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1 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidderau hat in ihrer Sitzung am 28. Ok-
tober 2005 den Anderungs- und Erweiterungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Allee
Sid“ 3. Bauabschnitt in Windecken / Heldenbergen gefasst.

Die Planung Allee Sud war auch Gegenstand der am 17.11.2004 bekannt gemachten
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Nidderau.

Termine

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde bereits im Verfahren zur Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes vom 14.8.2004 bis zum 30.8.2004 durchge-
fuhrt. Die Erweiterung des Bebauungsplans ,Allee Sid“ 3.BA war Bestandteil dieser
Fortschreibung. Da die Unterrichtung und Erérterung bereits auf dieser Grundlage er-
folgt ist, konnte auf eine weitere friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit verzichtet
werden. Die frihzeitige Unterrichtung der durch die Planung berihrten Behérden und
Trager offentlicher Belange wurde gem. § 4 Abs. 1 BauGB im Marz 2005 und er-
ganzt durch einen Erérterungstermin am 22.04.2005 durchgefuhrt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB bei
der Stadtverwaltung vom 11.07.2005 bis einschlieBlich 15.08.2005 6ffentlich ausge-
legt. Die Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel mit Anschrei-
ben vom 06.07.2005 und Fristsetzung zum 15.08.2005.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 28.10.2005 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Nidderau.

2 Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Das Plangebiet liegt am Westrand der groRen Neubaugebiete von Heldenbergen und
Windecken. Es soll durch eine Arrondierung der Wohnbauflachen bis hin zur Neu-
bautrasse der B 45 erganzt und abgeschlossen werden.

Anlass der Erweiterungsplanung war die Uberlegung, die unbebauten Randbereiche
des Plangebiets sinnvoll zu nutzen. Die mit der Erweiterung des 3. Bauabschnitts
gleichzeitig geplanten Anderungen der rechtskraftigen Planung betreffen einerseits
redaktionelle Anpassungen an aktuelle Planungsiiberlegungen, andererseits sollten
Anderungen, die sich durch die Umsetzungen in den Ausfihrungsplanungen als sinn-
voll erwiesen haben, in die Bauleitplanung Gbernommen werden. Daneben erfolgte die
Einpassung der Bauleitplanung in die aktuelle Katastergrundlage.
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3.1

Berucksichtigung der Umweltbelange

Allgemein

Im Regionalplan 2000 war das Plangebiet als ,Siedlungsbereich Bestand“ ausgewie-
sen.

In der Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Nidderau von 2004 war
der rechtskraftige Bereich der Allee Sud als Wohnbauflache und die Erweiterungsfla-
chen als geplante Wohnbauflachen dargestellt. Lediglich die Bereiche am Landwehr-
graben wurden als Griinflachen ausgeklammert. Durch ein Planzeichen gekennzeich-
net ist die Lage eines Bolzplatzes.

Der Bebauungsplan ,Allee Std“ 3. Bauabschnitt war am 24.12.1999 in Kraft getreten.
Da die Anderungsplanung eine weitgehend abgeschlossene Gebietsentwicklung be-
trifft, waren hier die Umweltbelange nur von untergeordneter Bedeutung. Die unbe-
bauten Bereiche waren im Rahmen der rechtskraftigen Planung bereits in die Ein-
griffsbeurteilung eingegangen. Das bilanzierte Ausgleichsdefizit, wurde durch Festset-
zung von weiteren Ausgleichsmalinahmen in einem 2. Geltungsbereich ausgeglichen.
Im Rahmen der frihzeitigen Behdérdenbeteiligung wurde von Seiten der Unteren Na-
turschutzbehoérde mitgeteilt, dass der Untersuchungsraum fir die Umweltpriifung auf-
grund der Planvorgeschichte auf die Gebietserweiterung beschrankt werden kann.

In dem Erweiterungsbereich des Bebauungsplans sollten die Voraussetzungen fir die
Arrondierung der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung geschaffen werden.

Der Erweiterungsbereich des 3. Bauabschnitts schlieRt sich als Gelandestreifen an
den sidlichen Gebietsrand an. Die Randbereiche waren bereits parzelliert, aber noch
nicht bebaut. Insofern bestand die Méglichkeit, fir die Erweiterung in das rechtskraftig
Uberplante Gebiet einzugreifen und die Voraussetzungen fir die Erweiterung zu
schaffen. Vorgaben resultierten in erster Line aus der Kanalisation und den bereits
hergestellten Verkehrsflachen.

Direkt am Plangebiet fuhrt im Siiden die Bahnlinie Bad Vilbel — Stockheim vorbei.
Sidlich der Bahnlinie fallt das Gelande vom Bahndamm aus teilweise steil zur Aue der
Nidder ab. Die Auenlandschaft ist unbebaut.

Bei der Erweiterungsflache handelt es sich um intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Die nahe am Plangebiet vorbeifiihrende Bahntrasse weist einen teilweise
dichten standorttypischen Geholzbestand auf. In diesen Bestand wird durch die Bau-
leitplanung jedoch nicht eingegriffen.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Plans sollten im Prinzip im vollen Umfang ihre
Giiltigkeit behalten und in dem sudlichen Bereich ebenfalls Anwendung finden. Ande-
rerseits hatten sich durch aktuelle Planungen der Stadt Nidderau fiir Wohngebiete und
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3.2

deren Diskussion in den stadtischen Gremien auch im Detail andere Standards aus-
gebildet. Dies lie eine malvolle, die Grundzuge der Planung nicht beriihrende An-
passung des Festsetzungsapparats sinnvoll erscheinen.

Im Rahmen der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sind MalRnahmen zur
Eingriffsminimierung und zum Ausgleich festgesetzt. Eine Eingriffsminimierung konnte
durch die Reduzierung der 6ffentlichen Verkehrsflachen auf das notwendige Maf3, die
Einschrankung standortfremder Gehdlze, die Befestigung von Stellplatzen und Ge-
baudezuwegungen in wasser- und luftdurchlassigen Beldgen und die Sammlung von
Niederschlagswasser erreicht werden. Als AusgleichsmalRnahmen sind die Mindest-
begriinung von Garten- oder Grinflachen mit Bepflanzungsvorgaben, die Randein-
grinung, die Begriinungsvorschriften fir die Vorgartenbereiche, die Anpflanzung von
Baumen im o¢ffentliche StraRenraum und die Begriinung von Dachflachen festgesetzt.

Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter

Schutzgut Tiere

Die Auswirkungen auf das Schutzgut beschranken sich auf den Verlust von Lebens-
und Nahrungsraum einiger allgemein haufiger Arten. Die damit einhergehenden Kon-
flikte konnten durch Kompensation auf Basis der Ausgleichs-Abgaben-Verordnung
(AAV) ausgeglichen werden.

Schutzgut Pflanzen

Die Flachen im Erweiterungsbereich wurden intensiv landwirtschaftlich genutzt. Auf-
grund der GebietsgrolRe bestanden weder nennenswerte Auswirkungen auf das
Schutzgut noch bemerkenswerte Konflikte.

Schutzgut Boden

Die Inanspruchnahme reduziert sich auf eine kleine, zudem bereits durch Bautatigkei-
ten gestorte Flache. Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht erheblich.

Schutzgut Wasser

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser gering zu halten ist festgesetzt, dass
das von Dachflachen anfallende Niederschlagswasser Uber ein getrenntes Leitungs-
netz auf dem jeweiligen Grundstilick abzuleiten ist.
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3.3

Schutzgut Klima

Aufgrund der geringen Gebietsgrofe konnten die Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima vernachlassigt werden. Klimavertragliche Geb&audestellungen wurden angeregt.

Schutzgut Landschaft

Da es sich um eine Abrundung bestehender Baugebiete handelt, die im Westen in ei-
ne weitere Bauflache Gbergehen und dariiber hinaus mit dem Siidrand an die Bahnli-
nie angrenzt, ist der Erweiterungsflache keine Ubergangsfunktion zur offenen Land-
schaft zuzuordnen. Erhebliche und nachhaltige, negative Auswirkungen auf Land-
schaftsbild und Erholungsnutzung gehen von dem Erweiterungsgebiet ,Allee Sid 3.
BA® nicht aus.

Schutzgut Mensch

Da das Erweiterungsgebiet Uber die vorhandenen Baugebiete erschlossen wird, war
fur die dort lebenden Menschen mit einer Beeintrachtigung durch Larm und Abgase zu
rechnen. Absehbar waren jedoch auch Veranderungen bezlglich der Verkehrsbezie-
hungen aufgrund der Umgehungsstralie.

Die unterschiedlichsten Auswirkungen durch Larm aufgrund der Umgehungsstralle,
der angrenzenden Bahnlinie und des Bolzplatzes wurden geprift. Daraufhin wurden
planungsrechtliche Vorgaben zum Larmschutz getroffen.

Schutzgut Kulturgiiter / Sachgiiter

Auf die im Baugebiet Allee Sid 2.BA gefundenen zahlreichen Bodendenkmaler und
auf den Umgang mit moéglichen Funden wird im Rahmen der textlichen Hinweise ein-
gegangen.

Fazit

Die Vorgaben der Ubergeordneten Planungen bestatigen grundsatzlich die Erweite-
rungsplanung.

Die im Rahmen der Umweltpriifung untersuchten Auswirkungen haben fur die Pflan-
zen- und Tierwelt nur eine unerhebliche Bedeutung. Auch die Auswirkungen auf die
Bereiche Boden-, Wasser- und Klimaschutz sowie auf das Landschaftsbild sind durch
die geringe Erweiterungsflache unerheblich.

Durch gezielte Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung von Einflissen auf
den Mensch und auf Bodendenkmaler sollen Auswirkungen auf das unbedingt not-
wendige reduziert werden. Hierbei waren insbesondere MaRnahmen zu treffen, die
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den erforderlichen Larmschutz fiir das Plangebiet und die angrenzenden Wohnberei-
che sichern.

4 Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behdrdenbe-
teiligung / Ergebnis der Abwagung

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden wurde lediglich eine fir die
Planung erhebliche Anregung zu den Umweltbelangen vorgebracht. Die Uberpriifung
der Larmemissionen (Stral’e, Bahn, Bolzplatz) im Plangebiet wurde angeregt. Die
Uberprifung der Situation ist erfolgt.

Die Hinweise aus der frihzeitigen Beteiligung sind in die Erweiterungsplanung einge-
flossen. Dies betraf die Festsetzungen und Hinweise zu den Belangen des Natur-
schutzes, des Larmschutzes, der Ver- und Entsorgung, der Versorgungstrager und
der verkehrlichen Erschliefung. Wesentliche Anderungen der Bauleitplanung haben
sich daraus nicht ergeben.

Die im Rahmen der Offenlage vorgebrachte Anregung zur Biotopwertbilanzierung
wurde bertcksichtig. Die Bilanzierung wurde entsprechend Uberarbeitet, was zu ei-
nem héheren Ausgleichsdefizit fihrte. Die Differenz konnte jedoch durch eine geringe
VergroRerung der Ersatzflache ausgeglichen werden. Eine entsprechende Festset-
zung ist erfolgt.

5 Darlegung der grundsatzlichen Abwagungsentscheidung

Aufgrund der Flachennutzungsplanung war eine grundséatzliche Planungsentschei-
dung bereits getroffen worden. Die Prifung zu anderweitigen Planungsmdglichkeiten
ergaben keine grundsétzlichen Anderungen, da die Erweiterungsplanung auch im Zu-
sammenhang mit den bereits realisierten Bauabschnitten zu sehen ist.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Auswirkungen der Planung
begrenzt und insgesamt minimiert.
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