Gemeinde Niedernhausen, Ortsteil Kénigshofen

Bebauungsplan Nr. 38/93

>Fritz-Gontermann-StraRe/Miihlweg/1.Anderung , Autal“<

Eechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 8.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 23.11.1994 (BGBI. | S. 3488)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. v. 23.1.1990 (BGBI. | 5. 134}, zuletzt gedndert durch Ge-
setz vomn 22.4.1993 (BGBI. | 5. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, 5. 58),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 12.3.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geidndert
durch Gesetz vom 6.8.1993 (BGBI. | S. 1458)

Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. v. 20.12.1993 (GVBI. | S. 655), zuletzt geandert durch Gesetz vom
19.12.1994 (BGEI. | 5. 775)
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1 CEa z = I I I..
1.1 | Katasteramtliche Darstellungen
ETAL o __| Flurgrenze
1.1.2 F1.19 | Flurnummer
1.1.3 — = Polygonpunkt
114 51 | Flursticksnummer
1.1.5 — ~| vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
1.2 | Planzeichen Teilgeltungsbereich 1
1.241 Art der baulichen Nutzun
1.2.14 Allgemeines Wohngebiet
1.2.1.2 Mischgebiet
1.21.3 Mischgebiet; gem. § 1 Abs. 4 i.V.m. Abs. 5 BauNVO: Wohngebiude
und Gebidude mit Wohnungen sind unzuléssig.
1. 4 GE, Gewerbegebiet; gem. § 1(9) BauNVO wird bestimmt, daB eigenstindi-
ol ge Lagerpldtze und sonstige Gewerbebetriebe, bei denen unter freiem
Himmel gearbeitet wird, unzuldssig sind.
1215 [ GE Gewerbegebiet; gem. § 1(9) BauNVO wird bestimmt, da8 nur unselb-
e stdndige Ausstellungs-, Verkaufs-, Verwaltungs- und Sanitdrgebidude
bzw. -rdume zuldssig sind.
1.2.2 & MaR der baulichen Nutzung
1.2.21 GFZ GeschoBflachenzahl
1.2.2.2 GRZ Grundflachenzahl
1.2.2.3 Z Zahl der Vollgeschosse als HochstmaRk
1.2.3 Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
1.2.3.1 o Offene Bauweise
1.2.3.2 a Abweichende Bauweise: es gilt die offene Bauweise mit der MaBgabe,
daB Gebdude ldnger als 50 m sein diirfen, sofern die festgesetzten
Grund- und GeschoBflichenzahlen eingehalten werden.
1.2.3.3 Baugrenze
1.2.3.4 Firstrichtung
-
5 tiberbaubareinichi-therbaubare- Grundsticksfiachern{nurFarbkarte
1.2.4 : Flachen fiir den Gemeinbedarf
1.2.441 m Post (innerhalb des Mischgebietes)
1.25 Verkehrsflichen
1.2.5.1 StraBenverkehrsfldche
1.2.5.2 StraBenbegrenzungslinie {(auch gegeniiber Verkehrsflichen besonde-
— | rer Zweckbestimmung)
1.253 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung; hier:
1.2.5.31 s, AW R ﬂl‘lliegErWE-g
1.2.5.3.2 |mm—= Rad-/Gehweg
1.2.54 Ein- und Ausfahrten und AnschluB anderer Flichen an die Verkehrs-
flachen: hier:
1.2541 | o o a o | Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
1.2.6 Flachen fiir Ver- und Entsorqungsanlagen
1.2.6.1 O Zweckbestimmung Elekirizitat (Trafostation)
1.2.6.2 o Zweckbestimmung Abfall (Containerstandort fiir Bringsystem)
1.2.7 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir Mag-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
1.2.71 Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft als eigenstandige Widmung:
1.2.7141 "",, Extensivgriinland (val. 2.4.2)
k
1.2.71.2 ¥ Streuwiese (vgl. 2.4.3)
1.2.7.2 Anpflanzung von Stieleichen (Quercus robur), Spitzahorn (Acer plata-
noides), Bergahorm (Acer pseudoplatanus) und/oder Winterlinden
@ (Tilia cordata): Es sind Solitire mit einem Stammumfang von mind.
14-16 cm zu pflanzen. Sofern die Baume nicht in einem griéBeren
Pflanzstreifen angepflanzt werden, ist eine mind. 6 gm groBe, als
Pflanzinsel angelegte Baumscheibe fiir jeden Baum vorzusehen.
1.2.7.3 Anpflanzung wvon Eschen (Fraxinus excelsior); Pflanzmodalitdten
©) analog 1.2.7.2
1.2.7.4 Anpflanzung fachgerecht zu pflegender, bewidhrter Hochstammobst-
@ bdume (Apfel, Birne, SiiBkirsche)
1.2.7.5 oG Anpflanzung von Laubstrauchern (vgl. 2.3.3)
1276 [2°°%%% 7 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bidumen: Pro Grund-
o o| stiick ist je angefangene 100 gm Pflanzfliche mind. ein bewdhrter
2 g Hochstammobstbaum anzupflanzen und fachgerecht zu pflegen
000000 O
1.27.7 Y Erhalt von Bdumen und Striduchern
1278 [[*******% Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir
. » die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sesessses
1.2.8 Sonstige Planzeichen
1.2.81 Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen, hier:
1.2.8.1.1 Ga Garagen (die Zuordnung ergibt sich aus der Plankarte)
1.2.81.2 St PKW-Stellplédtze (die Zuordnung ergibt sich aus der Plankarte)
1.2.8.2 —o-o-o | Abgrenzung von Art und MaB der baulichen Nutzung
1.2.8.3 mmm mmm | CGrenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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Textliche Festsetzungen

Gem. § 9(1)20 BauGB: Die Verkehrsflache mit Zweckbestimmung Anliegerweg, Ga-
ragenzufahrten, Hofflichen i.5. von Nebenanlagen und Terrassen sind mit Ra-
senkammersteinen, Schotterasen oder im Sandbett verlegtem Pflaster mit einem
Mindestfugenanteil von 30 % zu befestigen. Das auf diesen Fldchen anfallende Nie-
derschlagswasser ist dezentral zu versickern.

Abweichend ist bei der Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung Rad-/Gehweg bis auf
eine Breite von 2,20 m Verbundpflaster zuldssig.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Mischgebiet MI,: Bahnseitige Fensteranlagen und schallgedammte Liftungselemen-
te von Wohnraumen innerhalb des MIl, haben ein bewertetes Luftschalldimm-MaB
von R',, > 32 dB aufzuweisen.

Bei der Ausweisung von Aufenthaltsrdumen auf den Flurstiicken 70/11 und 70/12 ist
im Rahmen der Bauantragsunterlagen fiir Wohngeb&dude ein Schallschutznachweis
vorzulegen.

Gewerbegebiete GE, und GE;: Der max. zuldssige Schalleistungspegel fiir die Ta-
geszeit (6°°- 22°° Uhr) betragt L, = 60 dB(A)/gm und fir die Nachtzeit (22°°- §°°)

L, = 50 dB(A)/qm. r’?c‘béﬂaj‘i mm’fnjr rsf & A HbsH, sl ,{I.{fv.z Bca-( V0

Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen, Striduchern und sonstigen Be-
pflanzungen gem. § 9(1)25a BauGB:

Dachflichen mit einer Neigung von kleinergleich 20° sind - soweit ohne statischen
Mehraufwand mdglich - dauerhaft zu begriinen.

Pro 4 PKW-Stellplatze ist mind. 1 groBkroniger Laubbaum gemag Artenliste 1 (STU
14-16 cm) zu pflanzen und zu unterhalten. Sofern die Bdume nicht in einem groRe-
ren Pflanzstreifen angepflanzt werden, ist eine mind. 6 m~ groRe, als Pflanzinsel
(Sukzession oder Einsaat Wildblumenmischung) angelegte Baumscheibe fiir jeden
Baum vorzusehen.

Anpflanzung von Laubstrduchern gemaB Plankarte:

Entlang der nordgstlichen Grenze von Flurstick 50 ist eine 5 m breite, ge-
schlossene Laubstrauchhecke unter Verwendung der folgenden Arten anzulegen:

Straucher Prunus spinosa- Schiehe
Crataegus monogyna- Eingriffliger WeiBdorn
Crataegus laevigata- Zweigriffliger WeiBdorn
Rosa canina- Hundsrose

Corylus avellana- Hasel

Anpflanzung der einzelnen Arten in Gruppen zu jeweils 6 bis 8 Exemplaren. Min-
destanpflanzung: 1 Strauch/qm. Mindestanteil der Dornenstraucher: 80 %.

Bdume 2. Ordnung Carpinus betulus- Hainbuche
Acer campestre- Feldahom
Sorbus aucuparia- Vogelbeere
Salix caprea- Salweide

Prunus avium- Vogelkirsche

Sonstige: Pro Symbol sind mind. 10 Einzelpflanzen vorzusehen, wobei die einzel-
nen Artenin Gruppen zu je & bis 8 Exemplaren anzupflanzen sind. Zur Ar-
tenauswahl vgl. Artenliste 2. Blilhende Zierstrducher und Beerenstriucher kénnen
bis zu einem Anteil von 30 v.H. der Einzelpflanzen eingestreut werden.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gem. § 9(1) 20 und 25 BauGB:

Flurstiick 51 ist durch Heumulchsaat in Griinland umzuwandeln. Pflege analog 2.4.2

Die als Extensivgriinland ausgewiesenen Fliachen sind zweimal jahrlich (Mitte Juni
und 10-12 Wochen spéter) zu médhen. Dingung ist unzuldssig. Das Schnittgut ist in
getrocknetem Zustand abzufahren.

Die als Streuwiese ausgewiesenen Fldchen sind einmal jahrlich (Mitte Juli) zu mi-
hen. Dingung ist unzuldssig. Das Schnittgut ist in getrocknetem Zustand abzufah-
ren.

: I htllche G _
Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 87(1)1 HBO:

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen im Mischgebiet und Allgemeinen Wohngebiet

Dachform und Dachneigung: Zuldssig sind Sattelddcher sowie als Modifikation de-
ren Ausfithrung als hthenmiBig gegeneinander verschobene Pulte, mit einer Nei
gung von mind. 22° bei gewerblich genutzten Gebiduden und 40° bis 45° bei Ge-
bduden mit Wohnungen sowie Garagen.

Bei gewerblich genutzten Gebduden sind Unterschreitungen zuldssig, sofern die
Dacher dauerhaft begriint werden.

Bei Garagen sind Unterschreitungen zuldssig, soweit die Dachflichen als Terrasse
genutzt oder dauerhaft begriint werden.

Fur die Uberbaubaren Grundsticksflachen mit dem Eintrag TH vgl. 3.1.1 gilt als Ge-
staltungsvorschrift ferner, dalk die Sockelhohe, d.h. der Wandbereich uber Geldnde
bis talseitig Oberkante KellergeschoBfuBboden und bis straBenseitig ErdgeschoB-
fuBboden 0,30 m nicht Uberschreiten darf. Die Traufhohe, definiert als Schnittkante
aufgehendes Maueiwerk - Oberkante Dachhaut, darf talseitig 6,10 m uber A und
straBenseitig 3,60 m dber A nicht Uiberschreiten (Der Bezugspunkt A wird im Ent-
wurf in m uber NN angegeben.)

Dachdeckung: Als Dachdeckung diiffen nur rote Tonziegel oder rote Dachsteine
verwendet werden.

Fiir Wohngebdude und Gebidude mit Wohnungen gilt weiterhin:

Die max. zuldssige Gebdudebreite betrdgt 14,0 m, die max. zuldssige Giebelbreite
betrigt 11,5 m.

Bei Gebduden mit zwei Vollgeschossen sind Drempel bis zu einer Héhe von 0,75 m
zuldssig. Bei Gebduden mit einem VollgeschoB sind Drempel bis zu einer Hohe von
1,0 m zuldssig.

Gauben: Gauben miissen mindestens einen Abstand von 1,50 m von der Gie-
belwand haben. Die Gesamtbreite einer oder mehrerer Gauben darf 2/3 der jewei-
ligen Trauflange nicht Uberschreiten. Die Dachneigung der Gauben muB der Haupt-
dachneigung entsprechen.

Dacheinschnitte sind nur bis zu einer Breite von 3,00 m zuldssig; die vorgelagerten
Bristungen diirfen mit ihrer Héhe die anschlieBende Dachhaut nicht liberragen.

Aufenthaltsraume im KellergeschoB sind nur soweit zuldssig, wie ihre Belichtung
i.5. des § 48(1) HBO ohne Abgrabung nachgewiesen werden kann.

Einfriedigungen

Einfriedigungen sind aus Drahtgeflecht in Verbindung mit einheimischen, stand-
ortgerechten Laubstrduchern oder Kletterpflanzen oder aus Holz herzustellen; au-
Berhalb von Nutzgarten ist ein Mindestbodenabstand von 15 cm einzuhalten. Mau-
ersockel sind unzuldssig, soweit sie nicht gleichzeitig als Stiitzmauer fungieren.

PKW-Stellpldtze

PKW-Stellplatze sind mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder im Sandbett
verlegtem Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30 % zu befestigen.

Begriinung von baulichen Anlagen und Grundstiicksfreiflichen

GebdudeauBenseiten, bei denen der Flachenanteil von Wandéffnungen kleiner-
gleich 10 % betrégt, sind mit Kletterpflanzen gemaf Artenliste 3 zu begriinen. Fiir
die Pflanzungen ist ein mind. 0,5 m breites und 2,0 m langes Beet je 10 m Ifd. Wand-
flache (Sukzession oder Einsaat Wildblumenmischung) vorzusehen.

Mind. 30 % der Grundstiicksfreiflichen sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgeholzen sowie bewdhrten Hochstammobstbdumen zu bepflanzen. Es gelten 1
Hochstammobstbaum 25 gm, ein groBkroniger Laubbaum 100 qm, ein Strauch 1 gm
(zur Artenauswahl s.u.). Die Anpflanzung von Koniferen ist unzuldssig. Die bereits
oben festgesetzten Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 87(2)2 HBO:

Bei der Neueinrichtung und wesentlichen Anderung heizungstechnischer sowie der
Versorgung mit Brauchwasser dienender Anlagen und Einrichtungen diirfen fliissi-
ge Brennstoffe nicht eingesetzt werden. Feste Brennstoffe diirfen nur bei Anlagen
und Einrichtungen mit einer Nennwéarmeleistung von kleiner 4 kW verfeuert werden.
Ausgenommen sind Anlagen in Gebduden mit einem Jahres-Heizwdrmebedarf von
weniger als 22 kWh je Quadratmeter beheizbarer Gebdudenutzfliche oder 7 kWh je
Kubikmeter beheizbarem Gebdudevolumen (Niedrigst-Energiehduser). Fest instal-
lierte Heizgerite (Raumheizung) diirfen nicht mit elektrischem Strom betrieben wer-
den, sofern dieser nicht iiber eine hauseigene Photovoltaikanlage erzeugt wird;
ausgenommen sind Infrarotheizstrahler.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 87(2)3 HBO:

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflichen ist in Zisternen zu sammeln
und zur Oberflichenbew&dsserung der Freiflichen zu nutzen
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Artenlisten
{Auswahl):

Artenliste 1 (Baume):

Acer platanoides - Spitzahorn Prunus padus - Traubenkirsche
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Quercus robur - Stieleiche
Carpinus betulus - Hainbuche Tilia cordata - Winterlinde
Fagus sylvatica - Buche

Prunus avium - Vogelkirsche bewahrte Hochstammobstbaume

Artenliste 2 (Straucher).

Vermerke

1. AufstellungsbeschluB gem. § 2(1) BauGB: Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes
wurde durch die Gemeindevertretung am 3.11.1993 gefaft. Die ortsibliche Bekanntmachung er-
folgte am 11.12.1993 in der , ldsteiner Zeitung” und dem Wiesbadener Kurier".

Siegel der Gemeinde
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Burgermeiste

Cralaﬂus laevigata

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Prunus spinosa - Schwarzdorn
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Crataegus monogyna - WeiBdorn

sowie an blihenden Zierstrauchern

Cornus mas - Kornelkirsche Philadelphus coronarius - Falscher Jasmin
Laburnum vulgare - Goldregen Syringa - Flieder

Mespilus germanica - Mispel

und Beerenobst

Ribes nigrum - Schw. Johannisbeere Rubus fruticosus spec. - Brombeeren

Ribes rubrum - Rote Johannisbeere Rubus idaeus - Himbeers

Ribes uva-crispa - Stachelbeere ; -

Artenliste 3. Kletterpflanzen il
Campsis radicans - Trompetenblume Lonicera periclymenum - Wald-GeiBblatt
Clematis montana Parthenocissus quin. - Wilder Wein
Clematis-Hybriden - Clematis, Waldreba Lonicera caprifolium - GeiBblatt

Hedera helix - Efeu Paolygonum aubertii - Kletterknoterich
Humulus lupulus - Wilder Hoplen Vitis vinifera - Echter Wein
Lonicera caprifolium - GeiBblatt Wisteria sinensis - Blauregen, Glyzine
Zuordnungen nach § 8a(1) Satz 4 BNatSchG

Den StraBenverkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
werden als Ausgleich die Flurstiicke 15 tlw. bis 18 und die Flachen Plankarte 2 (mit
Ausnahme der Anpflanzungen) mit den jeweils durchzufihrenden MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zugeordnet.

Den Gewerbegebieten GE, und GE; werden als Ausgleich die Flurstiicke 51 und 52
mit den hierauf durchzufiihrenden MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft zugeordnet.

Den als Mischgebiet ausgewiesenen Teilen von Flurstiick 62/1 werden als Ausgleich
die auf den Flichen Plankarte 2 durchzufihrenden Anpflanzungen zugeordnet.

Die vorstehenden planungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften werden durch die MaBgaben der Bausatzung der Ge-
meinde Niedernhausen, in der zum Zeitpunkt der jeweiligen Bauantragstellung giil-
tigen Fassung, ergénzt.

Die Garagen und Stellplitze betreffenden Festsetzungen werden subsidiir durch
die Vorschriften des Stellplatzsatzung der Gemeinde Niedernhausen in der zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erginzt.

Planzeichen Teilgel Baraiciis

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaB-

nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft als eigenstindige Widmung

Zweischiiriges Extensivgriinland (tlw. Uberstellung mit Laubgehdl-
zen); 1. Mahd ab Ende Juni, 2. Mahd 10-12 Wochen spdter, das
Schnittgut ist (in getrocknetem Zustand) abzufahren, Diingung ist un-
zulassig.

Vorbereitung: Der vormalige Ackerschlag ist zundchst 5 Jahre 3 x
jahrlich ab Mitte Mai zu mahen, das Schnittgut ist (in getrocknetem
Zustand) abzufahren, Dingung ist unzulidssig.

Bauliche Anlagen sind unzuldssig.

Krautsaum (abschnittsweise Mahd alle 2 Jahre im September)

Vorbereitung: analog 6.1.1.1

Anpflanzung geschlossener Laubgehdlzhecken aus

Acer campestre - Feldahorn

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn
Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiBdorn
Prunus spinosa - Schwarzdorn

Rosa canina - Hundesrose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Salix caprea - Salweide

Mindestanpflanzung 1 Strauch/Baum/qm, Anpflanzung der einzelnen

1 S . 5
cﬁ'@i,‘_ &b‘:uh Arten in Gruppen zu je 6 - 8 Exemplaren, Anteil der Dornenstraucher

mind. 70 % der Einzelpflanzen.

Anpflanzung fachgerecht zu pflegender, bewihrter Hochstammobst-
bdume (Apfel, Birne, SiiBkirsche)

Sonstige Planzeichen

mmm mmm | Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Plankarte 2

101

M= 1:2000

2. Burgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB: Der Planvorentwurf wurde nach offentlicher Be-
kanntmachung am 20.3.1995 in der Verwaltung in der Zeit vom ... bis -« zu jedermanns Einsicht
ausgelegt bzw. in der Burgerinformationsveranstaltung am 5.4,1995 vorgestellt.

Siegel der Gemeinde

’-'Déﬁhg
Biirgermei

Niedernhausen, den .....

3. Offentliche Aqslegung gem. § 3(2) BauGB: Der Planentwurf wurde in der Verwaltung in der Zeit
vom 22.4.1996 bis 23.5.1996 einseht. zu jedermanns Einsicht ausgelegt. Die Bekanntmachung der
Planauslegung erfolgte am 11.4.1996 in der wldsteiner Zeitung" und dem ,Wiesbadener Kurier".

Siegel der Gemeinde

prca,

Burgerme

4. SatzungsbeschluB gem. § 10 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m. § 9 Ab
AT R s. 4 BauGB und § 87 HBO:
Der Planentwurf wurde am 23.10.1996 als Satzung beschlossen. ;

Siegel der Gemeinde

b

%ﬂ\ 7
D Inﬂ
Biirgermeister

5. Anzeigevermerk

siehe unten

27 Feb. 1997

6. Inkrafttreten gem. § 12 BauGB: Die Durchfuhrung des Anzeigeverfahrens wurde am V ortsiib-
lich bekanntgemacht. Damit hat der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt.

Siegel der Gemeinde

arin

Biirgermé&iste

28, Feb. 1997

Niedernhausen, den .....

Das Anzeigeverfahren nach § 11 Abs. 3 BauGB
wurde durchgefiihrt.

Die Verletzung von Rechtsvorschriften wird
nicht geltend gemacht.

4.02. 144 7

Verfiigung vom ......7. ... L% 8
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