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1. Veranlassung und Planziel

Der Bebauungsplan .Am Wasserturm* wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Niedern-
hausen am 12.02.2003 als Satzung beschlossen. Der raumliche Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes umfasst das ehemalige Bahnbetriebswerk Niedernhausen, das durch Beschluss
des Eisenbahnbundesamtes vom 01.07.1999 als Eisenbahnbetriebsanlage der Eisenbahnen des
Bundes entwidmet worden ist. Das Bahnbetriebswerk bestand aus einem Lokomotivschuppen mit
Drehscheibe, Wasserturm und einer Schlafkantine. Letztere ist abgebrochen, die Drehscheibe und die
Gleisanlagen sind abgebaut, fiir den Wasserturm ist als Folgenutzung Wohnen vorgesehen.

Fur den unmittelbar an die Gleisanlagen der DB Strecke 3610 Frankfurt/Main - Eschhofen, Bahnkilo-
meter 32,180 bis 32,280 links der Bahn stehenden Lokschuppen sind dem Wohnen dienende Riume
und Geb&ude planungsrechtlich ausgeschlossen worden, da hier eine gewerblich betriebene Halle fur
vielerlei Veranstaltungen wie Familienfeiern, Betriebsjubilden, Kindergeburtstage usw. vorgesehen

war. Dieses Planziel hat sich jedoch nicht verwirklichen lassen.

Veranlasst durch die entsprechende Anfrage des Eigentimers werden die Festsetzungen des rechts-
kréftigen Bebauungsplanes dahingehend gedndert, dass auch innerhalb des Lokschuppens Wohnen
mdglich sein soll. Planziel der vorliegenden Anderung ist entsprechend die Aufhebung der angespro-
chenen einschrdnkenden Festsetzung unter besonderer Berlicksichtigung der Belange des Immissi-
onsschutzes. Die Art der baulichen Nutzung - Mischgebiet - bleibt im Ubrigen unverandert.

2. Riumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst das gesamte Betriebswerkgeldnde, da mit

der ehemals angestrebten gewerblichen Nutzung des Lokschuppens auch der Anbau eines Kichen-
traktes als zwingende Voraussetzung fir ebendiese Folgenutzung ausscheidet.
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Der Lokschuppen und in Verléngerung der Kichentrakt waren Elemente eines stédtebaulichen
Schallschutzes, die hier die Verweisung auf die Ebene der Baugenehmigungsverfahren und die dort
zu wurdigende DIN 4109 Schalischutz im Hochbau legitimierten.

Mit dem Heranrlcken zuldssiger Wohnnutzung an die bestehenden Gleisanlagen muss die vormalige
Argumentation aufgegeben und das Thema Immissionsschutz zum Gegenstand der Abwigung im
Rahmen der Bauleitplanung gemacht werden: Es bedarf der Festsetzung von Laérmpegelbereichen
und der innerhalb der einzelnen Abschnitte erforderlichen passiven Schallschutzmafinahmen. Da
hiervon das gesamte Mischgebiet betroffen ist, wird dieses auch in den rdumlichen Geltungsbereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Wasserturm* einbezogen.

3. Festsetzungen

Die Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplanes werden zur Erlangung des Planzieles der 1.
Anderung wie folgt modifiziert:

Art der baulichen Nutzung:

Die Ausweisung als Mischgebiet im Sinne § 6 BauNVO bleibt erhalten. Mischgebiete dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Der
Ausschluss von Vergnigungsstétten bleibt ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes.

Nur die Festsetzung, dass innerhalb des Teilbaugebietes Ifd. Nr. 1 dem Wohnen dienende Riume
und Gebdude unzuldssig sind, wird modifiziert: der ehemalige Lokschuppen wird hiervon ausgenom-
men. Fir den vormals geplanten Anbau eines Kiichentraktes wird die (berbaubare Grundstlicksflache
beibehalten, aber auch der Ausschluss schutzbediirftiger Nutzungen, da hier im Gegensatz zu dem
ehemaligen Betriebsgeb&ude keine stédtebaulichen Belange vorliegen, die in der Abwigung mit den
Belangen des Immissicnsschutzes durchschlagen kénnten.

MaR der baulichen Nutzung:

Die Grundflachenzahlen werden nicht ver&ndert. Auch die Geschossflichenzahlen bleiben bis auf
eine Ausnahme unveréndert Gegenstand des Rechtsplanes. Die Ausnahme betrifft den ehemaligen
Lokschuppen, in den eine weitere Ebene eingezogen werden soll, da im Gegensatz zu der bisher
geplanten Versammiungsstitte Wohnriaume keine Uberhéhen bendétigen. Hierdurch bedarf es einer
Anhebung der Geschossfldchenzahl von GFZ = 0,64 auf GFZ = 0,83,,0,.

Firsthbhen:

Die Festsetzung zur H&heneniwicklung der baulichen Anlagen bleiben ebenfalls unverandert. Sie
betragen im Bereich des ehemaligen Lokschuppens rd. 10 m und variieren im lbrigen zwischen & und
13 m (ber der aktuellen Gel&ndeoberkante.
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Bauweise/Baulinien/Baugrenzen:
Auch diese Festsetzungen werden unveréndert in die 1. Anderung des Bebauungsplanes (ibernom-
men.

Verkehrsflichen:

Die VerkehrserschlieRung erfolgt (ber eine von der Lukas-Cranach-Stralle abzweigende PrivatstraRe,
die zudem mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Deutschen Bahn AG belastet ist. Der
Verlauf dieser Verkehrsfidche wird entsprechend einer zwischenzeitlich durchgefiihrten Vermessung
geringflgig modifiziert, ohne dass hierdurch allerdings die Grundzlige der Planung beriihrt wirden.

4. Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Wassertum” wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstelit'. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die Gerauschbelastung des Plan-
gebietes bei Berlcksichtigung der zukiinfligen Baukdrper in die Grdfenordnung des schalltechni-
schen Orientierungswertes fiir Mischgebiete Tag / Nacht abgesenkt werden kdnnen. In Obergeschos-
sen konnen jedoch aufgrund der verminderten Wirksamkeit der Bebauungsdampfung noch Uber-
schreiltungen des Nachtwertes auftreten.

Da nach dem bisherigen Bebauungsplan die unmittelbar an die Gleisanlagen angrenzenden Teilberei-
che keiner Wohnnutzung zugénglich waren, konnte im Hinblick auf die an den Standort einzig mégli-
chen passiven SchallschutzmaBnahmen auf die Ebene der Baugenehmigungsverfahren und die dort
zu beachtende DIN 4109 Schallschutz im Hochbau verwiesen werden.

Infolge der Offnung des Lokschuppens fir eine Wohnnutzung ist diese Verweisung nicht mehr zuls-
sig. Das heillt, der Bebauungsplan dbernimmt zusétzliche Aufgaben und tragt diesen wie folgt Rech-

nung:

Die in der schalltechnischen Stellungnahme emmittelten Larmpegelbereiche werden Bestandteil des
Rechtsplanes und es wird festgesetzt, wie die Luftschallddmmung der Aullenbauteile von Aufenthalts-
rdumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdumen u.4. in-
nerhalb der beiden L&rmpegelbereiche lll und IV auszufihren ist. Flr Schlafrdume und Kinderzimmer
in Wohnungen wird zudem der Einbau schallgeddmmter Liftungselemente gefordert.

In der gutachtiichen Stellungnahme wird darauf hingewiesen, dass die baurechtlichen Anforderungen
der DIN 4109 zum passiven Schallschutz von Gebduden mit dem Ziel festgelegt worden sind, Men-
schen in Aufenthallsrdumen vor unzumutbaren Beldstigungen durch Schallibertragungen zu schiit-
zen. Es handelt sich hierbei um baurechtliche Mindestanforderungen, dis im Ergebnis keine Gewahr
daftir geben, dass Gerdusche von aulten im Geb3dude nicht mehr wahrgenommen werden. Festset-

' GSA Limburg: Gutachtliche Stellungnahme P 02021, vorgelegt mit Schreiben vom 26.03.2002. Die gutachti-
che Stellungnahme ist Bestandteil dieser Begrindung, vgl. Anlage 2.
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zungen, die Ober die baurechtlichen Mindestanforderungen hinausgehen, entziehen sich jedoch im
aligemeinen den Festsetzungsmdglichkeiten im Bebauungsplan. Der Gutachter stellt zusammenfas-
send schiieBlich fest, dass durch die passiven Schallschutzmalnahmen an den Geb#uden ausrei-
chend niedrige Innengerduschpegel erreicht werden kénnen, um den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht zu werden; je nach angestrebtem ,akustischem Kom-
fort“ sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung der Umfassungsbauteile gegeniiber den ge-
troffenen Festsetzungen aber zu erhdhen. Dies obliegt dem Bauherrn im Vollzug des Bebauungspla-
nes.

5. Sonstige Belange

Die Bericksichtigung umweltschiitzender Belange und wasserwirtschaftlicher Belange wurde bereits

in der Begriindung zum Entwurf des rechtskréftigen Bebauungsplanes ausfihrlich gewtrdigt. Die Be-
grindung befindet sich in der Anlage zu den vorliegenden Ausflhrungen; vgl. Anlage 1. Hierauf sei

verwiesen.
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