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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Nidderau entstand im Zuge der kommunalen Gebietsreform am 01.01.1970 durch den freiwilli-
gen Zusammenschluss der Gemeinde Heldenbergen und der Stadt Windecken sowie durch die Einge-
meindung der Orte Erbstadt und Eichen und der Gemeinde Ostheim. Der Zusammenschluss der bis da-
hin eigenstéandigen Stadte und Gemeinden hatte unter anderem zur Folge, dass in der Stadt Nidderau bis
heute kein klar strukturiertes Stadtzentrum vorhanden ist, welches die zentralen 6ffentlichen und privaten
Einrichtungen umfasst und zugleich als Ort der Begegnung und des gegenseitigen Austausches auch
kommunikative Funktionen erflillt. Zwar befinden sich nérdlich der Konrad-Adenauer-Allee (bislang Bun-
desstraBe B 45) neben dem Rathaus der Stadt Nidderau auch die Bertha-von-Suttner-Schule und die
Grol3sporthalle, der Luxor Filmpalast sowie das Nidderbad, jedoch weist dieser Bereich darliber hinaus
keine erganzenden Nutzungen, Versorgungseinrichtungen oder Aufenthaltsmdglichkeiten im 6ffentlichen
Raum auf, die insgesamt fur eine Funktion des Gesamtbereiches als Stadtzentrum sprechen.

Mit dem Bau der Umgehungsstral3e der Bundesstral3e B 45 soll die Konrad-Adenauer-Allee kiinftig als
Stadtstral3e zuriickgebaut und verkehrsberuhigt werden, sodass im Bereich des Strallenraumes Aufent-
haltsqualitaten geschaffen und Trennwirkungen reduziert werden kénnen. Mit der Rickstufung soll eine
stadtebauliche und stadtgestalterische Aufwertung des Bereiches beidseits der Konrad-Adenauer-Allee
erfolgen, die sowohl die bereits bestehenden Nutzungen einbezieht, aber zugleich auch den bislang
durch landwirtschaftliche Nutzflachen gekennzeichneten und Uberwiegend durch Wohnnutzungen umge-
benen Bereich siidlich des Straenverlaufes in eine planerische Gesamtkonzeption integriert.

Die Stadt Nidderau hat sich daher bereits umfassend mit einer mdglichen stadtebaulichen Entwicklung
dieser zentral gelegenen und unbebauten Flache sidlich der Konrad-Adenauer-Allee befasst und strebt
demnach die Schaffung einer ,Neuen Stadtmitte Nidderau® an, die im Kontext der vorhandenen Nutzun-
gen im ndheren Umfeld sowie auch der bestehenden Wohngebiete einerseits fehlende 6ffentliche und
private Einrichtungen, einzelhandelsbezogene Nutzungen und erganzende Dienstleitungen, andererseits
aber auch bedarfsgerechte Wohnbaugrundstticke fiir die Bevélkerung in Nidderau umfassen soll.

Die Entwicklung der ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ verfolgt dabei im Sinne einer integrierten stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeption die nachfolgend genannten, tbergeordneten Zielvorstellungen fiir den Ge-
samtbereich:

e Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat

¢ Identifikation der Bewohner aller Stadtteile mit der neuen Mitte

e Kommunikationszentrum flr alle Einwohner

e Verdeutlichung der Zentrumsfunktion durch stadtebauliche und architektonische Gestaltung

e Gliederung und Gestaltung der neuen Stadtmitte durch Griinflachen in Verbindung mit der Erschlie-
Bung der Auenlandschaft zur Starkung der wohnungsnahen Erholung

e Bereitstellung von Freiflachen fur Freizeitaktivitaten

e Verkehrskonzeption, in der die Verkehrsberuhigung im Vordergrund steht, mit Reduzierung von
Durchgangsverkehr, dem Ausbau von Rad- und FuBwegen und dem Anschluss an den Offentlichen
Personennahverkehr

e Einzelhandelsentwicklung gemall dem Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau zur Starkung der
ortlichen Nahversorgung
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Im Zuge des Modellprojektes ,Bebauungsgebiet als Passivhaussiedlung” des Hess. Ministeriums fur
Umwelt, Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz sowie des Hess. Ministeriums fir Wirtschaft,
Verkehr und Landesentwicklung wird geprift, wie die geplante Wohnbebauung im Bereich der kiinftigen
.Neuen Stadtmitte Nidderau“ als klimaneutrale Stadtmitte umgesetzt werden kann.

Zur Entwicklung des bisher unbebauten Bereiches zwischen den Wohngebieten ,Allee Siid“ und ,Allee
Mitte" sowie der Konrad-Adenauer-Allee wurde bereits ein europaweites Vergabeverfahren des Wettbe-
werblichen Dialoges durchgefiihrt (siehe Kapitel 1.2). GemaR Vergabebeschluss der Stadtverordneten-
versammlung der Stadt Nidderau am 29.09.2011 erfolgt die Umsetzung der ,Neuen Stadtmitte Nidderau*
gemeinsam mit dem Unternehmen TEN BRINKE.

Lage des Plangebietes und Bereich der ,Neuen Stadtmitte Nidderau*

Eigene Darstellung, auf Basis von: http://hessenviewer.hessen.de (14.02.13) genordet, ohne Maf3stab

Im Rahmen dieses stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Schlusselprojektes der Stadt Nid-
derau ist konkret eine Wohnbebauung mit individuellen Wohnformen, bestehend aus mehrgeschossigen
Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&dusern, geplant. Siidlich der Konrad-Adenauer-Allee soll ein stadtbild-
pragendes, mehrgeschossiges und multifunktional angelegtes Gebaude errichtet werden, welches eine
Differenzierung von Handelsnutzungen, Dienstleistungen und gastronomischer Angebote sowie Arzte,
Kanzleien, Buro- und Wohnnutzungen umfasst.
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Neben einem geplanten Kultur- und Familienzentrum sowie Dienstleistungs- und Wohnnutzungen sind
verschiedene klein- und groR3flachige Handelsnutzungen vorgesehen, wobei als Magnetbetrieb ein ge-
planter Lebensmittel-Vollsortimenter einschliellich Frischetheken fiir Wurst, Kase und Fisch sowie eines
Bistrobereiches mit einer Verkaufsflache von ca. 2.300 m? zuziglich einer Shopzone, z.B. fiur Tabakwa-
ren, Lotto und Friseur, vorgesehen ist. Der geplante Lebensmittel- und Getrdnkemarkt wird durch ein
arkadenahnliches Fachmarktzentrum erganzt, welches Anbieter der Sortimente Textil, Drogerie, Schuhe
und Sportartikel mit marktiblichen Verkaufsflachen umfassen soll. Im Kontext der bereits vorhandenen
offentlichen Einrichtungen nérdlich der Konrad-Adenauer-Allee wird somit im Bereich der ,Neuen Stadt-
mitte Nidderau“ ein zentraler Versorgungsbereich mit Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt entste-
hen. Fir die geplanten Einzelhandelsnutzungen wurde der Bedarf aus dem Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Nidderau aus dem Jahr 2011 abgeleitet und die geplanten Vorhaben auch bereits hinsichtlich ihrer
konkreten raumordnerischen und stédtebaulichen Vertraglichkeit im Rahmen einer detaillierten Auswir-
kungsanalyse untersucht (siehe Kapitel 1.5 und 1.6). Die geplanten Vorhaben werden schlie3lich durch
die Schaffung offentlicher Platze und Raume mit entsprechenden Aufenthaltsqualitdten und Kommunika-
tionsfunktionen ergénzt.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Neue Stadtmitte Nidderau“ dient der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Projektumsetzung. Der Bebauungsplan umfasst neben den bislang unbebauten
Flachen zwischen der Konrad-Adenauer-Allee und den angrenzenden Wohngebieten auch die Flachen
des Freizeitbades, des Kinos und des Schulstandortes, um in diesem Bereich ebenfalls eindeutige pla-
nungsrechtliche Rahmenbedingungen im Sinne einer integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepti-
on fir den Gesamtbereich zu schaffen. Schlieflich ist die Umgestaltung des Landwehrgrabens geplant,
um neben der Schaffung von Naherholungsmdglichkeiten fiir die ansassige Wohnbevdlkerung aus was-
serwirtschaftlicher und gewéasserodkologischer Sicht einen Beitrag zum Hochwasserschutz und zur dkolo-
gischen Aufwertung des Landwehrgrabens einschlieRlich der Uferbereiche zu leisten.

Plangebiet und Konrad-Adenauer-Allee Bereich des Landwehrgrabens

Eigene Aufnahmen (09/2012)

Das Planziel des Bebauungsplanes ,Neue Stadtmitte Nidderau® ist die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes nach § 4 BauNVO flr den Bereich der geplanten Wohnbebauung, eines Kerngebietes
nach § 7 BauNVO fiur den zentralen Bereich der geplanten 6ffentlichen, privaten und sonstigen Einrich-
tungen, einzelhandelsbezogenen Nutzungen und ergédnzenden Dienstleistungen sowie von o6ffentlichen
Grunflachen und differenzierten Verkehrsflachen mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen. Im Bereich
nordlich der Konrad-Adenauer-Allee werden bestandsorientiert Flachen fiir den Gemeinbedarf festge-
setzt.
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1.2 Wettbewerblicher Dialog ,Neue Stadtmitte Nidderau*®

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidderau hat in ihrer Sitzung vom 24.09.2009 beschlossen,
die zentral gelegene und bisher unbebaute Flache sidlich der Konrad-Adenauer-Allee im Rahmen eines
Wettbewerblichen Dialogs zur Entwicklung auszuloben. In den Auslobungsunterlagen werden seitens der
Stadt Nidderau die Ziele des Wettbewerblichen Dialoges wie folgt beschrieben:

LAuf dem Dialoggebiet, das sich in direkter Nachbarschaft zu wichtigen kommunalen Einrichtungen und
zu neuen Wohnbaugebieten befindet, soll eine attraktive neue Stadtmitte entstehen, die den lokalen An-
forderungen und Voraussetzungen angemessen gerecht wird. In diesem Bereich sollen 6ffentliche und
private Nutzungen kombiniert werden, deren Angebote derzeit in Nidderau nicht ausreichend bestehen.

Mit der Neuen Stadtmitte soll zu einer gesamtstadtischen Identitat der jungen Stadt Nidderau ein wesent-
licher Beitrag geleistet werden. Der Verbund der verschiedenen Stadtteile soll innerstadtisch gestarkt
werden und eine bauliche Entsprechung erhalten. Nach aul3en méchte sich die Stadt mit einem eindeuti-
gen Zentrum klar positionieren. Aus diesem Grund fordert die Stadt Nidderau Entwickler und Investoren
auf, Planungen fur die neue Stadtmitte zu erarbeiten und diese im Anschluss an den Wettbewerblichen
Dialog zu realisieren.”

Der Wetthewerbliche Dialog ist ein Vergabeverfahren zur Ausschreibung komplexer Projekte auf Basis
der Rechtsgrundlagen 88 101 Abs. 4 GWB, 6a VgV und 3a Nr. 4 VOB/A. Das Verfahren gliedert sich in
die drei Phasen Teilnahmewettbewerb, Dialogphase und Angebotsphase. Die Lésungsvorschlage waren
im Sinne einer integrierten Stadtentwicklung zu erarbeiten und sollten stadtplanerische, funktionale, wirt-
schaftliche, soziale und strukturelle Themenbereiche beinhalten. Das Ergebnis des Wettbhewerblichen
Dialogs sollte ein Loésungsvorschlag zur Entwicklung der ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ sein, der unter den
Gesichtspunkten integrierter Stadtentwicklung den lokalen Anforderungen und der vorhandenen Situation
angemessen ist. In den Auslobungsunterlagen werden seitens der Stadt Nidderau die inhaltlichen Hand-
lungsschwerpunkte des Wetthewerblichen Dialoges auszugsweise wie folgt beschrieben:

,Um eine nachhaltige Stadtentwicklung fiir die gesamte ,Neue Stadtmitte” zu sichern, wird ein umfassen-
des Konzept fir den Einzelhandel, 6ffentliche Nutzungen und den anschlie3enden Teil des Wohngebie-
tes erwartet. [...] Im Rahmen des Gesamtkonzeptes wird ein in sich schlussiges Verkehrskonzept erwar-
tet, das sowohl den flieBenden, als auch den ruhenden Verkehr umfasst. [...]

In der Neuen Stadtmitte soll ein attraktives und vielfaltiges Versorgungsangebot im Einzelhandel entste-
hen. Die Stadt sieht eine Erweiterung des lokalen Angebots mit Lebensmittelvollsortimenter und hochwer-
tigem Fachhandel fir notwendig. Hierzu ist ein konzeptueller Ansatz zu erarbeiten, der der lokal Ublichen
kleinteiligen Geschéftsstruktur gerecht wird und explizit extrovertiert ist.[...] Das gastronomische Angebot,
besonders im hochwertigen Segment, ist im Bereich der Neuen Stadtmitte zu erweitern. Die Quantitat der
Angebote sollte sich an den lokalen Potenzialen orientieren. R&umliche Potenziale werden im Zusam-
menspiel von Gebaude und Freiraum im Bereich der Gastronomie und kultureller Veranstaltungen gese-
hen (sommerliche AuRengastronomie Cafe / Restaurant, Platz fur Freiluftkonzerte / Veranstaltungen). [...]

Von den Bietern soll ca. die Halfte der Flache des Dialoggebiets mit Wohnnutzung beplant werden. Die
Stadt erwartet Vorschlage, die fur die derzeitigen und fir die zukiinftigen Wohnbediirfnisse der Bevdlke-
rung Nidderaus Losungsansatze bieten. [...]

Den Kern der Neuen Mitte soll ein zentraler, angemessen dimensionierter, dffentlicher Raum bilden, der
multifunktional nutzbar ist und hohe Aufenthaltsqualitaten bietet. Angebote an ansprechenden Stral3en-
und Freirdumen im Wohnumfeld sind vorzusehen.
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Der wesentliche stadtische Naturraum, die FluBauen der Nidder, ist zu starken. Die Bieter sind aufgefor-
dert, hierzu konzeptuelle Ansatze zu erarbeiten. Ebenso sollte die Neugestaltung und Aufwertung des
Landwehrgrabens Teil des Freiraumkonzeptes sein. Einer Isolierung der Stadtmitte gegeniber der um-
gebenden Landschatft ist durch Grinverbindungen entgegenzuwirken. [...]

Es werden Vorschlage fur Freiflachen, beispielsweise mit Spiel- und Fithessmdglichkeiten einerseits fr
Kinder und Jugendliche und andererseits fiir Altere, erwartet. [...]

Die angebotene Architektur soll der Funktion der Neuen Stadtmitte Rechnung tragen und deren Bedeu-
tung widerspiegeln. Dabei wird eine Mal3stablichkeit erwartet, die der lokalen Situation entspricht. [...] In
Zeiten der stetigen Erhdhung der Energiekosten sowie Verknappung von Ressourcen erwartet die Stadt
Nidderau Konzeptvorschlage zum Thema nachhaltiger Einsatz von Ressourcen und Energien. Diese sind
sowohl fur den Bereich Wohnbebauung als auch fur den Kernbereich zu beschreiben. Es wird angestrebt,
die Wohnbebauung als Modellvorhaben Passivhaussiedlung des Landes Hessen zu entwickeln. [...]

Es wird ausdrticklich erwartet, dass sich die Losungsvorschlage der Bewerber in die Stadtstruktur einfi-
gen und nicht als Fremdkérper in der Stadt wahrgenommen werden. Die Planung soll im Sinne integrier-
ter Stadtentwicklung erfolgen. [...]"

Gemal Vergabebeschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidderau am 29.09.2011 erfolgt
die Umsetzung der ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ gemeinsam mit dem Unternehmen TEN BRINKE. Ent-
sprechende Vertrage wurden von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen und zwischenzeitlich
rechtskraftig unterschrieben.

Wettbewerblicher Dialog ,, Neue Stadtmitte Nidderau® (Lageplan)

o A~
LI e S sar = &

C P T D e / —fraher o

(TR G S e P

Tt o e, f oo O

Quelle: TEN BRINKE / BLFP FRIELINGHAUS ARCHITEKTEN; Stand: 10.08.11 Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Zur Verdeutlichung der integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeption fur den Gesamtbereich
.Neue Stadtmitte Nidderau“ werden nachfolgend die zentralen Inhalte und Erlauterungen von TEN BRINKE
und BLFP FRIELINGHAUS ARCHITEKTEN zum Beitrag im Rahmen des Wettbewerblichen Dialoges auszugs-
weise wiedergegeben, die auch als Grundlage fir den vorliegenden Bebauungsplan dienen:
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Grundkonzeption

.Die Grundlage der Idee zum Konzept der ,neuen Stadtmitte in Nidderau“ leitet sich aus der stadtebauli-
chen Struktur der angrenzenden Flachen und Freirdume her.

Entlang der Konrad Adenauer Allee liegen einseitig hintereinander gereiht verschiedene, bereits beste-
hende o6ffentliche Nutzungen wie Schule, Sporthalle, Kino, Schwimmbad und Rathaus. Dem gegenuber
befindet sich eine groRe Agrarflache, die nun bebaut werden soll und wodurch die stadtebauliche Liicke
zwischen [Anm. Heldenbergen] und Windecken geschlossen wird. Die offentlichen Nutzungen entlang
der Konrad Adenauer Allee werden mit neuen Nutzungen aus Handel, Dienstleistung, Kultur und Alten-
wohnen auf der gegeniiberliegenden StralRenseite raumlich vernetzt. Der bestehende Gringirtel entlang
der Nidder wird Uber die neue Stadtmitte hinweg mit dem neu zu schaffenden Naturraum entlang des
Landwehrgrabens verbunden. Neue Wegeverbindungen und rdumliche Verknipfungen werden somit
geschaffen, bilden ein neues Stadtquartier und sind die Grundlage fiir eine neue stadtische Mitte als le-
bendiges Zentrum und Ort der Begegnung und Kommunikation.

Verbindung Griinraume

h
offentl. Nutzung

astronomie / Alten Wohnen
/\’ / Anger,
~

.\\\\-‘- Marktplatz . Handel

Wohnen | Wohnen

Landwehrgraben

Raumliche Bezuge Zonierung

TEN BRINKE / BLFP FRIELINGHAUS ARCHITEKTEN

Dariiber hinaus erscheint es wichtig, der neuen stadtischen Mitte ein groRes Mal} an Widererkennungs-
wert und Individualitat zu geben. So liegt zwischen dem neuen ,Anger* und den Handelsnutzungen ein
Stadtbild pragender, mehrgeschossiger Bau mit einer Maximalnutzung von 4 Geschossen. Dieser verbin-
det eine individuelle Bauform mit 6ffentlichen Nutzungen, wie Gastronomie, und Blrgersaal im Erdge-
schoss, sowie altengerechtes Wohnen in den Obergeschossen. Umrahmt wird dieses ,Landmark” von
offentlichen Arkaden, die im Bereich des Parkplatzes Handelsnutzungen und im Bereich der Agora kultu-
relle Nutzungen beherbergen. Durchkreuzt wird diese an der Westseite von mehrgeschossigen Gebau-
den, die je nach Bedarf durch Biiro- und Gewerbenutzungen oder durch Wohnnutzungen belegt werden
kénnen. Im rickwartigen Bereich hierzu sind 2 Stadtquartiere in der Art einer ,Energieeffizienzsiedlung®,
verbunden mit einer strengen Ausrichtung nach Siiden, vorgesehen.”

Griun- und Freiraumkonzept

.Entlang des im Moment rudimentar erscheinenden Landwehrgrabens ist ein neuer Naturraum, u. a.
durch RenaturierungsmafRnahmen des Bachlaufes, vorgesehen. Ein neuer Griinzug, der am Landwehr-
graben seinen Ursprung findet lauft halbkreisférmig durch das neu konzipierte Wohngebiet, durchquert
den neuen Stadtplatz, durchkreuzt die, zur Stadtstrasse zuriick gebaute Konrad Adenauer Allee und bin-
det im grof3zuigigen Freiraum zwischen der bestehenden Schule und Sporthalle an die Nidderauen an.
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Der grof3ziigig bemessene Griinzug schafft Raum mit unterschiedlichen Schwerpunkten. Im Bereich des
Wohngebietes ist ein naturnaher Raum mit Spiel- und Freizeitflachen vorgesehen. Sidlich der Konrad
Adenauer Allee 6ffnet sich der Griinzug zu einem Stadtplatz, der als eine Art ,Anger” flexibel bespielt und
genutzt werden kann. Weiter nach Norden tberquert die Griinzone, verbunden mit einem Materialwech-
sel im StraBenbelag spirbar die Konrad Adenauer Allee, die in diesem Bereich in lhrem Verlauf leicht
verandert wird. Diese Durchkreuzung wirkt wie eine natirliche Bremse, um den durchflieBenden Verkehr
im Bereich der neuen Mitte zu beruhigen. Zwischen Schule und Sporthalle ist der Grinzug der Sport und
Erholungsnutzung gewidmet. Unterschiedliche Sportfelder, Boulderwande und Skatepark, sind hier vor-
gesehen und werden an die Wegeachse angeschlossen. Aus ehemaligen Ruckseiten (z. Bsp. im Street -
Basketballfeld hinter der Sporthalle) werden jetzt im Sinne einer Stadtreparatur attraktive Platze, die
raumlich mit der neuen Stadtmitte verknupft sind.”

Wohnungsbau

.Die Orientierung der Einfamilien-, Stadt- und Doppelhauser erfolgt aus energetischen Griinden stringent
nach Suden. Diese geradlinige Struktur wird durch den Griin- und Freizeitgirtel mit angrenzenden Stadt-
villen durchbrochen. Aufgrund der linearen Struktur sind unterschiedliche Varianten der Grundstiickstei-
lung mdglich. Durch diese vorhandene Flexibilitat kann bei der Vermarktung der Einheiten relativ kurzfris-
tig auf Tendenzen im Wohnungsbau reagiert werden. Bei der vorliegenden Planung ist knapp die Halfte
der Flache Wohnbauland. Ca. ¥ der Einfamilienhauser sind aus Griinden der Nachhaltigkeit als Stadt-
bzw. Doppelhduser mit 2 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss geplant. Flankierend an die an-
grenzenden, bestehenden Wohnungsbaugebiete nach Westen und zur éffentlichen Nutzung nach Stiden
sind punktférmige Einfamilienhduser vorgesehen.

Wohnhaustypologien

TEN BRINKE / BLFP FRIELINGHAUS ARCHITEKTEN

Der mehrgeschossige Wohnungsbau parallel zur Grinflache ist als Zweispénner mit 3 Vollgeschossen
und einem Staffelgeschoss mit einer Penthauswohnung geplant. Die 3 Einheiten flankierend zum Anger
kénnen alternativ als Gewerbe- und Biroeinheit genutzt werden. Gegentiber zwischen Anger und Park-
platz liegt der Stadtbild pragende, als Maximalnutzung viergeschossige Baukorper mit 6ffentlichen Nut-
zungen, wie Cafe, Gastronomie und Shops im EG sowie altengerechten Wohnungen in den Oberge-
schossen. Uber einen groRziigig bemessenen und iiberdachten Innenhof, der als Klimapuffer und
Begegnungszone dient, werden die Wohnungen mittels Laubengange erschlossen. Die Geschosse sind
jeweils nach auf3en versetzt. Hierdurch werden die Wohnungen gegen extreme Aufheizung geschutzt.”
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Landmark Gewerbe-Arkaden

TEN BRINKE / BLFP FRIELINGHAUS ARCHITEKTEN

Handel und Dienstleistungen

.Der Handelskomplex ist hauptséchlich aus eingeschossigen Kuben geplant. Flankierend nach Osten
liegt der groR¥flachige Vollsortimenter mit vorgelagerten Shops und riickwartiger, eingehauster Andienung.
Neben- und Sozialrdume befinden sich in einem Teil-Obergeschoss. Damit wird eine Raumkante mit
angemessener Hohe geschaffen. Die Fachmarkte werden tUber den Marktplatz von vorne tber Klein LKW
angedient.

Visualisierung mit Blick auf die geplanten Handelsnutzungen
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TEN BRINKE / BLFP FRIELINGHAUS ARCHITEKTEN

Um auf die Kleinteiligkeit der Umgebung zu antworten sind die weiteren Fachmarkte als Einzelkuben
ablesbar gestaltet und werden Uber eine gemeinsame Arkade zusammengehangt. Die Arkade mit Schau-
fensterflachen ermdglicht unterschiedliche Wegebeziehungen sowohl zum Anger, wie auch zu den sid-
lich angrenzenden Wohngebieten.*

Die Ergebnisse des Wettbewerblichen Dialoges stellen die Grundlage und Leitlinien fur die dem vorlie-
genden Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzeption dar, wobei Anderungen und An-
passungen im Rahmen der weiteren Planung jedoch grundsatzlich noch méglich sind.
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Windecken, Flur 1, und
Gemarkung Heldenbergen, Flur 13, neben den bislang unbebauten Flachen zwischen der Konrad-
Adenauer-Allee und den angrenzenden Wohngebieten, die Flachen des Freizeitbades, des Kinos und
des Schulstandortes sowie den Bereich des Landwehrgrabens. Der rdumliche Geltungsbereich wird im
Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Bereich der Nidderaue noérdlich der Gemeinbedarfseinrichtungen Konrad-Adenauer-Allee
Westen: Wohnbebauung im Bereich der Beethovenallee und der Wagnerstral3e

Suden: Wohnbebauung nérdlich der Stral’e An der Landwehr

Osten: Wohnbebauung im Bereich der Straf3e Zum Ribenberg

Im Umgriff des so begrenzten rdumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 19,7 ha. Zum Ent-
wurf des Bebauungsplanes wurde der Geltungsbereich nordlich der Gemeinbedarfseinrichtungen in Rich-
tung der Nidderaue geringfligig zuriickgenommen, um somit dem Entwicklungsgebot bzw. den Vorgaben
des Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 zu entsprechen. Zudem wurde der Geltungsbereich im
Westen des Allgemeinen Wohngebietes um den Bereich der dortigen Wegeparzelle erweitert.

1.4 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Die Stadt Nidderau befindet sich innerhalb des Verbandsgebietes des Regionalverbandes Frankfurt-
RheinMain als Rechtsnachfolger des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main. Mit dem
Regionalen Flachennutzungsplan fur das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain wurden fir
das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitpla-
nung in einem Planwerk zusammengefasst.

Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Eigene Darstellung, auf Basis von: REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt fir den Bereich des Plangebietes Wohnbauflache —
geplant, Gemischte Bauflache — geplant und Flache fir den Gemeinbedarf — Bestand (Zweckbestimmung
Weiterfilhrende Schule) dar.
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Fur den Bereich des Landwehrgrabens wird Griinflache (Zweckbestimmung Parkanlage), Vorbehaltsge-
biet fir den Grundwasserschutz und Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen und fir einen klei-
nen Teilbereich in Richtung der Nidderaue Flache fir die Landbewirtschaftung und Vorbehaltsgebiet fir
den Grundwasserschutz dargestellt.

Im Textteil zum Regionalen Flachennutzungsplan wird ausgefiihrt, dass das Ziel der stadtebaulichen
Entwicklung das Zusammenwachsen der Stadtteile Heldenbergen und Windecken mit dem kinftigen
Stadtzentrum entlang der Konrad-Adenauer-Allee ist. Diesem Entwicklungsziel dient auch die Darstellung
von groReren Wohnbauflachen westlich der Konrad-Adenauer-Allee und in Richtung der geplanten Um-
gehungsstralie. Auch wird aufgefuhrt, dass im Zusammenhang mit der Entwicklung der ,Neuen Stadtmit-
te Nidderau“ ein zentraler Einkaufsbereich flr die Stadt entstehen soll.

1.5 Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau

Seitens der GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG MBH (GMA) wurde im Jahr 2011 ein ge-
samtstadtisches Einzelhandelskonzept fir die Stadt Nidderau erstellt, basierend auf einer Einzelhandels-
strukturuntersuchung sowie einer schriftlichen Befragung von rd. 3.500 Haushalten und einer mindlichen
Befragung von lokalen Gewerbetreibenden. Bei der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes wurde die
Planung zur ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ bereits in die Betrachtung eingestellit.

Das Einzelhandelskonzept umfasst dabei insbesondere die nachfolgenden Untersuchungsbausteine:

o Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung und der planungsrechtlichen Rahmenbe-
dingungen zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel

e Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt Nidderau
o Wesentliche Ergebnisse der durchgefiihrten Haushalts- und Handlerbefragung

e Analyse und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation des Einzelhandels in Nidderau; Abgrenzung des
Marktgebietes, Berechnung der Kaufkraftpotenziale, Analyse des Einzelhandelsbestandes

e Einschatzung der Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels bis 2015
e Entwicklung des Zentrenkonzeptes auf gesamtstadtischer Ebene

e Erarbeitung der stadtspezifischen Sortimentsliste ,Nidderauer Liste*

o  Uberpriifung und Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

e Festlegung und Begriindung der zentralen Versorgungsbereiche

o Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurde bezuglich der Planung zur ,Neuen Stadtmitte Nidderau*
unter anderem festgehalten:

.Insgesamt verflgt die Stadt Nidderau derzeit Uber eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung in
vielen Warengruppen. In keinem Sortimentsbereich kann ein durchschnittlicher Zentralitatswert erreicht
werden. Wie die [...] Ausfliihrungen gezeigt haben, gibt es in mehreren Sortimenten deutlichen Abrun-
dungs- bzw. Ergdnzungsbedarf, der Gberwiegend in zentraler Lage des Stadtgebietes zu platzieren wére
(z.B. Drogeriewaren, Bekleidung, Schuhe, Sport, Elektrowaren). Fir eine mdgliche Etablierung eines
attraktiven Drogeriewarenanbieters sowie weiteren zentrenpragenden und frequenzbringenden Angebote
in zentraler Lage wird insbesondere das Areal der zukiinftigen ,Neuen Mitte“ Nidderau als Ansiedlungs-
standort empfohlen. [...] Insgesamt ergeben sich vor dem Hintergrund eines erheblichen Kaufkraftabflus-
ses aus dem Nidderauer Stadtgebiet sowie der in vielen Bereichen unterdurchschnittlichen Verkaufsfla-
chenausstattung wesentliche Potenziale i.S. von Verkaufsflachenerweiterungen bzw. Neuausweisungen
von Verkaufsflachen.
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Unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung zur Schaffung einer neuen Stadtmitte zwischen
den Stadtteilen Heldenbergen und Windecken sollten zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen, v.a. im
zentrenrelevanten Sortimentsbereich auf diesen Bereich gelenkt werden.”

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurden auch die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet
Nidderau identifiziert und rdumlich abgegrenzt. Hierbei wurde seitens der GMA empfohlen, den Bereich
der bestehenden und geplanten Einzelhandelsnutzungen einschlie3lich ergéanzender Dienstleistungen
und sonstigen Komplementéarnutzungen kiinftig als zentralen Versorgungsbereich aufzufassen und als
solchen stadtebaulich und raumlich-funktional weiterzuentwickeln.
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Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum , Neue Mitte* Nidderau (GMA-Vorschlag)
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Die Stadt Nidderau formuliert mit dem vorliegenden Bebauungsplan die stadtebaulichen Ziele fur die
Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches. Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau
bestehen im Stadtgebiet bereits ein Nahversorgungszentrum in Windecken (Bereich Marktplatz) und ein
Nahversorgungszentrum in Ostheim (Bereich Birgerhaus).

Die geplante Entwicklung eines Hauptzentrums ,Neue Mitte Nidderau“ setzt voraus, dass eine solche
Planung fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist und die Planung auf einem entsprechendem
Einzelhandelskonzept beruht, das auch konsistent umgesetzt wird. Unter diesen Voraussetzungen ist es
planungsrechtlich zulassig, mit der ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ einen zentralen Versorgungsbereich zu
schaffen, auch wenn dies zu einer Konzentrierung des Einzelhandels auf diesen Bereich und auch zu
den damit verbundenen Verkehrsstromen fuhrt. Gerade die aktuelle Aufgabe des eher dezentral gelege-
nen Tegut-Marktes kann als Argument fiir die Notwendigkeit einer zentral gelegenen Handelsinfrastruktur
herangezogen werden. Die geplante ,Neue Stadtmitte Nidderau“ wird bestehende Defizite beseitigen und
damit einen attraktiven Standort fur die wohnortnahe Versorgung und fir hochwertigen Einzelhandel bie-
ten. Mdgliche Alternativstandorte etwa im Bereich der neuen UmgehungsstralRe kommen dagegen nicht
in Betracht, da aufgrund der Vorgaben des Regionalen Flachennutzungsplanes fiir die Ausweisung von
Flachen fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche geeigne-
te Flachen nicht zur Verfigung stehen und dies Uberdies auch nicht im Einklang mit der Einzelhandels-
konzeption der Stadt Nidderau steht. Geeignetere und mit héherrangigem Planungsrecht und der Einzel-
handels- und Zentrenkonzeption der Stadt Nidderau vereinbare Standorte sind demnach nicht ersichtlich.
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1.6  Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben

Nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO sind grol3flachige Einzelhandelsvorhaben, die sich nach Art, Lage oder Um-
fang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, auf3er in Kerngebieten grundsatzlich
nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswir-
kungen zu erwarten sind, liegt gemaf § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m? Geschossflache.

Einzelhandelsbetriebe werden vom Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) als groR3flachig bewertet, wenn
diese eine Verkaufsflache von 800 m® (iberschreiten (Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04). Erst wenn die
Grol3flachigkeit des Einzelhandelsbetriebes aufgrund seines Verkaufsflaichenumfangs gegeben ist, greift
die Vermutungsregel und schlief3t sich eine Priifung im Hinblick auf nicht nur unwesentliche Auswirkun-
gen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung an. Die Regelung ist insofern durch eine Zweistufigkeit der Prifungsreihenfol-
ge gekennzeichnet. Der geplante Lebensmittel- und Getrankemarkt ist mit einem Verkaufsflachenumfang
von 2.300 m” als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten,
wahrend auch die ergdnzenden Einzelhandelsbetriebe teilweise bereits fir sich genommen oder aber in
der Summe ebenfalls als grof3flachige Einzelhandelsvorhaben zu sehen sind. Zugleich lberschreiten die
geplanten Vorhaben teilweise auch die in 8 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene Regelvermutungsgrenze von
1.200 m? Geschossflache, sodass bereits eine detaillierte Auswirkungsanalyse zu der geplanten Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben erstellt wurde.

Die gutachtliche Ermittlung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der geplanten An-
siedlung von Einzelhandelsvorhaben kann dabei wie folgt zusammengefasst werden:

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass durch die empfohlenen Grdéf3enordnungen und Sortimente in
einigen Bereichen zwar in Nidderau deutliche Wettbewerbswirkungen zu erwarten sind (u.a. Lebensmit-
tel, Drogeriewaren); der grof3te Teil der Auswirkungen wird sich jedoch auf die Oberzentren Frankfurt a.
M. und Hanau sowie nachrangig auf das Mittelzentrum Bruchkodbel beziehen.

Insbesondere in den Bereichen Textilien, Schuhe, Sport sowie Elektrowaren kénnen durch die empfohle-
nen Angebote deutliche Verbesserungen der Angebotssituation in Nidderau hergestellt werden; heute
abflieRende Kaufkraft kann zumindest in Teilen ins Unterzentrum mit immerhin rd. 20.000 Einwohnern
zurlickgelenkt werden. Dabei ist die vorgesehene GréflRenordnung auf den Standort abgestimmt; das
Uberortliche Einzugsgebiet bezieht sich auf vereinzelte Stadtteile benachbarter Stadte und Gemeinden,
die bereits heute die anséassigen o6ffentlichen Einrichtungen wie Kino oder Schwimmbad mit benutzen.
Wesentliche Einschrankungen in der Nahversorgung oder sonstige stadtebauliche Effekte sind in den
Nachbarkommunen nicht zu erwarten. [...]

e Gemal Zentralitatsgebot / Kongruenzgebot sind groR3flachige Einzelhandelsbetriebe nur in Ober-
und Mittelzentren zuléassig. GroR3flachige Einzelhandelsvorhaben haben sich dabei nach Groé3e und
Einzugsbereich in das zentraldrtliche System einzuflgen.

Die Einzelhandelsagglomeration in der ,Neuen Mitte Nidderau“ passt sich gut in die Strukturen der
Kleinstadt mit ca. 20.000 Einwohnern ein. Zwar wird auch in einem gewissen Rahmen ein Gberortli-
ches Einzugsgebiet erreicht, das sich auf einige Stadtteile von Nachbargemeinden bezieht, die ver-
kehrlich an Nidderau angebunden sind, allerdings lasst sich hieraus keine Stdérung des zentralortli-
chen Systems erkennen. Mit dem Kino und dem Schwimmbad an der Konrad-Adenauer-Allee sind
bereits heute in Nidderau wichtige Infrastrukturangebote vorhanden, die in einem gewissen Rahmen
auch Uberértliche Bedeutung haben.
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Angesichts der Tatsache, dass es sich bei Nidderau zwar um ein Unterzentrum handelt, in der Stadt
jedoch immerhin 20.000 Einwohner leben und die Einzelhandelssituation sich derzeit auf den tagli-
chen Bedarf konzentriert, wurden fur den Standort ,Neue Mitte* wesentliche Sortimente empfohlen, in
denen heute eine deutliche Unterausstattung vorherrscht, die jedoch auch in den umliegenden Klein-
zentren kaum vertreten sind.

e Der Planstandort befindet sich innerhalb eines im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsbereiches,
womit das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot des Einzelhandelserlasses Hessen eingehalten
wird.

e Gemal Beeintrachtigungsverbot durfen gro3flachige Einzelhandelsvorhaben die Funktionsfahigkeit
von — auch benachbarten — zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Geschéaftszentren / Versor-
gungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen. Als Anhaltswert fur derartige Beeintrachtigungen wer-
den Umsatzverlagerungen aus innerdrtlichen Geschéftslagen von ca. 10 % genannt.

Umsatzumverteilungswirkungen oberhalb von 10 % sind in Nidderau insbesondere im Drogeriewa-
rensegment festzuhalten. Dies hangt u.a. mit der derzeit recht schwachen Ausstattung zusammen, so
sind aktuell drei Schlecker-Filialen in Heldenbergen und Ostheim festzuhalten. Bei Ansiedlung einer
Filiale eines anderen Anbieters ist davon auszugehen, dass Schlecker nicht alle drei Filialen behalt,
wobei der Standort Ostheim als recht unabhangig zu sehen ist. Da die geplante Ansiedlung sich je-
doch im Hauptzentrum Nidderau befindet und die Wettbewerbswirkungen v.a. gegen eine Schlecker-
Filiale innerhalb dieses zentralen Versorgungsbereiches gehen, ist dies im Hinblick auf das Beein-
trAchtigungsverbot unproblematisch zu sehen. Auch die Wettbewerbswirkungen gegen den dm-
Drogeriemarkt in Bruchkdbel beziehen sich auf einen dezentralen Standort.

Insgesamt ist jedoch diese Standortagglomeration im Bereich KeltenstralRe / Rémerstral3e als so
stark zu sehen, dass hier nicht von einer Betriebsaufgabe auszugehen ist. Somit sind auch hier keine
raumordnerischen Ziele betroffen.”

Festgehalten werden kann demnach, dass fiir die geplanten Einzelhandelsnutzungen der Bedarf aus
dem Einzelhandelskonzept fir die Stadt Nidderau aus dem Jahr 2011 abgeleitet wurde und fur die ge-
planten Vorhaben die konkrete raumordnerische und stadtebauliche Vertraglichkeit im Rahmen der vor-
genannten Auswirkungsanalyse untersucht und belegt werden konnte. Ferner kann darauf hingewiesen
werden, dass mit der Geschéaftsaufgabe der Schlecker-Filialen in Nidderau gegenwartig kein Anbieter im
Drogeriebereich im Stadtgebiet anséassig ist.

Daruber hinaus wurde erganzend zur Auswirkungsanalyse eine Stellungnahme zu den Auswirkungen von
Einzelhandelsnutzungen im Bereich der ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ erstellt (Stand: 02/2013), deren
Ergebnisse auszugsweise wie folgt zusammengefasst werden kénnen:

.i/m Rahmen eines wettbewerblichen Dialoges hat sich der Anbieter Ten Brinke als kiinftiger Investor zur
Entwicklung der Neuen Mitte durchgesetzt. Zwischenzeitlich liegt von diesem Investor ein konkretes Ver-
kaufsflachen- und Sortimentskonzept vor, welches im Folgenden im Hinblick auf die stadtebauliche und
versorgungsstrukturelle Vertraglichkeit hin bewertet werden soll. Dabei wird ein Abgleich vorgenommen
zwischen den von der GMA empfohlenen Verkaufsflachenspielrdumen nach Sortimenten, welche in der
Auswirkungsanalyse vom Oktober 2011 bewertet wurden, und der nunmehr vorliegenden konkreten Pro-
jektkonzeption des Investors. [...]
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Der Investor Ten Brinke hat im Februar 2013 eine aktuelle Projektkonzeption mit detaillierten Verkaufsfla-
chen und Sortimenten fir den Standortbereich Neue Mitte Nidderau vorgelegt. In der Gesamtverkaufsfla-
che liegt er mit mittel- bis grol3flachigen Einheiten sowie kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen bei rd.
5.750 m? Verkaufsflache, von denen knapp 5.000 m? auf einen Supermarkt, einen Drogeriefachmarkt,
einen Textilfachmarkt, einen Schuhfachmarkt und einen Sportfachmarkt entfallen. Weitere kleinteilige
Nutzungen setzen sich voraussichtlich aus den Bereichen Apotheke, Optik, Uhren / Schmuck, Bicher /
Zeitschriften, Sanitétshaus sowie ggf. ein bis zwei weiteren kleinteiligen Textilanbietern zusammen. [...]

Insgesamt passen sich die vorgesehenen Betriebstypen und Grdlenordnungen in die von der GMA emp-
fohlenen Konzeptionen ein. Auch die Gesamtverkaufsflache mit ca. 5.750 m? (davon ca. 5.000 m2 mittel-
bis grof3flachige Fachmarkteinheiten und ca. 750 m2 kleinteilige Shops), erganzt durch Dienstleistungen
und Gastronomie entspricht der empfohlenen und auch mit Regierungsprasidium Darmstadt sowie Regi-
onalverband FrankfurtRheinMain abgestimmten Gré3enordnung. [...]

Wettbewerbswirkungen innerhalb der Stadt Nidderau wurden v.a. im Bereich Lebensmittel und Drogerie-
waren festgestellt. Hier sind in den vergangenen Monaten jedoch erhebliche Veranderungen in der An-
gebotssituation erfolgt:

e Der tegut Supermarkt an der Ostheimer Stral3e hat im Dezember 2012 seinen Standort aufgegeben.
Der Standort ,Neue Mitte* wird durch die Rewe belegt, die ihrerseits noch keine endgiiltige Entschei-
dung getroffen hat, ob sie ihren Standort an der Ostheimer StralRe weiter nutzen wird.

e Dariiber hinaus ist nach der Insolvenz der Firma Schlecker, die mit drei Filialen in Ostheim, Wind-
ecken und Heldenbergen vertreten war, nunmehr kein Drogeriefachmarkt in Nidderau ansassig. [...]"

Seitens der Gutachter wird in der ergdnzenden Stellungnahme zusammenfassend festgestellt, dass sich
das vorliegende Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept von TEN BRINKE gut in die bisherigen Empfeh-
lungen fur die Einzelhandelsentwicklung im Bereich der ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ einfiige. Neben der
Schaffung eines modernen Lebensmittelvollsortimenters als Magnetbetrieb kdnnten auch die weiteren
Fachmarkte positiv hervorgehoben werden, welche bisherige Sortimentsliicken in den Bereichen Droge-
riewaren, Textilien, Schuhe, Sport schlieRen. Negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen bzw. stad-
tebauliche Auswirkungen gegeniiber zentralen Versorgungsbereichen in Nidderau bzw. dem Umland
lieRen sich hieraus nicht ableiten; aus gutachterlicher Sicht sei das Gesamtkonzept positiv zu bewerten.

Die Auswirkungsanalyse ist einschlie3lich der erganzenden Stellungnahme als Anlage Bestandteil des
Bauleitplanverfahrens, sodass an dieser Stelle auf weitere Ausfiihrungen verzichtet wird.

2 Stadtebauliche und planerische Gesamtkonzeption

Die dem vorliegenden Bebauungsplan zugrunde liegende stédtebauliche und planerische Gesamtkon-
zeption basiert im Wesentlichen auf den im Rahmen des Wettbewerblichen Dialoges von TEN BRINKE und
BLFP FRIELINGHAUS ARCHITEKTEN entwickelten Losungsvorschlagen zur stadtebaulichen Entwicklung des
Gesamtbereiches. Jedoch wurde die stadtebauliche Konzeption fiir den Bereich der geplanten Wohnbe-
bauung hinsichtlich der ErschlieBung und der Grundstickszuschnitte sowie der Entwicklung als Pas-
sivhaussiedlung Uberprift, optimiert und auch hinsichtlich der geplanten Umgestaltung des Landwehrgra-
bens modifiziert. Dabei wurden verschiedene Varianten entwickelt und hinsichtlich der Haustypen, der
verkehrlichen ErschlieBung, der Ver- und Entsorgung sowie auch aus energetischen Gesichtspunkten
gepruft und eine Entscheidung fiir die nachfolgend als Variante 7 bezeichnete stadtebauliche Konzeption
getroffen.
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Stadtebauliche Konzeption auf Basis des Wettbewerblichen Dialoges (Variante 6)

2,
)
&
%
f
s
k,

0,

4/ "k e o7 T ‘-‘,.‘.7:
it e g e gilads i P

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 05/2013



Stadt Nidderau, Stadtteile Heldenbergen und Windecken: Bebauungsplan ,Neue Stadtmitte Nidderau* 19

3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Ent-
wicklung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan ,Neue Stadtmitte Nidderau“ aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung
3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Fur den Bereich der geplanten Wohnbebauung gelangt groRraumig ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. §
4 BauNVO zur Ausweisung. Allgemeine Wohngebiete dienen gemall § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend
dem Wohnen. Allgemein zulassig sind:

Wohngebéude,

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

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariber hinaus:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemafl § 13 BauNVO R&aume fir freie Berufe (Berufsaustibung freiberuflich Téatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausuben).

Der Bebauungsplan setzt gemafld § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO fest, dass im Allge-
meinen Wohngebiet die allgemein zuldssigen Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke unzulassig
sind. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird zudem festgesetzt, dass die
nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden und somit unzulassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten
Standortqualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt ver-
traglich untergebracht werden kénnen.
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3.1.2 Kerngebiet

Nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO sind grol3flachige Einzelhandelsvorhaben, die sich nach Art, Lage oder Um-
fang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, auf3er in Kerngebieten grundsatzlich
nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Die Festsetzung eines Sondergebiets ist jedoch
planungsrechtlich nur fur solche Gebiete zulassig, die sich von den Baugebieten nach den 8§ 2 bis 10
BauNVO wesentlich unterscheiden. Der Bereich sidlich der Konrad-Adenauer-StralRe soll kinftig durch
eine Nutzungsmischung gepragt werden, deren Hauptnutzungen in einem Kerngebiet zugelassen werden
kénnen, sodass von der Festsetzung eines Sondergebietes fir den groR3flaichigen Einzelhandel vorlie-
gend abgesehen wird. Im Bereich der geplanten Ansiedlung insbesondere von Einzelhandelsvorhaben,
erganzenden Dienstleistungen und Wohnnutzungen sudlich der Konrad-Adenauer-Allee gelangt daher
ein Kerngebiet i.S.d. § 7 BauNVO zur Ausweisung.

Da in einem Kerngebiet nicht wie in einem speziell fur den grof3flachigen Einzelhandel festgesetzten
Sondergebiet die maximal zulassigen Verkaufsflaichen festgelegt werden kénnen, werden diesbezlgliche
Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Nidderau und dem Vorhabentrager
getroffen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist die folgende projektrelevante Sortimentszusammensetzung
vorgesehen, wobei eine maximale Verkaufsflache (VK) von 6.000 m2 nicht Gberschritten wird. Hierbei
handelt es sich um die vorlaufige Planung auf Basis der Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes und der
Auswirkungsanalyse.

e Lebensmittel: max. 2.300 m2 VK (einschlieRlich Fischtheke)
e Drogeriewaren: max. 700 m2 VK

e Textil: max. 900 m2 VK

e Schuhe: max. 450 m2 VK

e Sportartikel: max. 615 m2 VK

Hinzu kommen weitere Kleinflachen sowie ergédnzende Dienstleister und Gastronomieeinrichtungen.

Kerngebiete dienen gemall § 7 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Allgemein zul&ssig sind:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ver-
gnlgungsstatten,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen,

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

- sonstige Wohnungen nach MalRgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe (Berufsaustibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben).

Der Bebauungsplan setzt gemalRl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO fest,
dass die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO allgemein und ausnahmsweise zuldssigen
Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und somit unzulassig sind.
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Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des Kerngebietes keine Nutzungen pla-
nungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitat und stadtebaulichen Konzeption fir
den Gesamtbereich entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt
vertraglich untergebracht werden kénnen.

Der Bebauungsplan setzt gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO fest, dass im
Kerngebiet Nr. 3 Wohnungen allgemein zuldssig sind. Da nach der Baunutzungsverordnung in Kernge-
bieten Wohnnutzungen grundséatzlich nur als sog. betriebsgebundenes Wohnen planungsrechtlich allge-
mein zulassig sind, kénnen mit der Festsetzung auch sonstige Wohnnutzungen allgemein zugelassen
werden. Die Festsetzung begriindet sich stadtebaulich durch die angestrebte Nutzungsmischung in die-
sem zentralen Bereich des Plangebietes, dessen Bebauung in den Erdgeschossen Uberwiegend durch
Handelsnutzungen und gastronomische Angebote, aber insbesondere in den Obergeschossen auch
durch Wohnnutzungen gekennzeichnet sein soll. In den Ubrigen Teilbaugebieten des Kerngebietes ist
dagegen nur betriebsgebundenes Wohnen allgemein zuléassig, wahrend sonstige Wohnnutzungen nach §
7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Der Bebauungsplan setzt gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO schliel3lich
fest, dass im Kerngebiet Spielhallen als Unterart der nach 8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Vergniigungsstatten unzulassig sind. Zur Begriindung des Ausschlusses von Vergnigungsstatten kann
ausgefuhrt werden, dass im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Vergniigungsstatten regelmafig
verschiedene stadtebauliche Negativwirkungen beobachtet werden kénnen.

Zu diesen Negativwirkungen gehdren sog. ,trading-down“-Effekte, aber auch sonstige Beeintrachtigun-
gen des Orts- und Strafl3enbildes, etwa durch rdumliche Konzentrationen von Spielhallen, durch oftmals
als aufdringlich empfundene AufRenwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration
— mithin durch ihr optisches Erscheinungsbild und ihre Présenz im 6ffentlichen Raum. Da insbesondere
Spielhallen in der Lage sind, vergleichsweise hohe Mieten zu bezahlen, kann durch deren Ansiedlung
und in der Folge einer Verschiebung des Boden- und Mietpreisgefiiges auch eine Verdrangung von ein-
gesessenen Nutzungen erfolgen, sodass in funktionaler Hinsicht Gebiete mit einer jeweils charakteristi-
schen Nutzungsstruktur destabilisiert und beeintrachtigt werden kénnen. Hinzu kommt oftmals ein Attrak-
tivitats- sowie Imageverlust des naheren Umfeldes, welcher dann zu einzelnen Geschafts- oder
Betriebsverlagerungen fuhren und im Hinblick auf Folgenutzungen nicht zuletzt auch Mindernutzungen
anziehen kann. Da vorliegend nicht alle Arten der im Kerngebiet allgemein zulassigen Vergnigungsstat-
ten ausgeschlossen werden sollen, sondern ausschlie3lich Spielhallen in einem stadtebaulich sensiblen
und zentralen Bereich der kiinftigen Stadtmitte unzuléassig sein sollen, kann die allgemeine Zweckbe-
stimmung eines Kerngebietes gewahrt werden.

3.2 Malf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Maflies der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl? § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kdnnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden, differenziert fur die einzelnen Teilbaugebiete, die Grundflachenzahl,
die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kom-
men Festsetzungen zur H6henentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.
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3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m2 Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet in Anlehnung an die
Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die Festsetzung
ermoglicht somit eine Bebauung, die in ihrer Dichte auch an das stadtebauliche Umfeld anknipft.

Fur das Kerngebiet wird dagegen eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 zuziiglich einer Uberschreitung
bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 durch Flachen fur Stellplatze festgesetzt, sodass die in
diesem Bereich angestrebte hohe bauliche Ausnutzung und stadtebauliche Dichte planungsrechtlich ab-
gesichert werden kann. Zugleich kann somit auch die geplante Versiegelung durch Flachen fir den Auf-
enthalt und fir den ruhenden Verkehr planungsrechtlich zugelassen werden.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 eine Ge-
schossflachenzahl von GFZ = 0,8 fest. Die Geschossflachenzahl ergibt sich dabei aus der Grundflachen-
zahl multipliziert mit der Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse.

Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 wird aufgrund der hier geplanten héheren baulichen Ausnutzung
eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,0 festgesetzt. Fir das Kerngebiet Nr. 3 wird die Grundflachen-
zahl auf ein Mal3 von GFZ = 1,6 festgesetzt, sodass gemal der zugrunde liegenden stadtebaulichen
Konzeption eine das Stadtbild pragende und zugleich mit dem naheren Umfeld vertragliche Bebauung
planungsrechtlich vorbereitet werden kann.

3.2.3 Zahl der Vollgeschosse

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

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenuber mindestens einer
AuRenwand des Gebéaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.

Die H6he der Geschosse wird von Oberkante Rohfu3boden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegen-
den Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete
Aufbauten Uber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen An-
lagen fur die Geb&ude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer ge-
neigten Dachflache.

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches die maximal zuldssige Zahl der
Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = | bis IV fest, sodass die gemal der zugrunde liegenden stadtebauli-
chen Konzeption geplante Bebauung umgesetzt, aber zugleich hinsichtlich ihrer Geschossigkeit in den
einzelnen Teilbaugebieten hinreichend gesteuert werden kann. Tiefgaragengeschosse sind auf die Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse nicht anzurechnen.
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3.2.4 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden erganzende Héhenbegrenzungen aufgenommen, so-
dass die kiinftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann. Die Festsetzun-
gen erfolgen auch vor dem Hintergrund der im Bereich sidlich der Konrad-Adenauer-Allee vorgesehenen
hohen baulichen Ausnutzung und stadtebaulichen Dichte und der Vermeidung einer unverhaltnismafiigen
und nicht mehr an die umgebende Baustruktur angepassten Bebauung innerhalb des Plangebietes.

Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet und das Kerngebiet jeweils die maximal zulés-
sigen Firsthéhen (FHax) bzw. Gebaudeoberkanten (OKgep) als Obergrenzen fest. Fur das Allgemeine
Wohngebiet Nr. 1 wird erganzend die maximal zulassige Traufh6he (THn.x) festgesetzt, sodass die
stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Teilbaugebietes hinreichend gesteuert werden kann.

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist die Fahrbahnoberkante der das jeweilige Grundstiick
erschlielBenden Stral3e, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Bei Eckgrundstiicken gilt die Traufseite
als Bemessungsgrundlage.

3.3 Bauweise und Uiberbaubare Grundsticksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlie3end aus der tberbaubaren Grund-
stucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die hinaus
grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO wird hingewiesen.
Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Fest-
setzung.

3.4 Flachen fur den Gemeinbedarf

Fur den Bereich der Bertha-von-Suttner-Schule und der Grof3sporthalle, des Luxor Filmpalastes sowie
des Nidderbades nordlich der Konrad-Adenauer-Allee setzt der Bebauungsplan gemai § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB bestandsorientiert Flachen fiir den Gemeinbedarf fest und konkretisiert die Festsetzung durch
entsprechende Zweckbestimmungen, um somit die Einrichtungen auch kinftig in ihrem Bestand pla-
nungsrechtlich zu sichern und zugleich entsprechende Entwicklungsmdglichkeiten zu eréffnen. Die Fla-
chen fir den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den nach der Baunutzungsverordnung vorgese-
hen Baugebieten, vielmehr handelt es sich grundsatzlich um Flachen fir selbststandige Anlagen. Aul3er
der erforderlichen Festsetzung der konkreten Zweckbestimmung bestehen fiir Gemeinbedarfsflachen
keine Vorgaben uber Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie Uber die Bauweise und die Uiberbaubaren
Grundstuicksflachen, sodass vorliegend von weitergehenden Festsetzungen abgesehen werden kann.

3.5 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes gemalR § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB entsprechende Stral3enverkehrsflachen fest. Fir den Bereich des geplanten Multifunkti-
onsplatzes mit Aufenthaltsfunktion wird ebenfalls eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Anger” festgesetzt. Auch im Bereich der Gemeinbedarfsflachen nérdlich der Konrad-Adenauer-
Allee erfolgt die Festsetzung von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Aufenthalts-
und Bewegungsflache sowie ,Ful3- und Radweg"“, um den Platzcharakter zu dokumentieren, die sudlich
anschlieBende Griinachse aufzugreifen und in Kombination mit dem ndérdlich des Plangebietes gelege-
nen Ful3- und Radweg eine Verbindung zur Nidderaue herzustellen.
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Die im Vorentwurf der konkreten Stra3enplanung der Fa. IMB-PLAN GMBH zugrunde gelegten StrafRen-
querschnitte fur die ErschlieBungsstraBen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes kénnen dem nach-
folgenden Ausschnitt entnommen werden.

Stralenquerschnitte (Vorentwurf)

Schnitt5- 5 Schnitt 6 - 6

Quelle: IMB-Plan GmbH, Stand: 29.01.13 Ausschnitt ohne Maf3stab

SchlieBlich werden fur die beiden Briickenbauwerke im Bereich des Landwehrgrabens sowie fir die
ruckwartige Anbindung des Kerngebietes in Richtung des Allgemeinen Wohngebietes Verkehrsflachen
mit besonderen Zweckbestimmungen festgesetzt, sodass die Wegebeziehungen planungsrechtlich gesi-
chert werden kénnen.

3.6 Flachen fir Nebenanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen tber 20 m3 Brutto-Rauminhalt au3erhalb der festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzulédssig, sodass im Zusammenhang mit kleineren Nebenge-
bauden insgesamt eine einheitliche Bebauungsstruktur erreicht werden kann und die Grundstiicksfreifla-
chen von einer Bebauung mit entsprechend dimensionierten Nebenanlagen freigehalten werden kénnen.

3.7 Offentliche Griinflachen

Im Plangebiet soll ausgehend vom Landwehrgraben, durch das Allgemeine Wohngebiet in Richtung des
Aufenthaltsplatzes und der an die Gemeinbedarfseinrichtungen nérdlich der Konrad-Adenauer-Allee an-
schlieRenden Nidderaue ein halbkreisformiger Grinzug entwickelt werden, der als 6ffentliche Grinflache
planungsrechtlich gesichert wird. Die als 6ffentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
festgesetzten Flachen dienen demnach als Spiel- und Kommunikationsflache der Erholungsnutzung fir
die Allgemeinheit. Zulassig sind zweckgebundene bauliche Anlagen sowie FuRBwege, sofern sie in einer
wasserdurchlassigen Bauweise hergestellt werden und eine Breite von 2,5 m nicht Uberschreiten. Zudem
werden an den von der Konrad-Adenauer-Allee sidlich abzweigenden HaupterschlieBungsstraf3en stra-
Benbegleitend offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin® festgesetzt.
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3.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im sudlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebietes werden in Richtung des Landwehrgrabens einzelne
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der Stadt Nidderau und der Ver-
sorgungstrager festgesetzt, um die fir die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur erforderlichen Flachen von
einer Bebauung freizuhalten und planungsrechtlich zu sichern.

4 Verkehrliche ErschlieBung und Verkehrsaufkommen
4.1  ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich in zentraler Lage im Bereich siidlich der Konrad-
Adenauer-Allee (bislang Bundesstralle B 45), von wo aus Uber die innerortlichen Verkehrswege und die
umliegenden Bundes-, Landes- und Kreisstral3en sowie Uber die Bundesautobahnen A 45 und A 66 eine
Uberortliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist zudem auch fiir FuBgéanger und Radfahrer so-
wie mit dem offentlichen Personennahverkehr (OPNV) auf kurzem Wege erreichbar. Der nachstgelegene
Bahnhaltepunkt ,Nidderau-Windecken“ befindet sich nur wenige hundert Meter vom Plangebiet entfernt;
eine Einbindung der ,Neuen Stadtmitte Nidderau® in das Netz des OPNV ist geplant. Die ErschlieRung
der bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen tber die Konrad-Adenauer-Allee ist bereits Bestand und
erfahrt im Zuge der vorliegenden Planung grundsatzlich keine Anderungen.

Seitens Hessen Mobil Straf3en- und Verkehrsmanagement Gelnhausen wird in der Stellungnahme vom
07.05.2013 darauf hingewiesen, dass entlang der derzeit noch als BundesstralRe B 45 klassifizierten Kon-
rad-Adenauer-Allee das gemalR 8 8 Bundesfernstralengesetz (FStrG) geregelte Zufahrtsverbot durch-
gangig bis auf die der ErschlieBung dienenden Anbindungen bis zur Verkehrsfreigabe der Ortsumgehung
von Nidderau und der damit verbundenen Abstufung der B 45 zur StadtstralBe seine Giltigkeit besitzt.
Danach liegt die Planungshoheit bei der Stadt Nidderau.

4.2 Verkehrsaufkommen

Bereits im Rahmen des Wettbewerblichen Dialoges wurde seitens der IMB-PLAN GMBH eine Verkehrs-
untersuchung erarbeitet, mit dem Ziel einer Uberpriifung der eingereichten verkehrlichen ErschlieBungs-
und Mobilitatskonzepte. Die Verkehrsuntersuchung wurde fur die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
fortgeschrieben und im Rahmen der Fortschreibung auch der Nachweis der leistungsfahigen Abwicklung
des zu erwartenden Mehrverkehrs fir das gesamte Plangebiet erbracht. Die Verkehrsuntersuchung kann
dabei wie folgt zusammengefasst werden:

.FUr den Bebauungsplan ,Neue Stadtmitte Nidderau’, der aus einem wettbewerblichen Dialog hervorge-
gangen ist, sollten der Nachweis der ausreichenden ErschlieBung sowie die Leistungsnachweise fur die
Knotenpunkte an der Konrad-Adenauer-Allee (KAA, Planfall ,ohne OU’) und an der Ortsumgehung Nid-
derau (Planfall ,mit OU’) durchgefiihrt werden.

Im Gegensatz zum Vorgutachten, das im Zuge des wettbewerblichen Dialogs i.W. eine Uberpriifung der
Fahrprognosen der Bieter zum Inhalt hatte, konnten die Berechnungen des induzierten Verkehrs und
dessen rdumliche Verteilung in der hier vorliegenden Untersuchung an erheblich konkreteren Bebau-
ungsabsichten von Stadt und Investor und anhand von aktuellen Verkehrszahlungen im umgebenden
StraRennetz detailliert vorgenommen werden.

Von den induzierten Fahrten in Hohe von etwa 4.500 Kfz/24h werden, durch Mitnhahmeeffekte und Ver-
bundeffekte vermindert, etwa 3.000 Kfz/24h als Neuverkehr zu erwarten sein.
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Diese Zahl setzt die vollstandige Bebauung des Gebietes ,Neue Stadtmitte' einschlief3lich aller vorgese-
henen Einzelhandelsunternehmen voraus. Der Neuverkehr gilt fir die Belastung des umgebenden Stra-
Rennetzes, der gesamte induzierte Verkehr fur die Belastungen der Gebietsanbindungen. Die Leistungs-
nachweise hatten zum Ergebnis, dass auch ohne OU die Knotenpunkte an der KAA leistungsfahig sind.
Fur die Leistungsfahigkeit hat sich als giinstig erwiesen, dass vier neue Anbindungen an die KAA vorge-
sehen sind (gegeniber 2 Anbindungen im Vorgutachten) und dass die KAA auf ganzer Lange eine dritte
Spur fur die Linksabbieger erhalten soll.

Der Planfall ,ohne OU’ wird nur fiir kurze Zeit, némlich bis zur Er6ffnung der Ortsumgehung, fur die KAA
maRgebend sein. Es ist auch nicht wahrscheinlich, dass zu dieser Zeit schon die ,Neue Mitte' vollsténdig
erschlossen sein wird. Fur den Planfall ,mit OU’ wurde die geplante Anschlussstelle ,Nidderau Mitte’ un-
tersucht. Auch sie ist fiir die Prognosebelastung leistungsfahig. Bei der Prognosebelastung aus den Nid-
derauer Entwicklungsgebieten ,Allee Nord, Mitte und Sud' sowie aus der ,Neuen Stadtmitte Nidderau*
wurde fir den Zeitraum von 2015 bis 2025 kein zuséatzlicher ,allgemeiner Zuwachs’ in Ansatz gebracht,
weil die Entwicklungen in den genannte Gebieten dann abgeschlossen sein werden und aus anderen,
weiter entfernt liegenden Entwicklungsgebieten Fahrten durch die hier angesprochenen Stadtteilflachen
(Fremdfahrten) nicht zu erwarten sind.

Die Neuverkehrsfahrten der ,Neuen Mitte' liegen mit 3.000 Kfz/24h zudem deutlich Uber der rechneri-
schen GréRe von 2.650 Kfz/24h, sodass hier ein ,Puffer’ von ca. 13 % vorhanden ist.

Auf der Nord-Siid-Achse (B 45) sind im Modell von Hessen Mobil ca. 35 % Verkehrszunahme (alte und
neue Trasse zusammen) enthalten. Nach derzeitiger Beurteilung ist dieser Zuwachs als sehr hoch ange-
setzt anzusehen. Ein umfangliches Polster fur die Knotenpunktsbelastung der Anschlussstelle ,Nidderau
Mitte’ scheint vorhanden zu sein.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die ErschlieBung des geplanten Gebietes ,Neue
Stadtmitte Nidderau’ gesichert ist.”

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf die der vorliegenden Begriindung als Anlage beige-
fugte Verkehrsuntersuchung verwiesen.

5 Berlicksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungs-
plan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlich-
keitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und
die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwéagung
zu beriicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
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Der Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Fachbeitrag sowie eine Spezielle Arten-
schutzrechtliche Prifung liegen der Begrindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird ver-
wiesen.

6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden. Zur Klarung der immissions-
schutzrechtlichen Rahmenbedingungen und Anforderungen wurde seitens der Fa. GRANER+PARTNER
INGENIEURE ergénzend zum vorliegenden Bebauungsplan ein Schalltechnisches Prognosegutachten
erstellt, dessen Ergebnisse wie folgt zusammengefasst werden kénnen:

.Im vorliegenden schalltechnischen Prognosegutachten wurden die zu erwartenden Gerauschimmissio-
nen untersucht, welche im Zusammenhang mit dem Betrieb der gewerblichen Nutzung der Neuen Stadt-
mitte Nidderau entstehen. Es zeigt sich, dass durch die Parkplatznutzung und die Lkw-Warenanlieferung
des Vollsortimenters bzw. der Fachmarkte die Immissionsrichtwerte der TA Larm unterschritten, also
eingehalten werden. Dies gilt auch fir die im sudlichen Teil des Plangebietes geplanten Wohnhéauser, wo
aufgrund der Abschirmwirkung des Fachmarktriegels bzw. Vollsortimenters die Richtwerte deutlich erfillt
werden. Der durch das Bauvorhaben induzierte Verkehr erfillt die Anforderungen der 16. BImSchV —
Verkehrslarmschutzverordnung -, sowohl was die Konrad-Adenauer-Allee betrifft als auch die Erschlie-
Bungsstralen Sudost und Nordwest, wo die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV auf Basis des prog-
nostizierten Verkehrsaufkommens unterschritten, also eingehalten werden. [...], so dass die Weiterent-
wicklung der Neuen Stadtmitte Nidderau im Einklang mit den Schallimmissionsschutzvorschriften erfolgt.”

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf das als Anlage beigefiigte Schalltechnische Progno-
segutachten verwiesen. Von konkreten Festsetzungen in Bezug auf bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-
Immissionsschutzgesetzes im Bebauungsplan kann demnach abgesehen werden, da fiir den Bereich des
Kerngebietes erforderliche Schallschutzmaflinahmen im Rahmen der nachgelagerten Bauantragstellung
und des Baugenehmigungsverfahrens sowie auch im Rahmen des abzuschlieRenden stadtebaulichen
Vertrages zwischen der Stadt Nidderau und dem Vorhabentrager abschlieRend festgelegt werden kdn-
nen.

Seitens des Main-Kinzig-Kreises, Immissionsschutz, wurden in den Stellungnahmen vom 27.12.2012 und
03.05.2013 zur Vermeidung von Emissionen jedoch unter anderem die nachfolgenden Hinweise abge-
geben:

e Geriiche emittierende Anlagen (z. B. Miilltonnen-, Kompostplatze, Kichendunstabzugsanlagen in privaten
Haushalten, Gartengrillanlagen) sind nach dem Stand der Technik so zu errichten (z.B. Einhausung, Aufstellung
entfernt schutzbeddrftiger DaueraufenthaltsrAume bzw. Daueraufenthaltsplatze) und zu betreiben, dass es zu
keinen Gesundheitsgefahrdungen oder erheblichen Belastigungen im Bereich schutzbedurftiger Daueraufent-
haltsrdume nach DIN 4109 und Daueraufenthaltsflachen (z.B. Balkone, Terrassen, Freisitze) kommt.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 05/2013



Stadt Nidderau, Stadtteile Heldenbergen und Windecken: Bebauungsplan ,Neue Stadtmitte Nidderau* 28

e Geruchsbeladene Abluft von Gaststatten und vergleichbarer Einrichtungen ist dem Stand der Technik entspre-
chend so in die freie Luftstrémung abzufiihren, dass es zu keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ge-
ruchsimmissionen im Bereich schutzbeddrftiger Daueraufenthaltsraume nach DIN 4109 und Daueraufenthalts-
flachen kommit.

e Vor Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer Anlagen (z.B. verspiegelte
Glaser, Photovoltaikanlagen) ist deren Blendwirkung auf schiitzenswerte Daueraufenthaltsflichen und -raume
nach der ,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen“ des Landerausschusses fir Immissi-
onsschutz (LAI) zu Gberprifen. Ergibt die Prifung, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Blendung zu be-
furchten sind, ist der Einbau solcher Elemente bzw. Anlagen unzuléssig.

o Die offentliche und private AuRenbeleuchtung muss so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu
beleuchtende Flache erfolgt. Eine direkte Blickverbindung zu Lichtquellen von benachbarten schutzbedurftigen
Daueraufenthaltsraumen aus ist durch geeignete Lichtpunkthéhe, Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren,
Blenden usw. zu vermeiden.

e An offentlichen Verkehrsflachen sind Natrium-Hochdrucklampen oder UV-arme LED-Leuchten zu verwenden.
Dies gilt auch fir die Beleuchtung privater Wege, wenn sie nach Umfang und Dauer &hnlich der ¢ffentlichen
StralRenbeleuchtung betrieben wird. Ansonsten sind im privaten Bereich (Auenbeleuchtung an Hausern und
Hauseingangen) Kompaktleuchtstofflampen in Warmténen einzusetzen, deren Betriebszeit durch Zeitschaltun-
gen soweit wie moéglich zu verkirzen ist

e Fur groRere Platze, die gleichméRig ausgeleuchtet werden sollten, sind Scheinwerfer mit asymmetrischer Licht-
verteilung zu verwenden, die oberhalb von 85° Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben.

Ferner wird seitens des Kreisausschusses des Main-Kinzig-Kreises in der Stellungnahme vom
03.05.2013 darauf hingewiesen, dass zum Zwecke des Heizens und zur Warmwasserversorgung in
Wohngebieten verstarkt Luft-Warmepumpen zum Einsatz kommen. Die besondere Gerduschcharakteris-
tik im tieffrequenten Bereich (,Brummton“) dieser Anlagen kann besonders in Gebieten dichter Wohnbe-
bauung zu Larmproblemen fiihren. Daher wird empfohlen, dass Luft-Warmepumpen in Abhangigkeit ihrer
Schallleistung einschlie8lich eines Zuschlags von 6 dB(A) fiir Ton- und Informationshaltigkeit folgende
Abstande zu schitzenswerten Daueraufenthaltsraumen nach DIN 4109 der Nachbarbebauung einzuhal-
ten haben:

Schallleistung zuzuglich TI-Zuschlag erforderlicher Mindestabstand
45 dB(A) 4,40 m
50 dB(A) 6,70 m
55 dB(A) 12,40 m
60 dB(A) 22,20 m
65 dB(A) 31,80 m
70 dB(A) 48,80 m
80 dB(A) 79,20 m

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch Sachverstandigengutachten der
Nachweis erbracht wird, dass unter Beachtung der Vorbelastung der Luft-Warmepumpe die Immissions-
richtwerte der TA Larm im Einwirkungsbereich eingehalten werden kénnen.
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7 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Moéglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das BauGB
zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffi-
zienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Ergéan-
zung der Grundséatze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen
zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie
die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (8 248 BauGB).

Im Zuge des Modellprojektes ,Bebauungsgebiet als Passivhaussiedlung” des Hess. Ministeriums fur
Umwelt, Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz sowie des Hess. Ministeriums fir Wirtschaft,
Verkehr und Landesentwicklung wird fir das zur Ausweisung gelangende Allgemeine Wohngebiet ge-
pruft, wie die geplante Wohnbebauung im Bereich der kiinftigen ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ als klima-
neutrale Stadtmitte umgesetzt werden kann. Darliber hinaus waren bereits im Rahmen des Wettbewerb-
lichen Dialoges Aussagen zur Nutzung erneuerbarer Energien und zur Energieeinsparung im Bereich des
Plangebietes zu treffen und bei den Wettbewerbsbeitrdgen zu bertcksichtigen, sodass im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanes von weitergehenden Regelungen abgesehen werden kann. Erméglicht
wird jedoch grundsatzlich eine Sudausrichtung der Gebaude, um somit eine sonnenoptimierte Bauweise
Zu unterstiitzen. Aufgenommen wurde auch die ausdrtickliche Zulassigkeit der Errichtung von Solar- und
Fotovoltaikanlagen auf den Dachflachen.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und
Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach 8 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Wéarme-
Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu ver-
pflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Ener-
gien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Be-
grenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. Insofern wird es fir zulassig erachtet,
hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung, neben den gewéhlten
Vorgaben, keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr
auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen
Fassung zu verweisen.

8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Bericksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich neben dem Landwehr-
graben keine oberirdischen Gewésser sowie Quellen oder quellige Bereiche.
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Im Zuge der Entwicklung der ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ ist die Umgestaltung des Landwehrgrabens
geplant, um neben der Schaffung von Naherholungsmdglichkeiten fiir die ansassige Wohnbevélkerung
aus wasserwirtschaftlicher und gewasserokologischer Sicht, die durch ErschlieBungs- und Baumaf3nah-
men ober- und innerhalb des Baugebietes der ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ eintretenden Abflussver-
schéarfungen zu kompensieren und damit einen Beitrag zum Hochwasserschutz und zur 6kologischen
Aufwertung des Landwehrgrabens einschlief3lich der Uferbereiche zu leisten.

Eine durchgefiihrte hydrologisch-hydraulische Untersuchung des Landwehrgrabens hat gezeigt, dass der
Landwehrgraben bereits im Ist-Zustand, erst recht aber im Plan-Zustand Abflussengpasse aufweist und
somit bauliche Veranderungen am Landwehrgraben erforderlich sind. Diesen Abflussengpéassen wird
zunéchst durch den Bau eines Entlastungskanals begegnet. Dieser Entlastungskanal DN 1400 fuhrt an
der 6stlichen Grenze der Neuen Mitte nach Norden, unterquert die Konrad-Adenauer-Allee und verlauft
an der 6stlichen Grenze des Schwimmbades in die Niederung der Nidder.

Desweiteren wird oberhalb dieses Entlastungspunktes das Profil des Landwehrgrabens bis zur
Beethovenallee auf der nérdlichen Seite aufgeweitet, wobei der jetzige Bachlauf die 0,30 m bis 0,40 m
tiefer liegende Mittelwasserrinne darstellt. D.h. die Profilaufweitung wird nur bespannt, wenn Hochwasse-
rereignisse zu bewaltigen sind. An die Aufweitung schlief3t ein 3,0 m breiter Dammweg zum Schutz des
Neubaugebietes an. Die ProfilvergréRerung einschlie3lich des Dammweges beansprucht von der jetzigen
sudlichen Uferkante aus gesehen eine Tiefe von 20,0 m bis zu 25,0 m. Dabei ersetzt der Dammweg die
jetzige Wegeverbindung entlang des Grabens. Vorhandene bzw. neue Wegeverbindungen zwischen
Baugebiet ,Allee Sud“ und ,Neue Stadtmitte Nidderau“, welche Uber den Landwehrgraben fihren, werden
— zur Aktivierung des oberhalb liegenden Retentionsvolumens — als Uberstrombare Durchlasse ausge-
fuhrt. Die Oberkante der Durchlasse liegt mindestens 0,40 m unter der rechts- und linksseitigen Gelande-
oberkante, um bei einer Uberflutung des Durchlasses die Ausbreitung des Wassers in die Wohnbebau-
ung zu verhindern. Somit sind bei Hochwasserereignissen diese Wegeverbindungen nicht passierbar.

Verbessert werden muss die Abflussleistung des Durchlasses Beethovenallee. Beispielsweise kann diese
VergréRerung erfolgen, indem auf einer Seite des vorhandenen Durchlasses DN 1200 ein weiterer
Durchlass dergestalt verlegt wird, dass die beiden Rohre die gleiche Scheitelhdhe haben bzw. der vor-
handene Durchlass gegen ein leistungstarkeres Profil ausgetauscht wird.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser wird im Rahmen der konkreten Ver-
und Entsorgungsplanung fir den Gesamtbereich konkretisiert. Seitens des Main-Kinzig-Kreises, Brand-
schutz, wurden in der Stellungnahme vom 27.12.2012 bezuglich der brandschutztechnischen Anforde-
rungen entsprechende Hinweise abgegeben. Die Richtwerte fir den Loschwasserbedarf fur den Grund-
schutz werden nach den festgesetzten Geschossflachenzahlen fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 und
2 sowie fir das Kerngebiet Nr. 3 bei einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung folgendermal3en beurteilt:
Loschwasserbedarf: 96 m%Stunde fir die Dauer von mindestens zwei Stunden. Dariiber hinaus wur-
den die nachfolgenden Hinweise abgegeben:
e Die maximal zulassige Geschossflachenzahl fiir das Gebiet 4 ist im Bebauungsplan nicht angegeben. Bei einer
Geschossflachenzahl grofl3er 2,4 ist ein zusatzlicher Objektschutz erforderlich. Dieser ist mit dem Gefahrenab-

wehrzentrum des Main-Kinzig-Kreises, Sachgebiet Vorbeugender Brandschutz, Frankfurter Strale 34, 63571
Gelnhausen abzustimmen.

o Die geforderte Léschwassermenge muss aus Hydranten zu entnehmen sein. Die Hydranten dirfen einen Ab-
stand von jeder Gebaudemitte aus gesehen und im Stral3enverlauf untereinander von maximal 120 m besitzen.
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e Es ist darauf zu achten, dass Unterflurhydranten so geplant werden, dass eine Benutzung im Brandfall mdglich
ist und nicht durch dartiber parkenden Fahrzeugen be-/verhindert wird. Weiterhin sollte es ermdglicht werden,
die durch Standrohre besetzten Unterflurhydranten mit weiteren Einsatzfahrzeugen zu passieren.

e Kann die erforderliche Loschwassermenge nicht durch das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz sichergestellt
werden, so ist die erforderliche Wassermenge durch eine unabhangige Loschwasserversorgung (offene Gewas-
ser, Léschwasserbehalter und dergleichen) sicherzustellen.

e Einzelheiten Uber die Art der unabhéngigen Léschwasserversorgung, die vorzuhaltende Léschwassermenge und
Entnahmeeinrichtungen sind mit dem Gefahrenabwehrzentrum des Main-Kinzig-Kreises, Sachgebiet Vorbeu-
gender Brandschutz, Frankfurter Stral3e 34, 63571 Gelnhausen abzustimmen.

e Unterirdische Loschwasserbehalter missen geman DIN 14230, Léschwasserbrunnen nach DIN 14220 errichtet
werden. Loéschwasserteiche mussen der DIN 14210 entsprechen.

e Die Loschwasserentnahmestellen sind frostsicher auszubilden.

Eine Zusicherung der Kreiswerke zur grundsatzlichen Loschwassersicherstellung wurde bereits in Aus-
sicht gestellt.

Abwasserentsorgung

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt entsprechend den Héhenlinien in stidostli-
cher Richtung. Dabei wird differenziert zwischen dem Zentrum (Kerngebiet), welches nicht zuletzt wegen
seiner potenziellen Belastung im qualifizierten Mischsystem entwéssert wird und dem Wohngebiet, fur
das eine Entwasserung im Trennsystem vorgesehen ist.

Kerngebiet: Entwéasserung im gualifizierten Mischsystem

Wahrend das saubere Regenwasser der Dachflachen auf kurzem Weg dem o.g. Entlastungskanal DN
1400 zugeleitet wird, wird das Stral3en- und Parkflachenwasser gemeinsam mit dem Schmutzwasser als
Mischwasser tber einen rd. 55 m langen Staukanal DN 1400 (V = 85 m3) mit oben liegender Entlastung
an den vorhandenen Mischwasserkanal DN 300 in der Stral3e ,Zum Ribenberg" (ndrdliche Sackgasse
am Café Briickner) angeschlossen. Die Mischwasserabschlage erfolgen tber den zur Nidder fihrenden
Entlastungskanal und belasten damit nicht den Landwehrgraben.

Um den Anschluss der Drosselleitung des Staukanales an das vorhandene Schmutzwassernetz zu er-
mdglichen, muss die oberste rd. 26 m lange Haltung DN 300 des bestehenden Kanals in der nérdlichen
Sackgasse ,Zum Rubenberg* tiefer gelegt werden.

Wohngebiet: Entwasserung im klassischen Trennsystem

Das Schmutzwasser des Wohngebietes entwassert praktisch zum gleichen Punkt wie das Mischwasser
des Kerngebietes. Der zugehdrige Schmutzwasserkanal unterquert aber den Entlastungskanal des
Landwehrgrabens und schlie3t an den bestehenden Mischwasserkanal DN 300 in der StraRe ,Zum Ri-
benberg” (stidliche Sackgasse) an. Das Regenwasser wird an mehreren Stellen direkt in den am stdli-
chen Wohnbebauungsrand verlaufenden umgestalteten Landwehrgraben eingeleitet.

Die Belastung des Regenwassers aus dem Wohngebiet gemall DWA-M 153 betragt bei 40 % Dach- (8
Punkte), 30 % Stral3en- (19 Punkte) und 30 % Hof- und Wegeflachen (12 Punkte): F = 12,5 Punkte. Zu-
zlglich der Belastung aus der Luft (L = 2 Punkte) ergibt sich eine Abflussbelastung von B = 14,5 Punkte.
Der Landwehrgraben ist als kleiner Hiigelbach mit G = 18 Punkte anzusetzen. Da B < G, kann das Re-
genwasser ohne Behandlung in das Gewasser eingeleitet werden.
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Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entwésserung des Wohngebietes erfolgt, wie bereits dargelegt, im Trennsystem, d.h. dass das ge-
samte Oberflachenwasser entweder direkt oder Uber einen Regenwasserkanal ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet wird. Die Entwasserung des Kerngebietes erfolgt im qualifi-
zierten Mischsystem, d.h. dass nur das von Dachflachen anfallende Niederschlagswasser entweder di-
rekt oder Uber einen Regenwasserkanal ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet wird. Zur Schonung des natiirlichen Wasserhaushaltes kann das auf den Dachflachen im Wohn-
und Kerngebiet anfallende Regenwasser auf dem Grundstlick in Zisternen gesammelt und als Brauch-
wasser (z.B. Bewasserung von Grunflachen, Toilettenspilung etc.) verwertet werden. Die Notuberlaufe
der Zisternen sind direkt oder Uber einen Regenwasserkanal ohne Vermischung mit Schmutzwasser an
ein Gewasser anzuschliel3en. Eine Versickerung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlags-
wassers auf dem Grundstiick ist aufgrund der anstehenden Bodenverhéltnisse (tiefreichende Lehm-
schichten) nicht mdglich.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung zu verweisen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

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

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellen,
wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf, wird vor-
liegend etwa von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abgesehen.

Wasserschutzgebiete

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der qualitativen Heilquellenschutz-
zone |l des Heilquellenschutzgebietes ,Oberhessischer Heilguellenschutzbezirk”. Die entsprechenden
Schutzbestimmungen sind zu beachten.

Grundwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit oberflaichennahem Grundwasser zu rechnen, was bei
der baulichen Einbindung der Gebaude in den Untergrund zu beriicksichtigen ist.
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Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung von Geb&audeschaden in Siedlungsbereichen sind bei der
Standortwahl und der Bauweise die Gefahren durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrock-
nung und Schrumpfung von Bodenschichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder
Vernassungen durch zu hohe Grundwasserstande zu bertcksichtigen.

Bodenversiegelung

VVon zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natlr-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden
zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuléssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Flachen treffen.

9 Altlasten, Kampfmittel und Baugrundverhaltnisse

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Nidderau nicht bekannt. Sollten
dennoch Erkenntnisse Uber Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bekannt werden, die eine
Beeintrachtigung der baulichen Nutzung ergeben kdénnten, so hat der Trager der Bauleitplanung die Art,
das Ausmal sowie das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren sowie etwaige Sanierungs- und Sicherungs-
mafinahmen festzulegen . Dabei ist der ,Mustererlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelas-
tungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren“ (Staatsan-
zeiger 19/2002, S. 1753) zu beachten. Alle Erkenntnisse, die gemal? § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) einen Altlastenverdacht oder den Verdacht des Vorliegens einer schadlichen Bodenveréan-
derung begriinden kénnen, sind dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt Frankfurt, gemafl 8§ 4 Abs. 1 Hess. Gesetz zur Ausfilhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und
zur Altlastensanierung (HAItBodSchG) umgehend mitzuteilen.

Seitens der Fa. KAMPFMITTELINFORMATIONSSERVICE GMBH (KAMISERV) erfolgte im Ausflhrungszeitraum
vom 15.08.2011 — 01.09.2011 eine KampfmittelUberprifung mittels rechnergestitzter Datenaufnahme.
Die Messwertaufnahmen wurden ausgewertet und die festgestellten Anomalien koordinatengenau er-
fasst. Die Stérpunkte wurden im Gelande riickgemessen und Uberprift. Dabei wurden alle relevanten
Anomalien angegraben und entfernt. Festgestellte Stérpunkte bei der manuellen Sondierung im Bereich
der Randflachen und im Bereich der archéologischen Grabungen des Baugebiets wurden im Gelande
gekennzeichnet und unmittelbar aufgegraben. Festgestellte Anomalien wurden unmittelbar angegraben
und abgeborgen. In den Bereichen der archaologischen Grabungen wurden alle Freiflachen manuell
Uberprift. Festgestellte Anomalien wurden sofort angegraben und geborgen.
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Nach Ricksprache mit dem vor Ort befindlichen Grabungspersonal haben sich bei den Grabungen keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln ergeben. Durch eine vorsorglich durchgefiihrte Luft-
bildauswertung der Kriegsluftbilder wurde festgestellt, dass auf dem Baugelande das Vorhandensein von
Sprengbomben ausgeschlossen werden kann. Die Uberpriften Bauflachen sind somit fur jede Art von
bodeneingreifenden Baumafinahmen freigegeben.

Seitens der Fa. GEOTECHNIK GUNDLING GMBH wurde ein Baugrundgutachten fir den Bereich der ge-
planten ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ erstellt, deren Ergebnisse wie folgt zusammengefasst werden:

.Das vorliegende Gutachten beschreibt die Untergrundverhaltnisse fir die geplante ErschlieBung des
Neubaugebietes ,Neue Stadtmitte* zwischen den Stadtteilen Windecken und Heldenbergen in Nidderau.
Neben dem vorhandenen Schichtenaufbau werden die Ergebnisse der durchgefiihrten bodenmechani-
schen und chemischen Laborversuche dokumentiert und die Ergebnisse im Hinblick auf Tragfahigkeit,
Frostbestandigkeit und Wiederverwendung des anstehenden Bodens bewertet. Hieraus werden geotech-
nische Empfehlungen fir die Bauausfuhrung der ErschlieungsmalRnahmen und allgemeine Hinweise zur
Bebauung gegeben.

Fur die MaRnahme sind insbesondere die tief reichenden, gering tragfahigen Lehmschichten (Schichten
1) zu beachten, die im Zusammenhang mit dem bereichsweise hoch anstehenden Grundwasser Zusatz-
malinahmen fir Griindungen und Kanalauflagerung erfordern. Im Falle einer hydraulischen Stabilisierung
der anstehenden Boden sind vorab zwingend Eignungsprifungen erforderlich. Zur Gewahrleistung der
Ausfiihrungsqualitat wird eine fachbauspezifische Begleitung der Maflnahme in Verbindung mit Verdich-
tungsprifungen empfohlen, fiir die Festlegungen im Rahmen eines Qualitatssicherungsplanes angeraten
werden. Dartber hinaus sind unbedingt detaillierte, objektbezogene Erkundungen fur die geplanten Ge-
baude im Sinne einer geotechnischen Hauptuntersuchung vorzunehmen. Dabei sind auch die Vorgaben
des KampfmittelrAumdienstes zu beachten. [...]*

10 Denkmalschutz

Bereits im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens sind beziglich des Vorhandenseins von Bodendenkmélern
Abstimmungen mit der Landesamt fiir Denkmalpflege und dem Main-Kinzig-Kreis erfolgt sowie umfang-
reiche archdologische Untersuchungen durchgefiihrt worden. Die Freigabe des Plangebietsteils, welcher
insbesondere fur Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen zur Verfiigung stehen soll, erfolgt in Kir-
ze. Die bisherigen Kosten belaufen sich auf rd. 90.000,-- Euro. Der Untersuchungsumfang fiir die weite-
ren Teilflachen ist ebenfalls mit den Fachbehdrden abgestimmt und erfolgt im Jahr 2013.

Der seitens ADHL — ARCHAOLOGISCHE DIENSTLEISTUNGEN DR. HEIKE LAKASCH in Kooperation mit dem
VEREIN FUR VOR- UND FRUHGESCHICHTE IM UNTEREN NIDDATAL E.V. erstellte Bericht zur arch&ologischen
Baubegleitung und den Voruntersuchungen im Bereich der ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ vom 17.03.2011
bis zum 14.10.2011 (Stand: 19.12.2011) kann dabei auszugsweise wie folgt zusammengefasst werden:

+Aufgedeckt werden konnten Hinterlassenschaften aus dem Neolithikum, der Bandkeramik, der Bronze-
zeit, der Hallstatt- und der Latenezeit. Besonders aufféllig waren Grubenschéchte, die moglicherweise die
Funktion von Zisternen hatten. Auch konnten einzelne Hausgrundrisse anhand entsprechender Pfosten-
stellungen dokumentiert werden.

Die Ausgrabungen auf der Flache der Neuen Mitte sollen im Frihjahr 2012 fortgefihrt werden. Dabei
kénnten im Bereich der Gewerbebebauung weitere Erkenntnisse zur Besiedlung in der Bronze- und Ei-
senzeit gewonnen werden. Die Uberreste einer bandkeramischen Siedlung im Bereich der Wohnbebau-
ung sollen zu einem spéteren Zeitpunkt untersucht werden. [...]"
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Zur Sicherung von Bodendenkmélern wird dariiber hinaus auf § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) hingewiesen. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméaler bekannt werden, so ist dies gemali § 20
HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Un-
teren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Ge-
fahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

11  Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der DB Services Immobilien GmbH wird in der Stellungnahme vom 03.12.2012 darauf hingewie-
sen, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen Immissionen (insbesondere
Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) entstehen. Insbesondere wird auf die
Zeiten hingewiesen, in denen wahrend der Baumafl3nahmen auf dem Gleiskérper z.B. mit Gleisbauma-
schinen gearbeitet wird. Hier werden zur Warnung des Personals gegen die Gefahren aus dem Eisen-
bahnbetrieb Tyfone oder Signalhérner benutzt. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutz-
maflnahmen koénnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnlinie
planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fiir SchutzmalRnahmen zu sorgen.

Seitens der Main-Kinzig Netzdienste GmbH wird in der Stellungnahme vom 04.12.2012 darauf hingewie-
sen, dass die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas maoglich ist.

Seitens der OVAG Netz AG wird in der Stellungnahme vom 21.12.2012 darum gebeten, dass bei eventu-
ell notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, Stralenbau, Larmschutzeinrichtung) im
Bereich von Kabel der OVAG Netz AG die ausfihrende Firma darauf aufmerksam gemacht wird, dass
diese sich — um Stérungen zu vermeiden — vor Arbeitsbeginn mit dem Netzbezirk Friedberg, Pf 10 07 63,
61147 Friedberg (auRenl. B 455 nach Dorheim) Tel. (0 60 31) 82 16 50 in Verbindung setzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind,
die vorhandenen bzw. geplanten Kabel — auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden — durch
geeignete Malinahmen zu schiitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen StraRenbeleuchtungsein-
richtungen zu beriicksichtigen. Im Einzelfall wird auch hier um Ricksprache mit dem Netzbezirk Fried-
berg gebeten. Ferner wird davon ausgegangen, dass keine Anderungen an Anlagen der OVAG Netz AG
notwendig werden. Sollte dies aus Sicht der Stadt Nidderau dennoch der Fall sein, wird darum gebeten,
sich mit der OVAG Netz AG in Verbindung zu setzen. Ein Angebot fiir die Anderung wird der Stadt vorge-
legt. Die Kostenregelung erfolgt gemaf Wegenutzungsvertrag.

Seitens des Main-Kinzig-Kreises, Naturschutz, wurde in der Stellungnahme vom 03.05.2013 zum Schutz
von Insekten und Voégel darauf hingewiesen, dass Beleuchtungskorper ein abgeschirmtes insekten-
freundliches UV-armes Lichtspektrum (z.B. gelbliche Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED mit
warmweil3er Lichtfarbe) ausstrahlen und dabei Oberflachentemperaturen von 60° nicht Ubersteigen soll-
ten. Die Beleuchtung sollte nicht horizontal abstrahlen; stattdessen sollte die Begrenzung des Lichtkegels
auf das zu beleuchtende Objekt gerichtet werden. Zur Vermeidung von Vogelkollisionen (iiberwiegend an
Glasflachen) sollten die GebaudeauRenflachen spiegelungsarm sein. Entsprechende wirkungsvolle Mal3-
nahmen z.B. in Form von Vogelschutzmustern sollten angewendet werden.
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12  Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB wird durchgeflhrt.

13 Kosten

Welche Kosten der Stadt Nidderau aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen, kann zum gegen-
wartigen Planungszeitpunkt nicht abschlieBend benannt werden.

Bislang sind Kosten fir Planungsleistungen und die Erstellung von erforderlichen Fachgutachten in Ge-
samthohe von 91.239,06 Euro angefallen. Die Gesamtkosten beziehen sich dabei auf die Erstellung der
Geomagnetischen Untersuchung (11.008,45 Euro), die Erstellung des Baugrundgutachtens (11.214,37
Euro), die Erstellung des Einzelhandelskonzeptes (35.201,99 Euro), die Erstellung der Auswirkungsana-
lyse (7.021,00 Euro) und die Durchfuhrung der Kampfmitteluntersuchung (26.793,25 Euro).
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14  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen Malinahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.vV.m. 8 81 Abs. 1 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den vorliegenden
Bebauungsplan ,Neue Stadtmitte Nidderau“ aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dach-
gestaltung, die Gestaltung von Werbeanlagen, Einfriedungen, Abfall- und Wertstoffbehaltern sowie die
Ausfiihrung von Pkw-Stellplatzen.

14.1 Dachgestaltung

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollen sich in Mal3stab
und Ausfiihrung soweit wie mdglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen, wahrend auch
innerhalb des Plangebietes ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung in
den einzelnen Teilbaugebieten angestrebt wird. Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen zur
Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung). Die Festsetzungen sollen zu einem ruhigen Erschei-
nungshild der Dachlandschaft und mithin auch des Ortshildes insgesamt beitragen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet Dacher mit gegen-
einander laufenden Dachflachen (Satteldacher, gegeneinander versetzte Pultdécher etc.) und einer Nei-
gung von 25° bis 40° zulassig sind. Flach geneigte Dacher unter 5° sind zulassig, wenn sie in extensiver
Form fachgerecht und dauerhaft begriint werden. Bei Nebengebauden sind neben Dachern, die sich in
Form und Konstruktion an den Dachern der Hauptgebaude orientieren, auch flach geneigte Dacher unter
10° zulassig. Die Pflicht zur Begriinung von flach geneigten Dachern unter 5° gilt hierbei nicht fiir Neben-
dacher bzw. fir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und untergeordnete Dacher. Im Kerngebiet sind flach
geneigte Dacher unter 5° sowie Pultdacher mit einer Neigung von 5° bis 30° zuléssig. Flur Nebenanlagen
i.S.d. 8 14 BauNVO und untergeordnete Dacher sind abweichende Dachneigungen zuldssig. Zur Dach-
eindeckung im Allgemeinen Wohngebiet und im Kerngebiet sind nicht spiegelnde oder reflektierende
Materialien in den Farbténen Rot, Grau und Anthrazit zuldssig. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie sind zulassig.

14.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmafig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen kdnnen sich als hdufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die
stadtraumliche Prasenz und die Lage des Plangebietes an der Konrad-Adenauer-Allee begriinden die
Notwendigkeit bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften beziiglich der Zulassigkeit von Werbe-
anlagen insbesondere innerhalb des Kerngebietes aufzunehmen. Die Festsetzungen erfolgen zur Ver-
meidung der Entstehung von gebietsunvertraglichen Werbeanlagen, die aufgrund der geplanten Bau- und
Nutzungsstruktur, die sich im Bereich sudlich der Konrad-Adenauer-Allee durch eine Nutzungsmischung
und verschiedene Einzelhandelsbetriebe sowie teilweise gro3ere und zusammenhéngende Gebdudefas-
saden auszeichnen wird, im Bebauungsplan ausgeschlossen werden sollen.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Werbeanlagen an Geb&uden die jeweilige Gebdudeoberkante
nicht Gberschreiten dirfen. Die maximale Schriftgroe fir Fassadenwerbeanlagen betragt 1,5 m. Licht-
werbungen in Form von Blink- oder Lauflichtern sind unzulassig. Fremdwerbung ist unzulassig. Im Kern-
gebiet ist im Ein- und Ausfahrtsbereich sidlich der Konrad-Adenauer-Allee ein Werbepylon mit einer ma-
ximalen H6he von 7,50 m Uber der Oberkante Stellplatzanlage zulassig.
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14.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet ausschlief3lich offene Einfriedun-
gen bis zu einer H6he von maximal 1,20 m zuléssig sind.

14.4 Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der insbesondere im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall-
und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehdlter bei gewerb-
lichen Nutzungen in den jeweiligen Betriebsgebduden vorzusehen sind. Ausnahmsweise kdnnen die
Standflachen auch auRerhalb der Betriebsgebaude vorgesehen werden, wenn sie gegen eine allgemeine
Einsicht und Geruchsemissionen abgeschirmt werden.

14.5 Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen
und bestimmt, dass im Allgemeinen Wohngebiet Pkw-Stellplatze vorbehaltlich der Bodeneignung in was-
serdurchlassiger Weise mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder Pflaster zu befestigen sind. Mit der
Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad im Bereich der geplanten Wohnbebauung
mdglichst gering gehalten wird und die natirlichen Bodenfunktionen nicht Uber das erforderliche Mald
hinausgehend beeintrachtigt werden.
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