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Begriindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niedernhausen hat flir den
Bereich "Forsthausstral3e" im Ortsbereich Engenhahn die Aufstellung
eines Bebauungsplanes mit integriertem Landschaftsplan beschlossen.

Es handelt sich um ein ca. 4.1 ha groRes Gebiet, angrenzend an die
bestehende Ortslage und Bebauung im norddstlichen Bereich von
Engenhahn.

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet soll erhalten bleiben und
harmonisch entsprechend den Ausnutzungsmdéglichkeiten und dem
vorhandenen Gebietstypus erweitert werden.

Aufgrund der baurechtlich ungesicherten Situation und um einen
baulichen Wildwuchs zu vermeiden, war die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes notwendig geworden.

Das Baugebiet ist (iber die L 3273 an Niedernhausen angebunden
und damit an die BAB-Anschlustelle sowie die S-Bahn-Linie
Niedernhausen-Frankfurt. Es kann somit von einer glinstigen
Lage und guten Anbindungsmdglichkeiten an den regionalen und
Uberregionalen Bereich ausgegangen werden.
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Begrindung

2. Rechtsgrundliagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §38 2 und 10 des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
{(BGBI. | S. 2253), zuletzt gednd. durch Gesetz vom 23.11.1994
(BGBL I, Seite 3486) in Verbindung mit den 8§ 5 und 51 der
Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993
(GVBL. | 1992, Seite 534) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
17.10.96 (GVBI. |, S. 456) als Satzung aufgestellt.

Fiir den Bebauungsplan gilt die Verordnung (ber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke {BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. I, S. 132) zuletzt geédndert durch Gesetz vom 22.04.93
(BGBI. |, S. 4686).

Gestaltungsbelange werden gema3 § 9 Abs. 4 BauGB und § 87
Absatz 4 Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom
20.12.1993 (GVBI. |, S. 655 - 706) gedndert durch Gesetz
vom 19.12.1994 (GVBL. |, Seite 775) in den Bebauungsplan
eingebracht.

Grinordnerische Belange werden gemaR § 4 Hessisches Naturschutz-
gesetzi. d. F. vom 16.04.96 (GVBI. I, S. 145 und BNatSchG in der
Fasssung v. 12.03.1987 (BGBI. |, S. 889)

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.08.1993 (BGBI. I, S. 1458}
ber(cksichtigt.

Wasserwirtschaftliche Belange werden gemdR Hessischem Wasser-
gesetz (HWG) vom 22.01.1990 {GVBI. |, S. 114 - 154) zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 27.03.96 (GVBI. |, S. 110} i. V. m.

dem Erla des HMI und des HMLULF vom 07.09.1983} bertcksichtigt.

Flir den Bebauungsplan ist die értliche Bausatzung der Gemeinde
Niedernhausen vom 20.10.1978 in der Fassung vom 19.01.1991
berticksichtigt worden.

Planzeichen VO 1990 i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. I, 1991, S. 58)
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Begriindung

3.  Ubergeordnete Planungsbelange

Im rechtskrédftigen Regionalen Raumordnungsplan Stidhessen aus dem
Jahr 1986 ist das Plangebiet als Siedlungszuwachsflache
ausgewiesen, ebenso im vorliegenden Entwurf flr die Fortschreibung
des Regionalen Raumordnungsplanes vom Mai 1293, welcher
zwischenzeitlich beschlossen und im Staatsanzeiger Nr. 26 vom
26.06.1995 verdffentlicht wurde.

Im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Niedernhausen
aus dem Jahr 1981 ist das Plangebiet als Wohnbaufldche
ausgewiesen. Dieser Fldchennutzungsplan wird derzeit
fortgeschrieben. Im in Aufstellung befindlichen, vorbereitenden
Landschaftsplan wird die Flache entsprechend den Vorgaben des
Regionalen Raumordnungsplanes und des FNP als Siedlungsflache
bzw. Wohnbaufldche ausgewiesen.
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4.1

Begriindung

Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet gehdrt zur Ortsgemarkung Niedernhausen-Engenhahn
und ist gréRtenteils von vorhandener Bebauung im Westen sowie
Waldflachen im Norden umgeben.

Sudlich schliet es an die L 3273 an.

Das Plangebiet hat eine GréRe von 4,10 ha.

Die angrenzende und bestehende Bebauung besteht aus freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie einem Friedhof im sidwestlichen

Bereich.
Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Die Abgrenzung erfolgt:

- im Norden durch die Parzeilen 15/18, 15/16, 15/19, 173/1, 172,
174/1

- im Westen durch die Parzellen 120, 121, 122, 15/123,
16/123, 124, 18/125, 17/125, 126/1
die GartenfeldstralRe Parz. 228/2, 202/67, 64, 60, 59, 58, b7/1

- im Slden durch die TalstraRRe (L 3273) Parz. 3/80

- im Osten durch die Parzellen 187/1, 185/1, 184, 32/183, 183/1,
181, 180/2, 15/7

Der Geltungsbereich der Ausgleichsfliche 1 wird durch das Flurstlick
19/46, Flur 3 gebildet und liegt im Bereich "Obig dem Wiesbadener
Pfad untig dem Sauwasen" an der Wegeparzalle 30/2.

Der Geltungsbereich der Ausgleichsfldche 2 wird durch die Flurstiicke
158/6 und 159/6, Flur 3 gebildet und liegt im Bereich "Am Dauf3pfad
und untig dem Sauwasen” an der Wegeparzelle 4/4.

Zur Abgrenzung des Geltungsbereiches siehe auch beiliegende

Skizze des Geltungsbereiches "Bebauungsplan” sowie des
Geltungsbereiches "Ausgleichsflaichen” (ohne Mal3stab).

-4-
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5.1

5.2

5.3

5.4

Begriindung

Bestandsaufnahme und Analyse

Gebietstypisierung

Das Plangebiet liegt in einer Slidhanglange oberhalb des
ZufluBgewdssers zum Daisbachtal. Das ist momentan ca. zu 50 %

baulich genutzt. Im Stidwesten liegt der Friedhof innerhalb des
Plangebietes.

Die Umgebung ist nur im westlichen Bereich baulich genutzt. Im
nérdlichen Anschluf? befinden sich Waldflachen. Im stlidlichen
Bereich befinden sich Griinflaichen sowie die L 3273.

Bebauung

Das Gebiet wird momentan durch ein 1-2geschossige Bebauung
geprdgt mit ausschlieBlich wohnlicher Nutzung.

Insbesondere das nordliche und 6stliche Teilgebiet tragt
Zige einer Waldrandsiedlung.

Die zur Zeit bestehenden Baullicken bzw. Reserveflichen werden
als Griinflaiche bzw. Gartenfand genutzt.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist im Inneren durch die ForsthausstraBe erschlossen.
Die &uRere ErschlieBung erfolgt (iber die TalstralRe (L 3273).

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlduft zum Teil
die Gartenfeldstrale.

Landschaft

Das Baugebiet ist eine Slidhanglage mit bestehender baulicher
Nutzung sowie bestehenden Grinfldchen am 6stlichen Ortsrand

von Engenhahn.
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Begrindung

Der OT Engenhahn liegt in der Naturrdumlichen Einheit

"Ostlicher Aartaunus” einer wellig verriedelten Hochflache

des westlichen Hintertaunus, die nach Osten hin in die

Idsteiner Senke und nach Siden an den Wiesbadener Hochtaunus
anschlief3t.

Das nach Sdd-Sidosten ausgerichtete Plangebiet ist méRig
schwach bis mittel geneigt. Die ausgepragte Talmulde miindet
stidlich in das Daisbachtal.

Entsprechend der Vegetation und der vorherrschenden Nutzung
lassen sich Lebensrdume mit unterschiedlicher Ausprigung
und Funktion abgrenzen.

Der Biotopkomplex der Geblische, Feldgehélze und Hecken ist
im Plangebiet in Form von heckenférmig verbuschten Hangen
mit Obstbaumresten, Hainbuchen, Hasel, Schiehe, Traubeneiche,
Espe, Hundsrose, Vogelkirsche und Holunder relativ stark
verbreitet.

+

Ein Gehdlzkomplex mit abgestuftem Gehélzrand und Stieleiche
von hohem Baumalter steht unmittelbar an der B6schung
Forsthausstrafe.

GréRere zusammenhéngende Waldgebiete und verbuschte Streu-
obstbesténde schlieRen im Westen und Norden an das Plangebiet
an.

Weitere und vertiefende Ausfiihrungen zu diesem Themenbereich
sind dem Sonderteil "Landschaftsplanung” zu entnehmen.
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6.1

Begriindung

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
ErschlieBung

Ziel der Planung ist, eine der Geldndestruktur und der bestehenden
Bebauung angepaf3te, méglichst sparsame ErschlieBung mit einer
geringen Versiegelung zu schaffen.

Als Anbindungspunkt fiir die innere ErschlieBung kommt nur der
bestehende AnschluBpunkt der Forsthausstrale an die L 3273
in Betracht. In Abstimmung mit dem Straf3enbauamt Wiesbaden
sol! ein sicherer Ausbau des Einmiindungsbereiches erfolgen.

Die HaupterschlieBung des Gebietes erfolgt (iber die bestehende
ForsthausstraBe, welche aber im Bebauungspian lagemaRig genau
fixiert wird.

Die Gestaltung soll als verkehrsberuhigter Ausbau erfoigen und
nach Mdéglichkeit an den bestehenden Eigentumsverhéltnissen
orientiert werden.

Die Ausbaubreite bzw. der Querschnitt der StraBe bewegt sich
somit zwischen 5.00 und 5.50 was als durchaus ausreichend
angesehen werden kann,

Im Osten endet die ForsthausstraRe in einem Waldwendehammer
welcher mit einem Radius von 8,00 m den EAE-Richtlinien
entspricht und auch fiir Mllfahrzeuge geeignet ist.

Im Nordosten des Plangebietes wird der bestehende Wald/Feldweg
als ErschlieBungsweg ftir die riickliegenden Grundstilicke
genutzt und entsprechend ausgebaut.

Eine zusétzliche Anbindung an die angrenzenden Parzellen
aulBerhalb des Plangebietes wird gewihrleistet.
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Begrindung

Bedingt durch die geringe Frequentierung der ForsthausstralRe
und einer Belastung ausschlieBlich durch Ziel- und Queli-
verkehr der Anlieger kann wie bereits erwéhnt, eine verkehrs-
beruhigte Gestaltung problemlos realisiert werden.

Die erforderliche Ausfiihrung soll durch eine notwendige
Fachplanung gestalterisch ausgearbeitet werden.

Um auch dem fuBidufigen Verkehr ausreichend Rechnung zu
tragen und das Plangebiet sowie den Friedhof sicher
anzuschlielen, wurde eine FulRwegverbindung von der
GartenfeldstralBe zur ForsthausstraRe vorgesehen.

Somit ist eine fuBldufige Querverbindung und ein Anschluf an die
bestehende Ortsrandbebauung gewéhrleistet.

4
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Begrindung
6.2 Bebauung und Nutzung

Ziel der Bebauung ist es, eine sinnvolle Nutzung der vorhandenen
Bauilicken und der ungenutzten Fldchen entlang der ForsthausstralRe
zu erreichen.

Dies geschieht unter Berlicksichtigung aller stddtebaulichen
Belange wie z. B.

* der vorhandene Friedhof

* die bestehende Bebauung

* Ausbau der ForsthausstraRe

* Waldrandsituation

* landespflegerische Gesichtspunkte

In Anbetracht der bestehenden Baustruktur im Gebiet sowie im
Bereich der Gartenfeldstra3e wird von einer max. 2-geschossigen
Bebauung ausgegangen.

Entsprechend der Umgebungsbebauung sollen die zur Verfligung
stehenden Baugrundstiicke flr freistehende Einzelhduser genutzt

werden.

Westlich der Forsthausstra®e werden Einzel- und Doppelhduser
zugelassen um ggf. eine bessere Grundstlicksausnutzung zu
gewahrleisten und ein Wohnen auch mit einem geringeren
finanziellen Investitionsvolumen zu erméglichen.

Der erforderliche Stellplatzbedarf soll auf den privaten

Fléchen nachgewiesen werden.
Ostlich des Friedhofes wurde speziell fiir Friedhofsbesucher

ein 6ffentlicher Parkplatz ausgewiesen.

Im 6ffentlichen Verkehrsraum kénnen im Rahmen der Gestaltungs-
planung und zur Verkehrsberuhigung weitere alternierende
Parkfldchen im Seitenbereich der ForsthausstraBe ausgewiesen
werden.

-10-
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6.3

Begriindung

Ver- und Entsorgung

Das allgemeine Leitbild flir die Ver- und Entsorgung ist ein
schonender und sparsamer Umgang mit den vorhandenen natiirlichen
Ressourcen und mdéglichst geringe Folgebelastungen fir die Umwelt.

- Wasserversorgung -

Die Wasserversorgung mit Trinkwasser flr das Plangebiet kann als
gesichert angesehen werden.

Eine entsprechende Wasserleitung bzw. -versorgung (Gartenfeld/
Forsthausstrale) ist bereits vorhanden und mii3te um die notwendigen
Grundstiicksanschllsse ergdnzt werden.

Die Speisung erfolgt liber den Einzonenwasserbehélter Engenhahn.
Die Loschwasserversorgung im Plangebiet kann durch die
vorhandenen Endhydranten mit einer Wasserleistung zwischen

300 und 620 I/min. als ausreichend betrachtet werden.

Das Plangebiet "Forsthausstrale” liegt auRerhalb der Trink-
wasserschutzgebiete. Im Planungsbereich liegt kein Heil-
quellenschutzgebiet.

- Uberschwemmungsgebiet -
Das Plangebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet

im Sinne des 8 70 HWG, noch in einem Gebiet, das nach den
vorhandenen Erkenntnissen gleichwohl tiberschwemmt wird.

-11 -
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Begriindung

- Abwasser -

Die Abwasserentsorgung soll aligemein an einer gré3tmaglichen
Reduktion des dem allgemeinen Kanalsystem zuzuflihrenden
Abwassers orientiert sein.

Zu diesem Zweck soll das anfallende Niederschlagswasser in
Zisternen gesammelt und als Brauchwasser genutzt werden.

Es kann z. B. fir die Gartenbewdsserung bzw. Griinanlagen

und Baumbewdsserung genutzt werden. Aufgrund dieser MaRnahme
wird die Kldranlage weniger belastet.

Die Ableitung und Versickerung des Oberflichenwassers in den
Randbereichen erfolgt tiber Grdben und Mulden.

Das Baugebiet ist kanalm&Rig rmomentan noch nicht angeschlossen
und wird tber hauseigene Klargruben entsorgt.

Die Abwasserentsorgung wurde im Kanalentwurf 84/85 komplett
berticksichtigt und ist auf dieser Grundlage und einem
Anschlul® an den Sammler Schwarzbachverband und die Kldranlage

Niedernhausen zu realisieren und kann somit als gesichert
angesehen werden.

- Abfallentsorgung -

Die Abfallentsorgung von Engenhahn ist durch einen &ffentlich
rechtlichen Vertrag mit dem Rheingau-Taunus-Kreis geregelt und
wird von diesem durchgefiihrt. Die Entsorgung kann damit

als gesichert angesehen werden,

- Altlastenverddchtige Fldchen/ Altlasten -

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind keine bekannt.

- AuBengebietsentwiésserung -

Z, - Flachen
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6.4

Begrindung

- Energieversorgung -

Die Stromversorgung in Niedernhausen-Engenhahn wird von der
Mainkraftwerke AG durchgefiihrt und ist im Plangebiet problemios
durch den Anschluf an die im angrenzenden und in bestehenden
Bereichen existierenden Stromleitungen maglich. Die derzeit
vorhandenen Kapazitdaten sind ausreichend.

Die konkrete Auslegung der Stromversorgung und der daflr evt.
noch notwendigen Anlagen mul unter Berlicksichtigung des weiteren
Planungsverlaufs erfolgen.

Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Forsthausstrale ist nach
Lage, Topographie sowie der bestehenden Bebauung und Nutzung im
Geltungsbereich und seiner Umgebung fir eine erganzende Bau-
malinahme geeignet.

Wichtig erscheint hier, eine an die Lage und den Bestand ange-
palite Neubebauung zu realisieren, welche unter Berlicksichtigung
des vorhandenen Bewuchses sich organisch in die Landschaft
integriert.

Zusatzlich sollen ergdnzende und raumbildende Bepflanzungen
durchgefiihrt werden.

Auf die fur die Griinbereiche vorgesehene Pflanz- und Pflege-
malnahmen wird im Fachbeitrag Landschaftsplanung nadher
eingegangen.
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7.1

Begrindung

Festsetzungen des Bebauungsplanes
ErschlieBung

Die HaupterschlieBungsstraRe ForsthausstralRe wird als verkehrs-
beruhigter Bereich ausgewiesen.

Das Stralenbild soll durch Baumpflanzungen gegliedert werden, die
konkreten Baumstandorte kénnen allerdings erst im Rahmen der
tiefbautechnischen Fachplanungen fixiert werden.

Entlang der ForsthausstralRe sollen mehrere 6ffentliche Stellpldtze
tlr den Besucherverkehr ausgewiesen werden.

Die FuRwegverbindung zwischen ForsthausstralRe und Gartenfeld-
stralle wird als 6ffentliche Verkehrsfliche (FuBweg) ausgewiesen
und gesichert.

7.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

7.2.1 Art der baulichen Nutzung

Flir den gesamten Geltungsbereich gilt die Festsetzung des all-
gemeinen Wohngebietes. Die ausnahmsweise zuldssigen Arten der
Nutzung gem. § 4 Abs. 3 BauNVO werden als unzulissig festgesetzt,
da sie in dieser exponierten Ortsrandlage das bauliche Geflige

des Wohnens stéren wirden.

Einrichtungen dieser Art

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
3. Anlagen flir Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

entsprechen nicht der Struktur dieses Gebietes und es wéren
empfindliche Beeintrdchtigungen der umliegenden Wohnnutzung
zu befirchten.
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Begrdndung

7.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes und der damit verbundenen Festsetzungen
ist es, eine alizu dichte Bebauung am Ortsrand zu verhindern.

Das Mal der baulichen Nutzung ist gemiR § 17 BauNVO bereichs-
weise und grundstilicksorientiert differenziert.

7.2.3 Anzahl der Wohnungen

Die Anzahl der Wohnungen je Wohngeb&ude wird auf maximal zwei

beschrankt.
Dies bedeutet, da® max. 2 Wohneinheiten pro Haus bei einer

Einzel- oder Doppelhausbebauung zuldssig sind.

Diese Nutzungseinschréankung ist notwendig, um die vorhandene
Baustruktur zu sichern und mdgiiche zuk(inftige Konflikte
zu vermeiden.

7.2.4 Grundflachenzahl/Geschofiflichenzahl

Bedingt durch die unterschiedlichen GrundstlicksgréRen zwischen
bestehender Bebauung und geplanter Bebauung werden die
GRZ/GFZ Festsetzungen differenziert behandelt und grund-
stlicksorientiert ausgewiesen.

Dies geschieht um neben einer zu groRen Baudichte auch eine
Unmafstédblichkeit der Gebdude zu verhindern.

7.2.5 Zahl der Vollgeschosse/HShenlage der baulichen Anlagen

Es handelt sich bei dem Plangebiet sowohl um eine Hanglage
als auch um eine Mulde, also topographisch bewegtes Gelidnde.

Dies kann dazu flhren, dal3 bei Einhaltung der textlichen
Festsetzungen zum einen ein zusétzliches VollgeschoR im
Keller entstehen kann, zum anderen sich der ErdgeschoBR-
fuBboden unter der natirlichen Geldndeoberfliche befindet.
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Begriindung

Um gréRere Anschiittungen zur Verhinderung der Entstehung

eines Vollgeschosses im Kellergescho® zu vermeiden, bezieht

sich die Zah! der Voligeschosse auf den Erdgeschof3fuldboden
(OKFF).

Zur einheitlichen Baugestaltung werden verschiedene Festsetzungen
zur H6he von baulichen Anlagen getroffen. In dem héangigen
Geldnde sind solche Festsetzungen von hoher gestalterischer

Bedeutung.

Im Bebauungsplan wird die Hohenlage des Erdgeschosses {OKFF)
im Verhdltnis zum natdlirlichen Gelédnde festgesetzt.

Die Trauf- und Firsth6hen werden ebenfalls auf die Hohe des
natlrlich gewachsenen Geldndes bezogen.

Darliber hinaus werden im bauordnungsrechtlichen Teil die
maximalen Héhen der Geb&udesockel ber fertigem Gelande
und den Verkehrsfldchen festgesetzt.

7.2.6 Garagen und Stellplatze

7.3

7.4

Garagen und Stellpldtze sind aus Griinden des Bodenschutzes
und der zusammenhangenden Grinbereiche aul3erhalb der
uberbaubaren Flachen nur auf den dafiir festgesetzten
Flachen zulassig.

Ver- und Entsorgung

Die flr Ver- und Entsorgungsanlagen notwendigen Nebenanlagen
sind zuldssig, auch wenn noch keine Flachen fir solche
Anlagen vorgesehen sind.

Gestaltungsfestsetzungen

Der bauordnungsrechtliche Teil beinhaltet verschiedene
Gestaltungsfestsetzungen als 6rtliche Bausatzung gem. &8 87 HBO.

Die gestalterischen Festsetzungen orientieren sich zum einen
an der Ortscharakteristik, zum anderen am vorhandenen Neubau-

gebiet.



