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1. Einleitung
1.1. AnlaR der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes

Die Stadt Nidderau plant, dem kurzfristig wachsenden Bedarf an Wohnraum im Stadtteil
Heldenbergen sowie dem vorhandenen Bedarf an wohnungsnahen Kindergartenplatzen
durch Ausweisung eines kleinen Baugebietes und einer Kindergartenflache in unmittelbarer
Randlage des bestehenden Nebaugebietes 'Allee Mitte' zu begegnen.

Die kiinftige Bebauung in dem Gebiet soll in ortstypischer Weise erfolgen sowie Art und
MaR der baulichen Nutzung des angrenzenden Umfeldes berlicksichtigen.

Daher haben die Stadtverordneten der Stadt Nidderau in ihrer Sitzung am 27. Mai 1997 die
2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ‘Allee Mitte’ beschlossen.

1.2 Rechtliche Grundlagen

Der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes 'Allee Mitte' liegen die Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz (IWG) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) sowie die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Art. 3 des IWG vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 479). Daruberhinaus sind in der jeweils gultigen Fassung zu beach-
ten:

o die Hessische Bauordnung (HBO) und die dazugehdrige Durchftihrungsverordnung

¢ das Hessische Naturschutzgesetz (HENatG)

¢ das Hessische Denkmalschutzgesetz

« die Stellplatzsatzung der Stadt Nidderau

+ die Entwasserungssatzung der Stadt Nidderau.

Die naturschutzrechtlichen Aspekte der Planung werden behandelt und als Festsetzungen
in den Bebauungsplan tbernommen.
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1.3 Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Der fiir die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ‘Allee Mitte’ vorgesehene
Geltungsbereich befindet sich am sldlichen Ortsrand von Heldenbergen. Die Flache
schlieft in stdlicher Lage an die Konrad-Adenauer-Allee (B 45) an. Der Geltungsbereich ist
ca. 8150 m? grofd und umfaft folgende Flurstiicke: '

Flur 13

Flurstiicke  16/1 (tiw.), 16/2 (tlw.), 17, 18, 581/2, 582, 583,

Auszug TK 25, Blatt 5719 Altenstadt, Hess. Landesvermessuhgsamt 1990
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1.4 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Aussagen des Regionalen Raumordnungsplanes Stidhessen (RROPS)

Die Stadt Nidderau besteht aus 5 Stadtteilen (Windecken, Heldenbergen, Eichen, Erb-
stadt, Ostheim) mit insgesamt 18.473 Einwohnern (Stand 31.12.1996). Nidderau ist mit den
beiden Stadtteilen Windecken und Heldenbergen als Unterzentrum ausgewiesen. Dariiber
hinaus fungiert Nidderau als Schwerpunkt der Wohnsiedlungsentwicklung, d.h., daR im
Rahmen der Wohnbaufldchenausweisung ein ber die Eigenentwicklung hinausgehender
Zuwachs zu berticksichtigen ist. Der Maximalbedarf flir Wohnbauflache betragt 45 ha.

Der fiir die Anderung und Erweiterung vorgesehene Bereich des Bebauungsplanes ‘Allee
Mitte’ ist im RROPS teilweise als "Siedlungsfldche, Bestand” und teilweise als "Siedlungs-
flache, Zuwachs’ dargestellt. Die geplanten Festsetzungen sind somit den Zielen der Rau-
mordnung und Landesplanung angepalt.

Darstellungen im Flachennutzungsplan der Stadt Nidderau

Der gliltige Flachennutzungsplan der Stadt Nidderau stellt flir den Geltungsbereich der Be-
bauungsplananderung und -erweiterung im norddstlichen Teilbereich eine gemischte Bau-
flache und im sldwestlichen Teilbereich eine Wohnbaufléche dar. Die Festsetzungen der
2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes 'Allee Mitte' folgen somit dem Entwick-
lungsgebot des § 8 (2) BauGB.

Auf der ostlich an den o.g. Geltungsbereich anschliefenden Flache soll in naher Zukunft
einen Schulstandort entwickelt werden. Daher sieht die Stadt Nidderau - als Ausdruck ei-
nes langerfristigen Entwicklungszieles - die Anderung des Flachennutzungsplanes in die-
sen Bereichen vor (‘Flache fur Gemeinbedarf” mit der Zweckbestimmung "Schule” bzw.
‘Kindergarten). Die Anderung des Flachennutzungsplanes befindet sich derzeit im Verfah-
ren. Flr das vorliegende Bauleitplanverfahren ist dies jedoch nicht von Bedeutung.

Verkehrsplanung

Fur die Stadtteile Heldenbergen und Windecken wird derzeit der Bau einer Umgehungs-
stralle geplant. Nach Realisierung der Ortsumgehung sind in dem Bereich der B 45, der an
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzt, einige verkehrsplanerische Mal-
nahmen vorgesehen, um die verkehrliche Belastung im ErschlieBungsbereich des Pla-
nungsgebietes zu reduzieren (vgl. Kapitel 3.5).
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2. Bestandssituation
2.1 Flachennutzungen

Die im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung und -erweiterung liegenden Flachen
werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Auf einer nordwestlich Iiegenden, kleinen Teilfla-
che existiert ein Spielplatz.

In westlicher Lage zum Geltungsbereich schlieRt die Bebauung des Wohn- und Mischge-
bietes ‘Allee Mitte’ an. Im Eingangsbereich des Gebietes (Beethovenallee, Konrad-
Adenauer-Allee) befindet sich das Nidderaucenter |, ein mehrgeschossiges Gebaude mit
diversen Ladennutzungen im Erdgescholbereich. Die hieran siidwestlich anschlieRende
Wohnbebauung setzt sich Uberwiegend aus freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern
zusammen. '

Nérdlich des Planungsgebietes befindet sich die Konrad-Adenauer-Allee (B 45) sowie die
Gesamtschule mit Sporthalle, entsprechendem Sportgeldnde und zahlreichen Kfz-Stell-
platzen.

In sudlicher und sudéstlicher Lage des Geltungsbereiches schliefen weitere landwirt-
schaftliche Nutzungen (im Osten begrenzt durch das Neubaugebiet "Allee-Stid") an.

2.2 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet wird tber die Beethovenallee und die Wagnerstralle an die B 45 an-
gebunden. Im Nordosten des Planungsgebietes verlduft entlang der B 45 ein Ful3- und
Radweg. .

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind nicht an Anlagen und Einrichtungen 6f-
fentlicher Versorgungstrager angeschlossen.

Aufgrund der Ortsrandlage ohne Durchgangsstraen existiert im angrenzenden Neubau-
gebiet ‘Allee Mitte’ kein nennenswerter quartiersfremder Kfz-Verkehr. Die :Strallenquer—
schnitte betragen meist zwischen 5,50 m (reine ErschlieRungswege ohne Biirgersteige)
und 9,00 m (WohnsammelstralRen). Die Verkehrsflachen sind in der Regel als Mischflache
ausgebildet und mittels Baumpflanzungen, StraRenverschwenkungen, StraRenraummaéblie-
rung und unterschiedlicher Materialwahl recht abwechslungsreich gestaltet. Hohe Fahrge-
schwindigkeiten sind im Wohngebiet nicht zu erwarten, da neben der Ausbildung der Er-

beschlossen am 18. Juli 1997 [ _
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schlieRungswege als Mischflache, im gesamten Gebiet Tempo 30 vorgegeben ist sowie die
Regelung ‘rechts-vor-links’ zur Anwendung gelangt und langere, gerade ErschlieBungswe-
ge vermieden wurden.

Der Bereich der WagnerstralRe entlang des Nidderau Center | weist eine Breite von 3,50 m
(zusatzlich ca. 2,00 m FuRweg; d.h. ErschlieBungsflache gesamt: 5,50 m) auf. Im Bereich
der WagnerstraRRe, der entlang des Planungsgebietes flhrt (Hausnummer 20 bis 26), ist die
ErschlieBungsflache 6,00 m breit (hiervon ca. 1,50 m Fulweg).

2.3 Flachenschutz

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes liegt weder in einem geplanten noch in einem
ausgewiesenen Natur- oder Landschaftsschutzgebiet.

beschlossen am 18. Juli 1997 _
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3. Planung
3.1  Ziel der Planung

Ziel der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ‘Allee Mitte' ist es, dem kurzfri-
stig wachsenden Wohnraumbedarf der Bevélkerung Nidderaus durch die Bereitstellung ei-
ner kleinen Wohnbauflache zu entsprechen. Vor allem aber soll durch die Erweiterung des
Bebauungsplangebietes dem Bedarf an wohnungsnahen Kindergartenplatzen durch die
Ausweisung eines Kindergartenstandortes Folge geleistet werden.

Es werden Festsetzungen getroffen, um zu gewahrleisten, daR Art und MaR der kiinftigen
baulichen Nutzung in ortstypischer Weise erfolgt. Die Neubaumalknahmen mussen sich in
ihrer Dimensionierung und Hohenentwicklung in die vorhandene Bebauung des Ortsrandes
einflgen. .

Um den Eingriff im Sinne des Hessischen Naturschutzgesetztes innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes auszugleichen, werden Festsetzungen zur Oberflachenwas-
serspeicherung und -nutzung sowie zur Einblindung des neu geschaffenen Ortsrandes in
Natur und Landschaft getroffen.

3.2 Artder baulichen Nutzung

Da die Ausweisung des Planungsgebietes der planungsrechtlichen Sicherung eines Kin-
dergartenstandortes sowie der Bereitsstellung von Wohnbauflache zur Deckung des’ drin-
genden Wohnbedarfes in Heldenbergen dienen soll, wird als Hauptnutzung fur den Gel-
tungsbereich der Bebauungsplanédnderung und -erweiterung eine ‘Flache fur den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ‘Kindergarten’ gemall § 9 (1) Nr. 5 BauGB sowie ein
‘Allgemeines Wohngebiet' gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

3.3 MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Unter Bertcksichtigung des in westlicher Lage anschlieBenden Wohngebietes wird im
Geltungsbereich des Planungsgebietes fir das Allgemeine Wohngebiet eine Grundfla-

beschlossen am 18. Juli 1897
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chenzahl von 0,4 gemal § 17 (1) BauNVO festgesetzt. Da der Geltungsbereich des Pla-
nungsgebietes in einem fir die Stadt Nidderau bedeutsamen Erweiterungsbereich fiir die
kinftige Siedlungsentwicklung zwischen den Baugebieten ‘Allee Mitte’ und ‘Allee Sud’ liegt,
sollen bereits fiir die hier vorliegende Wohnungsbauteilflache Festsetzungen getroffen
werden, die die Belange von Natur- und Landschaftsschutz ausreichend wirdigen. Aus
‘diesem Grunde ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 auch
in Ausnahmefallen nicht vertretbar, da in dem kinftigen Wohngebiet eine ausreichende
Durchgriinung der Flachen angestrebt werden soll, um auf diese Weise die weitere Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes zu gewahrleisten.

Die Baustruktur des westlich angrenzenden Wohngebietes beachtend, wird im Planungs-
gebiet eine Gescholflachenzahl von 0,8 sowie eine maximal 2-geschossige Bauweise
festgesetzt. Als Gebdudetyp sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Rucksichtnehmend
auf die weitere stadtebauliche und stadtgestalterische Entwicklung des angrenzenden Er-
weiterungsbereiches wird fur die vorliegende Baugebietsflache bewuft auf die Festsetzung
der Firstrichtung verzichtet,

‘Flache fur Gemeinbedarf’ mit der Zweckbestimmung ‘Kindergarten’ (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB)
Fur den Bereich des Kindergartenstandortes wird in Anlehnung an das benachbarte
Mischgebiet eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Ebenso wird aus stadtebaulichen
Grunden (Bertcksichtigung der baulichen Entwicklung im angrenzenden Mischgebiet) eine
maximal 2-geschossige Bauweise festgesetzt. Der Neubau des Kindergartens ist nur in-
nerhalb des durch den Verlauf der Baugrenzen definierten ‘Baufensters’ zuldssig. Die Be-
schrankung der Uberbaubaren Grundsticksflache auf die nérdliche Teilflache des Standor-
tes gewahrleistet eine stdliche Orientierung des Kindergartenfreibereiches als gut nutzbare
Spiel- und Aufenthaltsflache. Auf die Festsetzung der Dachform und méglicher Firstrich-
tung wurde aus stadtgestalterischen Griinden bewuft verzichtet.

3.4 Gestaltung

Um das ortstypische Erscheinungsbild zu férdern, werden - auch im Hinblick auf kinftige
Erweiterungsmaglichkeiten des 6stlich angrenzenden Bereichs - folgende gestalterische
Festsetzungen getroffen:

beschlossen am 18, Juli 1997 .
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—_Fur die Hauptgebaude sind nur Satteldacher zulassig. Die festgesetzte Dachneigung
betragt 35 bis 45 Grad.

— Bei Doppelhdusern ist die Dachausbildung hinsichtlich Dachneigung und -form, Material
und Farbton aufeinander abzustimmen. '

— Anbauten, Nebengebaude und Garagen sind farblich an das Hauptgeb&ude anzupas-
sen.

— Die Farbgebung baulicher Anlagen hat sich grundséatzlich an das Landschafts- und
Ortsbild anzupassen. So sind grelle und kalte Farbténe unzuldssig, gedeckte Farbténe
dagegen zu bevorzugen. Fassadenverkleidungen in Fliesen, Keramik, Spaltriemchen,
polietem bzw. geschliefenem Steinmaterial, Olfarbe, Kunststoff, Asbestzement und
Metallplatten sind unzulassig.

— Garagenzufahrten, Stellplatze auf privaten Grundstiicken und grundstiicksbezogene Er-
schlieBungswege sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren.

— Einfriedungen und Z&une dirfen nicht hoher als 1,5 m sein und missen mit einer Pflan-
zung aus einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen begriint werden.

— Es wird von der Stadt Nidderau ausdrtcklich darauf hingewiesen, dall Solaranlagen zur
Brauchwassererwarmung oder Solarzellen zur Stromerzeugung zul&ssig sind.

— Die Einhaltung der neuesten Standards des Warmeschutzes und die Anwendung 6ko-
logischer Bauweisen, sofern sie gestalterischen Festsetzungen dieses Bebauungspla-
nes nicht widersprechen, ist gewlinscht. : '

3.5 ErschlieBung

Die ErschlieRung des Planungsgebietes kann tiber die Beethovenallee bzw. die Wagner-
stralRe erfolgen. Direkte Zufahrten zur B 45 sind nicht zuldssig. Daher wird der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes entlang der B 45 als ‘Bereich ohne Ein- und Ausfahrt’ ausge-
wiesen. Ferner sieht die Stadt Nidderau den Bau eines Erdwalles fiir den zur B 45 orientier-
ten Grundstticksbereich vor, um auf diese Weise die Nutzer des Kindergartens besser vor
den Beeintrachtigungen, die von der BundesstraRBe ausgehen, zu schiitzen. Der geplante
Erdwall darf die Errichtung des entlang der B 45 planerisch vorgesehenen Fuf- und Rad-

beschlossen am 18. Juli 1997 ;
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weges nicht beeintrachtigen.

Ber der Errichtung des in dem Plan'ungsgebiet vorgehenen Kindergarten-Neubaus durch
die ev. Kirchengemeinde Heldenbergen sind die erforderlichen Grenzabstidnde zu dem
vorgesehenen Erdwall sowie zu dem geplanten Fu3- und Radweg entlang der B 45 einzu-
halten, damit der spateren Errichtung des FuR- und Radweges aus diesen Griinden keine
Einwendungen und Hindernisse entgegenstehen.

Mit dem Ziel, die ErschlieBung fiir die weitere Gebietsentwicklung in den éstlich angren-
zenden Bereichen zu sichern, wird die im Stden des Geltungsbereiches angrenzende Er-
schlieBungsstrafle aufgenommen und weitergefihrt.

Zur ErschlieRung des Kindergartenstandortes und der festgesetzten Wohnbauflachen ist
festzustellen, daR der Bereich der Wagnerstrale, der entlang des Planungsgebietes fiihrt
(Hausnummer 20 bis 26), 6,00 m breit und als Sackgasse ausgebildet ist. Auf der westli-
chen Seite dieser ErschlieBung verlauft ein ca. 1,50 m breiter Biirgersteig. Der Bereich der
Wagnerstralle entlang des Nidderau Center | weist eine 3,50 m breite Fahrbahnflache auf.
Nordlich schliet - baulich abgesetzt - ein ca. 2,00 m breiter FuBweg an die Fahrbahn an.

Um eine reibungslose ErschlieBung des Planungsgebietes zu gewahrleisten, wird der Be-
reich der Wagnerstralle entlang des Nidderau Center | auf eine StralRenbreite von 6 m
ausgebaut. Die fir den Ausbau dieses StraRenabschnittes erforderlichen Flachen befinden
sich im Eigentum der Stadt Nidderau. Dieser StraRenabschnitt steht dem Kundenverkehr
sowie der Anlieferung der Laden zur Verfigung. Dartiber hinaus fungiert dieser StraRenab-
schnitt nur noch als Zufahrt zum Kindergarten. Die Abfahrt erfolgt Uber den Parkplatz des
Kindergartens zur Wagnerstralle (Bereich Hausnummer 20 bis 26). Die Sackgassenfunkti-
on der WagnerstraRe im Bereich der Hausnummern 20 bis 26 wird durch die Aufstellung
des Verkehrsschildes ‘Verbot der Einfahrt’ erhalten. Somit verbleibt der bisherige Kunden-
und Anlieferungsverkehr im Bereich des Nidderau Center |; der zusétzliche Verkehr durch
den Kindergarten wird auf beide Stralenabschnitte verteilt.

Der o.g. ErschlieBungsbereich ist als Mischflache mit-der Ausweisung ‘Splelstraﬂe aus-
zubilden. Im Bebauungsplan wird daher eine Verkehrsflache mit entsprechender Zweck-
bestimmung (Spielstrale) festgesetzt. Durch weitere gestalterische Manahmen kann ge-
gebenenfalls ein zusatzlicher Beitrég zur Geschwindigkeitsreduzierung des Fahrverkehrs
und somit zur Erhéhung der Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualitat geleistet werden.

beschlossen am 18. Juli 1997 .
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Im Falle einer mt‘:gIIche'n Entwidmung der B 45 infolge der Realisierung der seit geraumer
Zeit geplanten Ortsumgehung von Heldenbergen und Windecken sind im Zuge eines ge-
planten Rickbaus im Bereich des Kindergartens Stellplatze auszuweisen, die den Nutzern
des Kindergartens vorbehalten sind. Auf diese Weise kann die verkehrliche Belastung
durch die Anbindung des Kindergartens lber die Beethovenallee und Wagnerstralle redu-

ziert werden.

| STADT NIDDERAU
Bebauungsplan ‘Allee Mitte’

2. Anderung und Erweiterung
RPN, -

Die im sudlichen Teilbereich des Planungsgebietes vorgesehene ErschlieBungsflache stellt
mit einer Breite von ca. 15 m ausreichend Raum fiir eine sinnvolle Weiterflhrung und bau-
liche Gestaltung- der dort angrenzenden ErschlieRungsstrale zur Verfligung. Die Dimen-
sionierung dieser Verkehrsflache briicksichtigt die Tatsache, daR dieser StraRenabschnitt

beschlossen am 18. Juli 1897
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als HaupterschlieBung kiinftiger Siedlungserweiterungen fungieren wird. Diese neue Er-

 schlieBungsflache ist mindestens einseitig mit einheimischen Laubbaumen zu bepflanzen.

Soweit gewlnscht, kénnen Stellplatze im &ffentlichen StraRenraum beidseitig in Léngsauf-
stellung oder einseitig in Senkrechtaufstellung unter Beriicksichtigung etwaiger Grund-
stiickseinfahrten und Baumpflanzungen vorgehalten werden. Im Zuge der weiteren Gestal-
tung der ErschlieBungsflache kénnen beidseitig Full- und Radwege realisert werden.

Die ErschlieRungsflachen bieten hinsichtlich ihrer Dimensionierung ausreichend Platz fiir
die "erforderlichen Raumbedarfe von Feuerwehrfahrzeugen sowie.von Fahrzeugen der
Hausmill- und Wertstoffentsorgung (3-achsiges Millfahrzeug gemaR Schleppkurve nach
EAE 85/95). ;

Bei der Realisierung und Anordnung der notwendigen Stellplatze auf den Grundstiicken im
Planungsgebiet sind die Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Nidderau entsprechen

zu beriicksichtigen.’

3.6 Ver-und Entsorgung

Auf die rechtswirksame Entwéasserungssatzung der Stadt Nidderau wird an dieser Stelle

hingewiesen. :
Fir die Abfallbeseitigung im Planungsgebiet ist der Raumbedarf fir Entsorgungsfahrzeuge
bei der Dimensionierung der Gebiletser_schlieﬁung entsprechend bertcksichtigt worden.

Die vorhandene und geplante ErschlieRungsflache bietet ferner ausreichend Raum fiir ent-
sprechende (Kabel)Trassen fiir Einrichtungen relevanter Versorgungstrager und Fernmel-
deanbieter. ' ;

Die zur Deckung des Ublichen Bedarfes an Trinkwasser benétigten Mengen und Versor-
gungsdricke kdnnen aus dem bestehenden Versorgungsnetz zur Verfiigung gestellt wer-
den. Es sind weitgehend nur Hausanschliisse neu zu erstellen.

Die aus dem Trinkwassernetz entnehmbare Léschwassermenge betragt gemal DVGW-Ar-

- beitsblatt W 405 grundsatzlich 96 m*/h.

Die Kreiswerke beabsichtigen, in der siidlich ausgewiesenen StraRenverkehrsflache einen
Leitungsabzweig DN 150 an das bestehende Trinkwasserversorgungsnetz anzuschliefsen.
Die Kreiswerke sind rechtzeitig vor Beginn der StraBenbaumalBnahme zu informieren.

beschlossen am 18. Juli 1997 :
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3.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

Neben der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes ist die Minimierung des
Eingriffs in den Landschafts- und Naturhaushalt ein wichtiges Ziel der Planung. Hierzu

. zahlen sowohl Festsetzungen zur Reduzierung der Bodenversiegelung und zur Oberfla-

chenwassernutzung als auch rdumlich wirksame Pflanzmalnahmen sowie die gartnerische
Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen. : :

Um eine Uber die Bebauung hinausgehende weitere Versiegelung der Grundstiicksflichen
zu vermeiden, sind im Planungsgebiet Gebaudezuwegungen und Hauseingangsbereiche,
Garagenzufehrten sowie Kfz- und Fahrradstellplatzflachen ebenso wie Gartenwege grund-
satzlich in wasserdurchlassiger Bauweise auszufluhren (die Bereiche sind im Bebauungs-

plan mit der Sigantur B gekennzeichnet).

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nicht uberbaubaren Grundsticksflachen als Garten-
flache anzulegen, zu unterhalten und intensiv mit einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen.
Mit einem gértnerisch zu gestaltendem Anteil von mindestens 50 % dieser Grundstiicks-
freiflachen kann eine ortsbildgerechte Druchgriinung des Planungsgebietes erreicht wer-
den. Bei der Gestaltung der Grundsticksfreiflichen des Kindergartens sind ebenfalls nur
einheimische Gehdlze und Bepflanzungen zulassig. Die Anpflanzung von Nadelgehdélzen
oder Hybridpappeln wird sowohl fiir das Aligemeine Wohngebiet als auch den Kindergar-
tenstandort ausdricklich ausgeschlossen.

Grundstickseinfriedungen sind grundséatzlich mit einer Pflanzung aus einheimischen Laub-
gehdlzen zu begriinen (die von den o.g. Festsetzungen betroffenen Bereiche sind im Be-
bauungsplan mit der Signatur A gekennzeichnet).

Der Standort des Kindergartens ist in seinen Randbereichen intensiv zu begriinen. Dies
bietet zum einen Végeln, Kleintieren und Insekten zusatzlichen Lebensraum, andererseits
fungiert die Begriinung als Puffer zu angrenzenden vorhandenen und geplanten Nutzun-
gen. Dementsprechend ist festgesetzt, dal® sowohl die zur freien Landschaft hin als auch
die zur ErschlieBungsflache hin orientierten Grundsticksflachen auf einer Breite von 3m
mit standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen sind. Fur den zur B 45 orientierten
Grundsticksbereich sieht die Stadt Nidderau den Bau eines Erdwalles vor, um auf diese
Weise die Nutzer des Kindergartens besser vor den Beeint'ré;:htigu'ngen, die von der Bun-

beschlossen am 18. Juli 1997
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desstralBe ausgehen, schiitzen zu kénnen. Dieser Wall ist mit heimischen Gehélzen zu be-
grinen (die von den o.g. Festsetzungen betroffenen Bereiche sind im Bebauungsplan mit
der Signatur A gekennzeichnet). Durch seine Exposition bietet er gerade auch auf der
Stidseite warmeliebenden Pflanzen und Tieren einen Lebensraum und verbessert die be-
~ stehende Situation (Lehmacker, intensiv genutzt) merklich.

Sind Nebengebdude mit Flachdachern ausgebildet, so sind diese Dacher extensiv zu be-
grunen. Dies gilt insbesondere fur Garagenbauten.

Geschlossene und ungegliederte Fassadenflachen von mehr als 5m Breite sind mit Klet-
- terpflanzen zu beranken. Damit werden auf den Grundstticksflachen vielfaltige Lebensrau-
me angeboten.

Ferner ist das Niederschlagswasser auf den Grundstiicksparzellen im Geltﬁngsbereich des
Bebauungsplanes zu sammeln und zu nutzen. So ist das anfallende Oberflachenwasser
~ der Dachflachen Uber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen, die auf dem Grundstiick, zu
errichten sind, zu leiten. Das Fassungsvermdgen eines Rickhaltebeckens hat mindestens
30-401/m? horizontal projizierte Dachflache zu betragen. Auf diese Weise wird das Oberfla-
chenwasser weitestgehend auf den Grundsticksflachen zurlickgehalten und kommt daher
dem Naturhaushalt zugute (vgl. Bebauungsplanfestsetzungen mit der Signatur A).

Dariiber hinaus ist die 6ffentliche Verkehrsflache im stdlichen Breich des Planungsgebiet
-in geeigneter Weise zu begriinen. Dies ist - gerade im Hinblick auf die kiinftige Erweiterung
des Siedlungsbereiches - aus Grinden der Raumfiihrung, der Gestaltung und des Klima-
schutzes (Schafrten, Staubbindung) von Bedeutung. Die geplante ErschlieBungsflache ist
daher auf ihrer Stdseite mit einheimischen, groRkronigen Laubbaumen zu bepflanzen. Die
(auf die Sudseite der ErschlieBung orientierte) Bepflanzung sorgt in den warmen Sommer-
monaten fUr ausreichende Schattenspende und ist damlt kltmatlsch und lufthygienisch
wirksam.

Trotz einer Bebauung wird die Flache gegeniiber dem Bestand kleinteiliger strukturiert und
vielfaltiger mit heimischen und standortgerechten Gehdélzen gestaltet.

beschlossen am 18. Juli 1997
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3.8 Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Eingriff (vgl. Bestandsplan und Festsetzungen des Bebauungsplanes)

Der Eingriff besteht in einer teilweisen Uberbauung und Umnutzung des intensiv genutzten
Lehmackers am Ortsrand.

Ausgleich

Der Eingriff wird durch verschiedene MaRnahmen jedoch minimiert, ausgeglichen und
kompensiert:

1. Minimierung des Eingriffs

e Wasserdurchldssige Ausfuhrung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzflachen auf den
Grundsticken.

e Regenwassersammlung und -nutzung auf den Grundsticken. Das Oberflachenwas-
ser wird damit weitestgehend auf den Grundstilicken zurlickgehaiten und kommt dem
Naturhaushalt zugute. :
Brauchwasser im Haus hilft, den stéandig steigenden Wasserbedarf - z.B. auch aus
dem Vogelsberg - zu reduzieren. '

2. Ausgleich und Kompensation des Eingriffs

e Der gartnerisch zu ‘gestaitende Anteil der Grundstlcksfreiflichen im Allgemeinen
Wohngebiet wird auf mindestens 50 % festgesetzt.

e Das Grundstick des Kindergartens wird auf ihrer zur freien Landschaft hin orientierten
Seite durch einen 3 m breiten Pflanzstreifen eingefriedet. Der geplante Erdwall ent-
lang der B 45 wird mit einheinmischen Gehdélzen bepflanzt. Naddelgehdlze und Pap-
peln sind unzuldssig.

e Die Grundsticksfreiflachen werden mit einheimischen und standortgerechten Gehal-
zen und Stauden bepflanzt. Damit wird der Ubergang zur Landschaft verbessert und
die Kinder bekommen einen Lehrgarten direkt vor der Haustir, der zeigt, wie und
welche Pflanzen, Kleintiere und Insekten sich dem menschlichen Lebensraum anpas-

beschlossen am 18. Juli 1997 ;
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- sen bzw. angepaft haben. Natur und Landschaft befinden sich in einem sténdigen
Wandlungsprozel; Statik gibt es in der Natur nicht.

« Ungegliederte und geschlossene Fassadenabschnitte von mehr als 5m muissen mit
Kletterpflanzen begriint werden.

¢ Flachdacher von Nebengebduden sind extensiv zu begriinen. Die “aktive Oberflache*
wird in Form eines externen Lebensraumes vom Boden auf das Dach gehoben und
tréagt zur Vielfalt bei.

e Die neue ErschlieRungsstrale wird auf ihrer Stidseite mit Laubbdumen bepflanzt, um
durch Schattenwurf und erhdhte Verdunstungsleistung das Kleinklima zu verbessern.

4,  Zusammenfassung

Die Stadt Nidderau beabsichtigt die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
‘Allee Mitte' durchzuflihren. Ziel der Planung ist es, dem Bedarf an wohnungsnahen Kin-
dergartenpléatzen durch die Bereitstellung eines Kindergartenstandortes und dessen pla-
nungsrechtliche Absicherung zu begegnen. Ferner soll dem dringenden Wohnbedarf der
Bevolkerung durch die Ausweisung einer kleinen Wohnbauflache entsprochen werden. Aus
diesem Grunde soll der bestehende Ortsrand in Heldenbergen im Bereich des Neubauge-
bietes ‘Allee Mitte’ erweitert werden.

Die kunftige Bebauung wird in ortstypischer Bauweise erfolgen sowie Art und Mall des
baulichen Umfeldes entsprechend berlicksichtigen. _ .

Gemal der'Planungsabsicht der Stadt Nidderau wird als Hauptnutzung fir das Planungs-
gebiet ein 'Allgemeines Wohngebiet' gemaR § 4 (2) BauNVO sowie eine Flache fir Ge-
meinbedarf mit der ZWeckbe'stimmung ‘Kindergarten’ gemal § 9 (1) Nr. 5 BauGB festge-
setzt. :

Die zulédssige Grundflachenzahl des Allgemeinen Wohngebietes betrdgt 0,4 und die Ge-
schol¥flachenzahl 0,8. Als Gebdudetyp sind Einzel- und Doppelhduser in maximal 2-
geschossiger Bauweise mit Satteldach (35°- 45° Dachneigung) festgesetzt.

Fur den Kindergartenstandort ist eine Grundflachenzahl von 0,6 sowie ebenfalls eine 2-
geschossige Bauweise festgesetzt. Durch die Beschrénkung der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache auf die nérdliche Teilflache des Standortes wird eine sidliche Orientierung
des Kindergartenfreibereiches gewéhrleistet.

beschlossen am 18. Juli 1997 ) _
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Weitere gestalterische Festsetzungen dienen sowohl der Férderung einer ortstypischen
Durchgrinung des Planungsgebiets sowie der Férderung des ortstypischen Erschei-
nungsbildes der Bebauung.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt in richtungsgebundener Verkehrsfihrung in
Form eines ErschlieBungsringes Uber die Beethovenallee und WagnerstralRe. Eine direkte
Anbindung an die B 45 ist nicht zulé&ssig. Die Ausweisung einer Spielstrafie tragt den Si-
cherheitsbedurfnissen der Anwohner und Nutzergruppen des Kindergartens Rechnung. Um
die ErschlieBung der 6stlich angrenzenden Baulandpotentiale zu erméglichen, wird die in
stdlicher Lage des Planungsgebietes vorhandene Stralle aufgenommen und weitergefihrt.
Die Dimensicnierung der ErschlieBungsflachen bietet fur Rettungs- und Feuerwehrfahr-
zeuge sowie fur Fahrzeuge der Hausmiuill- und Wertstoffentsorgung ausreichend Platz.

Um den Eingriff im Sinne des Hessischen Naturschutzgesetztes innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes ausgleichen zu kénnen, werden u.a. Festsetzungen zur
Freiflachengestaltung, zur Oberflachenwasserspeicherung und -nutzung sowie zur ortstypi-
schen Durchgriinung des Planungsgebietes getroffen. So sind im Allgemeinen Wohngebiet
bspw. nicht Uberbaubare Grundsticksflachen (mit einem Anteil von mind. 50%) als Garten-
flache anzulegen, zu unterhalten und intensiv mit einheimischen Gehélzen zu bepflanzen.
Auf den Grundstiicken sind Wege, Zufahrten und Stellplatzflachen in wasserdurchlassiger
Weise auszufiihren.

Durch die Aufstellung des Beb'auungsp[anes wird somit eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung in diesem Bereich gewéhrleistet. Die geplante Malinahme ergénzt auf stadte-
baulich sinnvolle Weise die bestehende Bebauung am sidlichen Ortsrand von Heldenber-
gen und férdert unter Beriicksichtigung der Belange von Natur- und Landschaftsschutz,
das ortstypische Erscheinungsbild des Quartiers.

beschiossen am 18. Juli 1997 :
Planungsbiiro Dipl. Ing. Ralf Werneke, Friedrichstralle 35, 63450 Hanau, Tel.: 06181/934216






' STADT NIDDERAU
' Bebauungsplan ‘Allee Mitte’

2. Anderung und Erweiterung

Béstandsanalyse

= mmmmmmm Grenze des bisherigen Geltungs-
bereiches (1. Anderung)

Grenze des aktuellen Geltungsbe-
reiches (2. Anderung/Erweiterung)

StraRenverkehrsfliche

Offentliche Granflache

Zweckbestimmung:
Spielplatz

g e Landwirtschaftliche Nutzflache

Ubersichtsplan

Planungsbivo Ralf Werneke A Stadt- und Landschaftsplanung

Friecricheir, 38 £3450 Hanm Tol DETHT / B4218 ¢ 5410
FacouTnt/ 53217

MaBstab 1 : 1 .UQO




	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20

