1 Tiere

Baubedingt sind bei Einhaltung der Bauzeitenregelungen keine erhebliche Be-
eintrachtigung der Tierwelt zu erwarten. Strukturaufwertende AusgleichsmalR-
nahmen in der Feldflur gleichen den verloren gehenden Lebensraum aus.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemafRen Nutzung keine weiteren er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

11.8.1.2 Pflanzen

Baubedingt ist eine geringe Beeintrachtigung der Pflanzenwelt in Anbetracht
der geringen Artenvielfalt zu erwarten.

Es erfolgt eine dauerhafte Entfernung einer gering bedeutsamen Vegetation des
Grunlands und Ackerrandern / Ackerbegleitflora.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemélen Nutzung keine weiteren er-

heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
11.8.1.3 Flache

Der Planbereich ist 2,6 ha gro und wird mit maBiger Flachenbeanspruchung
beplant. Der Planbereich ist bisher nicht versiegelt.
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Durch die Baumalnahmen im Plangebiet kann ca. 0,99 ha zusétzlich Boden be-
baut werden.

Es ist dadurch nur mit maRigen bau- und betrlebsbedlngten Auswirkungen zu
rechnen. ‘

11.8.1.4 Boden _

Der Planbereich ist 2,6 ha gro und wird mit maBiger Flachenbeanspruchung.
beplant. Eine landwirtschaftliche Funktion do. Flachen entfailt komplett. '
Der Planbereich ist bisher nicht versiegelt.

Durch die Baumalinahmen im Plangebiet kann ca. 0,99 ha zuséatzlich Boden be-
baut werden.

Auf diesen Bereichen kommt es zur Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushal-
tes, Bodenlufthaushaltes, Bodenart und -typ sowie des Bodenlebens.

Der Eingriff wird in Anbetracht der FlachengréRe nur magig sein. Aufgrund des
Totalverlustes der Bodenfunktionen bei Versiegelung von Béden der Stufe 5
(sehr hoch) wird der Eingriff jedoch erheblich sein.

Baubedingt zdhlen alle auf die zeitlich befristete Baumalinahme beschrankten
Umweltauswirkungen, z. B. durch Baustellenverkehr, Baustelleneinrichtungen
sowie durch den Baubetrieb:

¢ Flacheninanspruchnahme

* Bodenverdichtungen durch schweres Baugerat

o Abgrabung von Oberboden

¢ Mischung von Bodenschichten bei Grabarbeiten

Die baubedingten Beanspruchungen im Plangebiet umfassen die Bereiche fiir
die ErschlieBung mit Ver- und Entsorgungsleitungen sowie im Bereich der neu
herzustellenden Geb&ude und Strallen. Bei ordnungsgemafler Baustellenab-
wicklung und unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben kénnen zuséatzliche,
zu oben beschriebene, Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.
Bodenschutzflachen werden festgesetzt und von Eingriffen freigehalten.

Es ist nicht damit zu rechnen, dass auferhalb des Geltungsbereichs voriiberge-
hende Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrlchtung, Baufelder Lager-
platze, etc. erfolgen.

Nutzungsbedingt wird es zu keinen weiteren, wie bereits beschriebenen, Be-
eintrachtigungen kommen. Der Boden ist nach Versiegelung auf ca. 1 ha Flache
vollsténdig seiner Funktionen enthoben.
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11.8.1.5 Wasser

Auf den versiegelten Flachen kann das anfallende Regenwasser nicht ungehin-
dert versickern und so zur Neubildung von Grundwasser beitragen. Das Plange-
biet ist bisher nicht versiegelt. Retentionszisternen sind festgesetzt.

Der Eingriff wird in Anbetracht der geringen Bodenbelastung bzw. Versiegelung
und geringen Flachenausdehnung nur magig sein. B

Baubedingt sind bei einer ordnuhgsgeméﬂen Baustellenabwicklung keine wei-
teren Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemafen Nutzung keine weiteren Be-
eintrachtigungen zu erwarten.

11.8.1.6 Luft

Es wird durch die geplante gewerbliche Nutzungsform zu Beeintrachtigung der
Luftqualitdt durch den anfallenden zuséatzlichen Verkehr und ggfls. durch die
Emissionen der gewerblichen Nutzungen kommen. Es bestehen im Bauleitplan-
verfahren jedoch keine Hinweise auf unzulassige Emissionen.

Baubedingt sind bei einer ordnungsgemafen Baustellenabwicklung keine wei-
teren Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemaflen Nutzung keine weiteren Be-
eintrachtigungen zu erwarten.

11.8.1.7 Klima

(Vgl. auch Anlage 3)

Die Verdnderung des Lokalklimas ist qualitativ und quantitativ nicht exakt zu de-
finieren. Es ist davon auszugehen, dass sich Baukorper und versiegelte Flachen
generell rascher erwdarmen und daher negativ auf das Kleinklima auswirken.

Aus kleinklimatischer Sicht tragt so das Plangebiet, je nach landwirtschaftlicher
Vegetation, gut bis maRig zur Kaltluftentstehung bei.

Der Kaltluftabfluss erfolgt aufgrund des leichten Gefélles nach Norden in die freie
Landschaft. Es sind zudem ausreichende anderweitige Kaitluftentstehungsfla-
chen um die Ortslage herum vorhanden.

Mit Realisierung des Planungsvorhabens entfallt die Fiache, fiir den versiegelten
bzw. bebauten Bereich, als Kaltluftentstehungsgebiet.
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Baubedingt sind bei einer ordnungsgemafRen Baustellenabwicklung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemaRen Nutzung keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

11.8.1.8 Wirkungsgefiige _ ‘

Es sind vor allem Wirkungsgefiige der Schutzguter Boden und Wasser sowie
Boden und Pflanzen und Tiere gegeben.

Die Versiegelung von Boden filhrt zur Verringerung der Grundwasserneubil-
dungsrate.

Der Entzug von Boden mit seiner Vegetation fiihrt zu Verlust von Lebensraum
fur die darauf angepassten Tierarten.

Es besteht auch ein Wirkungsgefiige der Schutzgiiter Boden und Klima. Ein ho-
her bebauter und versiegelter Flachenanteil fiihrt zu einer geringfiigigen Aufwér-
mung des Gebietes. Trotz Erheblichkeit fiir das Schutzgut Boden zeigt die Mik-
roklimatische Stellungnahme (siehe Anlage), dass dies nur minimale Auswirkun-
gen auf das in Zusammenhang stehende Klima hat.

Da voraussichtlich keines der anderen Schutzgiiter erheblich beeintrachtigt wird,
wird auch keine Erheblichkeit fur die Wirkgeflige abgeleitet.

11.8.1.9 Landschaft

Es handelt sich um eine gréfitenteils intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache
am Sudwestrand der Siedlungsfléche von Heldenbergen. Nach Norden wird das
Plangebiet vom Landwehrgraben, nach Stiden von der BA 45 sowie im Osten
von weiteren Wohnfldchen begrenzt.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird mittel sein.

Erholungsnutzung

Nachhaltige Erholung des Menschen findet (iberwiegend in naturnahen Gebie-
ten statt. Im Plangebiet erfolgte nur am Nordrande eine geringfligige Erholungs-
nutzung durch Spaziergénger. Der Abstand um landwehrgraben wird beibehal-
ten. Die Beeintrachtigung der Erholungsnutzung wird fir die Feierabenderholung
nur sehr geringfigig erfolgen. Es wird eine Ackerlandschaft nicht mehr fiir die
Tageserholung zur Verfligung stehen. Alternativ nutzbare Wege sind zudem in
unmittelbarer Umgebung ausreichend vorhanden.
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Baubedingt sind bei einer ordnungsgemafRen Baustellenabwicklung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemaflen Nutzung keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

... 11.8.1.10 Biologische Vielfalt o -
Durch die Beséitigung der bestehenden Ackerflachen und Schaffung von ge-

pflegten Griinflachen eines Baugebietes auf wesentlich reduzierter Flache ist die .
Entwicklung der Biologischen Vielfalt nicht wesentlich beeintrachtigt.

Baubedingt ist geringfiigige Beeintrachtigung der értlichen biologischen Vielfalt
in Anbetracht der geringen Artenvielfalt und der in Anspruch genommenen Fla-
chengréfe zu erwarten.

Es erfolgt eine dauerhafte Entfernung einer gering bedeutsamen krautigen Ve-

getation. Die dort vorkommende Tierwelt wird verdrangt. Eine Ausgleichsflache
wird bereitgestelli.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgeméaflen Nutzung keine weiteren er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten,

11.8.2 Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Im Kapitel 11.4.2 wurde die mégliche Betroffenheit der in der Nahe befindlichen

FFH Gebiete abgeprift. Im Ergebnis lassen sich keine erheblichen Beeintrachti-

gungen fir die Gebiete und ihre Schutzgegenstande erkennen.

Baubedingt sind bei einer ordnungsgemafRen Baustellenabwicklung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemafien Nutzung keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

11.8.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt

Baubedingt kann es zu tempordren Immissionen von Luftschadstoffen durch

Baufahrzeuge kommen.

Nutzungsbedingt wird es zu geringen Verkehrszunahmen im anschliefenden

StraRennetz kommen.
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Die nutzungsbedingten Wirkfaktoren werden aufgrund der direkten Lage zu den
Verkehrsflachen Wohngebiete nur sehr untergeordnet belasten.

Durch die im Plangebiet sich ansiedeinden Familien werden ggfls. geringfugige
Emissionen (Larm, Staub und Geruchsentwicklung) verursacht. ;

Die spatere Nutzung des Raumes fiir dié_ Tageserholung wird sich nicht relevant
andern. S b . B

11.8.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sach-
giiter

Hinweise auf Bodendenkmaler liegen im Plangebiet vor. Regelungen zu umfang-

reichen Voruntersuchungen sind im Bebauungsplan getroffen, um eine Zersto-

rung von Kulturdenkmalern zu vermeiden. Vorlaufende MaRnahmen sind erfor-

derlich.

Die bauausfihrenden Firmen sind auf die Meldepflicht von méglicherweise wei-
teren Bodenfunden gemall Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen. Funde sind
unverzuglich dem Landesamt fir Archaologie zu melden.

Baubedingt sind bei einer ordnungsgeméfRen Baustellenabwicklung keine er-
heblichen Beeintréchtigungen zu erwarten. Die Sicherung der méglichen Boden-
denkmaler erfolgt im Vorfeld der MaRnahme.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemafien Nutzung keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

11.8.5 Vermeidung von Emissionen
Es ist mit keinen erheblichen Emissionen zu rechnen.

Baubedingt sind bei einer ordnungsgemafen Baustellenabwicklung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgeméfRen Nutzung keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

11.8.6 Sachgerechte Umgang mit Abfillen und Abwissern
Die im Bereich des Plangebietes anfallenden Abfille und Abwésser sind ord-
nungsgemafn zu entsorgen.
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Niederschlagswasser soll ortsnah zuriickgehalten und versickert werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Baubedingt sind bei einer ordnungsgeméﬂen Baustellenabwicklung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu enNarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer’ ordnungsgema!&en Nutzung keme erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

11.8.7 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Ziel des Bebauungsplanes ist eine ,Angebotsplanung” zu erarbeiten, die indivi-
duelle Wiinsche der Bauherren bewusst ermoglichen soll. Zusatzlich wurde be-
wusst auf die Regelung von Energienutzungsformen und die Vorgabe eines
Energietragers (Gas, Ol, Pellets, Strom, Erdwdrme etc.) verzichtet, da dieser
,Markt” bzw. die technische Entwicklung sehr starken Veranderungen unterliegt.
Der Bebauungsplan soll jedoch auch noch in mehreren Jahrzehnten den Rah-
men fur eine Bebauung liefern. Die Regelung von Energienutzungsformen bzw.
Energieeinsparungsformen erfolgt daher aktueller auf dem jeweiligen Stand der
Technik in fachspezifischen Gesetzen und Verordnungen.

11.8.8 Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen,

insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts
Hinweise auf das Plangebiet betreffende Plane zum Wasser-, Abfall- und Immis-
sionsschutzrechts liegen nicht vor.

11.8.9 Erhaltung der bestmdoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europii-
schen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten
werden

Hinweise auf das Plangebiet betreffende Rechtsverordnungen zur Erfiillung von

festgelegten Immissionsgrenzwerten liegen nicht vor.

11.8.10 Wechselwirkungen
Es erfolgen folgende Wechselwirkungen_zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7, a-d BauGB.

Es liegt ein Wirkungsgefiige vor allem zwischen den Schutzgiitern Boden und
Wasser sowie Pflanzen und Tierwelt vor. Mit der Versiegelung von Boden erfol-
gen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, Pflanzen und Tierwelt.
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Es besteht auch ein Wirkungsgefiige zwischen Landschaftsbild und Erholungs-
nutzung sowie zwischen Klima und Emissionen.

Das Landschaftsbild wird sich von einer ehemals ackerbaulichen Landschaft in
ein Erscheinungsbild des Siedlungskorpers von Heldenbergen verandern und
daher zu einer veranderten Wahrnehmung fithren.

Auf die Tagese'rholung'werdeh sich keine relevante Auswirkung ergeben.

11.9 MaRnahmen zur Vermeidung von erheblich nachteiligen Umweltaus-
wirkungen

Es sind fiir die festgestellten erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fol-
gende Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs-, Ausgleichsmafnahmen
geplant:

11.9.1 Schutzgut Mensch
Es werden keine Anhaltspunkte fur erheblich zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Mensch gesehen.

11.9.2 Schutzgut Tier und Pflanzen
Die Beeintrachtigung der Schutzgiiter Tier und Pflanzen wird durch folgende
Festsetzungen minimiert:
e Festsetzung der Flachen, die von Bebauung frei zu halten sind und ihre
Nutzung.
e Festsetzung von heimischen Pflanzenarten von Baumen, Strauchern.
* Prozentuelle Festsetzung von Griunflachen und Geholzanteile auf den
Grundstiicksflachen.
e Festsetzung zu Bauzeiten.
e Festsetzung von Ausgleichsflachen.

11.9.3 Schutzgut Boden
Um ein vertretbares MaR der Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zu erwir-
ken, sind folgende Festsetzungen eingeschrieben:
e hohe Verdichtung und dadurch sparsamer Umgang mit Flache.
o Festsetzung von Fléchen, die von der Bebauung frei zu halten sind und
ihrer Nutzung.
e Rickhaltung und Versickerung/ Verdunstung des anfallenden Nieder-
schlagswassers vor Ort.
o Wiederverwendung des Bodens am Eingriffsort.
e Schutz vor schadlichen Beeintrachtigungen der Bodenstrukturen durch
witterungsabhéngige Bauzeitenregelung fiir Erdarbeiten.
¢ Festsetzung von Bodenschutzflachen fir die Bauphase
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11.9.4 Schutzgut Wasser
Zum Schutz des Grundwassers sind folgende Festsetzungen eingeschrieben:

» Festsetzung von Flachen, die von der Bebauung frei zu halten sind und
ihre Nutzung. . -

- o Festsetzung von Fléchen, die fur die Regenwasserriickhaltung bereitgé-
stellt werden. ,

» Hinweis auf die Einhaltung der Heilquellenschutzgebietsverordnung.

11.9.5 Schutzgut Klima/Luft
(Vgl. auch Anlage 3)

Malinahmen gegen Hitzebelastung
o Festsetzung der Flachen, die von Bebauung frei zu halten sind und ihre
Nutzung (Abkiihlungsflachen).
e Festsetzung von Grunflachen (Frischiuftentstehungsflachen, Verduns-
tungsflachen).

Mit Realisierung des Planungsvorhabens entfallt kein relevantes nachtliches
Kaltluftentstehungsgebiet.

11.9.6 Schutzgut Landschaft
Der Eingriff in das Schutzgut Landschaft durch die geplante Bebauung kann
durch folgende Festsetzungen minimiert werden:
e Festsetzung von Flachen, die von der Bebauung frei zu halten sind und
ihre Nutzung.
o Festsetzung der max. zulassigen Hohe der baulichen Anlagen in zuord-
neten Flachen mit méglichst geringer Beeintréachtigung.
e Festsetzung zur Begriinung der Freiflachen.

Erholungsnutzung
Die Erholungsnutzungsméglichkeit wird nicht merklich eingeschrankt.

11.9.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Hinweise auf Bodendenkméler liegen aus dem Plangebiete vor (vgl. Anlage 5
Geophysikalische Prospektion). Regelungen zu umfangreichen Voruntersu-
chungen sind im Bebauungsplan getroffen, um eine Zerstérung von Kulturdenk-
malern zu vermeiden. Dies erfolgt in enger Abstimmung mit der Denkmalschutz-
behérde.
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11.9.8 Auswirkungen durch schwere Unfélle oder Katastrophen

Gem. § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz—BimSchG) sind bei raumbedeut-
samen Planungen und MaRnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen 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 Auswirkungen auf die aus-
schlieRlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sons-
 tige schuizbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wich-
tige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Natur-
schutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und &ffent-
lich genutzte Gebaude, so weit wie maglich vermieden werden. Bei raumbedeut-
samen Planungen und Ma3nahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsverord-
nungen nach § 48a Absatz 1 festgelegten Immissionsgrenzwerte und Zielwerte
nicht Uberschritten werden, ist bei der Abwégung der betroffenen Belange die
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als Belang zu beriicksichtigen.

Es liegen keine Informationen vor, dass durch die geplante Ausweisung erheb-
lich nachteilige Auswirkungen durch Unfélle oder Katastrophen auf die Schutz-
guter zu erwarten wéren.

11.10 Zusétzliche Angaben

11.10.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umwelt-
prifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung oder fehlender Unterlagen

Es lagen neben eigenen Erhebungen und Recherchen in Literatur und Internet

die projektbezogenen Fachgutachten aus dem Quellenverzeichnis der Umwelt-

prifung zugrunde. Besondere Erschwernisse bei der Zusammenstellung der Un-

terlagen sind nicht aufgetreten.

11.10.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen

Es sind naturschutzfachliche Ausgleichsmalnahmen, Vermeidungs- und Minde-

rungsmalnahmen vorgesehen.

Fur die AusgleichsmalRnahmen ist die Stadt Nidderau zustéandig. Sie wird im

Rahmen ihrer kommunalen Verantwortung die Umsetzung des Bebauungspla-

nes begleiten und hinsichtlich méglicher nachteiliger Umweltauswirkungen tiber-

wachen.

Insbesondere ist die Einhaltung der Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen

des vorsorgenden Bodenschutzes, des Biotopschutzes und des Artenschutzes

zu Uberwachen. Ebenso die Entwicklung der EingriinungsmaBnahmen.

Planungsgruppe Bonewitz



Begriindung zum B-Plan "Allee Sud, 5. BA“, Stadt Nidderau, ST Heldenbergen 58

Bezlglich des Denkmalschutzes wird die Stadt auf die Einhaltung der im Bebau-
ungsplan eingeschriebenen Vorgehensweise zu Voruntersuchung etc. achten.

Da fiir die Schutzgiter keine erheblichen Beeintrachtigungen abgeschétzt wer-
den, und bei keinem Schutzgut eine Prognoseunsicherheit tiber die Auswirkun-
gen des Planes auf das jeweilige Schutzgut besteht, ist eine spezielle Uberwa-
- chung iiber die Bauphase hinaus nicht vorgesehen. :
Nichtsdestotrotz werden bei unvorhergesehenen na(,hlemgen Umweltausww— |

kungen Malinahmen zur Abhilfe ergriffen.

11.10.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Gemal § 2a BauGB (Umweltbericht) sind in dem Umweltbericht nach der Anlage
des Gesetzbuches die aufgrund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten
und bewerteten Belange darzulegen.

In Ergénzung zur Planbegriindung werden im parallel gefiihrten Bebauungsplan-
verfahren die Umweltbelange dargestellt.

Die Planung sieht die Umwandlung einer landwirtschaftlich genutzten Flache in
eine Wohnbauflachen vor. Hierbei wird eine stidwestlich an den Ortsteil Helden-
bergen angrenzende landwirtschaftliche Flache in Anspruch genommen.

Das Schutzgut Mensch sowie Klima/Luft werden nicht wesentlich oder erheblich
nachhaltig beeintrachtigt.

Durch vorlaufende SicherungsmaRnahmen kénnen Kultur- und Sachgiiter (Bo-
dendenkmaler) gesichert und dokumentiert werden, und somit vor erheblichen
Beeintrachtigungen geschiitzt werden.

Das Schutzgut Boden wird wegen der Versiegelung hochwertigen Bodens er-
heblich beeintréchtigt. Es kénnen jedoch Vermeidungs- und MinderungsmaR-
nahmen vorgenommen werden, die die Beeintrédchtigung mindern.

Die Schutzgiiter Wasser und Landschaftsbild, Tiere und Pflanzen werden gering
bis malig beeintrachtigt.

Unter Beriicksichtigung der eingeplanten Vermeidungs-, Verminderungs- und
Kompensationsmalnahmen, kann von einer vertraglichen Lésung beziiglich der
Umweltbelange ausgegangen werden.
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11.10.4Quellenangaben

Die aufgefuhrten Gesetze, Verordnungen und Richtlinien wurden stets in der je-
weils aktuell vorliegenden Fassung verwendet.

Baugesetzbuch (BauGB) e

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG): Gesetz zum Schutz vor _schéidli—
chen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gersusche, Erschiitte-
rungen und ahnliche Vorgénge

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG): Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Bodenveradnderungen und zur Sanierung von Altlasten

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Gesetz Uber Naturschutz und Land-
schaftspflege

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverord-
nung (BauNVO)

Regionaler Flachennutzungsplan 2010 des Planungsverbandes Frankfurt
RheinMain

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und iiber die Darstellung des
Planinhalts - Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG)

FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG): Richtlinie zur Erhaltung der natirlichen
Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen

Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 2009/147/EG): Richtlinie (iber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten

Bodenschutz in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwéagung und der Umweltpriifung nach BauGB in
Hessen, Hessisches Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz, Februar 2011
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Onlinequellen:
BodenViewer Hessen: http://bodenviewer.hessen.de

Hessisches Naturschutzinformationssystem (Natureg): http://natureg.hessen.de

Fachinformationssystem Grundwasser- und Trinkwasserschutz Hessen (Gru-
~ Schu): http://gruschu.hessen.de

- Uberschwemmungsgebiete Hessen (Retentionskataster Hessen): L
http://www.geoportal.hessen.de/portal/karten.htmI?WMC=748

Informationen der Kommune zu:
- wasserwirtschaftlichen Belangen

Gutachten:

- Feldhamsterkartierung ,Allee Sud, V. BA*, Dr. Raskin, Juni 2023

- Arntenschutzrechtliches Gutachten, Viriditas, September 2024

- Schallgutachten, TUV Hessen Juli 2023

- ErschlieBungsgebiet ,Allee Sud V/Mitte Il — Entwasserung/Hydrologi-
sche/hydraulische Untersuchungen Landwehrgraben, Brandt Gerdes
Sitzmann Wasserwirtschaft GmbH, Marz 2021

- Geophysikalische Prospektion, PZP, August 2023

- Landschaftsplan zum Bebauungsplan

- Fachbeitrag Schutzgut Boden, Planungsgruppe Egel, April 2024

- Bebauungsplan
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Aufgestellt im Auftrag des
Magistrat der
Stadt Nidderau

durch:

Planungsgruppe Bonewnz :

Architekturbiiro fiir Stadtébau und La1dschaftsplanung

Brunostrafle 7, 63654 Bidingen Tel 06042 9?58959

Bildingen, den 23.05.2025

bl o[

Dipl. Ing. Frauke Bonewitz

Der Begriindung zum Bebauungsplan wird zugestimmt;

Magistrat der
Stadt Nidderau

--------------------------------------------

(Andreas Bér)
Burgermeister
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