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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Nidderau hat sich in den letzten Jahren umfassend mit der stadtebaulichen Entwicklung der
zentral gelegenen und vormals unbebauten Flachen sudlich der Konrad-Adenauer-Allee befasst und hat
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neue Stadtmitte Nidderau“ von 2013 sowie der bereits
erfolgten 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Umsetzung einer neuen Stadtmitte geschaffen. Die neue Stadtmitte umfasst im Kontext der vorhan-
denen Nutzungen im naheren Umfeld sowie auch der bestehenden Wohngebiete einerseits fehlende
offentliche und private Einrichtungen, einzelhandelsbezogene Nutzungen und erganzende Dienstleistun-
gen, andererseits aber auch bedarfsgerechte Wohnbaugrundstiicke fir die Bevélkerung in Nidderau. Der
Bebauungsplan von 2013 umfasste neben den bis dahin 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 planungsrechtliche Rahmenbedin-
gungen im Sinne einer integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeption fiir den Gesamtbereich zu
schaffen. Schlie3lich wurde in der Bauleitplanung die Umgestaltung des Landwehrgrabens berlicksichtigt,
um neben der Schaffung von Naherholungsmdglichkeiten fiir die ansassige Wohnbevdlkerung aus was-
serwirtschaftlicher und gewdasserokologischer Sicht einen Beitrag zum Hochwasserschutz und zur 6kolo-
gischen Aufwertung des Landwehrgrabens einschlie3lich der Uferbereiche zu leisten.

Nach Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes ,Neue Stadtmitte Nidderau“ 2013 erfolgte ein Investo-
renwechsel und das Erfordernis entsprechender Modifikationen der urspriinglichen Planungskonzeption,
ohne dabei die Grundziige der zugrunde liegenden Planung zu berthren. Das Planziel der rechtswirksa-
men 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Neue Stadtmitte Nidderau® von 2016 entsprach dem urspriingli-
chen Planziel und umfasst die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO flr den
Bereich der geplanten Wohnbebauung, eines Kerngebietes nach § 7 BauNVO fiir den zentralen Bereich
der geplanten offentlichen, privaten und sonstigen Einrichtungen, einzelhandelsbezogenen Nutzungen
und erganzenden Dienstleistungen sowie von offentlichen Grinflachen und differenzierten Verkehrsfla-
chen mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen. Im Bereich nérdlich der Konrad-Adenauer-Allee wurden
weiterhin bestandsorientiert Flachen fiir den Gemeinbedarf festgesetzt. Neben einer Anpassung der stad-
tebaulichen Konzeption im Bereich des Kerngebietes, der teilrdumliche Umwidmung des Kerngebietes in
Allgemeines Wohngebiet und einer geringflgigen Modifikation der inneren ErschlieBung erfolgten im
Zuge der 1. Anderung zudem Anpassungen und Ergdnzungen der textlichen Festsetzungen und bauord-
nungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften, unter anderem hinsichtlich der Grundflachenzahl, der Héhe
baulicher Anlagen, der Zuléassigkeit von Nebenanlagen, der hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden sowie der Gestaltung und Ausflhrung von Einfriedungen, Pkw-Stellplatzen und der
Grundstucksfreiflachen im Allgemeinen Wohngebiet.

Aktuell ist im Bereich nérdlich der Wagnerstrae und westlich der StraRe Gehrener Ring auf dem Flur-
stiick 382/1 die Umsetzung einer Wohnanlage mit rd. 31 Wohnappartements und zugehdériger Tiefgarage
geplant. Die Bebauungskonzeption nimmt mit der Kubatur und der Dichte der vorgesehenen Baukdrper
Bezug auf die Bebauung der neuen Stadtmitte dstlich der Stral3e Gehrener Ring, erfordert aber eine teil-
weise Anpassung der bislang geltenden Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung. Die vorliegende
2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst daher die Anderung der Abgrenzung unterschiedlichen Ma-
Bes der baulichen Nutzungen zwischen dem bisherigen Allgemeinen Wohngebiet Nr. 5 und 6 sowie die
Erhéhung der fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 bislang geltenden Grund- und Geschossflachenzahl.
Zudem wird eine Festsetzung zur Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen
von Gehwegen und Platzen, Stellplatzen und Zufahrten sowie Tiefgaragen aufgenommen und der untere
Bezugspunkt fur die im Bebauungsplan festgesetzten maximal zuldssigen Héhen eindeutig bestimmt.
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Neue Stadtmitte Nidderau* — 2. Anderung werden fiir seinen Gel-
tungsbereich die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Neue Stadtmitte Nidderau* von
2016 durch die Festsetzungen der vorliegenden 2. Anderung erganzt. Alle sonstigen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Neue Stadtmitte Nidderau“ von 2016 gelten im Ubrigen unverandert fort.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Hel-
denbergen, Flur 13, das Flurstiick 382/1 und somit eine Flache von rd. 0,2 ha (2.199 m2). Der Geltungs-
bereich wird im Suden durch die Wagnerstraf3e und im Osten durch die StralRe Gehrener Ring begrenzt
und befindet sich im Ubergang der bestehenden Bebauung an der Wagnerstrale und der Konrad-
Adenauer-Alle zur Bebauung im Bereich der ,Neuen Stadtmitte Nidderau".

1.3 Beschleunigtes Verfahren

Fur Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MafRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren
zur Innenentwicklung eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte
Verfahren sind insofern gegeben, da im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes Mdglichkeiten zur
optimierten Grundstlicksausnutzung eines innerdrtlichen Baugrundstiickes im Sinne einer baulichen
Nachverdichtung im Innenbereich geschaffen werden. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hin-
aus nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht tiberschritten wird und wenn der Bebau-
ungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fur das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache deutlich unterhalb
des genannten Schwellenwertes von 20.000 m?. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und
Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintréchtigt, sodass das be-
schleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Dies bedeutet u.a., dass von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der Durch-
fuhrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen wird. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch
Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB, den berihrten
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offent-
lichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

GemalR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fir den durch den vorliegen-
den Bebauungsplan zusétzlich vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist. Die
Regelungen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs erfolgten im Ubrigen im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Neue Stadtmitte Nidderau“ von 2013.
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1.4 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der Regionalplan Siidhessen 2010 / Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt fir den Bereich des
Plangebietes bereits Wohnbauflache geplant dar, sodass die Planung diesbeziglich geméaR 8 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, kann vorliegend auch dem Entwicklungsgebot entspro-
chen werden.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung werden Teilflachen des Bebauungsplanes ,Neue Stadtmitte
Nidderau® von 2013 sowie der bereits erfolgten 1. Anderung des Bebauungsplanes , Neue Stadtmitte
Nidderau“ von 2016 erfasst, womit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche
Entwicklung der zentral gelegenen und vormals unbebauten Flachen sidlich der Konrad-Adenauer-Allee
geschaffen wurden.

Bebauungsplan , Neue Stadtmitte Nidderau* — 1. Anderung von 2016

;,

. " _T_'_-

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Neue Stadtmitte Nidderau®* — 2. Anderung werden fir seinen Gel-
tungsbereich die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Neue Stadtmitte Nidderau* von
2016 durch die Festsetzungen der vorliegenden 2. Anderung ergénzt. Alle sonstigen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Neue Stadtmitte Nidderau“ von 2016 gelten im Ubrigen unverandert fort.
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als Ziel der Bau-
leitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergénzenden Vorschrif-
ten zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § la Abs. 2 BauGB in Satz 4
bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen
begrindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen inshesondere Brachflachen, Geb&audeleerstand, Baullicken und andere Nach-
verdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in
den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen
haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu
untersuchen und auszuschdpfen. Da im Zuge der vorliegenden Planung jedoch keine Flachenneuin-
spruchnahme bauplanungsrechtlich vorbereitet wird, kann von einer weitergehenden Begriindung an
dieser Stelle abgesehen werden.

2 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 gegentber 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.

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst ausschlieRlich die Anderung der Abgren-
zung unterschiedlichen Maf3es der baulichen Nutzungen zwischen dem bisherigen Allgemeinen Wohn-
gebiet Nr. 5 und 6 sowie die Erhéhung der fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 bislang geltenden
Grund- und Geschossflachenzahl. Zudem wird eine Festsetzung zur Uberschreitung der zulassigen
Grundflache durch die Grundflachen von Gehwegen und Platzen, Stellplatzen und Zufahrten sowie Tief-
garagen aufgenommen und der untere Bezugspunkt fir die im Bebauungsplan festgesetzten maximal
zuléssigen Hohen eindeutig bestimmt.

2.1 Artder baulichen Nutzung

Fur den Bereich des Plangebietes wird entsprechend den Festsetzungen der rechtswirksamen 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes von 2016 weiterhin Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO festge-
setzt. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaf § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein
zuléssig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO:

Wohngebaude,

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

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise kdnnen dariiber hinaus gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

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

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemafl § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsaustbung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neue Stadtmitte Nidderau“ von 2013 und der 1. Ande-
rung von 2016 wurde jedoch im Sinne einer Feinsteuerung der zulassigen Nutzungen auf der Grundlage
des § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die allgemein zuléssi-
gen Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke unzuldssig sind. Zudem wurde festgesetzt, dass die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden, d.h. dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, An-
lagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen unzuldssig sind. Der Ausschluss entspricht
dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrecht-
lich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des
Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Die Festsetzungen gelten
im Zuge der vorliegenden 2. Anderung unverandert fort.

2.2 MaRB 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 Landschaftshild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum MafR der baulichen Nutzung werden entsprechend den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes von 2016 die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zulés-
sigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen
innerhalb des Plangebietes. Die bisherigen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wurden zum
Teil modifiziert und an das geplante Bauvorhaben angepasst.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 6 wird in Anlehnung an die
Obergrenzen gemafR § 17 Abs. 1 BauNVO sowie entsprechend der 1. Anderung des Bebauungsplanes
von 2016 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung ermdglicht eine Bebauung,
die in ihrer Dichte auch an das stadtebauliche Umfeld anknupft.

Hiervon abweichend wird fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 eine maximale Grundflachenzahl von
GRZ = 0,6 festgesetzt, die damit Uber der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO liegt. Der stadtebauliche
Grund hierfur liegt in der geplanten Dichte und mithin der Urbanitét fiir diesen Teilbereich des Plangebie-
tes, die sich aus dem stadtebaulichen Entwurf und der Bebauungs- und Nutzungskonzeption ableiten
lasst. Rechtsgrundlage fiir die Uberschreitung der Obergrenzen bildet der § 17 Abs. 2 BauNVO.
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Demnach gilt, dass die Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden (iberschritten werden, wenn die Uber-
schreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die si-
chergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Diese Anwen-
dungsvoraussetzungen kdnnen vorliegend erfillt werden. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden dadurch gewahrt, dass die Vorschriften der Hessischen Bauordnung im Hin-
blick auf die Abstandsbestimmungen der Gebdude uneingeschrénkt fortgelten. Auch wird durch zeichne-
rische Festsetzung der Baugrenzen sichergestellt, dass die Grundstiicke noch (ber entsprechende
Grundsticksfreiflachen verfligen und damit Teile des Baugrundstiickes nicht mit Hochbauten tberdeckt
werden durfen, wodurch auch eine Belichtung und Beluftung der Gebaude gewahrleistet wird.

Ergéanzend wird jedoch festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 5
durch die Grundflachen von Gehwegen und Platzen, Stellplatzen und Zufahrten sowie Tiefgaragen bis zu
einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,85 und im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 6 bis zu einer Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,75 Uberschritten werden darf, wenn die nicht als Dachterrasse genutzten Dachfla-
chen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 6 in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft begriint werden,
um somit der stadtraumlich exponierten Lage, dem Grundstiickszuschnitt, der geplanten stadtebaulichen
Dichte sowie der Errichtung von Tiefgaragen Rechnung tragen zu kénnen. Negative Auswirkungen auf
die Umwelt kdnnen insofern vermieden werden, als dass die Uberschreitung der Grundflachenzahl sich
im Wesentlichen nur auf einen raumlich begrenzten Bereich beschrankt und durch die festgesetzte
Dachbegriinung einem teilweisen Ausgleich zugefiihrt werden kann. Im Ubrigen wird diesbeziiglich auch
auf den insgesamt hohen Anteil an 6ffentlichen Griin- und Freiflachen im Bereich der neuen Stadtmitte
hingewiesen, der sich auf den Umweltzustand im Gesamtgebiet positiv auswirkt.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Fiur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 6 wird entsprechend
der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 festgesetzt.
Die Geschossflachenzahl ergibt sich dabei aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maxi-
mal zulassigen Vollgeschosse.

Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 wird aufgrund der hier geplanten héheren baulichen Ausnutzung
eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,7 festgesetzt, sodass gemal} der zugrunde liegenden Bebau-
ungskonzeption eine das Stadthild pragende und zugleich noch mit dem naheren Umfeld vertragliche
Bebauung planungsrechtlich vorbereitet werden kann. Hinsichtlich der erfolgten Uberschreitung der
Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO und der Anwendung der Regelung des § 17 Abs. 2 BauNVO wird
auf die vorgenannten Ausfliihrungen zur maximal zuldssigen Grundflachenzahl im Allgemeinen Wohnge-
biet Nr. 5 verwiesen, die auch fir die Uberschreitung der Geschossflachenzahl gelten.

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 Gebaudes 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.
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Die Héhe 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 Uiber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen An-
lagen fur die Gebaude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer ge-
neigten Dachflache.

Entsprechend der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 wird fiir das Plangebiet im Zuge der vor-
liegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse auf ein MaR
von Z = lll im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 5 und auf ein Mal3 von Z = Il im Allgemeinen Wohngebiet
Nr. 6 begrenzt. Die im Bebauungsplan von 2013 und der 1. Anderung von 2016 getroffene Festsetzung,
dass Tiefgaragengeschosse auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen sind, gilt im
Zuge der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes unverandert fort.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 und 6
entsprechend der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 die maximal zulassigen Firsthohe bzw.
Gebaudeoberkante als Obergrenzen fest. Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist die Ober-
kante der das jeweilige Grundstiick erschlieenden Verkehrsflache an der Haupteingangsseite, gemes-
sen an der Grundstiicksgrenze und lotrecht vor der Geb&udemitte. Traufhdhe ist die Schnittkante des
aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut sowie bei flach geneigten Dachern mit einer Neigung von
maximal 5° der obere Abschluss der &ufRersten Wand tiber dem letzten méglichen Vollgeschoss (Ober-
kante Attika). Firsthohe bzw. Gebaudeoberkante ist der oberste Gebaudeabschluss.

2.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich jeweils abschlieRend aus der
Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung (HBO). Die Festsetzung der Uiberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber
die hinaus grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tiberbauba-
rer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Ferner wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5
BauNVO hingewiesen, nach der auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen i.S.d. §
14 BauNVO zugelassen werden kdnnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 81 Abs. 1 und 3 HBO sind in den
Bebauungsplan ,Neue Stadtmitte Nidderau“ von 2013 bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
aufgenommen worden, die im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 angepasst und
erganzt wurden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Werbeanlagen, Einfriedungen,
Abfall- und Wertstoffbehaltern sowie die Ausfiihrung von Pkw-Stellplatzen. Die bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Neue Stadtmitte Nidderau* — 1. Ande-
rung von 2016 gelten im Zuge der vorliegenden 2. Anderung unverandert fort.
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4 Verkehrliche ErschlieBung und Verkehrsaufkommen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich in zentraler Lage im Bereich sudlich der Konrad-
Adenauer-Allee (ehemals Bundesstralie B 45), von wo aus Uber die innerdrtlichen 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 fir FuBganger und Radfahrer
sowie mit dem offentlichen Personennahverkehr (OPNV) auf kurzem Wege erreichbar. Der nachstgele-
gene Bahnhaltepunkt ,Nidderau-Windecken* befindet sich nur wenige hundert Meter vom Plangebiet
entfernt; eine Einbindung der ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ in das Netz des OPNV wird hergestellt. Die
ErschlieRung erfahrt im Zuge der vorliegenden Planung grundsétzlich keine Anderungen.

Bereits im Rahmen des im Vorfeld der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes von 2013 erfolg-
ten Wettbewerblichen Dialoges wurde seitens der IMB-PLAN GMBH eine Verkehrsuntersuchung erarbei-
tet, mit dem Ziel einer Uberpriifung der eingereichten verkehrlichen ErschlieBungs- und Mobilitatskonzep-
te. Die Verkehrsuntersuchung wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes von 2013 fir die
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung fortgeschrieben und im Rahmen der Fortschreibung auch der
Nachweis der leistungsfahigen Abwicklung des zu erwartenden Mehrverkehrs fir das gesamte Plange-
biet erbracht. Im Zuge der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich diesbeziiglich
grundsatzlich keine Anderungen. Zwischenzeitlich wurde jedoch die UmgehungsstraRie fertiggestellt und
die Konrad-Adenauer-Allee entsprechend als Stadtstralle zurtickgestuft.

5 Berlicksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum 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. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitpléne
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemafl § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemani § 13a BauGB aufgestellt werden.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes von 2013 im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpri-
fung wurde ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB aufbereitet wurde. Nach § 2a BauGB war der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebau-
ungsplan von 2013 und unterlag damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a.
Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umwelt-
berichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise wurden in der abschlieBenden bauleitplaneri-
schen Abwéagung bertcksichtigt. Zudem erfolgte eine Eingriffs- und Ausgleichsplanung und es wurde
eine Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung erstellt. Im Zuge der Aufstellung der vorliegenden 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren kann hingegen von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen werden. Dariiber
hinaus erfolgte die Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Belange und
Anforderungen bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes von 2013.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 03/2017



Stadt Nidderau, Stadtteil Heldenbergen: Bebauungsplan ,Neue Stadtmitte Nidderau* — 2. Anderung 11

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 grundsatzlich entsprochen werden. Im Zuge der vorliegenden 2. An-
derung des Bebauungsplanes ergeben sich diesbeziiglich keine Anderungen.

7 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bericksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Ver-
trdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.

Nach § 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von Ge-
bauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Geb&udes durch
die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung
(EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&auden ein
bestimmter Standard an MalRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Geb&auden einzuhalten
ist. Insofern wird es fiir zulédssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
glltigen Fassung zu verweisen.

8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes befinden sich keine
oberirdischen Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser wird im Rahmen der Ver- und Ent-
sorgungsplanung fiir den Gesamtbereich sichergestellt.
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Seitens des Main-Kinzig-Kreises, Brandschutz, wurden in der Stellungnahme vom 27.12.2012 zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes von 2013 beziiglich der brandschutztechnischen Anforderungen entspre-
chende Hinweise abgegeben. Die Richtwerte fir den Loschwasserbedarf fir den Grundschutz werden
nach den festgesetzten Geschossflachenzahlen fiir das Allgemeine Wohngebiet bei einer kleinen Gefahr
der Brandausbreitung folgendermaRen beurteilt: Loschwasserbedarf 96 m®Stunde fir die Dauer von
mindestens zwei Stunden. Dartber hinaus wurden unter anderem die nachfolgenden Hinweise gegeben:

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.

e Es ist darauf zu achten, dass Unterflurhydranten so geplant werden, dass eine Benutzung im Brandfall mdglich
ist und nicht durch dariiber 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, Léschwasserbehélter und dergleichen) sicherzustellen.

e Einzelheiten Uber die Art der unabhangigen 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 grundsétzlichen Loschwassersicherstellung wurde bereits im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplanes von 2013 in Aussicht gestellt. Im Zuge der vorliegenden 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes ergeben sich diesbeziiglich keine Anderungen.

Abwasserentsorgung

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt fur den Gesamtbereich der neuen Stadt-
mitte entsprechend den Hohenlinien in stdoéstlicher Richtung. Dabei wird fir den Gesamtgeltungsbereich
differenziert zwischen dem Zentrum (Kerngebiet), welches nicht zuletzt wegen seiner potenziellen Belas-
tung im qualifizierten Mischsystem entwassert wird und dem Wohngebiet, fir das eine Entwéasserung im
Trennsystem vorgesehen ist. Im Zuge der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich
diesbeziiglich keine Anderungen.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser

anzusprechen, wobei zunachst auf die in 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) enthaltene bundes-
rechtliche Regelung verwiesen werden kann:

§ 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 an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 gednderten

Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfol-
gend auch die maf3gebliche Vorschrift des HWG aufgefuhrt werden soll:
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§ 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 raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes liegt innerhalb der qualitativen
Heilguellenschutzzone Il des Heilquellenschutzgebietes ,Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk”. 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. Insbesondere im Hin-
blick einer Vermeidung von Gebaudeschaden in Siedlungsbereichen sind bei der Standortwahl und der
Bauweise die Gefahren durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung
von Bodenschichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernassungen durch zu
hohe Grundwasserstande zu berticksichtigen.

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 fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natir-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kdnnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen.
Diesbeziiglich wird auf die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 verwiesen,
die im Zuge der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes unveréndert fortgelten und dazu beitra-
gen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift
zur wasserdurchlassigen Befestigung von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-
Stellplatzen im Allgemeinen Wohngebiet.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung, z.B. den im Fol-
genden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

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

soweit sie nicht fur eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tberbauten Flachen treffen.
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9 Altlasten, Kampfmittel und Baugrundverhéltnisse

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdéchtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen 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 kénnten, so hat der Trager der Bau-
leitplanung die Art, das Ausmal} sowie das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren sowie etwaige Sanierungs-
und Sicherungsmaflinahmen festzulegen. Dabei ist der ,Mustererlass zur Berilicksichtigung von Flachen
mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfah-
ren" (Staatsanzeiger 19/2002, S. 1753) zu beachten. Alle Erkenntnisse, die gemal § 2 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) einen Altlastenverdacht oder den Verdacht des Vorliegens einer schad-
lichen Bodenveranderung begriinden kénnen, sind dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Ar-
beitsschutz und Umwelt Frankfurt, gemaR § 4 Abs. 1 Hessisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung (HAItBodSchG) umgehend mitzuteilen.

Sofern sich im Zuge von BaumalRnahmen entsprechende Hinweise auf Auffillungen oder Bodenverun-
reinigungen bzw. sonstige Beeintrachtigungen innerhalb des Geltungsbereiches ergeben von denen eine
Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist die BaumalRnahme sofort einzustellen und um-
gehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt oder der
Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des Main-Kinzig-Kreises zu benachrichtigen, um die weitere Vorgehenswei-
se abzustimmen. Zur Sicherung der ordnungsgeméafRen Behandlung und Verwertung von Erdaushub,
Bauschutt und StraRenaufbruch ist die gemeinsame Richtlinie fir die Verwertung von Bodenmaterial,
Bauschutt und sonstiger Abgrabungen in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten und anzuwenden.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wurde in der
Stellungnahme vom 27.11.2015 zur 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 darauf hingewiesen,
dass die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben hat, dass
sich das Plangebiet im Bereich von ehemaligen Flak-Stellungen befindet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

Seitens der KAMPFMITTELINFORMATIONSSERVICE GMBH (KAMISERV) erfolgte fir den Gesamtbereich der
neuen Stadtmitte im Ausfihrungszeitraum vom 15.08.2011 bis 01.09.2011 jedoch bereits eine Kampf-
mitteliberpriafung mittels rechnergestiitzter Datenaufnahme. Die Messwertaufnahmen wurden ausge-
wertet und die festgestellten Anomalien koordinatengenau erfasst. Die Storpunkte wurden im Gelande
riickgemessen und Uberprift. Dabei wurden alle relevanten Anomalien angegraben und entfernt. Festge-
stellte Stérpunkte bei der manuellen Sondierung im Bereich der Randflachen und im Bereich der archéo-
logischen Grabungen des Baugebiets wurden im Geldnde gekennzeichnet und unmittelbar aufgegraben.
Festgestellte Anomalien wurden unmittelbar angegraben und abgeborgen. In den Bereichen der archéo-
logischen Grabungen wurden alle Freiflachen manuell Gberprift. Festgestellte Anomalien wurden sofort
angegraben und geborgen. Nach Rucksprache mit dem vor Ort befindlichen Grabungspersonal haben
sich bei den Grabungen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln ergeben. Durch eine
vorsorglich durchgefiihrte Luftbildauswertung der Kriegsluftbilder wurde festgestellt, dass auf dem Bauge-
lande das Vorhandensein von Sprengbomben ausgeschlossen werden kann. Die tUberpriuften Bauflachen
sind somit fur jede Art von bodeneingreifenden BaumafRnahmen freigegeben.

Seitens der GEOTECHNIK GUNDLING GMBH wurde bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
von 2013 ein Baugrundgutachten fir den Bereich der geplanten ,Neuen Stadtmitte Nidderau“ erstellt.
Das Gutachten beschreibt die Untergrundverhaltnisse fiir die geplante ErschlieBung des Neubaugebietes
.Neue Stadtmitte” zwischen den Stadtteilen Windecken und Heldenbergen in Nidderau.
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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 fur die Bauausfuhrung der ErschlieBungsmaflnahmen und allgemeine Hinweise zur
Bebauung gegeben. Demnach sind inshesondere die tief reichenden, gering tragfahigen Lehmschichten
(Schichten 1) zu beachten, die im Zusammenhang mit dem bereichsweise hoch anstehenden Grundwas-
ser ZusatzmaflRnahmen fur Griindungen und Kanalauflagerung erfordern. Im Falle einer hydraulischen
Stabilisierung der anstehenden Bbdden sind vorab zwingend Eignungsprifungen erforderlich. Zur Gewahr-
leistung der Ausflihrungsqualitat wird eine fachbauspezifische Begleitung der Mal3nahme in Verbindung
mit Verdichtungspriifungen empfohlen, fir die Festlegungen im Rahmen eines Qualitatssicherungsplanes
angeraten werden. Darlber hinaus sind unbedingt detaillierte, objektbezogene Erkundungen fiir die ge-
planten Geb&ude im Sinne einer geotechnischen Hauptuntersuchung vorzunehmen. Dabei sind auch die
Vorgaben des Kampfmittelraumdienstes zu beachten.

10 Denkmalschutz

Bereits im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes von 2013 erfolgten beziiglich des Vorhandens-
eins von Bodendenkmalern Abstimmungen mit der Landesamt fir Denkmalpflege und dem Main-Kinzig-
Kreis und es wurden umfangreiche archéologische Untersuchungen durchgefiihrt. 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 archdologischen 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:

LAufgedeckt werden konnten Hinterlassenschaften aus dem Neolithikum, der Bandkeramik, der Bronze-
zeit, der Hallstatt- und der Latenezeit. Besonders auffallig waren Grubenschéchte, die méglicherweise 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 fortgefuhrt werden. Dabei kdnnten im Bereich der Gewerbebebauung weitere Erkenntnisse zur Be-
siedlung in der Bronze- und Eisenzeit gewonnen werden. Die Uberreste einer bandkeramischen Siedlung
im Bereich der Wohnbebauung sollen zu einem spéteren Zeitpunkt untersucht werden. [...]"

Zur Sicherung von Bodendenkmaélern wird dartber hinaus auf die einschlagigen Bestimmungen des Hes-
sischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) hingewiesen. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler be-
kannt werden, so ist dies gemalR § 21 HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenAr-
chéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde 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 Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

11  Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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12 Kosten

Der Stadt Nidderau entstehen aus dem Vollzug der 2. Anderung des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine Kosten.

13 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB: __ . . , Bekanntmachung:

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz
1Nr.2BauGB: . . - .. , Bekanntmachung: .

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. §
13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB: Anschreiben: . . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: __._
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