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Bauleitplanung der Stadt Nidda, Stadtteil Borsdorf

B-Plan Nr. B 7 ,.Interkommunaler Gewebepark Oberhessen*

Hier: Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemin
§ 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrter
sehr geehrter

hiermit nehmen wir zu dem Vorentwurf des B-Plans - Planstand 30.09.2021 , wie dieser
frihzeitig gemaB § 3 Abs. 1 BauGB offentlich ausgelegt ist, binnen der zum 08.04.2022
laufenden Frist zum Thema

»Art der baulichen Nutzung - Einzelhandel:
o der Versorgung des Gebiets dienende Laiden
» Betriebe oder Verkaufsstellen des Lebensmittelhandwerks*

Stellung wie folgt:

1.
Die gemaB Vorentwurf - Planstand 30.09.2021 - nach Ziffer 1.1.4 in Satz 2 der textlichen

Festsetzungen beabsichtige Festsetzung:

~Hiervon ausgenommen sind der Versorgung des Gebiets dienende Léden und
Betriecbe oder Verkaufsstellen des Lebensmittelhandwerks mit einer
Verkaufsfiiche von jeweils maximal 200 m2 im Gewerbegebiet Nr. 3.“

widerspricht dem Anpassungsgebot gem&B § 1 Abs. 4 BauGB und ist nach hiesiger
Auffassung ferner auch bauplanungsrechtlich aus verschiedenen Griinden unzuldssig.
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2,
Der Geltungsbereich des beabsichtigten B-Plans Nr. B 7 liegt, wie bereits dem Vorentwurf -
Planstand 30.09.2021 - in der Begriindung in Ziffer 1.1 entnommen werden kann, iberwiegend
im ,Vorranggebiet Industrie- und Gewerbe - Planung®.

GemaB Regionalplan Siidhessen 2010 Z3.4.3-3 Satz 1 widerspricht in dem vorliegenden
»vorranggebiet Industrie- und Gewerbe - Planung“ auch die Ansiedlung von nicht
grofB3fiachigen - damit also auch von kleinflichigen - zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben
den Zielen der Raumordnung.

Die Errichtung von - auch nur Kleinflichigen - Verkaufsflichen in dem vorliegenden
»Vorranggebiet Industrie- und Gewerbe - Planung” ist gemaB Z3.4.3-3 Satz 2 nur fir die
Selbstvermarktung von im Geltungsbereich des geplanten B-Plans Nr. B 7 produzierenden
und weiterverarbeitenden Betrieben =zuldssig, und dies auch nur dann, wenn die
Verkaufsfldche einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude tiberbauten Fliache
einnimmt und zu keinen.negativen Auswirkungen fiihrt.

Nach der amtlichen Begriindung zu Z3.4.3-3 zielt der Regionalplan mit diesem Ziel darauf ab,
einer Fehlentwicklung, bestehend aus dem Eindringen von - auch kleinflachigen -
Einzelhandelsbetrieben in das peripher gelegene ,Vorranggebiete Industrie- und Gewerbe -
Planung®, entgegen zu wirken, um gewerblich-industriell nutzbare Flachen fiir die Ansiedlung
arbeitsplatzintensiver, produzierender, weiterverarbeitender und dienstleistender Betriebe zu
sichern - und eine zweckwidrige Verwendung des Vorranggebiets durch Einzelhandel

auszuschlieBen.

3.
Die Formulierung in Ziffer 1.1.4 in Satz 2:

» - der Versorgung des Gebiets dienende Léden ... von jeweils maximal 200 m2
Verkaufsfidche im Gewerbegebiet Nr. 3.*

eroffnet die Zuldssigkeit diverser Einzelhandel zum Verkauf von zentrenrelvanten - aber auch
von nicht zentrenrelevanten - Sortimenten. Dies fiihrt aber insbesondere schon deshalb zum
Zielwiderspruch mit Satz 1 von Z3.4.3-3, denn im vorliegenden ,Vorranggebiet Industrie- und
Gewerbe - Planung“ widersprechen auch Kleinflachige Einzelhandelsbetricbe mit
zentrenrelevanten Sortimenten den Zielen der Raumordnung. Die Eréffnung der Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben - auch kleinflachiger bzw. solcher die beschrénkt sind auf nur 200
m2 - die zentrenrelevante Sortimente anbieten, fiihrt in dem geplanten B-Plan-Gebiet Nr. B 7
infolge Z3.4.3-3 Satz 1 stets unweigerlich zum Widerspruch mit den Zielen der Raumordnung.

Die Zulassigkeit von Einzelhandel, der Lebensmittel zum Verkauf anbietet (die textl.
Festsetzung wahit hierfir die etwas ,ungewdhnliche* und mindestens unprazise Formulierung
»~Betrieben oder Verkaufsstellen des Lebensmittelhandwerks® - denn es kann z. B. nicht darauf
ankommen, ob Lebensmittel handwerklich oder industriell hergestellt werden) flhrt, und zwar
auch dann wenn es sich dabei (nur) um kleinflachige Einzelhandelsbetriebe handelte, denn
solche Betriebe flihren geméas ,Sortimentsliste im Reg.-Plan Siidhessen 2010 auf Seite 51



stets ,zentrenrelevante Sortimente®, per se zum VerstoB gegen Satz 1 von Z3.4.3-3 und ist
damit nicht an die Ziele der Raumordnung angepasst iSv. § 1 Abs. 4 BauGB.

Die in Ziffer 1.1.4 Satz 2 beabsichtigte textliche Festsetzung beinhaltet keine Beschrankung
nur auf solchen Einzelhandel, welcher der Selbstvermarktung von im Geltungsbereich des B-
Plans Nr. B 7 anséssigen produzierenden und weiterverarbeitenden Unternehmen dient. Die
Formulierung ,, ... Betriebe oder Verkaufsstellen des Lebensmittelhanawerks ... , beinhaltet
keine Beschrankung auf die Selbstvermarktung von im Geltungsbereich des B-Plans Nr. B 7
produzierten Lebensmittelprodukte; deshalb widerspricht die beabsichtigte Festsetzung dem
in Satz 2 von Z3.4.3-3 formulierten Ziel.

Damit der beabsichtigte B-Plan Nr. B 7 als iSv. § 1 Abs. 4 BauGB angepasst gelten kann
bedarf es mit Blick auf das Ziel Z3.4.3-3 nach hiesiger Auffassung der ersatziosen Streichung
von Satz 2 der in den beabsichtigten textlichen Festsetzungen unter Ziffer 1.1.4 vorgesehenen

Regelung.

4.
Satz 3 der in den beabsichtigten textlichen Festsetzungen unter Ziffer 1.1.4 vorgesehenen

Regelung, die da lautet:

~Ausnahmsweise dirfen die im Gewerbegebiet ansédssigen Handwerks- und
Gewerbebetriebe ... nicht mehr als 200 m? pro Betrieb Produkte verkaufen, die
sich im Gebiet selbst hergestellt, weiterverarbeitet oder weiterbearbeitet haben
oder ... installieren, einbauen oder warten.”

enispricht nach hiesiger Auffassung dem Regelungsgehalt von Z3.4.3-3 und kann als iSv. § 1
Abs. 4 BauGB zielkomforme Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung fiir die beabsichtigte
Satzung so verwendet werden.

5.

Sofern nach den stadtebaulichen Zielsetzungen des Plangebers die vier Flachen des
Gewerbegebiets Nr. 3 auch die Funktion als Standort flir zentrale Nutzungen (wie aus dem
gastronomischen Bereich - mithin publikumsintensivere Nutzungen die auch der
Kommunikation dienen) erfillen sollen, bedarf dies nicht auch der Erdffnung der Zuléssigkeit
von Einzelhandel im Gewerbegebiet Nr. 3.

~Auch wenn sie in anderen Baugebieten ausdriicklich genannt sind, fallen folgende
gewerbliche Nutzungen dennoch unter den Begriff ,Gewerbebetriebe aller Art“iSv.,

§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, weil sie grundsétziich mit dem Gebietscharakter des
Gewerbegebiets vereinbar sind: Schank- und Speisewirtschaften (sie werden
ausdriicklich genanntin § 4 Abs. 2Nr. 2 ... )."

(vgl. Ernst Zinkahn Bielenberg BauGB Lfg. 129 Stand Mai 2018 in § 8 BauNVO Rn 24)

Daraus ergibt sich, dass die durch den Plangeber gewiinschten gastronomischen Nutzungen
wie Bistros, Cafes oder Kantinen drgl. im Gewerbegebiet Nr. 3 als ,Gewerbebetriebe aller Art*
ohnehin bereits allgemein zulassig sein, und zwar ohne dass der B-Plan Nr. B 7 unter Ziffer



1.1.4 Satz 2 fir das Gewerbegebiet Nr. 3 (unter VerstoB gegen Z Z3.4.3-3) auch die
Zulassigkeit von Einzelhandel erdfinete.

6.
Durch die beabsichtigten textlichen Festsetzungen in Ziffer 1.1 zur Art der baulichen Nutzung
wirde die Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften als ,Gewerbebetriebe aller Art*
iSv. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO fiir den gesamien Geltungsbereich des B-Plans Nr. B 7
gleichermaBen die Zulassigkeit von Cafes, Bistros drgl. jeweils als fir allgemein zuléssig

eroffnen.

Daraus folgt, auch ein Schnell-Restaurant (wie z. B. Mc Donalds dergl.) wére nach den bisher
beabsichtigten textlichen Festsetzungen als ,Gewerbebetricb aller Art* im gesamten Gebiet
von Nr. B 7 zuldssig. Es kann nach diesseitiger Auffassung allerdings sehr konkret davon
ausgegangen werden, dass sich ein solches Schnell-Restaurant nicht in einem der vier
Flachen des Gewerbegebiets Nr. 3 ansiedelt, sondern ganz konkret im Gewerbsbiet Nr. 1 und
dort unmittelbar neben dem geplanten ,Kreisverkehrsplatz.

Sofern sich nach den stadtebaulichen Zielsetzungen des Plangebers gastronomische Betriebe
- wie z. B. Cafes, Bistros oder eine Kantine - aber im Umfeld der ,im Herzen* des B-Plangebiets
geplanten Sffentlichen Parkanlage ansiedeln sollen, diirfte es notwendig sein, die Zuléssigkeit
von Schank- und Speisewirtschaften durch geeignete Festsetzung auf die vier im
Gewerbegebiet Nr. 3 gelegenen Flachen zu beschrénken. Dies deshalb, weil wenn ein
Schnell-Restaurant an der Eingangslage des Kreisverkehrsplatzes sitzt, wird sich im Herzen
des Gebiets in N&he der Parkanlagen eine weitere Gastronomie wie Cafes drgl. aus
wirtschaftlichen Grinden nur schwer - oder gar nicht - entwickeln.

Es wird hiermit beantragt die vorstehenden Anregungen und Bedenken bei der Weiterfiihrung
des B-Plan-Aufstellungsverfahrens Nr. B 7 zu beachten.
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Bauleitplanung der Stadt Nidda, Stadtteil Borsdorf
B-Plan Nr. B 7, Interkommunaler Gewebepark Oberhessen”
Hier: Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemén

§ 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrter
sehr geehrter

hiermit nehmen wir zu dem Vorentwurf des B-Plans - Planstand 30.09.2021, wie dieser
frihzeitig geman § 3 Abs. 1 BauGB offentlich ausgelegt ist, binnen der zum 08.04.2022
laufenden Frist zum Thema ,VerkehrserschiieBung® Stellung wie folgt:

1.

Durch die im geplanten B-Plangebiet Nr. B 7 erstmalig als fir zuldssig eroffneten Nutzungen
werden erhebliche Pkw- und Lkw-Neuverkehre induziert, welche das auBerhalb des B-Plan-
Plangebiets Nr. B 7 liegende offentliche StraBennetz, insbesondere das im Bereich der

Ortsdurchfahrt von Harb, zusétzlich belasten.

Dem offentlich ausgelegten B-Plan-Vorentwurt ist in der B'egrl‘.'mdung - Planstand 30.09.2021
_ auf Seite 16 zwar zu entnehmen dass vorgesehen wére, einen Kreisverkehrsplaiz (am KP
LilienthalstraRe) und einen neuen KP mit Linksabbieger im Verlauf der Beuthener StraBBe zu
schaffen. Einen Nachweis, ob eine geeignete bzw. eine von Hessen Mobil geforderte
Leistungsfahigkeit im offentlichen StraBennetz der B 455 und B 457 (insbesondere im Bereich
der Ortsdurchfahrt von Harb - der Alois-Thum-StraBe) mittels der beiden neuen KP-Bauwerke
(Kreisverkehrsplatz und neuer KP mit Linksabbieger) und insbesondere auch unter Einbezug
bzw. Berlicksichtigung

a) der heute bereits in und um Harb herum im Bereich der B455 und B 457 vorhandenen
Verkehre - sowie
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b) der durch den Einzelhandelsbetrieb ,Herkules” (mit Lage im Geltungsbereich des B-
Plans Nr. H 7) induzierten und prognostizierten Verkehre - sowie

¢) der Neuverkehre die infolge Ausweisung dér B-Plane Nr. H 9A, H9B und H 9C aus dem
Bereich des ,Kahle-Geldnde* prognostiziert sind - sowie

d) der Neuverkehre die aus dem B-Plangebiet Nr. B 7 ,Interkommunaler Gewerbepark
Oberhessen” selbst resultieren

fir die Tageszeiten der Hauptverkehrsbelastungen sichergestellt ist, gibt es - so die
Ausfiihrungen auf Seite 16 im Vorentwurf der B-Plan-Begriindung - jedenfalls bisher nicht.
Ohne eine hierzu geeignete verkehrstechnische Nachweisfihrung wie bspw. nach HBS
(Handbuch fiir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen) und eine sich hieran
anschlieBende geeignete Verkehrsanlagenplanung, welche insbesondere

e) die vorstehend unter Ziffer 1. Abs. a) bis d) aufgeflhrten Verkehre - sowie

f) die bereits heute fur den Bereich der Ortsdurchfahrt Harb geplante Schaffung bzw.
Anderung diverser Verkehrsanlagenbauwerke (wie nachstehend unter Ziffer 2. naher

dargestellt)

beriicksichtigt, kann aber das Planziel flir den beabsichtigten B-Plan Nr. B7 Jnterkommunaler
Gewerbepark Oberhessen®, die Sicherung der VerkehrserschlieBung des Plangebiets und
dessen geeignet leistungsfahige Anbindung an das &ffentliche StraBenverkehrsnetz
(insbesondere flr die Ortsdurchtahrten von Harb und Bordsdorf), nicht sachgerecht umgesetzt
werden.

2.

Vor dem vorstehend dargesteliten Hintergrund wird beantragt, bei den seitens der
Plangeberin angekiindigten Machbarkeitsstudien, Verkehrsuntersuchungen, Leistungs-
fghigkeitsberechnungen und Verkehrsanlagenplanungen insbesondere zu beachten und

sicherzustellen, dass

a) die sich aus der Verkehrsuntersuchung ,Anbau eines Herkules-Gartenmarktes®, erstelit
durch IMB-Plan Datum 05.07.2007, ergebenden Erkenntnisse, Verkehrsmengen und

Planungen - sowie

b) die sich aus der unverandert gdltigen und zur Umsetzung anstehenden
Verwaltungsvereinbarung (= Kreuzungsvereinbarung gem. § 12 FStrG), geschlossen
zwischen Hessen Mobil (= ehemals ASV-Gelnhausen) und der Stadt Nidda vom
28.01.2008 / 06.02.2008 (mit Folgevertrag = Offentl. rechtl. Vereinbarung zwischen der
Stadt Nidda und der T
ergebenden MaBnahmen, wie bspw. die:

» Lichtsignalisierung des KP Aussiger StraRe / Alois-Thums-Str. / PrivatstraBe gem. B-
Plan Nr. H 9A ,Kahle-Grundstlick (Nordost) = ehemalige Kahle-Werkseinfahrt
= Umgestaltung der Einmiindung der Aussiger StraBe in die Alois-Thums-Stra3e
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= Koordinierung (griine Welle) der sodann insgesamt vier Lichtsignalanlagen in der
Ortsdurchfahrt Harb - sowie

¢) die fir den B-Plan Nr. H 9A ,Kahle-Grundstiick (Nordost)“ im Auftrag der Firma ANKOM

beigebrachte Verkehrsuntersuchung ,Bebauungsplan Nr. H 9A Kahle-Grundstiick

(Nordost)“, erstellt durch _ ~ Datum 19.07.2016/19.05.2017 -

und die ebenso im Auftrag der beigezogene Simulation ,Nachweis der

verkehrstechnischen Machbarkeit mittels Simulation des Verkehrsablaufs®, erstellt durch
Datum 15.12.2016 - sowie

d) der durch bereits erstellte
straBenbautechnische Entwurf far die vorstehend dargestellten
Verkehrsanlagenbauwerke - sowie

e) die durch bereits erstelite Ausfiihrungs-Planung von
Lichtsignalanlagen fir die neue LSA am KP Aussiger Strae / Alois-Thums-Str. /
PrivatstraBe gem. B-Plan Nr. H 9A ,Kahle-Grundstiick (Nordost)* und -die durch

ebenso bereits erstellte LSA-Ausfiihrungs-Planung fur die
Koordination (griine Welle) der sodann vier LSA in der Ortsdurchfahrt von

je unverandert und weiterhin als gegeben bzw. als zur Umsetzung beabsichtigt, berticksichtigt
werden - und dass jede Einschrankung oder Erschwernis in deren Umsetzbarkeit
auszuschlieBen ist. Dies insbesondere deshalb, denn es geht hierbei um die Umsetzung
notwendiger verkehrsanlagentechnischer MaBnahmen fiir bereits infolge von rechtskraftigen
B-Plidnen bestehende Baurechte.

Die Deckblatter der obig benannten Untersuchungen, Vertrage und Planungen einschl. der
Lageplan zum straBenbautechnischen Entwurf sind diesem Schreiben in Anlage beigefigt.
Die vorstehend unter Ziffer 2. Abs. a) bis €) genannten Untersuchungen, Vertrage und
Planungen drgl. liegen der Plangeberin - der Stadt Nidda - je selbst vor, so dass fiir Zwecke
deren Beachtung eine weitergehende ,Unterlagenibergabe” seitens der Firma nicht
erforderlich ist.

3.
Die Stadt Nidda hat die B-Plane Nr. H 9C ,Kahle-Grundstiick (West)* und Nr. H 9B ,Kahle-
Grundstiick (Std)“ durch amtliche Bekanntmachung je (erst) am 05.02.2022 in Kraft gesetzt.

Diese (erst) am 05.02.2022 erfolgten B-Plan-Inkraftsetzungen gaben aus hiesiger Sicht den
maBgeblichen Grund, weshalb die unter vorstehender Ziffer 2. Abs. d) und e) benannten und
fiir die geplante bauliche Umsetzung erforderlichen Planungen bisher (nur) weitestgehend (bis
auf nur geringfiigige - fiir die Hauptsache jedenfalls nur relativ unbedeutsame - letztlich eher
redaktionelle Anpassungen) beauftragt, fertiggestelit und der Stadt Nidda bzw. Hessen Mobil
vorgelegt wurden.

im Ergebnis des jlingst erfolgten Inkrafitretens der B-Plane Nr. H 9C und Nr. H 9B ist -
jedenfalls nach Auffassung der Firma - nun konkret und zeitnah von der planerischen
Schluss-Fertigstellung und baulichen Umsetzung der vorstehend unter Ziffer 2.
angesprochenen Verkehrsanlagenbauwerke auszugehen.
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4.
Zwischen den beiden neuen mit Nr. B 7 vorgesehenen KP's .Kreisverkehrsanlage” und ,KP-

Beuthener* wird sich iiber die PlanstraBe A zur Vermeidung von Wartezeiten drgl. an der LSA
Alois-Thum-Str. / Beuthener StraBe Abkiirzungsverkehr durch das Plangebiet Nr. B 7
ergeben. Ob dieser Abkiirzungsverkehr flr die Sicherheit und Leichtigkeit des das Plangebiet
Nr. B 7 umschlieBenden StraBennetzes (samt der B 4565 und B 457) férderlich ist oder nicht,
bzw. welche Anforderungen sich hierdurch flr die zwei neu geplanten KP's ergeben, ist nach
diesseitiger Auffassung innerhalb der seitens der Plangeberin als noch zu erstellend
angekindigten Machbarkeitsstudien und Verkehrsplanungen drgl. zu untersuchen.

- erhalt durch uns einen Abdruck dieses Schreibens.

Es wird hiermit beantragt die vorstehenden Anregungen und Bedenken bei der Weiterfiihrung
des B-Plan-Aufstellungsverfahrens Nr. B 7 zu beachten.

Anlagen
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| Nidda, den 3.3.2022

An den Magistrat der Stadt Nidda, Rathaus
Betrifft: Bebauungsplan ,, Interkommunaler Gewerbepark Oberhessen ,,

Sehr geehrter Magistrat der Stadt Nidda, unser im Absender angegebener Verein Niddas hat etwa 15
aktive Mitglieder und betreibt Gartenbau auf einem Grundstiick, welches von der Hessischen Land-
gesellschaft ( HLG) seit etwa 50 Jahren gepachtet ist. Der aktuell giiltige Pachtvertrag umfasst die
Jahre 2021 bis 2027 und wurde erst kiirzlich verldngert. Das Pachtobjekt befindet sich zwischen
den Stadteilen Borsdorf und Harb nérdlich der B455 und umfasst etwa 0,6 ha.

Durch entsprechende Verlautbarungen aus der Vergangenheit und die amtliche Berichterstattung m
Kreisanzeiger vom 26.2.2022 sind wir verunsichert hinsichtlich der Zukunft unseres Vereins und
der Nutzung unseres Grundstiickes, derm dieses befindet sich in Ginze im Geltungsbereich des o.g.
Bebauungsplanes der Stadt Nidda.

Wir beftirchten unsere Anlage zukiinftig nicht mehr nutzen zu kdnnen, sollten die Erschliessung und
Verwirklichung des o.a. ,, Gewerbeparks® erfolgen.

Der Verein bittet den Magistrat der Stadt Nidda um baldige Stellungnahme und Aufklirung!

Mit freundlichen Griissen in Erwartung IThrer Antwort:
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Vorab per E-Mail: info@nidda.de

Einschreiben mit Riickschein

Magistrat der Stadt Nidda

Wilhelm-Eckardt-Platz Nidda, 06.04.2022 TL
63667 Nidda

Gemeinsame Stellungnahme zum Bebauungsplan B7 der Stadt Nidda

Sehr geehrte Damen und Herren,

vor Erarbeitung eines Bebauungsplanentwurfs wére es sinnvoll gewesen, die Planung mit den
bereits bekannten zukinftigen Nutzern zu besprechen. Notwendigkeiten beziiglich des Geldnde-
zuschnitts und der Festsetzungen hatten dann bereits in den Entwurf einflieRen kénnen.

Folgende Anregungen und Bedenken erheben wir:

> Die Baufenster sind sehr schmal gehalten, die Ausnutzungsméglichkeiten sind durch
die Bauverbotszone entlang der Bundesstrafle und den Einschrankungen zwischen
Strae und Baugrenze sehr stark reduziert. Die vorderen und hinteren Bereiche jen-
seits der Baugrenzen/Linien sind folglich baulich nicht nutzbar. In der beschrinkten
Restflache mlssen beispielsweise die notwendigen Stellplatze und die Nebenanlagen
untergebracht werden. Fir die Realisierung der Vorhaben mussen zusatzliche Flachen
zum Beispiel fur die Unterbringung von Nebenanlagen und Stellplitzen zur Verflgung
gestelit werden.

> Fur die Unterbringung von gewerblichen Nutzungen ist eine Bautiefe von 30-40 m an-
gebracht. Fur ein Technologiezentrum mit Versuchs- und Laborraumen wird ebenfalls
diese GréBenordnung benétigt. Des Weiteren ist die Anbindung an die bestehenden
Betriebsteile zwingend erforderlich. Aus diesem Grunde sind die méglichen Standorte
sehr eingeschrankt nutzbar.

> Die Einschrénkung der gewerblichen Nutzung entlang der Bundesstrafte (GEe) ent-
behrt jeglicher Logik. Im Rahmen der Stadtplanung wird das Prinzip der Bundelung von
Emissionsquellen verfolgt. Das Schutzbedirfnis und damit der Bedarf an Einschran-
kung ist eher in Richtung vorhandene Wohnbebauung im westlich anschiieenden Be-
reich gegeben. Der Verkehrslarm entlang der Bundesstraien ist ehedem dominant,
lérmintensivere Nutzungen bieten sich vorrangig entlang der BundesstraRen an.

Anschritt: Adaolf fupp GmbH + Co K& Alols-Thums-StraBe 1-3 63667 Nidda Telefon +49 6D 43 807 0 Telefax 449 60 43 - 807 171 £-Mail: info@lupp de
Infernet: www iupp de Die Geselischafl ist eine Kornmenditgeselischafl - Repistergericht fladberg HRA 3197 Persénlich haflende Gesglischofienn ist ale Kol Lupp GmbH
Registergencht friedberg HRB 4556 Geschaflstairer. Michael Fuchs, Matihias Koufmann, Thilo Moser Belratsvorsitzender Thomas Lupp USH IcNr: DE 113 467 436

Bankkonten: Deulsche Bank AG, IBAN: DEO2 5007 0010 0091 6924 00, BIC DEUTDEFFXXX Commerzbank AG, IBAN: DESY 5138 0040 0883 3084 00, BIC DRESDEFF513
Volksbank Mitielnessen e, IBAN: DE36 5139 0000 0085 6610 00, BIC: VBMHDESF Sparkasse Oberhessen, IBAN DESA 5185 0079 0160 0001 90. BIC: HELADEFIFRI

VR Bank Main-Kinzig-Bisdingen e, BAN: DE16 5066 1639 0007 0025 99, BIC:GENQDEFILSR Deutsche Postbank AG, IBAN DE?3 5001 0060 0070 0996 03, BIC. PENKDEFF oLk
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zum Schreiben vom 06.04.2022 an den Magisirat der Stadt Nidda, 63647 Nidda

Im Rahmen der Umlegung misste der Bereich zwischen der Begrenzung Bauverbots-
zone und Grundstlcksgrenze zur Bundesstrale hin deutlich geringer bewertet werden
als die normalen Gewerbefldchen. Da die Flache nicht baulich genutzt werden kann,
besteht lediglich die Mdglichkeit einer aufwendig zu pflegenden Grinfliche. Im Rah-
men der Umlegung ist dieser Sachverhalt zu berlicksichtigen.

Durch den Zuschnitt des Baugebietes in Richtung Norden entstehen Grundstiicke, die
landwirtschaftlich nur mit erheblichen Erschwernissen bewirtschaftet werden kénnen.
Der Planungstrager misste eine Anschneideentschadigung befrichtlichen AusmaBes
fur die durch den Planungsvorgang entstehenden Erschwernisse der Bewirtschaftung
leisten oder Tauschgrundstiicke anbieten, die in Qualitat und Zuschnitt den urspriing-
lichen Eigenschaften entsprechen. Vorstellbar wére auch eine wertmaRige Zuteilung
als Gewerbefldche und die Ubernahme der Restfiiche durch den Planungstrager.

Die geschwungene Stralenfihrung fuhrt zu Uberwiegend konisch zugeschnittenen
Baufenstern und schréankt die Méglichkeiten fir eine planmaRige gewerbliche Nutzung
erheblich ein. Dadurch ist fiir geplante Nutzungen ein gréRerer Flachenverbrauch not-
wendig.

Die Struktur des Baugebietes ist eher fiir Wohngebiete geeignet und weniger fur eine
gewerbliche Nutzung!

Zur Baubeschrénkungszone fiihrt das hessischen Stralengesetz in § 23 Abs. 7 aus:
»Die Abs. 1-6 gelten nicht, wenn das Bauvorhaben den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplanes im Sinne des Baugesetzbuches entspricht, der mindestens die Begren-
zung der Verkehrsflachen sowie die an diesen gelegenen Giberbaubaren Grundstticks-
flachen enthélt und unter Mitwirkung der StraBenbaubehérde zustande gekommen ist.*
Wir gehen davon aus, dass Hessen Mobil als zusténdige Straenbaubehérde im Bau-
leitplanverfahren beteiligt wird und somit auf eine Baubeschrinkungszone verzichtet
werden kann. Der Verzicht fiihrt zu einer Reduzierung des Verwaltungsaufwandes!

Die Ausweisung einer Baubeschrinkungszone ist nicht notwendig und beeintrachtigt
die Realisierung der baulichen Nutzung. Nach § 23 Abs. 7 hessisches StraRengesetz
ist eine Beteiligung der Strafenbaubehérde nicht notwendig. Die gesetzliche Grund-
lage filhrt hierzu aus: Abs. (7) Die Abs. 1 bis 6 gelten nicht, wenn das Bauvorhaben
den Festsetzungen eines Bebauungsplanes im Sinne des Baugesetzbuches ent-
spricht, der mindestens die Begrenzung der Verkehrsflachen sowie die an diesen ge-
legenen Uberbaubaren Grundstlicksflachen enthalt und unter Mitwirkung der Stralen-
baubehdrde zustande gekommen ist.“ Wir gehen davon aus, dass Hessen Mobil im
Verfahren beteiligt wird.

Fur das gesamte Gebiet ist ein Parkraumkonzept fiir Lkw zu empfehlen. Das Mobilitit-
szentrum beinhaltet keine Lkw-Stellplétze und Parkbuchten fir Lkw sind nicht darge-
stellt. Ublicherweise ist fir Gewerbegebiete mit einem hohen Anfall an Lkw zu rechnen,
die méglicherweise die StralBen des gesamten Gebiets blockieren.

Die textlichen Festsetzungen 1.1.3 widersprechen sich méglicherweise. Wenn ein Be-
triebsinhaber gleichzeitig Aufsichtsperson ist, kdnnte eine unklare Rechtslage bezug-
lich der Zuldssigkeit von betriebsbezogenen Wohnungen entstehen.
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zum Schreiben vom 06.04.2022 an den Magisirat der Stadt Nidda, 63667 Nidda

Die vorgesehenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen 2.1.1 sind kontraproduktiv
fur die Anordnung von Solaraniagen, die fiir das Gebiet gewiinscht sind.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen 2.3.2 widersprechen dem Sicherheitsbe-
dirfnis der Nutzer. Bei einer Hohe von 1,20 m ist die Uberwindungsméglichkeit fir
Diebe leicht gegeben. Gerade wegen der Betriebsruhe am Wochenende entspricht
dies einer Einladung zur Entwendung der dort gelagerten Wirtschaftsgter.

Die Begriinung von Fassadenflachen kann je nach Produktion aus hygienischen Griin-
den unzul&ssig sein. Beispielsweise ist in der Lebensmittelproduktion die Anwesenheit
von Insekten oder anderen Tieren unerwlinscht oder verboten.

Bekanntermalen ist in dem Gebiet mit erhéhtem Anfall von Kampfmitteln zu rechnen.
In der Umgebung befand sich im Zweiten Weltkrieg ein Flugplatz, der ein beliebtes
Angriffsziel darstellt. Im Sinne des § 1 Baugesetzbuch mit seiner Forderung an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ware eine flachendeckende Untersuchung durch
den Kampfmittelrdumdienst angebracht. Durch diese systematische Untersuchung ist
eine Gefahrdung durch Funde im Nachhinein deutlich zu reduzieren. Der Anspruch an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wére insofern besser zu gewéhrleisten.

Der Unterzeichner verfugt Gber ein erhebliches Guthaben in seinem Okokonto fiir Ein-
griffe in Natur und Landschaft bei der Unteren Naturschutzbehérde des Wetteraukrei-
ses. Der Ausgleich des Eingriffes fir das Gewerbegebiet kénnte - gegebenenfalls auch
teilweise - kompensiert werden. Der finanzielle Ausgleich ware durch Mehrzuweisung
von Baugebietsflachen méglich.
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Nidda/Borsdorf

Magistrat der Stadt Nidda
Wilhelm-Eckhardt-Platz
63667 Nidda

Nidda, den 17. Méarz 2022

Bebauungsplan Nr. B 7 "Interkommunaler Gewerbepark Oberhessen™ (IGO)
Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem o. a. Vorhaben nehme ich wie folgt Stellung:

Gemai der Begriindung zum BPlan befindet sich das Plangebiet im Stadtteil Borsdorf nord-
westlich des Knotenpunktes der Alois-Thums-StralRe (Bundesstrafie B 455} mit der
Beuthener Strae (Bundesstrale B 457) an der Grenze zum Stadtteil Harb, von wo aus
iiber die umliegenden Verkehrswege sowie weiterfiihrend auch iiber die Bundesautob-
ahn BAB 45 eine liberértliche Anbindung erfolgen kann.

Dies bedeutet, dass der Uberwiegende Teil des an- und abfahrenden Verkehrs des 1GO
Richtung Autobahn tber die B 455 (Ortsdurchfahrt Borsdorf) erfolgen wird.

Bedingt hierdurch fithrt diese stetig zunehmende Verkehrsdichte zu massiven Ladrmbeein-
trachtigungen der Anwohner. Bereits jetzt schon werden tagsiiber bei Einhaltung einer max.
Geschwindigkeit von 50 km/h Pegel erreicht, die fast den zuldssigen Immissionsrichtwert fir
Industriegebiete erreichen (70 dB(A)).

Anmerkung: In Industriegebieten ist wohnen jedoch nur ausnahmsweise fir Aufsichts- und

Bereitschaftspersonen sowie fiur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuléssig.

Ein fur die Gesundheit vertraglicher Gerduschpegel liegt bei 55 Dezibel(A), Auswirkungen
auf die Gesundheit sind ab einem Tagesmittelwert von 65 dB(A) feststellbar.

Dieser Wert ist nach Berechnungen von Hessen Mobil derzeit schon bei der iberwiegenden
Zahl der Wohnh&user an der B 455 tberschritten!
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So ist auch dem Bundesverkehrswegeplan 2030 zu entnehmen, dass ,die derzeitigen und
die prognostizierten Verkehrsstérien die Verkehrssicherheit insbesondere fiir nichtmotori-
sierte Verkehrsteilnehmer stark einschrdnken. Die Belastung der Anwohner durch Ldrm und
Schadstoffe ist erheblich. Zudem wird die Verkehrsqualitét flir den durchfahrenden Verkehr
durch einmiindende klassifizierte StralBen/Gemeindestral3en, einen Bahniibergang, Ful3gén-
ger- und Radverkehr gemindert. Durch den Bau einer Neubaustrecke zur Umfahrung der

Ortslage wird sich die Verkehrssituation deutlich verbessern.”

Im Zusammenhang mit den Uberlegungen zur Ausweisung des IGO wurden von der Stadt
Nidda auch Schritte zu einer Verlegung der Ortsdurchfahrt mit nicht unerheblichen Kosten in

die Wege geleitet.

Es verwundert mich daher schon, dass man dann im Umweltbericht zum BPL Nr. B 7 auf
Seite 33 unter Punkt 2.10 nachlesen kann, ich zitiere:

»Derzeit sind keine nachteiligen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit durch die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans ersichtlich.”

Durch diese pauschale Aussage kann man zu dem Ergebnis gelangen, dass eine Ver-
legung der Ortsdurchfahrt eigentlich nicht erforderlich ist!
Aber eines der Hauptargumente der Stadt Nidda fur die Verlegung der Ortsdurchfahrt ist die

Ausweisung des IGO!

Des Weiteren steht diese Aussage im krassen Widerspruch zur Realitat und den Ausfithrun-

gen im Bundesverkehrswegeplan.

Da ein Zeitpunkt fur eine Verlegung der Ortsdurchfahrt nicht absehbar ist, ist im weiteren
Verlauf des Verfahrens eine detaillierte Prognose der Verkehrsdichte mit inren Auswirkungen
auf die Anwohner der B 455 in der Ortsdurchfahrt Borsdorf unerldsslich. Dartiber hinaus sind
MaRnahmen zu beschreiben die ergriffen werden miussen, damit die zuldssigen Immissions-
werte der 16. BImSchV im Bereich der jetzigen Ortsdurchfahrt nicht Giberschritten werden.

Mit freundlichen Grii3en
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