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|. GRUNDLAGEN

I.1. Raumlicher Geltungsbereich

[.1.1. Lage, Abgrenzung und GroRe

Nidda liegt in der Planungsregion Stdhessen, im Nordosten des Wetteraukreises und im Naturraum
Unterer Vogelsberg. Die mit ihren knapp 18.000 Einwohnern als Mittelzentrum ausgewiesene Stadt
ist ca. 30-40 km Luftlinie von den Oberzentren Hanau, Offenbach und Frankfurt am Main entfernt.
Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Harb, den die Bundesstralten B 455 und B 457 kreuzen.
Die Autobahn A 45 (GieRen-Hanau) befindet sich in ca. 12 km und die A 5 (Frankfurt-Kassel) in ca.
25 km Entfernung.

Auf einem Teilbereich eines bislang gewerblich genutzten Areals (,Kahle-Grundstiick®) ist geplant
Gewerbebetriebe, sofern diese das Wohnen gelegen aulderhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans nicht wesentlich stéren, sowie Rdume und Gebaude fir freiberuflich tatige anzusiedeln.
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sind unzuldssig, sofern von solchen
jeweils einzeln betrachtet schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt
Nidda oder anderen Gemeinden zu erwarten sind. Das Wohnen jedweder Art, Anlagen flr kirchliche,
kulturelle und soziale Zwecke sowie Vergnigungsstatten sind im neuen Baugebiet unzulassig.

Abb. 1: Luftbild und Kataster mit Geltungsbereich gemaf Aufstellungsbeschluss (Luftbild: Hessische Verwaltung fir
Bodenmanagement und Geoinformation; Kataster: Digitale Flurkarten des Amtes fiir Bodenmanagement Budin-
gen, Stand 30.07.2015)
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 9C umfasst ca. 8.626m? betreffend die in der Ge-
markung Harb in der Flur 12 gelegenen Flurstiicke 31/3 tiw., 37/27 tlw. und 37/26 tlw. Der Beschluss-
fassung Uber die Aufstellung liegt der Lageplan vom 23.10.2017 zugrunde, in dem der Geltungsbe-
reich zeichnerisch dargestellt ist.

Im Norden wird der Geltungsbereich Nr. H 9C von der Alois-Thums-Stral3e (B 455+457) und im
Osten vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 9A ,Kahle-Grundsttick (Nordost)” begrenzt.
Im Siden schlieRen sich weitere ,Kahle-Flachen® an, fiir die, sofern sich hierfiir stadtebauliche Er-
forderlichkeit ergibt, fur die Zukunft die Durchflihrung eines eigenstandigen Bauleitplanverfahrens
maoglich ist. Die umgebenden vorhandenen Nutzungen sind eine Ackerflache im Osten, ein Einzel-
handel-Sondergebiet (Lebensmittel-, Bau- und Gartenmarkt) im Norden und ansonsten sudlich der
Karlsbader StralRe wohn- sowie entlang der Breslauer Stral3e mischgebietsdhnliche Nutzungen (vgl.
Abb. 1). Das Plangebiet liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Harb.

I.1.2. Derzeitige Nutzungsstruktur

In dem bislang gewerblich genutzten Geltungsbereich befinden sich Teile eines Betonteile-Ferti-
gungswerkes (vgl. Abb. 1). Insbesondere sind eine Halle, befestigte versiegelte bzw. verdichtete
Freiflachen und Zufahrtswege u.&. vorhanden.

1.1.3. Standortverhaltnisse
1.1.3.1. Ver- und Entsorgung

Offentliche Leitungen zur Ver- und Entsorgung (Wasser, Gas, Strom, Kanal, Telekom) liegen in den
umgebenden StralRen. Im Geltungsbereich sind ebenfalls teilweise stillgelegte Leitungen vorhanden.

1.1.3.2. Boden- und Wasserverhaltnisse, Altflachen

Der Boden im Geltungsbereich erfillt derzeit i. S. des § 2 Abs. 2 BBodSchG keine vollwertige Funk-
tion. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll der Boden wieder einer Nutzungsfunktion zugeftihrt
werden. Derzeit weist der Geltungsbereich einen relativ hohen Anteil von (teil)versiegelten Flachen
auf.

Bezlglich Altlasten geht von dem bislang ansassigen Gewerbe entsprechend dem Branchenkatalog
zur Erfassung von Altstandorten (HLUG, 2008) lediglich ein geringes Geféahrdungspotenzial aus.

Das Flursttick 31/3 ist in der Datenbank ALTIS als Teil eines ehemaligen Militarflughafens erfasst.
Dort und bei angrenzenden Flachen ist nach Auskunft des Kampfmittelraumdienstes mit Bomben-
blindgangern zu rechnen.

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes fur die Wasserwerke
von Kohden, Orbes und Rainrod der OVAG und in der Zone D und IV des Heilquellenschutzgebietes
des Staatsbades Bad Salzhausen sowie in Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzgebietes.
Die sich aus der Lage in diesen Gebieten ergebenden Ge- und Verbote sind zu beachten. So sind
womoglich z. B. Abgrabungen und Bohrungen von mehr als 5 m Tiefe genehmigungspflichtig.

Oberflachige Gewasser sind keine vorhanden.
1.1.3.3. Flora und Fauna

Eine Bestandsaufnahme der Flora und Fauna in Bezug auf schiitzenswerte Arten wurde durch das
Fachbiiro PlanWerk (Nidda) und eine artenschutzrechtliche Bewertung durch das Planungsbiiro
Werneke (Hanau) durchgefiihrt. Diese liegen der Begriindung als deren Anhang bei.
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Der Geltungsbereich liegt in keinem FFH- oder Naturschutz- oder Natura-2000-Gebiet. Das
nachstgelegene Vogelschutzgebiet (5421-401 ,Vogelsberg“) befindet sich in ca. 3,2 km 6stlicher
Entfernung zum Geltungsbereich. Die nachstgelegenen FFH-Gebiete sind (5520-304
.Basaltmagerrasen am Rande der Wetterauer Trockeninsel”) 2,1 km nordoéstlich des Plangebietes,
(5520306 ,Waldgebiete stdlich und stidwestlich von Schotten®) in 3,2 km siiddstlicher Entfernung
zum Plangebiet, (5619-305 ,Buchenwalder dstlich von Echzell*) in 3,1 km stdwestlicher Richtung
des Plangebietes und (5519302 ,Kaltenrain bei Steinheim®) in Gber 4 km nordwestlicher Entfernung
vom Geltungsbereich.

1.1.3.4. Klima

Dem Plangebiet, gemeint ist mit diesem Begriff in dieser Begriindung ff. der Geltungsbereich von Nr.
H 9C, kommt keine besondere Bedeutung als Kaltluftentstehungsort zu.

[.1.3.5. Denkmalschutz

Nach den Auskinften der Stadt Nidda, der Unteren Denkmalschutzbehdrde sowie der
Archéologischen Denkmalpflege beim Wetteraukreis sowie Hessen Archaologie liegen keine
Hinweise dahingehend vor, dass das Planvorhaben die Belange des Denkmalschutzes innerhalb
des Plangebiets oder angrenzend beeintrachtigen kdnnte.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Entdeckung von Bodendenkmalern unverziglich dem Hes-
sischen Landesamt fir Denkmalpflege in Hessen, Abt. Archdologische Denkmalpflege in Wiesbaden
zu melden ist (8 21 HDSchG).

[.1.4. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Derzeitiger Flacheneigentiimer ist die Firma Betonsteinwerk und Fabrik fiir Fenster - Fertigbauteile
Hellmuth Kahle GmbH & Co. KG.

I.2. Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

« Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

« Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08. September 2017 (BGBI. | S. 3370) geandert worden ist.

» Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011
(GVBI. | S. 46, 180), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Dezember 2016 (GVBI.
S. 294) geandert worden ist.

» Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S 548), das zuletzt durch
das Gesetz vom 28. September 2015 (GVBI. S. 338) geéndert worden ist.

Ferner folgende Fachgesetze in der jeweils rechtsguiltigen und aktuellen Fassung:
« Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
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« Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
« Bundesfernstra3engesetz (FStrG).

1.3. HOherrangige, tberortliche und ortliche Planun gen

[.3.1. Regionalplan

Der von der Regionalversammlung Stidhessen am 17.12.2010 beschlossene und vom Regierungs-
prasidium Darmstadt am 17.10.2011 bekannt gemachte ,Regionalplan Suidhessen/ Regionaler Fla-
chennutzungsplan 2010“ (nachfolgend ,RPS" genannt) enthélt die Ziele, Grundsatze und sonstigen
Belange der Raumordnung fur die Region Sidhessen. Raumordnerische Zielvorgaben hat der Pla-
nungsgeber im Umfang von 8 1 Abs. 4 BauGB im Rahmen seiner Bauleitplanung zu beachten.

Der RPS weist die Stadt Nidda als Mittelzentrum aus (RPS: Z3.2.2-6). Mittelzentren haben die Funk-
tion als Standorte fur die Siedlungsentwicklung im gewerblichen Bereich (RPS: zu 3.2.2). Nidda liegt
auRerdem auf der Entwicklungsachse Gelnhausen Richtung GiefRen. Der Geltungsbereich von Nr.
H 9C liegt nicht innerhalb des im RPS in Abb. 5-28 dargestellten ,Ergdnzungsstandort”. Das Plan-
gebiet liegt jedoch innerhalb des ,Vorranggebiet Siedlung - Bestand®. ,Vorranggebiete Siedlung, Be-
stand und Planung“ dienen geméanR Z3.4.1-3 nebst der Ausweisung von Wohn- und gemischten Fla-
chen der Ausweisung von Sonderbauflachen sowie dazugehotrenden kleineren gewerblichen Bau-
flachen. Eine solche kleinere gewerbliche Bauflache soll mit dem Bebauungsplan ausgewiesen wer-
den. Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, welche die Schwelle zur Grof3flachigkeit (BVerwG
je vom 24.11.2005 - 4 C 8/05, 4 C 10/04, 4 C 14/04) Uberschreiten, ist mit der Gebietsausweisung
nicht eréffnet, weshalb die Grundsétze und Ziele aus RPS Kapitel 3.4.3 fur das Planvorhaben Nr. H
9C ganzlich nicht einschlagig sind. Betreffend der Einschrankung zentrenrelevanter Sortimente wird
auf Kap. 1.4.1 und Kap. I.1.1 in dieser Begrindung verwiesen.

Ein Erfordernis zeitgleicher Uberplanung durch die Stadt Nidda vom Geltungsbereich Nr. H 9C nicht
umfasster Flachen ist - auch mangels diesbezliglicher regionalplanierscher verbindlicher
Zielvorgaben im RPS - nicht geboten oder erforderlich. Der Stadt Nidda stehen im Ubrigen mit Blick
auf etwaige stadtebaulich unerwiinschte Entwicklungen auch im Bereich benachbarter formal nicht
Uberplanter Flachen die BauGB-Plansicherungsinstrumente zur Verfiigung.

Zum Planungsanlass und dem Planungserfordernis wird unter Kap. 1.4.1 dieser Begrindung ausge-
fahrt.

Die gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB gesetzlich fixierte Pflicht zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele
der Raumordnung wird durch das Planvorhaben Nr. H 9C vollumféanglich eingehalten.

[.3.2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist die sich aus der stadtebaulichen Entwicklung ableitende Art der
Bodennutzung, die sich nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in Grundziigen er-
geben, dargestellt (8 5 Abs. 1 BauGB). Dieser FNP bildet die Grundlage fur die Aufstellung von
Bebauungsplanen. Die Gemeinde und die an seiner Aufstellung beteiligten offentlichen Planungs-
trager sind an den Flachennutzungsplan gebunden. Gegenuber dem einzelnen Blrger hat er keine
unmittelbare Rechtswirkung. Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Stadt Nidda wurde 2007
aufgestellt.
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Der Geltungsbereich wird darin als gewerbliche und gemischte Bauflache dargestellt (vgl. Abb. 2).
Die geplante Nutzung als Gewerbegebiet widerspricht diesen Vorgaben womdglich teilweise. Daher
ist vorgesehen, den FNP im Wege der Berichtigung, wie gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB vorgegeben,

anzupassen.
Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Nidda

1.3.3. Bestehendes Satzungsrecht, Fachplanung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans und in der Ausfihrungsplanung von Bauvorhaben sind als
weitere Satzungen oder Fachplanungen zu beachten: Fernstral3engesetz (insbesondere mit Blick
auf 8 9 Abs. 1 FStrG), die Stellplatzsatzung der Stadt Nidda sowie die Klarstellungssatzung geman
§ 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB der Stadt Nidda fir den Bereich ,Kdnigsberger Straf3e” im Stadtteil Harb.

1.4. Ziele und Zwecke

I.4.1. Planungsanlass und -erfordernis

Die Stadt Nidda stellt den Bebauungsplan Nr. H 9C ,Kahle Grundstiick (Nordost)" auf, um auf einer
zwischenzeitlich nicht mehr vollstandig bzw. teils nur noch extensiv genutzten Grundstiicksflache
bauplanungsrechtliche Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Neuordnung im Geltungsbereich
von Nr. H 9C zu schaffen.

Eine unansehnliche Gewerbeflache gelegen im Geltungsbereich von Nr. H 9C soll reurbanisiert wer-
den und zur stadtebaulichen Fortentwicklung des Stadtteils Harb beitragen.

Die Stadt Nidda méchte mit dem Planvorhaben mit Blick auf die beabsichtigte Gewinnung und An-
siedlung gewerblicher Betriebe Moglichkeiten schaffen, auch dass diese sich wohnortnah ansiedeln
konnen (raumliche Verzahnung von Wohnen und Arbeiten, ,kurze Wege*), und damit auch das
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knappe Angebot an gewerblichen Baulandflachen in quantitativer und qualitativer Hinsicht verbes-
sern bzw. optimieren. Die Ausweisung erfolgt auch mit Blick auf den spurbaren gewerblichen Bau-
landbedarf.

Durch die Ansiedlung derartiger Betriebe soll ferner auch ein positiver Beitrag zur demographischen
und Einwohner-Entwicklung - vor allen Dingen mit Blick auf junge Familien - fir Nidda gegeben
werden (Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in Nidda).

Die mit der Gebietsausweisung einhergehende Flachenverflgbarkeit soll einerseits dazu dienen,
bereits in Nidda selbst ansassigen Betrieben ,zu Hause in Nidda“ Erweiterungsmdéglichkeiten zur
Verfuigung zu stellen, andererseits aber auch fur die gezielte Ansiedlung neuer Betriebe in Nidda zur
Starkung der Wirtschaftskraft eingesetzt werden.

Eine Wohnnutzung innerhalb des Baugebietes selbst soll ausgeschlossen werden, insbesondere
damit die auf die Ansiedlung von gewerblichen Betrieben gerichtete Zielsetzung des Baugebiets
nicht durch eine womdglich ,schleichende” wohnorientierte Entwicklung verwassert werden kann.
Anlagen fur kirchliche, kulturelle bzw. soziale Zwecke sowie Vergnigungsstatten sollen am Standort
nicht zugelassen werden.

Zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche gelegen in der Stadt Nidda und gelegen in anderen (be-
nachbarten) Gemeinden sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment (ge-
maf Sortimentsliste auf Seiten 50 / 51 im Regionalplan Stidhessen 2010), von welchen jeweils fir
sich betrachtet (d. h. es ist die Frage etwaiger schadlicher Auswirkungen fir einen jeden selbststan-
digen Einzelhandelsbetrieb eigenstandig - getrennt und unabhdngig von etwaigen benachbarten
Betrieben - zu beurteilen) schadliche Auswirkungen (gemeint sind dabei die Auswirkungen iSd. § 34
Abs. 3 BauGB) auf solche zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind (und welchen durch
solche zu erwartenden schadlichen Auswirkungen zentrenrelevanz zuk&dme), ausgeschlossen wer-
den. Bezweckt werden soll damit der Schutz solcher zentraler Versorgungsbereiche vor schadlichen
Auswirkungen, nicht aber die Sicherung etwaiger Gebietserhaltungsanspriiche der unmittelbaren
Nachbarschaft. Eine Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe ist mit der Gebietsausweisung
nicht eréffnet (BVerwG je vom 24.11.2005 - 4 C 8/05, 4 C 10/04, 4 C 14/04), weil derartige Betriebe
im Gewerbegebiet nicht zulassungsfahig sind.

Gemall RPS kann die Zentrenrelevanz im Einzelfall in Abhangigkeit von dem vorhandenen
Angebotsbestand in den jeweiligen Zentren und in Abh&ngigkeit von der stadtebaulichen Situation
differieren. Um unterschiedliche ortliche Gegebenheiten beriicksichtigen zu kénnen, ist die
Sortimentsliste - so die Erlauterung fur diese im RPS selbst - nicht als abschlieBende Aufzéhlung
anzusehen; vielmehr kann die Liste auf Grundlage sachkundiger Erhebungen im Einzelfall
angepasst werden. Teil B 1.1.(3) setzt insoweit den planerischen Ansatz des RPS standortbezogen
um und ermd@glicht innerhalb des durch den RPS gesetzten Rahmens unter Beriicksichtigung der
spezifischen stadtebaulichen Situation in der Stadt Nidda und benachbarter Gemeinden auf
Grundlage  sachkundiger vorhabenbezogener Erhebungen die  Zulassigkeit solcher
Einzelhandelsvorhaben im Zuge kinftiger Baugesuche zu steuern.

Fur die Sortimente Drogerie und Tiernahrung/Zooartikel (mit jeweils bis zu 800m?2 Verkaufsflache)
sind u. a. hinsichtlich deren Vertraglichkeit (d. h. der erkannten Unschéadlichkeit von Auswirkungen)
auf die zentralen Versorgungsbereiche bereits verbindliche Vorwegentscheidungen iSv. § 66 HBO
ergangen (Az. 51230-15-V-0016 und Az. 51232-15-V-0016). Die diesen Vorwegentscheidungen
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gegenstandlichen Vorhaben stehen dem B-Plan Nr. H 9C und den damit verfolgten stadtebaulichen
Zielen nicht entgegen, sondern entsprechen diesen. Kommen diese Einzelhandelsvorhaben, fur
welche die genannten Vorwegentscheidungen bereits ergangen sind, zur Realisierung ist nicht
ersichtlich, dass damit die Durchfiihrung der Planung Nr. H 9C unmdglich gemacht oder erschwert
wird.

Die sich durch die Gebietsausweisung ergebenden Entwicklungsmoglichkeiten mochte die Stadt
Nidda aktiv im Rahmen ihrer Stadtentwicklung in Nutzung der ihr als Mittelzentrum zugewiesenen
Funktionen fordern bzw. umsetzen (Starkung der Mittelzentrumsfunktionen).

Mit dem Spektrum der ertffneten Nutzungsarten soll bauleitplanerisch einer erzwungenen mono-
strukturellen Entwicklung vorgebeugt werden. Gewerbetreibenden, kleinflachigen Einzelhandlern
deren Betrieb keine schadlichen Auswirkungen erwarten lasst, Dienstleistern und Selbststandigen
etc. soll Gelegenheit ertffnet werden, sich im unmittelbaren Umfeld benachbarter Verbraucher-
markte (dem bestehenden ,Herkules* und dem in Nr. H 9A ermdglichten Vollversorger) anzusiedeln,
auch um an deren Attraktivitat zu partizipieren. Innerhalb dieses bauleitplanerisch gesetzten Rah-
mens soll die konkrete Nutzung den jeweiligen Verhaltnissen bzw. der Nachfrage am Immaobilien-
markt frei belassen werden, auch fir kiinftige Nachnutzungen.

Insbesondere der ortlichen mittelstandischen Wirtschaft sollen mit der Gebietsausweisung Entwick-
lungsmadglichkeiten erdffnet und Arbeitsplatze in Nidda gesichert und neu geschaffen werden. Aus
diesen Grinden im Besonderen soll am Standort fiir die Ansiedlung gewerblicher Betriebe Baurecht
geschaffen werden.

1.4.2. Planungsalternativen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine MaRhahme der Innenentwicklung (Wiedernutzbar-
machung von Flachen). Somit befolgt das Planvorhaben den Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB,
mit Boden sparsam und schonend umzugehen, und es ist dahingehend keine alternative Flachen-
suche notwendig. Zudem eignet sich das Gebiet bestens zur Entwicklung als Standort fir Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe etc., da es fir die Arbeithehmer sich ansiedelnder Betriebe durch die
vorhandenen OPNV-Anschliisse und fiir Kunden mittels Pkw, sehr gut verkehrlich angebunden ist.

[.5. Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. H 9C ,Kahle-Grundstiick (West)* dient der Wiedernutzbarmachung einer
bislang gewerblich genutzten Flache mit dem Ziel einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
nach dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®. Der Geltungsbereich gemar Teil A
- Planzeichnung wird mittels einer Bebauungsplanaufstellung als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren einer neuen Nutzung zugefuhrt. Die zu er-
fullenden gesetzlichen Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB iVm. dem beschleunig-
ten Verfahren sind hier gegeben:

Es handelt sich um eine MalRhahme der Innenentwicklung, da der Planungsgegenstand die Wie-
dernutzbarmachung einer zwischenzeitlich nicht mehr géanzlich genutzten gewerblichen Flache, ge-
legen innerhalb des Siedlungsbereichs und innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils,
ist.
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Ein Bebauungsplan ist iSd. § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren nur dann
aufzustellen, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von nicht
mehr als 20.000 m? festsetzt wird. Der Geltungsbereich von Nr. H 9C gemal3 Teil A - Planzeichnung
idFv. 16.02.2018 umfasst eine Flache von insgesamt ca. 8.626m?2. Die Flache des mit dem Bebau-
ungsplan Nr. H 9C festgesetzten Baufensters einschlie3lich der fur Stellplatze vorgesehen Flachen
(umrandet durch die blaue Baugrenze und mit der roten ST-Linie) betragt zusammen ca. 8.244m>.
Die Flache der mit Bebauungsplan Nr. H 9A gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzten Verkehrs-
flache (Privatstral3e) ist bei der Ermittlung der Grundflache iSv. § 19 Abs. 2 BauNVO iVm. 8§ 13a Abs.
1 Satz 2 BauGB nicht mitzurechnen (BVerwG Urt. v. 08.12.2016 - 4 CN 4/16). Ebenso sind Uber-
schreitungen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bei der Ermittlung der festgesetzten zulassigen
Grundflache iSv. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB nach herrschender Meinung nicht zu bericksichtigen
(Schrédter in: Schrédter BauGB 8. Aufl. 2014 § 13a Rn. 10; Spannowsky in: Berliner Komm. § 13a
Rn. 19; Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger BauGB § 13a Rn. 41). Die sich aus
Bebauungsplan Nr. H 9C ergebende zulassige Grundflache iSv. § 19 Abs. 2 BauNVO unterschreitet
nach diesen Grundsatzen, auch sofern die mit Bebauungsplan Nr. H 9A festgesetzte Grundflache
mitgerechnet wird, die sich aus § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ergebende Obergrenze von 20.000
mz2 Grundflache erheblich, weshalb eine Vorprifung des Einzelfalls iSd. § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2
BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. H 9C nicht erforderlich ist.

Ein Plan der Innenentwicklung kann au’erdem nach § 13a Abs. 1 Satz4 BauGB nicht aufgestellt
werden, wenn durch diesen die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, fir die eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder Landesrecht besteht. Der Be-
bauungsplan Nr. H 9C eroffnet jedoch nicht die Zuldssigkeit von derartigen Vorhaben iSd. UVPG
Anlage 1, weil die maRRgeblichen Schwellenwerte, die eine UVP-Pflicht oder UVP-Vorprifungspflicht
begriinden wirden, nicht erreicht oder Uberschritten sind.

Das Verfahren als Plan der Innenentwicklung ist auch ausgeschlossen, wenn gemal § 13a Abs. 1
Satz 5 BauGB Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter bestehen, welche die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, sprich FFH- und Vogelschutzgebiete, sind.
Anhaltspunkte, dass durch das Planvorhaben Schutzguter iSd. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
beeintrachtigt werden, sind nicht erkennbar (vgl. Kap. 1.1.3.3). Anhaltspunkte, dass bei der Planung
von Nr. H 9C Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 8 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind, sind nicht gegeben.

Im Ergebnis steht fest, dass der Aufstellung im Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB mit Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13 BauGB keine Hin-
derungsgriinde entgegenstehen.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wurde abgesehen; § 4c
BauGB ist fur den B-Plan nicht anzuwenden (8 13a Abs. 2 Nr. 1 iVm. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Der am 12.12.2017 getroffene Aufstellungsbeschluss wurde am 16.12.2017 ortstblich bekannt ge-
macht. Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden iSv. § 3 Abs. 1 BauGB
und 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB iVm. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).
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Die ortslibliche Bekanntmachung der Offenlage gemaf § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am 16.12.2017.
Die Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 19.12.2017 bis 25.01.2018.

Weil der Bebauungsplan auf Grundlage von § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird, gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als iSd. § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig und sind demgemaf nicht
auszugleichen (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

ll. STADTEBAULICHE PLANUNG

[1.1. Planinhalt

[1.1.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet iSv. § 8 BauNVO mit der Zweckbestimmung
der vorwiegenden Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben festgesetzt.

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art iSv. § 8 BauNVO wie z. B. Handwerksbetriebe und Ge-
schafts- und Biro und Verwaltungsgebaude und Anlagen fir sportliche Zwecke sofern diese iSv. §
8 BauNVO gemal Abs. 2 allgemein oder gemaR Abs. 3 ausnahmsweise zulassig sind und sofern
derartige Betriebe das Wohnen, gelegen aulierhalb des Geltungsbereiches von Nr. H 9C, nicht we-
sentlich stéren. Von den in § 8 Abs. 3 BauNVO aufgeflhrten als allgemein zulassig festgesetzten
Nutzungsarten sind als unzulassig ausgenommen das Wohnen jedweder Art, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle und soziale Zwecke (nicht jedoch solche flir gesundheitliche Zwecke) sowie Vergnligungs-
statten.

Im Baugebiet Nr. H 9C sich ansiedelnde Betriebe dlrfen schutzwiirdige Wohnbebauungen, gelegen
auBerhalb des Geltungsbereiches von Nr. H 9C, nicht wesentlich stéren (d. h. dort den Schutzan-
spruch eines Mischgebiets wahren). Die den Betrieben gelegen im Baugebiet Nr. H 9C obliegende
Rucksichtnahmepflicht wurde insofern durch die Formulierung unter Teil B 1.1.(1) ,,und sofern diese
das Wohnen, gelegen aul3erhalb des Geltungsbereiches, nicht wesentlich stéren” klarstellend in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahn-
licher Art auslben, sind gem. § 13 BauNVO im gesamten Plangebiet Raume und auch Gebaude
zulassig.

Zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche gelegen in der Stadt Nidda und gelegen in anderen (be-
nachbarten) Gemeinden sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment geman
Sortimentsliste auf Seite 50 / 51 im RPS Sudhessen 2010 nur insoweit zuldssig, als von solchen
jeweils einzeln je Betrieb betrachtet keine Auswirkungen im mindestens schadlichen Umfang (im
Blick sind dabei die Auswirkungen iSd. § 34 Abs. 3 BauGB) auf solche zentralen Versorgungsberei-
che zu erwarten sind (und welchen nach den stadtebaulichen Beurteilungen der Stadt Nidda be-
grindet durch die Erwartung derartiger schadlicher Auswirkungen zentrenrelevanz zukame). Ob
Auswirkungen im schadlichen Umfang zu erwarten sind ist fir jeden selbststandigen Betrieb einzeln
und unabhangig vom Vorhandensein oder einer Planung benachbarter im oder auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs von Nr. H 9C gelegener selbststandiger anderer Einzelhandelsbetriebe im Planvoll-
zug vorhabenbezogen im Wege der Prognose durch die Bauaufsichtsbehérde im Rahmen ihrer
Amtsermittlungspflicht aufzuklaren (OVG NRW Urt. v. 13.06.2007 - 10 A 2439/06, VG Schleswig
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Holstein Urt. v. 08.12.2015 - 2 A 277/13). Die Schwelle, ab deren Uberschreitung schadliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind, ist anhand der durch die obergerichtli-
che Rechtsprechung zu § 34 Abs.3 BauGB entwickelten Kriterien zu beurteilen. Bezweckt werden
soll mit der Festsetzung der Schutz solcher zentraler Versorgungsbereiche vor schadlichen Auswir-
kungen (die Festsetzung Teil B 1.1.(3) ist analog 8§ 34 Abs. 3 BauGB anzuwenden), nicht aber die
Sicherung etwaiger Gebietserhaltungsanspriiche der Nachbarschaft. Eine Ansiedlung grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe ist mit der Gebietsausweisung nicht erdffnet (BVerwG je vom 24.11.2005 - 4
C 8/05, 4 C 10/04, 4 C 14/04), weil derartige Betriebe im Gewerbegebiet nicht zulassungsfahig sind.

Die Zentrenrelevanz eines Sortiments kann im Einzelfall in Abhangigkeit von dem vorhandenen
Angebotsbestand in den jeweiligen Zentren und in Abh&ngigkeit von der stadtebaulichen Situation
differieren. Um solche unterschiedlichen, und tber die Jahre auch einer Verédnderung unterliegenden,
ortlichen Gegebenheiten berlicksichtigen zu kdnnen, ist die Sortimentsliste im RPS nicht als
abschlielende Aufzahlung anzusehen, sondern kann vielmehr im Einzelfall angepasst werden auf
Grundlage sachkundiger Erhebungen (z. B. durch Vertraglichkeitsuntersuchung). Fir die Sortimente
Drogerie und Tiernahrung/Zooartikel (mit jeweils bis zu 800m2 Verkaufsflache) sind u. a. hinsichtlich
deren Vertraglichkeit (d. h. der erkannten Unschadlichkeit von Auswirkungen) auf die zentralen
Versorgungsbereiche verbindliche Vorwegentscheidungen iSv. 8§ 66 HBO bereits ergangen (Az.
51230-15-V-0016 und Az. 51232-15-V-0016). Gemal § 66 HBO sind diese Vorwegentscheidungen
fur etwaige sich daran anschlieRende Baugenehmigungsverfahren bindend.

Durch die zulassigen Nutzungen soll - nicht nur, aber auch - eine Verbesserung der Grundstiicksaus-
nutzung (auch mit Blick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden, § 1a Abs. 2 BauGB),
eine Starkung der regionalen mittelstandischen Wirtschaft z. B. durch die Er6ffnung von Ansied-
lungsmadglichkeiten im Plangebiet, eine stadtebaulich gewlnschte Durchmischung unterschiedlicher
Nutzungsarten sowie - z. B. bei etwaigem teils fehlendem Ansiedlungsinteresse - und mit Blick auf
spatere Nachnutzungen ein breites Nutzungsspektrum ermdglicht bzw. sichergestellt werden, auch
um langerfristiges Brachliegen von Flachen zu vermeiden. Hinsichtlich der durch die Stadt Nidda mit
dem B-Plan Nr. H 9C verfolgten stadtebaulichen Ordnung und Ziele wird (auch) unter Kap. 1.4.1 der
Begriindung ausgefiihrt.

11.1.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und
die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Fest-
setzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden
koénnen.

Die Grundflachenzahl wird auf die gemal § 17 BauNVO zuladssige GRZ von 0,8 festgesetzt. Laut 8§
17 Abs. 2 BauNVO koénnen Obergrenzen Uberschritten werden, ,wenn die Uberschreitung durch
Umstande ausgeglichen ist oder durch Malinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden”. Deshalb wird festgesetzt,
dass eine Uberschreitung der GRZ auf bis zu 0,85 zulassig ist, wenn die im Baugebiet gelegenen
Kfz-Stellplatze (nicht jedoch die Fahrgassen) in teil-wasserdurchlassiger oder sickerungsfahiger
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Bauweise ausgefiihrt werden und die nicht bebauten und nicht befestigten Flachen gemal Festset-
zung Teil B 1.9. gartnerisch angelegt etc. werden. Als teil-wasserdurchlassig bzw. sickerungsféhig
iSd. dieser B-Plan-Satzung gelten Oberbauten wie z. B. Pflastersteine (Aqua-Drain-Pflaster) die eine
Versickerungsfahigkeit von mindestens 100 Litern pro Sekunde pro Hektar haben, oder Pflaster-
steine mit einem Drénfugenanteil von mind. ca. 10% oder andere Systeme des gebundenen Ober-
baus mit vergleichbarer Versickerungsleistung. Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die
Umwelt wird Uberdies das Sammeln und Verwenden von Niederschlagswéssern verbindlich vorge-
schrieben (vgl. Festsetzung Teil B 11.4.). Durch die Moglichkeit der Erhohung der GRZ auf 0,85 wird
sichergestellt, dass Nutzungen flachensparend umgesetzt werden kdénnen (sparsamer Umgang mit
Grund und Boden, § 1a Abs. 2 BauGB) und somit die stéadtebauliche Entwicklung gesichert sowie
den Erfordernissen der Innenentwicklung Rechnung getragen werden kann. Die Festsetzung ge-
wahrleistet durch die genannten ausgleichenden MaRnahmen, dass die Uberschreitung der GRZ
keine unzulassige Versiegelung zur Folge hat bzw. hierdurch verursacht keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umwelt entstehen. Anlass zur Gefahrdung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gibt die Festsetzung ebenfalls nicht.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl liegt mit 1,6 deutlich unter der Obergrenze des § 17 Abs. 1
BauNVO (2,4); dies erfolgt auch mit Riicksicht auf benachbarte Bebauungen.

Bei der Ermittlung der Flache der Baugrundstiicke gem. § 19 Abs. 3 BauNVO fir die Ermittlung der
zulassigen Grundflachen (und der zuldssigen Geschossflachen, § 20 Abs. 2 BauNVO) ,ist die Flache
des Baugrundstiicks mafRgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
StralRenbegrenzungslinie liegt“. Fur den Bebauungsplan wird geman § 19 Abs. 2 Satz 2 Alternative
2 BauNVO festgesetzt, dass zur Flache des Baugrundstiicks nebst der tiberbaubaren Grundsticks-
flachen iSv. Teil B 1.3.(2)a insbesondere auch die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen i.S.v. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und Flachen fur die in Teil B 1.5.(1)
Festsetzungen getroffen sind, je als Bauland einzubeziehen sind.

Hinsichtlich des Begriffs des Baugrundstiicks ist die obergerichtliche Rechtsprechung, z. B. BVerwG
Beschl. v. 30.11.2000 - 4 BN 57/00, zu beachten. Im Bauvorbescheidsverfahren kdnnen bei der
Berechnung der Grundflache eines Baugrundstiicks auch Flursticke bertcksichtigt werden, die
noch nicht im Grundbuch unter einer Nummer gebucht sind, wenn die Flache, die dem spater zu
stellenden Bauantrag zu Grunde liegen soll, im Bauvorbescheidsantrag eindeutig bezeichnet ist
(OVG Schleswig Urt. v. 17.07.2014 - 1 LB 12/13).

Durch Baulast iSv. 8§ 75 HBO konnen im burgerlich-rechtlichem Sinne verschiedene (mehrere)
Grundstticke in 6ffentlich-rechtlicher Hinsicht zu einem ,Baugrundstick” vereinigt werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festlegung einer maximalen Traufhéhe von 10,5 m
und einer maximalen Firsth6he von 13,0 m beschrankt, damit sich Bauvorhaben in das Ortsbild
einfligen. Als unterer Bezugspunkt fir die Hohenermittlung gilt die Hohe der Oberkante der Fahr-
bahn der Alois-Thums-Straf3e an der in der Planzeichnung eingetragenen Stelle. Damit ist der untere
Bezugspunkt eindeutig bestimmbar und nicht veranderlich.

Oberer Bezugspunkt ist die Trauf-/Firsthéhe. Die Traufhdhe ist die Hohe des Schnittpunktes zwi-
schen der AuBenkante des Mauerwerks und der Oberkante der Dachhaut. Bei Staffelgeschossen
(ein gegeniiber mindestens einer AufRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss)
bemisst sich die Traufhdhe nach der oberen Dachhaut des obersten Geschosses, auch wenn dies
kein Vollgeschoss ist (vgl. OVG MeVo, Urteil v. 22.08.2006 — 3 M 73/06). Bei der Firsthdhe ist der
obere Bezugspunkt die obere Begrenzung einer geneigten Dachflache (der &uf3ere Schnittpunkt der
beiden Dachschenkel oder bei Pultdachern die durch die h6here Wand gestitzte obere Dachkante).
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Bei Flachdachern gilt die Oberkante der Dachhaut als Traufe. FUr Flachdacher gilt somit 10,5 m als
maximale Geb&dudehdthe. Bei Pultdachern gilt die maximale Gebdudehdhe von Firsthéhe 13,0 m.
Wird ein Pultdach (welches die max. zulassige Firsthohe von 13,0 m nicht Uberschreiten darf) aus-
gebildet, darf dessen niedrigerer Teil - die Traufhthe (anstatt 10,5 m) - maximal 12,0 m betragen.

Eine Beschréankung der Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse setzt der Bebauungsplan
nicht fest. Dies ist gemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassig, weil der Bebauungsplan die Hohe der
zulassigen baulichen Anlagen anderweitig festsetzt.

11.1.3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Im Baugebiet wird die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt; hiermit soll
auch flachensparendes Bauen ermdglicht werden (sparsamer Umgang mit Grund und Boden, § la
Abs. 2 BauGB). Die Abweichung von der offenen Bauweise besteht in der Zuléassigkeit von
Einzelhdusern und Doppelhdusern sowie Hausgruppen von auch tber 50 m Lange, jedoch
beschrénkt auf eine maximale Lange dieser Hausformen von je 88 Meter. Gebaude dieser
Langenausdehnung sind im Umfeld bereits vorhanden und ferner auch mit Nr. H 9A zugelassen.
Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand sind, sofern im Ubrigen bauordnungsrechtliche
Anforderungen gemal § 6 Abs. 1 Satz 2 Alternative 2. HBO erflillt sind, zulassig.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenze. Die Ausformung
der Baugrenze soll eine Anordnung von Gebauden mit deren Rickseite entlang der Westgrenze des
Baugebietes fordern. An der Siidseite des Baugebietes reicht die Baugrenze bis unmittelbar an die
Geltungsbereichsgrenze des Plangebietes. Die Errichtung von z. B. Gebauden in Nahe bzw. auf der
Geltungsbereichsgrenze wird nur moglich sein, sofern sich ergebende vorhabengezogene
abstandsflachenmalfiige Belange etc. entsprechend den Vorgaben der HBO gesichert sind.

Allgemein gilt gemaf 8§ 23 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, dass die Baugrenze, mit Ausnahme der in § 23
Abs. 3 und Abs. 5 BauNVO genannten Sachverhalte, von Gebauden und Gebaudeteilen nicht tUber-
schritten wird.

Im Bebauungsplan wird konkret die Zulassigkeit einer Uberschreitung der Baugrenze um bis zu 1,50
m durch untergeordnete auch eingehauste Bauteile (z. B. Vordécher, Balkone, Einhausungen, Mull-
boxen, Wandanbauten, Treppen, Rampen, Plattformen (auch zum be- und entliefern), Papierpres-
sen, Aggregate, Kraft-Warme-Koppelungsanlagen, Werbeanlagen, Beleuchtungsmasten) als Aus-
nahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB festgesetzt, um fur die Nutzung notwendige Anbauten/Bauteile
Vorsehung zu treffen.

Fur au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gelegene Nebenanlagen iSv. § 14 BauNVO
ist die Mdglichkeit der Erteilung einer Ausnahme iSv. 8 31 Abs. 1 BauGB festgesetzt. Auch diese
Festsetzung erfolgt um Vorsehung fir die nutzungsbedingten Erfordernisse Rechnung zu tragen.

Ein Ausnahme-Vorhaben ist mit Blick auf das Regel-Ausnahme-Prinzip nach 8§ 31 Abs. 1 BauGB zu
beurteilen. Ein Ausnahme-Vorhaben muss in den Maf3staben des BauGB und der BauNVO z. B. den
Charakter in Bezug auf das Gebiet wahren, darf die Grundzuge der Planung nicht verandern, nicht
gegen die Grenzen des 8§ 15 Abs. 1 BauNVO verstol3en (z. B. Unzuléssigkeit des Vorhabens infolge
von Belastigungen und Stdérungen) und muss das allgemeine Rucksichtnamegebot beachten. Auch
bei Vorliegen der Voraussetzungen der Ausnahme besteht kein Rechtsanspruch auf Erteilung der
Ausnahme, vielmehr beschrénkt sich der Anspruch eines Antragsstellers auf fehlerfreie
Ermessensentscheidung, die sich aus den allgemeinen verwaltungsrechtlichen Grundsatzen der
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Ermessensausiibung ergibt. Gegenstand dieser Ermessensausibung sind dem Grundsatz nach die
stadtebaulich relevanten Belange. Eine Umdeutung der ,Kann-Vorschrift* in eine ,Muss-
Vorschrift ist auch verfassungsrechtlich nicht geboten (BVerwG Beschl. v. 29.01.1982 - 4 B 204.81,
BVerwG Urt. v. 01.10.1986 - 8 C 53.85, OVG Munster Beschl. v. 06.05.2005 - 7 B 2752/04).

11.1.4. Abweichende Male der Tiefe der Abstandsflac hen

Die Tiefe der Abstandsflache im Gewerbegebiet, ausgenommen an den Grenzen zu Gebieten an-
derer Nutzungen, betragt 0,2H (§ 6 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 HBO); diese Regelung ist flr das Baugebiet
anzuwenden. Eine Anderung der mit Teil B 1.1. festgesetzten Art der baulichen Nutzung, einem Ge-
werbegebiet, geht mit dem Wortlaut der Festsetzung Teil B 1.4.(1) ,Das Baugebiet steht nach seiner
Nutzung den Gewerbe- und Industriegebieten iSv. § 6 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 HBO gleich ..” nicht einher,
denn die Festsetzung Teil B 1.4.(1) befasst sich ausschlieRlich mit Bauordnungsrecht betreffend der
Tiefe von Abstandsflachen.

Laut 8 6 Abs. 11 HBO haben Festsetzungen im Bebauungsplan, die die Tiefe der Abstandsflachen
bindend bestimmen, Vorrang gegeniber den Bestimmungen der HBO. Dies ist betreffend der Fest-
setzungen in Teil B 1.3.(1) und Teil B 1.4.(1) beachtlich.

11.1.5. Flachen fur Stellplatze und Garagen mitihr  en Einfahrten

In der in der Planzeichnung durch rote Strichlinie umrandeten und mit ST beschrifteten Flache sind
befestigte KfZ-Stellplatze mit deren Parkplatzbeleuchtungsmasten und mit deren Zufahrtsflachen
sowie befestigte FuRweg- und Terrassen- und Anlieferflachen und -Rampen und Nebenanlagen iSv.
§ 14 BauNVO zulassig.

Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass in dieser Flache befestigte Stellplatze etc.
sowie befestigte FuRBweg- und Terrassen- und Anlieferflachen und -Rampen und Nebenanlagen iSv.
§ 14 BauNVO allgemein zulassig sind. Zum einen kann so flichensparendes Bauen ermdglicht wer-
den (sparsamer Umgang mit Grund und Boden, 8§ 1a Abs. 2 BauGB), zum anderen wird einer tber
das zulassige MalR hinausgehenden Versiegelung entgegengewirkt, denn die KfZ-Stellplatze sind
gemal textlicher Festsetzung Teil B 11.2.(2) in teil-wasserdurchlassiger oder sickerungsfahiger Bau-
weise anzulegen.

Aus verkehrspolizeilicher Sicht wird empfohlen, im Bereich von Parkplatzanlagen die Breite und
Lange der KfZ-Stellplatze groRRer als das gesetzliche Mindestmal anzulegen.

11.1.6. Verkehrsflachen

FuRR- und Radweqg privat

Zur Verkehrserschliel3ung fur den Rad- und Ful3géngerverkehr zwischen dem Baugebiet Nr. H 9C
und der sudlich an dieses angrenzenden Bauflachen ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,Ful3- und Radweg" als Privatweg (Flache zur Nutzung fir private Zwecke die nicht der
offentlichen Nutzung gewidmet wird) in Teil B 1.6.(1) festgesetzt.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

In dem in Teil A - Planzeichnung eingetragenen Bereich entlang der Alois-Thums-Straf3e bis zum
Beginn der Einmindung in die PrivatstralRe sind gemaf Festsetzung Teil B 1.6.(2) Ein- und Ausfahr-
ten in das Baugebiet Nr. H 9C nicht zuléssig.
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VerkehrserschlieRung von Nr. H 9C iber PrivatstralRe
Im Bebauungsplan Nr. H 9A ist gemalf Teil B 1.6.(1) festgesetzt:

»Zur inneren VerkehrserschlieBung des Plan-Gebietes und der an dieses angrenzenden Bauflachen
ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Anschluss und Erschliel3ung von Bauflachen
an offentliche Verkehrsflachen' als Privatstral3e (Flache zur Nutzung fur private Zwecke die nicht der
offentlichen Nutzung gewidmet wird) festgesetzt.”

Bei dem Baugebiet Nr. H 9C handelt es sich um eine Bauflache, die an das Plan-Gebiet Nr. H 9A
angrenzt. Der Nutzungszweck dieser mit Nr. H 9A festgesetzten Privatstrale umfasst demgemaf
auch die Verkehrserschliel3ung des Baugebietes Nr. H 9C an offentliche Verkehrsflachen.

Knotenpunkt an der Alois-Thums-Stral3e (KP-1)

Hinsichtlich des Kontenpunktes Alois-Thums-Str. mit den Nebenstrecken Aussiger Str. und ,Kahle-
Grundstuck” (KP-1), der bereits mit dem Bebauungsplan Nr. H 7 ,Sondergebiet fir groR3flachigen
Einzelhandel* geplant und in Nr. H 7 gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt ist, wird auf die
nachrichtlichen Ubernahmen unter Kap. I1.1.11 dieser Begriindung verwiesen.

Leistungsfahigkeitsnachweis und Verkehrsanlagenplanung im Zuge Bebauungsplan Nr. H 9A
Gemald verkehrstechnischer Stellungnahme zum B-Plan Nr. H 9C (Verfasser: imb-Plan Datum
23.10.2017; siehe Anhang) wurden die aus dem Baugebiet Nr. H 9C resultierenden Neuverkehre
bereits im Zuge der Verkehrsuntersuchung vom 19.07.2016 / 19.05.2017 bertcksichtigt, so dass
sich durch die Ausweisung von Nr. H 9C keine zusatzlichen Neuverkehrsfahrten im Bereich der An-
bindung der Privatstral3e an die Alois-Thums-Stral3e ergeben.

Bereits im Zuge des Bebauungsplans Nr. H 9A war gefordert den Nachweis der Leistungsfahigkeit
der Verkehrsanlagen fur den zu erwartenden Verkehr (welcher auch die Neuverkehre resultierend
aus Nr. H 9C umfasst) zu erbringen. Diese Nachweise Uber die Abwicklung eines stérungsfreien
Verkehrsflusses unter Einbezug der heute bereits vorhandenen Verkehre im Bereich der Alois-
Thums-Stral3e, der Aussiger Strafl3e sowie der Konigsberger StralRe (die mittels aktueller Verkehrs-
zéhlung festgestellt wurden), der durch die Bebauungsplane Nr. H 9A und Nr. H 9C neu verursachten
Verkehre sowie der allgemeinen statistischen Verkehrssteigerungen (Prognosehorizont ist je das
Jahr 2030) wurden erbracht mit der Verkehrsuntersuchung von IMB-Plan Ingenieurgesellschaft fur
Verkehr und Stadtplanung, Datum 19.07.2016 / 19.05.2017 (insbesondere betreffend der Leistungs-
fahigkeitsnachweise fir die Knotenpunkte der Alois-Thums-Str. mit der Aussiger Str. / Plangebiet Nr.
H 9A und der Kénigsberger Strafl3e) sowie durch die Verkehrsuntersuchung von Habermehl + Foll-
mann Datum 15.12.2016 (Simulation der Leistungsfahigkeit der Ortsdurchfahrt Harb bei Koordina-
tion der Lichtsignalanlagen). Diese Verkehrsuntersuchungen fihren zusammenfassend zu folgen-
den Ergebnissen:

* Der KP-1 (Aussiger Str. / Alois-Thums-Str. / Plangebiet Nr. H 9A) ist - wie mit B-Plan Nr. H 7
bereits geplant - durch Anlegung einer neuen Rechtsabbiegerspur in der Nebenstrecke Aus-
siger Str., einer Lichtsignalanlage sowie von Ful3gangerfurten tber die Aussiger Str. und die
Alois-Thums-Str. zu ertiichtigen. Die Nebenstrecke ,Privatstral3e” ist - wie bereits bisher ge-
plant fur die Werkszufahrt - in die bereits geplante Lichtsignalanlage zu integrieren, in der
.Privatstra3e” ist ein gesonderter Fahrstreifen als Rechtseinbieger einzurichten und im Ein-
muindungsbereich der ,PrivatstraRe” ist fir deren Querung eine Fu3gangerfurt anzulegen.
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» Das vorhandene Signalprogramm bzw. die Steuerung der Lichtsignalanlage am KP-2 (Alois-
Thums-Str. / Konigsberger Str.) ist - wie bereits mit B-Plan Nr. H 7 geplant - mit der ebenfalls
bereits geplanten Lichtsignalanlage am KP-1 zu koordinieren.

» Die bereits mit B-Plan Nr. H 7 am KP-1 neu geplante Lichtsignalanlage ist mit den benach-
barten Lichtsignalanlagen in der Ortsdurchfahrt zu koordinieren (Einrichtung einer griinen
Welle, welche bis heute noch nicht eingerichtet ist).

* Die Leistungsfahigkeit im Streckenzug (d. h. der Ortsdurchfahrt Harb) und an den Einzelkno-
ten ist, auch mit den zusatzlichen Verkehren (Prognose 2030), bei Umsetzung dieser bauli-
chen MalRnahmen in qualitativer Hinsicht gewahrleistet.

Der stral3enbautechnische Vorentwurf des KP-1 (unter nunmehriger Anpassung der Einbindung der
Nebenstrecke ,Privatstrae” in den KP-1) ist der Verkehrsuntersuchung von IMB-Plan Datum
19.07.2016 / 19.05.2017 als dessen Anlage 12 beigefligt. Dieser straf3enbautechnische Vorentwurf
ist mit dem StralBenbaulasttrager Hessen Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement, Gelnhausen
abgestimmt und im Bebauungsplan Nr. H 9A Teil A - Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Die Uber diesen stralenbautechnischen Vorentwurf (Anlage 12 des Gutachtens vom 19.07.2016 /
19.05.2017) hinausgehende stralRenbauliche Entwurfsplanung ist Hessen Mobil Straf3en- und Ver-
kehrsmanagement, Gelnhausen vor Baubeginn zur Abstimmung, Prifung und Freigabe vorzulegen.
Fur die vorgesehenen Strallenbaumalinahmen ist, soweit solche nicht bereits von der bestehenden
Verwaltungsvereinbarung vom 28.01. / 06.02.2008 als deren Bauprogramm umfasst sind, vor Bau-
beginn mit dem StraRenbaulasttrager eine entsprechende Vereinbarung zu schlieRen. Ausbauarbei-
ten an offentlichen Strafl3en sind so rechtzeitig herzustellen, dass diese vor Inbetriebnahme von Bau-
vorhaben dem offentlichen Verkehr freigegeben werden kénnen.

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes Nr. H 9C an die Alois-Thums-Stral3e (B 455 /
B 457) mittels der mit B-Plan Nr. H 9A festgesetzten ,Privatstral3e” ist unter diesen Gegebenheiten
mit Gewdahrleistung der erforderlichen Verkehrsqualitat an den Einzelknoten und in der Ortsdurch-
fahrt Harb gegeben.

FuRRgangerweg

Soweit das Baugebiet Nr. H 9C an die Alois-Thums-Straflde angrenzt, ist auf der StraRenseite des
Plangebietes Nr. H 9C ein die Alois-Thums-Stral3e begleitender 6ffentlicher Ful3weg bereits vorhan-
den.

OPNV, Radwege

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet Nr. H 9C befinden sich mehrere Bushaltestellen. Die
Haltestellen liegen an der Alois-Thums-Strafl3e und am Blrgerhaus und werden von mehreren regel-
mafig verkehrenden Linien ,in alle Richtungen” angefahren. Das Plangebiet verfliigt damit Gber eine
gute OPNV-Anbindung.
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Radwege mit unmittelbarem Anschluss an den Geltungsbereich Nr. H 9C sind nicht vorhanden, so
dass eine Fortfiihrung selbiger sich (derzeit) nicht anbietet.

Sichtfeld
Die Sichtfelder nach RASt06 fur die Ein-/Ausfahrt von der ,Privatstrale” in die Alois-Thums-Strafie
sind in Teil A - Planzeichnung nachrichtlich eingetragen.

Alternativen

Ein Kreisverkehrsplatz im Bereich KP-1 und/oder KP-2 wurde durch den StralRBenbaulasttrager Hes-
sen Mobil StralRen- und Verkehrsmanagement, Gelnhausen im Zuge der das Bauleitplanverfahren
Nr. H 9A begleitenden Abstimmungen gepriift jedoch als weder verkehrstechnisch zweckméafig noch
umsetzbar verworfen und trotz Ansuchen der Stadt Nidda abgelehnt.

I1.1.7. Flachen fur Anlagen aus erneuerbaren Energi  en

Anlagen und Einrichtungen zur Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom
und/oder Warme aus erneuerbaren Energien, Kraft-Wame-Kopplung, Solarenergieanlagen,
Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen generell und solche die gemaf § 55 HBO iVm. Anlage 2
Abschnitt | Nr. 3.9 HBO genehmigungsfrei sind, sind auf Grundstucksflachen sowie in und auf den
Dachflachen und Fassaden, zuldssig. Zur Gewabhrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf offentlichen Strafl3en sind fur diese blendfreie Ausfiihrungen vorgeschrieben.

11.1.8. Fuhrung von Versorgungsleitungen

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen, um dem Stand der Technik ge-
recht zu werden. Der Geltungsbereich kann an vorhandene Leitungen angeschlossen bzw. neu er-
schlossen werden, im Einzelnen:

Abwasser

Das Plangebiet ist in der aktuellen Schmutzfrachtsimulationsberechnung (SMUSI) fur das Einzugs-
gebiet der Klaranlage Nidda bertcksichtigt. Die Entwasserung des geplanten Gebietes erfolgt Uber
einen neuen Anschluss an einen in der Alois-Thums-Stral3e bzw. Kénigsberger Stral3e gelegenen
Mischwasserkanal des ZOV. Niederschlagswasser sind grds. zu versickern.

Sofern die Stadt Nidda (oder eine andere Korperschaft adoR auf welche die Abwasserbeseitigungs-
pflicht Ubertragen wurde) durch Satzung regelt, dass Anlagen zum Sammeln von Niederschlags-
wasser um die Abwasseranlagen zu entlasten zu errichten sind, ist dies zu beachten und spatestens
bis zur Inbetriebnahme von Vorhaben baulich umzusetzen (§ 37 Abs. 4 S. 2 HWG).

Frischwasser / Léschwasser

Die Frischwasserversorgung fir das Gebiet ist durch den Anschluss an die vorhandene Leitung (DN
150) in der Alois-Thums-StralRe mdglich.

Eine Loschwassermenge von 1.600 I/min kann bei gleichzeitiger Entnahme aus zwei der nahegele-
genen Hydranten fur die Dauer von 2h, ohne dass der FlieRdruck im Netz dabei unter 1,5 bar absinkt,
sichergestellt werden. Die zur Enthnahme vorgesehenen Hydranten haben einen radialen Abstand
von deutlich unter 300 m zum auf3eren Rand des Baufensters.

Strom
Die Stromversorgung des Plangebiets kann sichergestellt werden.
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Gas
Das Gebiet kann an das Leitungsnetz der Oberhessengas Netz GmbH angeschlossen werden.

Telemedien

Im Plangebiet befinden sich noch keine Telemedienanlagen. Zur ErschlieBung mit Telemedien ist die
Verlegung neuer Leitungen erforderlich und machbar. Die Deutsche Telekom Technik GmbH ersucht
folgenden Hinweis in die Bauleitplanung aufzunehmen: ,In allen StralRen bzw. Gehwegen sind ge-
eignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Un-
terbringung von Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.” Der Bestand und Betrieb vor-
handener Leitungen in der Umgebung sind zu gewahrleisten.

[1.1.9. Flachen fur Bepflanzungen und Bindungen fir die Erhaltung von Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung - Teil A festgesetzten Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Stréauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind mit artenreichem Wildsaatgut aus zertifizierter Herkunft zu
bepflanzen. Bei Pflanzung von Gehdlzen (Baume und Straucher) sind einheimische
standortgerechte Arten aus zertifizierter Herkunft zu verwenden. Da es sich um einen stadtebaulich
integrierten Standort handelt, gehéren hierzu jedoch auch die beheimateten Ziergeholze, Graser
und Stauden.

In den in Teil A - Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (gem&R PlanzV 13.2.1) ist die Gestaltung von Flachen mit
Steinpackungen nicht zuldssig, da sie als Trocken- und Steinbiotope aufgrund ihrer geringen Breite
zwischen vorhandener und geplanter Bebauung in biologischer Hinsicht nicht geeignet sind.

Alle nicht bebauten und nicht befestigten Flachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
pflegen.

Entlang der angrenzenden Privatstral3e sollen Stralenbaume gepflanzt werden, um den StralRen-
raum zu gliedern und die 6kologischen Qualitdten des Gebiets zu erhéhen. Diese Festsetzungen
dienen nebst der 6kologischen Aufwertung des Plangebiets auch der Ortsrandeingriinung und damit
einem weichen Ubergang zur Landschaft.

[1.1.10.Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aussere Gestaltung baulicher Anlagen
Aus gestalterischen Griinden werden nur die am haufigsten gebauten Dachformen, das Flach-, Pult-

und Satteldach als zulassig festgesetzt. Kniestécke mit einer Hohe von max. 1,25 Metern sind bei
allen Dachformen zuldssig. Die Begriinung von Dachern ist aus Griinden des Wasserriickhalts, des
Kleinklimas und der 6kologischen Aufwertung zuléssig.

Garagen, Stellplatze fir Kraftfahrzeuge, Abstellplatze fir Fahrr&der

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Nidda (samt Anlage zur
Stellplatzsatzung) idF. wie beschlossen am 27.05.2003 und in Kraft getreten am 01.07.2003 in Ver-
bindung mit den fur den B-Plan Nr. H 9C festgesetzten erganzenden Ausfihrungsbestimmungen
gemal Festsetzungen Teil B I1.(1) bis (8). Bei der Stellplatzsatzung in vorgenannter Fassung und
benannter Ausfiihrungsbestimmungen verbleibt es fur Nr. H 9C auch, sofern die Stellplatzsatzung
kinftig geandert wird.

Der Bebauungsplan muss die fur die Art der Nutzung des Gebietes erforderliche Flache fir Stell-
platze berlcksichtigen. Hierzu werden grds. die Regelungen der derzeitig glltigen Stellplatzsatzung
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der Stadt Nidda in Verbindung mit den im B-Plan Nr. H 9C festgesetzten Ausfihrungsbestimmungen
Teil B 11.(1) bis (8) zugrunde gelegt und sind zu beachten. Mogliche kiinftige Anderungen der Stell-
platzsatzung sollen die Ausiibung der Art der festgesetzten Nutzungen jedoch nicht erschweren oder
obsolet machen. Daher werden der Planung grds. die derzeitige Fassung der Stellplatzsatzung zu-
grunde gelegt, nicht jedoch die etwaiger kiinftig novellierter Stellplatzsatzungen.

Es wird festgesetzt, dass KfZ-Stellplatze (nicht hingegen die Fahrgassen) mit einem teil-
wasserdurchldssigen oder sickerungsfahigen Belag auf einem der Verkehrsbelastung
entsprechenden Unterbau herzustellen sind. FUr die Begrifflichkeiten teil-wasserdurchlassig und
sickerungsfahig gelten die Festsetzungen in Teil B 1.2.(2) Satz 2. Dem Straldengelande der
Bundesstral3e (Alois-Thums-Stral3e) dirfen keinerlei Wasser (Niederschlagswasser und sonstige
Abwasser, auch geklarte) aus dem Geltungsbereich von Nr. H 9C zugeleitet werden; dies wird
klarstellend zur Festsetzung Teil B 11.2.(2) angemerkt.

Fur je 5 im Baugebiet errichtete KfZ-Stellplatze ist ein standortgerechter Baum aus nachweislich
regionaler Herkunft (leichte Hochstamme - 2 x verpflanzt, gerader Stamm mit entwickelter Krone,
Grol3ensortierung nach Stammumfang in cm, gemessen in 1 m Hohe 10/12) in einer geeignet gro-
Ben unbefestigten Flache zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Baumscheibenabdeckungen
sind mdéglich aber nicht zwingend. Diese Festsetzung ist insbesondere von der in der Stellplatzsat-
zung enthaltenen Regelung ,Sofern ein Bebauungsplan keine anderen Vorschriften enthalt ..“ er-
offnet.

Baume, die infolge Festsetzung Teil B 11.2.(3) zu pflanzen sind, kénnen auch in der im Bebauungs-
plan festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
iISv. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB errichtet werden. In dieser Flache gepflanzte Baume werden auf die
Anzahl der gemalR Festsetzung Teil B 11.2.(3) neu zu pflanzenden Baume angerechnet. Diese Fest-
setzung regelt Sachverhalte, zu welcher die Stellplatzsatzung selbst keine Bestimmungen trifft.

Es wird davon ausgegangen, dass nicht alle Nutzungen zeitlich parallel in vollem Umfang mit
hdchster Besucherfrequenz stattfinden. Deshalb wird - auch mit Blick auf einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB) - teils eine Beschrankung der Berechnungsgrundlage fur
die Stellplatze auf bestimmte Nutzungsflachen festgeschrieben.

Fir Gaste bestuhlte Terrassenflachen einer Gaststatte / Cafe u. &. kdnnen witterungsbedingt
(Niederschlage, Kalte) nur in eingeschrankter Zeit durch diese Géaste genutzt werden. Uberdies
steigt die Anzahl der Gaste durch ein (alternatives) Sitzplatzangebot auf der Terrasse nicht an.
Vielmehr nutzt die gleiche Anzahl der Gesamtgaste bei gutem Wetter statt des Innenbereiches
schlichtweg teils den AuRenbereich, ohne dass damit jedoch eine Mehrung der Gesamtgasteanzabhl
einhergehen wurde. Eine sachliche Begrundung fur eine erhthte Stellplatznachweispflicht infolge
einer bestuhlten Gasteterrasse fir eine Gaststatte (bzw. fir eine Schank- und Speisewirtschaft, Cafe
oder Bistro u. &.) ist insofern nach Auffassung des Plangebers fir den Geltungsbereich nicht
gegeben, weshalb solche Terrassenflaichen bei der Ermittlung der Stellplatzanzahl nicht
einzubeziehen sind. Gleiches gilt fur Kichen, Vorbereitungsrdume, Kihl- und Lagerrdume,
Personal-Umkleiden, Personal-WC'’s, sonstige Raume fur Personal oder Haustechnik.

Die Stellplatzsatzung kennt in ihrer Anlage Ziffer 6.1 in Bezug auf Gaststéatten u. a. keine Haupt- und
Nebennutzflachen, sondern nur den Begriff der Nutzflache. Der Begriff der Nutzflache wird mit der
Festsetzung Teil B 11.2.(5) guiltig fur den Geltungsbereich von Nr. H 9C fiir die sich aus Ziffer 6.1 der
Anlage zur Stellplatzsatzung ergebende Nutzungsart definiert auch mit der Absicht, fir Baugesuche
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weitergehende Klarheit zu schaffen.

Auf den Flachen von Nebenrdumen wie Sanitéar- und WC-Raumen, Umkleiden, Thekenbereichen,
Terrassenflachen, Lagern von Tanz-, Ballett-, Fitness- und Sportschulen wird Sport selbst nicht
ausgelbt, sondern diese Flachen dienen lediglich der Vor- oder Nachbereitung einer eigentlichen
sportlichen Aktivitat. Diese Flachen selbst begriinden auch keinen Besuch der Anlage durch Kunden
an sich, sondern werden infolge der Sportaustibung nur mit genutzt. Eine sachliche Rechtfertigung
fur diese Nebenraume eine erhdhte Stellplatznachweispflicht zu begriinden ist insofern nach
Auffassung des Plangebers fir den Geltungsbereich nicht gegeben, weshalb solche
Nebenraumflachen bei der Ermittlung der Stellplatzanzahl nicht einzubeziehen sind.

Die Stellplatzsatzung kennt in ihrer Anlage Ziffer 5.4 in Bezug auf Tanz- u. Sportschulen u. &a. keine
Haupt- und Nebennutzflachen, sondern nur den Begriff der Sportflache. Der Begriff der Sportflache
wird mit der Festsetzung Teil B 11.2.(6) gultig fur den Geltungsbereich von Nr. H 9C fir die sich aus
Ziffer 5.4 der Anlage zur Stellplatzsatzung ergebende Nutzungsart definiert auch mit der Absicht, fur
Baugesuche weitergehende Klarheit zu schaffen.

Die Festsetzungen in der Planzeichnung ermdglichen z. B. auch Stellplatzabmessungenvon L x : 5
x 3,0 m oder grof3er. Damit wird der Erkenntnis Rechnung getragen, dass PKW heute deutlich breiter
sind, als z.Zt. des Beschlusses und Rechtskraft der Stellplatzsatzung.

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten (,Lichtfalleneffekt”) ist die Beleuchtung von Verkehrswegen,
Platzen und Anlagen mit Natrium-Niederdruckdampflampen oder gleichartigen Lichtquellen, bzw.
warm-weifl3en LED (Lichtfarbe unter 3000 K) mit gebundelter diffuser Strahlung, herzustellen. Eine
Abstrahlung von Au3enbeleuchtungen noch oben oder seitlich sollte vermieden werden, um die
Beleuchtung der Umgebung und/oder des Abendhimmels einzuschranken.

Fahrstral3en und Fahrgassen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer
Achslast von mindestens 10 to und einem zuldssigen Gesamtgewicht von 16 to ohne
Schwierigkeiten befahren werden koénnen. Feuerwehrzufahrtsflachen (die z. B. zur
Brandbekampfung erforderlich sind) und KfZ-Stellplatze durfen auch auf dem zum Baugrundstiick
benachbarten Grundstick hergestellt werden, wenn dessen Nutzung hierfur 6ffentlich rechtlich z. B.
durch Baulast gesichert ist. Unterflurhydranten sind so anzulegen, dass sie vom ruhenden Verkehr
nicht blockiert werden.

Von der sich aus § 9 Abs. 2 der Stellplatzsatzung der Stadt Nidda ergebenden Mdglichkeit soll in
dem Umfang, wie sich dies aus den Festsetzungen geman Teil B 11.2.(1) bis (8) ergibt, plangeman
Gebrauch gemacht werden. Diese Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. H 9C gehen insoweit der
Stellplatzsatzung der Stadt Nidda vor.

Werbeanlagen und Warenautomaten

Mit den Festsetzungen zu Werbeanlagen und Warenautomaten wird sichergestellt, dass eine fur
Gewerbebetriebe angemessene - und zugestandenermalR3en auch notwendige - Werbung méglich
ist, die sich von Gebauden absetzen kann, ohne dass von ihr negative Auswirkungen auf das
Verkehrsgeschehen oder das Ortsbild ausgehen. Daher werden fir Werbeanlagen Festsetzungen
zur Bauart, Blendfreiheit etc. festgesetzt. Werbeanlagen dirfen nicht in die Flachen von o6ffentlichen
Gehwegen und 6ffentlichen StrafRen hineinragen.
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Niederschlagswasser

Um den natirlichen Wasserhaushalt zu schonen, ist das in der Flache eines Baugrundstiicks
anfallende Niederschlagswasser durch Zisterne(n) im Volumen von 1ms3 pro begonnener 550m?2
bebauter Grundstiicksflache (bebaut mit einem Gebaude oder mit KfZ-Stellplatzen iSv. Teil B II.2.
Ziff. 2 zzgl. Fahrgassen) zu sammeln und einer Niederschlagswassernutzung (z. B. Toilettenspulung,
Grunanlagenbewasserung) zuzufiihren, sofern wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Die Funktion einer Zisterne kann auch durch Stauraumkanal mit Uberlauf in
die 6ffentliche Kanalisation realisiert werden.

11.1.11.Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiet und Heilguellenschutzgebiet (§ 33 HWG)

Das Baugebiet liegt in der Schutzzone Ill B des festgesetzten Wasserschutzgebietes fur die Was-
serwerke von Kohden, Orbes und Rainrod der OVAG, in der Zone IV und D des Heilquellenschutz-
gebietes des Staatsbades Bad Salzhausen sowie in der Zone | des Oberhessischen Heilquellen-
schutzgebietes. Die sich aus der Lage des Baugebietes in diesen Gebieten jeweils ergebenden Geh-
und Verbote sind zu beachten.

Knotenpunkt an der Alois-Thums-StralRe (KP-1)
Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. H 7 ,Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel”,
welcher veranlasst war durch den Anbau eines Herkules-Gartenmarktes, wurde durch IMB-Plan In-
genieurgesellschaft fir Verkehr und Stadtplanung, Frankfurt am Main, eine Verkehrsuntersuchung
(Datum 05.07.2007) erstellt. Mit dieser Verkehrsuntersuchung vom 05.07.2007 wurde festgestellt:
LAusgangssituation (Seite 3)
In der Aussiger Str. kommt es vor der Alois-Thums-Str. haufig zu Ruckstauerscheinungen, weil die Rechtseinbieger

wegen eines oder mehrerer wartender Linkseinbieger nicht abfliesen kdnnen. Eine von Rechtseinbiegern
passierbare Warteposition flir mindestens 3 wartende Fahrzeuge sollte geschaffen werden.

Zusammenfassung (Seite 10)
Die Einmiindung der Aussiger Str. in die BundesstralBe ist derzeit rechnerisch nicht leistungsféhig. ... Fir die
ermittelten Prognosebelastungen im Jahr 2020 kann der Leistungsfahigkeitsnachweis durch Errichtung einer
Lichtsignalanlage nachgewiesen werden.

Leistungsfahigkeit Einmiindung (Seiten 8/ 9)
Nach den Berechnungen (Analyse Belastung 2006) ist der Knotenpunkt (Aussiger Str. / Alois-Thums-Str.) schon
derzeit nicht mehr leistungsféahig.

Um die Leistungsfahigkeit fir die Prognosebelastung mit dem erweiterten Gartenmarkt nachzuweisen, ist -nach
Abstimmung mit dem ASV Gelnhausen- die Errichtung einer Lichtsignalanlage (LSA)  erforderlich.

Im Zuge der noch zu erstellenden Ausfiihrungsplanung und Signalberechnung sind ... die Details fir die
Einrichtung einer griinen Welle mit den benachbarten LSA auf der BundesstraRe mit dem ASV abzustimmen.

Bei den Berechnungen der Leistungsfahigkeit mit LSA wurde die Werkszufahrt ,Kahle* ... mitberlicksichtigt. Sie
erhalt einen Signalgeber sowie eine Schleife auf dem Werksgelande . .. Im Zuge einer geplanten
Nutzungsanderung (des ,Kahle Grundstiicks") ist die Ausfahrt an die Geometrie des neuen Knotenpunktes

anzupassen.

Die Aussiger Str. wurde im Entwurf (Anlage 15 des Gutachtens vom 05.07.2007) von 5,50m auf 9,0m aufgeweitet
so dass zwei Einbiegespuren mit jeweils 2,75m Breite entstehen.

Fur die FuRganger werden in der Aussiger Str . sowie dem westlichen Teil der BundesstralRe Furten  mit einer
Breite von 3,0m angelegt.
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Zusammenfassung (Seite 10)
Fur die ermittelten Prognosebelastungen im Jahr 2020 kann der Leistungsféhigkeit durch Errichtung einer
Lichtsignalanlage (LSA am Knotenpunkt KP-1) nachgewiesen werden.

Die neue LSA muss mit den vorhandenen Anlagen an der Einmindung Alois-Thums-Str. / Kdnigsberger Str. sowie
der westlich gelegenen FuRgangerschutzanlage koordiniert werden, dass die Hauptverkehrsstrome eine griine
Welle erhalten.”

Begriindet durch die mit Verkehrsuntersuchung vom 05.07.2007 festgestellten Verhaltnisse wurde
mit dem nordlich an den Geltungsbereich von Bebauungsplan Nr. H 9C angrenzenden Bebauungs-
plan Nr. H 7 ,Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel” fir den Bereich des Knotenpunktes Aus-
siger StralRe / Alois-Thums-Str. / Werkszufahrt ,Kahle* die Neuerrichtung einer Lichtsignalanlage mit
deren Koordination (Einrichtung einer griinen Welle) mit den 6stlich (FuRgdngerquerungsanlage)
und westlich (Knotenpunkt mit der Kénigsberger Stral3e) benachbarten Lichtsignalanlagen, die Aus-
weitung der Aussiger Stral’e um eine neue Rechtsabbiegerspur sowie die Neuerrichtung von Ful3-
gangerfurten tber die Alois-Thums-Straf3e und die Aussiger Stral3e bereits geplant, die Verkehrsfla-
cheniSv. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wurden hierfur mit dem Bebauungsplan Nr. H 7 planungsrechtlich
festgesetzt und die bauliche Umsetzung dieser Mal3nahmen wurde vertraglich vereinbart, insbeson-
dere im Verhdltnis zwischen dem Bundesstrafl3en-Stral3enbaulasttrager und der Stadt Nidda (Ver-
waltungsvereinbarung). Gleichwohl diese sich aus Nr. H 7 und der Verwaltungsvereinbarung vom
28.01.2008/06.02.2008 ergebenden Malinahmen baulich heute noch nicht umgesetzt sind, ist diese
Verwaltungsvereinbarung unverandert gultig und erwartet inre Umsetzung durch die Vertragspartner
der Verwaltungsvereinbarung.

Im Zuge der mit den Bebauungspldanen Nr. H 9A und Nr. H 9C nunmehr geplanten
Nutzungsénderung von Teilflachen des ,Kahle-Grundstiicks* wird die vorhandene Werksausfahrt
.Kahle* in Form der neuen ,Privatstra3e” aus dem ,Kahle-Grundstuck* auf die Alois-Thums-Stral3e
an die Geometrie des bereits mit Bebauungsplan Nr. H7 neu geplanten Kontenpunktes angepasst
und an diese bereits mit Bebauungsplan Nr. H7 neu geplante Verkehrsanlage herangeplant. Zur
Regelung des Verkehrs von der Nebenstrecke ,Privatstra3e” in die Alois-Thums-Stral3e wird - wie
bereits mit Nr. H 7 geplant - eine Lichtsignalisierung errichtet sowie zusétzlich bzw. neu eine
FuRgangerfurt zur Querung der ,Privatstral3e” im Einmindungsbereich zur Alois-Thums-Stralle.

II.2. Stadttechnische Erschliel3ung

Fur die verkehrliche ErschlieBungsplanung mittels PrivatstraRe wurden im Zuge des B-Plans Nr. H
9A Fachblros (IMB-Plan Ingenieurgesellschaft fur Verkehr und Stadtplanung, Frankfurt am Main
sowie Habermehl & Follmann) beauftragt und ein stral3enbautechnischer Vorentwurf erarbeitet und
mit Hessen Mobil abgestimmt.

Hinsichtlich der ErschlieBung des Plangebietes mit Strom, Wasser, Gas, Wasser, Abwasser und Te-
lemedien ist ein Fachblro mit der Ausfiihrungsplanung zu beauftragen; diese Ausflihrungsplanung
ist mit den Versorgern abzustimmen.

I1.3. Auswirkungen des Bebauungsplans

11.3.1. Auswirkungen auf die Umwelt

Nach 8§ 1 Abs. 5 BauGB soll der Bebauungsplan die von ihm vorbereitete nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung unter anderem auch mit den umweltschiitzenden Anforderungen in Einklang bringen,
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um so eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schit-
zen. Damit die stadtebauliche Planung diesen Anforderungen insgesamt gerecht werden kann, sind
die umweltrechtlichen Auswirkungen festzustellen und MalRnahmen bereits auf der Planungsebene
zu ergreifen, die die Umweltbelange ausreichend berticksichtigen.

Allerdings hat der Gesetzgeber dazu fir Bebauungsplane der Innenentwicklung spezielle Regelun-
gen erlassen. So bedarf es gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB - weil hierdurch die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens anwendbar werden - z. B. keines Umweltberichtes.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bedarf es keiner naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichs-
planung fur einen kleinen Bebauungsplan der Innenentwicklung iSv. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
(vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB-Kommentar, Rdnr. 82 zu §13a). Dies bedeutet,
dass die mit der Planung einhergehenden naturschutzrechtlichen Eingriffe keiner allgemeinen Kom-
pensationspflicht im Sinne von § 18 BNatSchG unterliegen, gleichwohl in die Abwagung nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB derartige Belange einzustellen sind.

Unberihrt bleiben hiervon allerdings Eingriffe in besonders geschitzten Naturbestand. Derartige
Eingriffe sind auch bei einem kleinen Bebauungsplan der Innenentwicklung vollumfanglich zu unter-
suchen und, soweit sie nicht vermieden werden kdnnen, durch geeignete MalRnahmen auszuglei-
chen.

Anhaltspunkte, die zu einer bedeutsamen oder gar unzulassigen Geruchsbelastigung (z. B. geman
TA Luft) oder Luftverunreinigung verursacht durch die mit dem Planvorhaben eréffneten Nutzungen
fuhren konnten, konnten nicht ermittelt werden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben mit Anfalligkeit
fur schwere Unfalle oder Katastrophen eréffnet der Bebauungsplan nicht. Umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachgiter begrindet der Bebauungsplan nicht.

11.3.1.1. Geschiitzte Arten

Eine Bestandsaufnahme der Flora und Fauna in Bezug auf geschutzte Arten wurde durch das Fach-
blro PlanWerk, Nidda, durchgefihrt. Die Gberplante Flache ist demzufolge nur als mafig bedeutend
fur Flederméause und Reptilien einzuordnen. Wenige der Vogelarten befinden sich auf der Vorwarn-
liste Hessen bzw. wird dessen Erhaltungszustand als schlecht eingeordnet. Die Kartierung der Flora
ergab keine artenschutzrechtlich relevanten Arten (s. Anhang - Gutachten idFv. 19.07.2016 /
02.09.2016/ 23.10.2017). Die Kartierung wurde erganzt durch das ,Ergebnisprotokoll* (Uberprifung
des Vorkommens von Flussregenpfeifer und Wechselkréte) vom 06.07.2017 (s. Anhang).

Die Bestandsaufnahme wurde durch eine artenschutzrechtliche Bewertung ergénzt (Planungsbiiro
Werneke, Hanau, s. Anhang - Gutachten idFv. 23.10.2017).

Im Ergebnis werden zur Vermeidung bzw. Minderung von Gefahrdungen geschiitzter Tier- und Pflan-
zenarten Malinahmen zur Begrenzung des Baufeldes wahrend der Bauzeit sowie eine vorsorgende
Kontrolle der zum Abbruch und Rodung vorgesehenen Geb&ude und Gehdlze vor Beginn der Bau-
malinahmen festgesetzt in Teil B 1.10.

Als vorgezogene AusgleichsmafRnahmen werden Fledermauskasten und Nistkasten fur Vogel vor
Beginn der Baumalinahme in der Umgebung des Baufeldes installiert (Festsetzung Teil B I.11.). Die
Naturschutzverbdnde ersuchen mit Blick auf die Festsetzung Teil B 1.11. auch fur Haussperlinge
geeignete Nistkasten anzubringen. Die Standorte angebrachter Nistkdsten sind auf deren Effektivitat
hin zu prufen, im Spatsommer zu reinigen und Uber die Dauer von Bauarbeiten hinaus zu erhalten.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt in Teil B 1.2.(7), die Beleuchtung von

Verkehrswegen, von Platzen und Anlagen mit warm-weif3em Licht (Lichtfarbe unter 3000 K) mit
gebundelter, diffuser Strahlung herzustellen. Eine Abstrahlung von Aul3enbeleuchtungen noch oben
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oder seitlich sollte vermieden werden, um die Beleuchtung der Umgebung und/oder des
Abendhimmels einzuschranken.

11.3.1.2. Bodenschutz
Der Boden erflillt gem. 8§ 2 Abs. 2 BBodSchG folgende Funktionen:
»1. Nattrliche Funktionen als

a) Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,

b) Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,

¢) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium flr stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie
3. Nutzungsfunktionen als

a) Rohstofflagerstéatte,

b) Flache fir Siedlung und Erholung,

¢) Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

d) Standort fur sonstige wirtschatftliche und offentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsor-

gung.”

Mit der Novellierung der Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) im Jahr 1998 wurden die das
Bauplanungsrecht betreffenden Bodenschutzziele des BBodSchG unmittelbar im BauGB integriert.
So wollte der Gesetzgeber sicherstellen, dass der vorsorgende Bodenschutz bereits bei der Aufstel-
lung von Bauleitpléanen bertcksichtigt wird. Die Bodenschutzklausel sagt aus, dass mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll, was v. a. durch MalRnahmen der Innenent-
wicklung sowie der Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige MalR mdglich ist. Dazu
sind u. a. entsprechende Darstellungen bzw. Festsetzungen in den Bauleitplanen zu treffen (vgl.
Krautzberger (2008): Bodenschutz im stadtebaulichen Planungsrecht).

Bestand

Im Geltungsbereich erfillt der Boden aufgrund seiner Vornutzung als Gewerbestandort mit hohen
Versiegelungs- und Verdichtungsraten keine landwirtschaftliche Nutzungsfunktion mehr. Es ist da-
von auszugehen, dass die oberen Bodenhorizonte mit der Errichtung des vormaligen Gewerbebe-
triebes abgetragen wurden. Die im Zuge der naturschutzrechtlichen Bewertung des Gelandes durch-
gefuhrte Flora-Fauna-Kartierung bewertet den Standort als Schotter-Brache mit den daflr typischen
Pionierpflanzenarten.

Vorbelastungen

Der Geltungsbereich liegt in einem kartierten Bombenabwurfgebiet; daher ist ein Befund von Kampf-
mitteln nicht auszuschlieRen.

Zusammenfassung

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um eine bislang gewerblich genutzte Liegenschaft, daher
wird kein zusatzlicher Boden versiegelt bzw. verdichtet. Dem sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB) wird durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung
grundsatzlich und weitergehend durch verschiedene Festsetzungen und MaRnahmen zur Begren-
zung der Bodenversiegelung (Abgrenzung zwischen den Uberbaubaren und nicht tGberbaubaren
Grundstucksflachen, Festsetzungen zur Art und Mal3 der Nutzung, teil-wasserdurchlassige oder si-
ckerungsfahige Bauweise der Stellplatze, Zisterne) auf das notwendige Mal3 Rechnung getragen.
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Da sich der Geltungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet befindet, muss grundsatzlich von vor-
handenen Kampfmitteln ausgegangen werden. Deshalb sind auf den Flachen, auf denen bodenein-
greifende Maflinahmen stattfinden, Kampfmitteluntersuchungen durchzufiihren. Ausgenommen sind
die Bereiche, in denen bereits nach Kriegsende Baumafl3nahmen bis zu einer Tiefe von mindestens
vier Metern durchgefiihrt wurden.

11.3.1.3. Larmschutz

Im Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich - nebst vorhandener und geplanter gewerblicher
Nutzungen - auch mit Blick auf Larm schutzwirdige Bebauungen. Diese schutzwirdigen Bebauun-
gen befindet sich stdlich (Karlsbader Stral3e), westlich (Breslauer Strafl3e), nordwestlich (Alois-
Thums-Straf3e) und ndrdlich (Egerstraf3e). Dabei handelt es sich idR. um 2-geschossige Wohnhéu-
ser sowie ein Blrogebaude.

Die in der ndheren Umgebung des Vorhabens Nr. H 9C vorhandenen Bebauungsstrukturen, beste-
hend aus Wohnen, einem Blrogebaude, gro3flachigem Einzelhandel (Herkules) und einem Gewer-
bebetrieb (der bei typisierter Betrachtung das Wohnen zumindest nicht nur unwesentlich stéren
kann), sind als Gemengelage, deren Charakter womadglich der Storintensitat eines urbanen Gebietes
entsprechen kann, zu qualifizieren. Die sudlich der Karlsbader Stral3e gelegene Bebauung mit
Wohnhausern ist als allgemeines Wohngebiet zu bewerten.

Mit Ausnahme der Bebauungsplane Nr. H 7 (SO-Gebiet, in welchem der groR3flachige Einzelhandel
Herkules gelegen ist) und Nr. H 9A (SO-Gebiet, in welchem ein grof3flachiger Lebensmittelmarkt
zugelassen werden kann) bestehen im Bereich der schallrelevanten Umgebung des Planvorhabens
Nr. H 9C keine Bebauungspléane. Der Bebauungsplan Nr. H 3 Sddereck Il wurde u. a. im Bereich
des 10 4 (EgerstraRe 2) aus verschiedenen stadtebaulichen Griinden sowie auf Anregung eines
Grundstuckseigentimers aufgehoben (in Kraft treten der Teil-Aufhebungssatzung erfolgte mit amtli-
cher Bekanntmachung am 10.02.2018). Gebiete, fur die keine Festsetzungen durch Bebauungsplan
bestehen, sind entsprechend der Schutzbedurftigkeit zu beurteilen (vgl. z. B. TA Larm Ziffer 6.6). Die
Schutzbedurftigkeit im Bereich des 10 4 (Egerstalde 2) ist, gleichwohl der FN-Plan Wohnbauflache
in diesem Bereich darstellt, nach dessen Nutzungen und den in der ndheren Umgebung vorhande-
nen Nutzungen zu beurteilen. Die ndhere Umgebung entspricht, worauf im Schall-Gutachten Nr.
215-2015 zutreffend hingewiesen wurde, der eines MU-Gebiets bzw. einer gewerblich gepragten
Gemengelage. Das Anwesen 10 4 (Egerstral3e 2) wird zumindest teilweise auch gewerblich genutzt.

Eine Vorbelastung durch anderes Gewerbe ist im Beurteilungszeitraum Tag im Bereich der Eger-
strae (10 4) durch den Herkules und im Bereich der Breslauer StralRe (IO 3) durch den Reifen
Wallasch zu erwarten. Fur die Wohnbebauung stdlich der Karlsbader Straf3e (10 2) ist am Tag von
einer irrelevanten Vorbelastung durch anderes Gewerbe auszugehen. Der in B-Plan Nr. H 9A ge-
plante Vollversorger kann am Tag nur im Bereich der Egerstral3e (10 4) und Alois-Thums-StralRe (10
7) zu einer relevanten Vorbelastung fiihren, nicht hingegen im Bereich der tbrigen schutzwirdigen
Nachbarbebauungen (10 2, 10 3, IO 6). Im Beurteilungszeitraum Nacht kann von einer irrelevanten
gewerblichen Vorbelastung fir alle schutzwirdigen benachbarten Bebauungen (10 2, 10 3, 10 4, 10
6 und 10 7) ausgegangen werden.

Die Fremdgerauschsituation wird durch Verkehrslarm gepragt.

Das Planvorhaben befindet sich larmtechnisch betrachtet in einer bestehenden Gemengelage, in
welcher sich bereits seit der Vergangenheit widersprechende emittierende und schutzwirdige Nut-
zungen in Nachbarschaft gegeniiberstehen. Auf dem ,Kahle Grundstiick” befand sich bisher ein Be-
tonteile Fertigungswerk, dessen Zulassigkeit sich aufgrund der erheblichen vor ihm ausgehenden
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Emissionen nach BImSchG beurteilte. Bei dem B-Plan Nr. H 9C handelt es sich folglich nicht um
eine Neu- sondern um eine Anderungsplanung einer vormals gewerblich bzw. industriell genutzten
Flache, gelegen innerhalb einer bereits bestehenden Gemengelage.

Fur die Umgebung pragend ist der Larm des offentlichen StraRenverkehrs entlang der Bundesstra-
Ben B455 / B 457, welcher bereits in der Vergangenheit und bis heute den Anlagenlarm im Bereich
schutzwirdiger Wohnbebauungen Ubertont.

Gewerbe- und Verkehrslarm ist grundsétzlich, da diese Larmarten nicht miteinander vergleichbar
sind, getrennt zu betrachten und zu bewerten (BVerwG Urt. v. 16.03.2006 - 4 A 1075.4 Juris Rn 390;
BVerwG Beschl. v. 24.11.2010 - 4 BV 28.10).

Den Rahmen, innerhalb dessen immissionsbhezogene Belange im Zuge dieser Bauleitplanung Be-
achtung zu finden haben, hat das BVerwG mit Urt. v. 28.02.2002 - 4 CN 5.01 Rn 33 wie folgt formu-
liert:

.Das Immissionsschutzrecht wirkt nicht mit verbindlichen Vorgaben unmittelbar auf die Bau-
leitplanung ein. Seine rechtlichen Anforderungen greifen grundsatzlich zwar erst auf der Ebene
der Anlagenzulassung. Das schlief3t freilich nicht aus, dass ihm bereits im Rahmen der Bau-
leitplanung Rechnung getragen werden muss. Eine Schrankenfunktion erflllt es allerdings nur
in eine Richtung. Die Gemeinde darf keinen Bebauungsplan aufstellen, der nicht vollzugsfahig
ist.”

1. Schallschutz im Stadtebau

Fir die stadtebauliche Bewertung des beabsichtigten Bebauungsplans Nr. H 9C ist einschlagig die
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), deren Orientierungswerte flr Gewerbelarm den Immissi-
onsrichtwerten der TA Larm der Hohe nach entsprechen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind
bei der Uberplanung einer wie hier vorliegenden Gemengelage nur eingeschrankt fir eine Bewer-
tung geeignet, den diese DIN dient in erster Linie der Planung neuer Baugebiete. Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 kénnen in Gemengelagen zulassig sein, solange dadurch
keine planerisch unvertretbaren Umstande herbeigefihrt werden und diese durch sachgerechte Er-
wagungen zu begriinden sind. In konkreten Einzelfallumstanden kann eine Uberschreitung der Ori-
entierungswerte das Ergebnis einer gerechten Abwagung sein. Allerdings mussen die fir die Pla-
nung sprechenden Gesichtspunkte umso gewichtiger sein, je weiter die Orientierungswerte tber-
schritten werden.

Mit Blick auf die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die von dem Planvorhaben
Nr. H 9C ausgehenden Emissionen wurde durch Schalltechnische Untersuchung (s. Anhang - Gut-
achten idFv. 23.10.2017) beurteilt, ob die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die einschléagigen
Werte flur den Larm auf 6ffentlichen StraRen an den schutzwiirdigen Nutzungen eingehalten werden
kénnen.

a) Tagzeit

Die Untersuchung vom 23.10.2017 weist nach, dass - berechnet auf Basis eines Flachenschallleis-
tungspegels von 60 dB gemal DIN 18005 (was einem uneingeschrénkten Gewerbegebiet iSv. § 8
Abs. 1 BauNVO entspricht) - die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 an allen untersuch-
ten Immissionsorten um mindestens 5 dB bis 13 dB - und damit ,erkennbar” - unterschritten werden.
Daruber hinausgehend kann auch von einer Gewahrleistung des Kriteriums fiir die Zusatzbelastung
iSd. TA Larm Ziffer 3.2.1 Abs. 6 (Unterschreitung der Richtwerte um mindestens 6 dB) im Bereich
der Karlsbader Straf3e (1 O 2), Egerstral3e (IO 4) und Alois-Thums-Straf3e (IO 6) ausgegangen wer-
den. Die mit der Planung Nr. H 9C (durch den Zuschnitt des Baufensters fir Gebaude) bezweckte
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Anordnung der Gebaude entlang der Westseite des neuen Baugebietes fuhrt dartiber hinaus - so
die Beurteilungen im Gutachten vom 23.10.2017 - zu einer Reduzierung der Beurteilungspegel fur
westlich und nordwestlich gelegene Immissionsorte, was zu einer Verbesserung insbesondere im
Bereich der Breslauer Stral3e fiihren wird. Von einer Gewahrleistung der Orientierungswerte auf der
Grundstiicksgrenze zu den schutzwirdigen Nachbarbebauungen kann an allen mit Bericht vom
23.10.2017 untersuchten Immissionsorten ausgegangen werden.

Das OVG NRW hat hinsichtlich der Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse mit Beschluss vom
30.01.2014 - 2 B 1354/13.NE Rn 49 Juris ausgefuhrt:

.Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sind jedoch im Regelfall gewahrt,
wenn die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur Dorf- oder Mischgebiete von 60 dB(A)
tags und 50 dB(A) bzw. 45 dB(A) nachts unterschritten werden, da die genannten Bau-
gebiete neben der Unterbringung von (nicht wesentlich) stérenden Gewerbebetrieben
auch dem Wohnen dienen und die Orientierungswerte hierauf zugeschnitten sind.“

Diese jungst, erneut und auch durch das OVG NRW dargelegten Grundsatze zum Schutz benach-
barter Wohnbebauungen vor Schall werden durch das Vorhaben Nr. H 9C fir die Tagzeit fir den zu
erwartenden Gewerbeldarm nach den Ergebnissen der Untersuchung vom 23.10.2017 beachtet und
.erkennbar” eingehalten. Damit kann davon ausgegangen werden, dass der B-Plan Nr. HOC die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mit Blick auf den Gewerbelarm wahrend der Tagzeit im
Bereich schutzwirdiger Nachbarbebauungen gewahrleistet.

b) Nachtzeit

Bei einem Flachenschallleistungspegel von 60 dB - was gemafd DIN 18005 einem Vollbetrieb der
gewerblichen Anlagen iSv. 8 8 Abs. 1 BauNVO entspréche - auch in der Nachtzeit wirden die Ori-
entierungswerte im Bereich der schutzwirdigen Nachbarbebauungen durchweg tberschritten. Dar-
aus ergibt sich, dass fur die Nachtzeit die Nutzung von im Baugebiet Nr. H 9C gelegenen gewerbli-
chen Anlagen einzuschranken ist. Eine derart eingeschrankte Nutzung lasst sich - so die Beurteilun-
gen im Bericht vom 23.10.2017 - durch einen auf 50 dB verminderten Flachenschallleistungspegel
ausdricken. Bei einem derart reduzierten Flachenschallleistungspegel werden die Beurteilungspe-
gel an allen untersuchten Immissionsorten gewahrleistet.

Die Einschrdnkung der Nutzung in der Nachtzeit ist (auch) bereits bei der Wahl der sich im Baugebiet
Nr. H 9C niederlassenden Gewerbebetriebe zu beachten.

c) Gewéhrleistung der Richtwerte im Anlagenzulassungsverfahren

Im Baugebiet Nr. H 9C gelegene Bauvorhaben sind - zusatzlich zur Untersuchung vom 23.10.2017
- hinsichtlich ihrer Stoérwirkung durch Gerdusche nach der TA Larm im Baugenehmigungsverfahren
zu beurteilen, wodurch der Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Um-
weltauswirkungen durch Geréausche anlagenbezogen sichergestellt wird. Auch durch den fir die
Nachtzeit in der TA Larm Ziffer 6.1 Abs. b) fir Gewerbegebiete auf 50 dB(A) reduzierten Immissi-
onsrichtwert ist sichergestellt, dass im Geltungsbereich des B-Plans Nr. H 9C gelegene Anlagen
nachts nicht bzw. nur eingeschrankt betrieben werden dirfen und wird hierdurch die Nachtruhe der
benachbarten schutzwiirdigen Wohnbebauung gewéhrleistet.

Die in Teil B 1.1.(1) enthaltene klarstellende Festsetzung, wonach nur zuléassig sind Gewerbebetriebe
aller Art ... sofern diese das Wohnen, gelegen aulRerhalb des Geltungsbereiches, nicht wesentlich
stdren, soll Uberdies der Baugenehmigungsbehdrde im Anlagenzulassungsverfahren Grundlage ge-
ben, damit (auch) fur die Nachtzeit nur Anlagen genehmigt werden, die aufgrund anlagenbezogener
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Schallprognose die gesunden Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse im Bereich der dem Baugebiet Nr. H
9C benachbarten schutzwirdigen Bebauungen wahren.

d) Stadtebauliche Bewertung

Die Beurteilung in der Untersuchung vom 23.10.2017 folgert, dass der B-Plan Nr. H 9C die benach-
barte schutzbedrftige Wohnbebauung in der Tagzeit mit hinreichender Wahrscheinlichkeit keinen
unzumutbaren Gerauschimmissionen aussetzen wird. Die Untersuchungsergebnisse rechtfertigten
vielmehr die Annahme, dass im Zuge der Durchfihrung des Vorhabens Nr. H 9C eine deutliche
Einhaltung der Orientierungswerte in der Tagzeit, teils selbst unter Beachtung des Kriteriums fiir die
Zusatzbelastung von pauschal 6 dB, gegeben sein wird.

Ein Betrieb gewerblicher Anlagen im Baugebiet Nr. H 9C in der Nachtzeit wird allerdings nur einge-
schrankt moéglich sein. Die Einhaltung dieser Rahmenbedingung fir den Nachtzeitraum ist - so die
Folgerungen in der Untersuchung vom 23.10.2017 - durch die TA Larm durch das anlagenbezoge-
nen Zulassungsverfahren gewéhrleistet.

Aus schallgutachterlicher Sicht (vgl. Gutachten vom 23.10.2017 S. 11) ergeben sich stadtebaulich
betrachtet keine Verhéltnisse, welche die mit dem B-Plan verfolgten Planungsziele, d. h. der Aus-
weisung eines Gewerbegebietes, substantiell in Frage stellen oder nicht im Planvollzug in Verbin-
dung mit den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren (z. B. in Form von Nebenbestimmungen, Auf-
lagen) einer Konfliktldsung zugeflhrt werden kdnnten.

2. Larm des offentlichen StraRenverkehrs

Mit der Schalltechnischen Untersuchung (s. Anhang - Gutachten idFv. 23.10.2017) wurde anhand
der Verkehrsuntersuchung (s. Anhang - Gutachten idFv. 19.07.2016 / 19.05.2017) in Betrachtung
der heutigen Verkehre und der fur das Jahr 2030 prognostizierten Verkehre (einschl. der Verkehre
aus den Plangebieten Nr. H 9A und Nr. H 9C) der Larm des 6ffentlichen StralRenverkehrs mit Blick
auf die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) und die TA Larm untersucht und beurteilt.

Die gebietsspezifischen schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur MI-Gebiete werden
teils bereits heute aufgrund der heutigen Verkehrszahlen Uberschritten. Nicht eingehalten werden
heute am IO 4, 10 6.1 und 10 7.1 tags und nachts die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV,
die als Grenze zur erheblichen Belastigung betrachtet werden kdénnen.

Gleichwonhl die Grenzwerte der 16. BImSchV (auf welche auch die TA Larm in Ziffer 7.4 fur den Larm
des Zu- und Abgangsverkehrs auf offentlichen StralRen Bezug nimmt) die Grenze zur erheblichen
Belastigung beschreiben, haben diese in der bauleitplanerischen Abwégung die Funktion von Ori-
entierungswerten, von denen auch abgewichen werden darf.

Da durch die B-Plane Nr. H 9A und Nr. H 9C je nur ein unerheblicher Verkehrszuwachs Nachts
(Betrieb in der Nachtzeit wird jeweils nicht oder nur eingeschréankt maglich sein) zu erwarten ist,
gehen die weiterfilhrenden Uberschreitungen von 0,4 bis 0,5 dB(A) Nachts an den Immissionsorten
10 4,10 6.1 und IO 7.1 zu Lasten des allgemeinen Verkehrszuwachses und sind grds. nicht durch
die beiden B-Planvorhaben begrindet.

Der gemalR Schalltechnischer Untersuchung vom 23.10.2017 wahrend der Tagzeit durch die B-Plane
Nr. H 9A und Nr. H 9C zu erwartende zuséatzliche Verkehr auf 6ffentlichen Stral3en fiihrt an der Be-
standsbebauung zu einer Erhéhung der Gesamtverkehrsgerausche von maximal 0,4 db(A). Diese
Pegelerhdhung ist, so die Beurteilung der Untersuchung, aus schalltechnischer Sicht als geringflgig
bzw. nicht wahrnehmbar einzustufen und fiihrt nicht zu einer Uberschreitung der Sanierungsgrenz-
werte gemal VLarmSchR 97.
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Nach den allgemeinen Erkenntnissen der Akustik ist eine Zunahme des Dauerschallpegels (Mitte-
lungspegel) von 3 db(A) vom menschlichen Gehor gerade noch wahrnehmbar, wahrend Pegelzu-
nahmen von bis 2,2 db(A) nicht bzw. kaum wahrnehmbar sind (vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO 8.
Aufl., 8 15 RdNr. 15.1). Die durch die Planvorhaben Nr. H 9A und Nr. H 9C bedingten Zunahmen der
Verkehrslarmbelastung um tags bis zu 0,4 db(A) sind - auch am 10 4, 10 6.1 und 10 7.1 - nach den
Erkenntnissen der Akustik mit dem Gehor nicht wahrnehmbar, so das Ergebnis der Schalltechni-
schen Untersuchung.

Die Gesamtbelastung (Verkehrslarm und Gewerbelarm, Summenwert aus beiden Beurteilungspe-
geln) erreicht an keinem der mit der Schalltechnischen Untersuchung betrachteten Immissionsorte
- weder Tags noch Nachts - die aus grundrechtlicher Sicht kritischen Beurteilungspegel fir Mischge-
biete von tags 72 db(A) und nachts von 62 db(A). Fur den 10 4 (Egerstr. 2) ergibt die Summenbe-
lastung aus Verkehrs- und Gewerbelarm Summenbeurteilungspegel von tags 67,4 db(A) < 70 db(A)
und von nachts 57,0 db(A) < 60 db(A) unter Berlcksichtigung einer Frihanlieferung (des in Nr. H 9A
geplanten Vollversorgers), so dass auch an dieser Stelle (Egerstr. 2, 10 4) die grundrechtlich kriti-
schen Werte nicht Gberstiegen werden.

Gewerbeldrm aus dem Vorhaben Nr. H 9C sowie Verkehrslarm von der Alois-Thums-Stral3e wirken
auf die Anwesen 10 6 und 10 7 aus unterschiedlichen Richtungen ein, so dass eine Summenbelas-
tung aus Verkehrs- und Gewerbelarm aus Nr. H 9C fir diese nur im Bereich deren Ostfassaden zu
erwarten ist. Diese Summenbelastung wird, so die Beurteilungen in der Untersuchung vom
23.10.2017, jedoch auf jeden Fall gleich grof3 oder geringer ausfallen, als fir den 10 4, da der Ver-
kehrslarm wesentlich geringer eingeht.

Eine Larmzunahme von weniger als 3 db(A) kann ausnahmsweise nur dann erheblich sein, wenn
der Beurteilungspegel die sogenannte enteignungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle (ibersteigt, die
in Wohngebieten bei Beurteilungspegeln von etwa 70 db(A) Tags / 60 db (A) Nachts beginnt
(BVerwG Urt. v. 07.03.2007 - 9 C 2.06 Juris Rn 29). In Mischgebieten wird z.T. ein Aufschlag vertre-
ten; hiernach soll die grundrechtliche Schwelle erst bei 72 dB(A) tagsiiber und 62 dB(A) nachts lie-
gen. Bezogen auf den 10 4 sowie die weiterhin untersuchte Nachbarbebauung kann weder eine
Steigerung der Beurteilungspegel um 3 db(A) noch eine Uberschreitung dieser Zumutbarkeits-
schwellen erkannt werden, weshalb die mit der Schalltechnischen Untersuchungen festgestellten
Steigerungen als nicht erheblich qualifiziert werden.

Sofern (im Zuge der Durchfihrung von B-Plan Nr. H 9A) aus der Ortsdurchfahrt Harb in Richtung
Nidda (KP-2) eine verlangerte Rechtsabbiegespur (d. h. Verlangerung des bestehenden Rechtsab-
biegekeils) errichtet wird begriindet dies, so das Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung,
keine wesentliche Anderung iSd. Verkehrslarmschutzverordnung und hat auch keinen Einfluss auf
die Erh6hung der Beurteilungspegel.

Ein Erfordernis zur Durchflihrung von Malinahmen zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen begriindet durch die heutigen und prognostizierten kinftigen Verkehre ist
(auch) bei Uberschreitungen von Grenzwerten mangels wesentlicher Anderung iSd. Verkehrslarm-
schutzverordnung durch die Planvorhaben Nr. H 9A und Nr. H 9C jeweils nicht gegeben.

Der durch die beiden Planvorhaben auf der Privatstrafe verursachte Verkehr wurde in der Schall-
technischen Untersuchung beriicksichtigt, den anlagenbezogenen Gewerbegerduschen zugeordnet
und mit Blick auf die TA Larm und DIN 18005 mit beurteilt.
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Die fur die Planvorhaben prognostizierten Neuverkehre filhren auf den Bundestraf3en B455 / B457
zu Verkehrsmengensteigerungen von 3% bis max. 5%, so dass eine Durchmischung mit dem ohne-
hin bereits vorhandenen Verkehren gegeben ist.

Bei der Konigsberger Str. und der Alois-Thums-Str. handelt es sich je um funktional bedeutsame
Hauptverkehrsachsen fir das Stadtgebiet Nidda, Uber die bereits heute erhebliche Verkehrsstréme
(Alois-Thums-Str. mit DTVw in Kfz/24h rd. 13.200 - 14.000 und Kdnigsberger Str. mit rd. 9.400) mit
(auch) tberortlicher Funktion abgewickelt werden.

Die diesen Hauptverkehrsachsen im Planbereich benachbarte Bebauung liegt demgemaR nicht in
einem Gebiet mit bisher geringer Verkehrslarmbelastung, die durch den planbedingten Neuverkehr
deutlich erhéht werden wirde, was ein mehr als geringes Interesse von Anwohnern an der Vermei-
dung einer Verkehrslarmzunahme begrinden kdnnte. Durch die beiden Planvorhaben sind mit 3%
bis 5% nur geringfligige Verkehrsmengensteigerungen verursacht.

Der durch die Vorhaben B-Plan Nr. H 9A und Nr. H 9C verursachte Verkehrslarm fuhrt auf den 6f-
fentlichen Strallen, so die Schlussfolgerungen der Schalltechnischen Untersuchung vom
23.10.2017, beurteilt nach der 16. BImSchV iVm. der TA Larm, nicht zu einer bedeutsamen Ver-
schlechterung der heute bereits bestehenden Verhaltnisse bzw. zu einer wesentlichen Anderung
und begriindet kein Erfordernis zur Durchfiilhrung von baulichen oder organisatorischen Schall-
schutzmaflZnahmen.

3. Abwagungen zu Larmbelangen

Auch durch das Planvorhaben Nr. H 9C soll am Ortseingang dem Missstand einer weitgehend ver-
siegelten bzw. verdichteten, zunehmend verwildernden Flache entgegen getreten werden. Eine ehe-
mals unbefestigte staubige Werkszufahrt wird, zumindest mit angestof3en durch das Planvorhaben
Nr. H 9C, verkehrlich geordnet und innerhalb der Ortsdurchfahrt koordiniert. Im Bereich Egerstr. 2
(10 4) wird der gegenwartig an dieser Stelle hdufige Riuckstau durch die Aufweitung der Aussiger
Str. im Zuge der Durchfuihrung des B-Plans Nr. H 7 vermieden und der Verkehrsfluss verbessert.

Diese, als auch die in Kap. 1.4.1. der Begriindung dargelegten Planungsziele, sprechen - in Abwa-
gung der larmbezogenen Belange schutzwirdiger Nachbarschaft - ebenfalls fur eine Realisierung
des Vorhabens.

Die Zulassung von Gewerbebetrieben (die jedoch gemaR Festsetzung in Teil B 1.1.(1) Bezug auf
Larm das Wohnen gelegen aul3erhalb des Geltungsbereiches von Nr. H 9C nicht wesentlich stéren
durfen - d. h. dort die MI-Werte der TA Larm einzuhalten haben) mit dem Planvorhaben Nr. H 9C
versetzt dessen Nachbarschaft nicht in eine stadtebauliche Unruhe, denn gewerbliche Betriebe (z.
B. Reifen Wallasch und Auto Schneider, Herkules) sind bereits vorhanden. Uberdies weist das An-
wesen Egerstr. 2 (10 4), mindestens hinsichtlich seines aufl3eren Erscheinungsbildes, ebenso keinen
wohn- sondern gewerblichen Charakter auf.

Das ,Kahle-Grundstick®, innerhalb dessen sich das Planvorhaben Nr. H 9C mit seinem Geltungs-
bereich befindet, war bis unlangst Standort einer erheblich Larm und Staub emittierenden Gewerbe-
bzw. Industrieanlage (Betonteile Fertigungswerk) mit erheblichen LKW-Verkehren, deren Zulassig-
keit es nach BImSchG zu beurteilen galt. Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. H 9C ist im Flachen-
nutzungsplan teils auch als Gewerbeflache ausgewiesen. Die dem Plangebiet Nr. H 9C benachbar-
ten Anwohner kénnen zum einen aufgrund dieser Vornutzung und zum anderen infolge der Auswei-
sungen des Flachennutzungsplanes nicht davon ausgehen, kinftig durch ihre Nachbarschaft nicht
mehr mit anlagenbegriindeten Emissionen einschlief3lich Verkehrslarm beeintrachtigt zu werden. Bei
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dem Planvorhaben Nr. H 9C handelt es sich auch nicht um ein véllig aus dem Rahmen fallendes
oder ungewdhnliches Vorhaben, mit welchen in der Nachbarschaft keinesfalls gerechnet werden
konnte.

Der im Bereich des offentlichen StrafRenverkehrslarm zu erwartende Larmzuwachs von bis zu 0,5
db(A) ist nach den Erkenntnissen der Akustik mit dem Gehér nicht wahrnehmbar und wirkt sich des-
halb hdchstens geringfiigig bzw. nur unwesentlich auf die betroffenen Nachbargrundstiicke aus. Der
zu erwartende anlagenbezogene Larm Uberschreitet die Orientierungswerte nicht und fiihrt deshalb
zu keiner wesentlichen Beeintrachtigung der Nachbarschaft. Die Gewerbegebietsausweisung fuhrt
nicht erstmals zu einem damit typischerweise verbundenen Larmgeschehen im Umfeld des Plange-
bietes, weshalb dessen Beeintrachtigung durch Gewerbeldrm als nicht gegeben und hinsichtlich
Verkehrslarm als geringfiigig einzustufen ist.

4. Zusammenfassung

Die Schalltechnische Untersuchung vom 23.10.2017 (s. Anhang) weist nach, dass immissionsrecht-
liche Bindungen fiir die Bauleitplanung durch Uberschreitung dazu geeigneter Beurteilungspegel die
durch das Planvorhaben begriindet werden, nicht unzuldssig beeintrachtigt sind. Deshalb wird der
Empfehlung des Schallgutachters, die Zulassigkeit von Bauvorhaben mit Blick auf Larm der weiter-
gehenden Beurteilung im Zuge von Bauantragsverfahren durch die Untere Baubehorde vorzubehal-
ten, gefolgt. Die Untersuchung erteilt den Hinweis bereits bei der Wahl der sich niederlassenden
Firmen darauf zu achten, dass Nachtbetrieb nur mit erheblichen Einschrankungen moglich sein wird.
Im Zuge von Bauantragsverfahren sind daher durch Bauwerber entsprechende schalltechnische
konkret anlagenbezogene Larmprognosen vorzulegen, mit welchen die Einhaltung der Richt- bzw.
Orientierungswerte nachgewiesen wird.

11.3.2. Auswirkungen auf die Wirtschaft/sozialen Ve  rhaltnisse

Das Planvorhaben ermdglicht durch die Ansiedlung von Gewerbebetrieben neue Arbeitspléatze und
Ansiedlungsmoglichkeiten fur regionale Betriebe.

11.3.3. Auswirkungen auf den Verkehr

Die fur die Planvorhaben Nr. H 9A und Nr. H 9C zusammen prognostizierten Neuverkehre fithren
auf den BundestraRen B457 / B455 zu Verkehrsmengensteigerungen von 3% bis max. 5%, so dass
eine Durchmischung mit dem ohnehin bereits vorhandenen Verkehren gegeben ist.

Die Verkehrsbeziehungen im Bereich des Plangebietes werden, soweit dies nicht bereits mit dem
Bebauungsplan Nr. H 7 erfolgt ist, weiter geordnet.

Im Ubrigen wird hierzu auf die Ausfiihrungen unter Kap. 11.1.6 und Kap. I.1.11 verwiesen.

11.3.4. Auswirkungen auf den Bestand

Eine bislang gewerblich genutzte Flache wird wieder nutzbar gemacht und dadurch eine stadtebau-
liche Ordnung hergestellt.
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ANHANG

IMB-Plan Ingenieurgesellschaft fur Verkehr und Stadtplanung, Frankfurt am Main: Ausbauplanung
Knotenpunkt (Gutachten idFv. 19.07.2016 / 19.05.2017)

IMB-Plan Ingenieurgesellschaft fur Verkehr und Stadtplanung, Frankfurt am Main: B-Plan Nr. H 9C
- verkehrstechnische Stellungnahme idFv. 23.10.2017

Ingenieurbiro fur Schallschutz, Bau- und Raumakustik, Jahnsdorf: Schalltechnische Untersuchung
nach DIN 18005-1 - Schallschutz im Stadtebau und nach 16. BImSchV - Verkehrslarm (Gutachten
idFv. 23.10.2017)

PlanWerk - Buro fur 6kologische Fachplanungen, Nidda: Bestandsaufnahme der Flora und Fauna
(Gutachten idFv. 19.07.2016 / 02.09.2016 / 23.10.2017) und ,Ergebnisprotokoll* (Uberprifung des
Vorkommens von Flussregenpfeifer und Wechselkréte) vom 06.07.2017

Planungsbiro Ralf Werneke, Hanau: Bebauungsplan der Stadt Nidda Nr. H 9C ,Kahle-Grundsttick
(West)": Artenschutzrechtliche Bewertung (Gutachten idFv. 23.10.2017)
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