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1. Veranlassung und Planziel

Die damalige Gemeinde Kdnigshofen stellte Mitte der 60er Jahre einen Bebauungsplan fiir das Gabiet
Westlich der Niederseelbacher Stralte™ auf. Dieser Bebauungsplan bildete die Grundlage fir eine groRriu-
mige Siedlungserweiterung. Diese Siedlungserweiterung markiert den nordwestlichen Ortsrand des heutigen
Ortsteiles Kdnigshofen. Der Bebauungsplan wurde von der Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am
12.03.1965 als Satzung beschlossen und durch Verfligung des Regierungsprasidenten in Wiesbaden vom
18. Mai 1965 mit Auflagen genehmigt.

Der Vollzug des Bebauungsplanes ist augenscheinlich, die ausgewiesenen Gebiete {,Allgemeines Wohnge-
biet' bzw. in einem untergeordneten Teilbereich im Osten ,Reines Wohngebiet”) sind vollstdndig bebaut. Die
Siedlungserweiterung stellt sich als ein Quartier mit hoher Wohnqualitdt und groflziigig geschnittenan
Grundsticken dar. Der Kernbereich der Siedlungserweiterung zwischen der Waldstrae im Norden und der
Heinrich-Heine-Stralle im Siden, ist konsequent in Richtung Nordwesten orientiert. Die Grundstiicke werden
jeweils von Sldosten aus erschlossen, die Garten- und Freiflachen orientieren sich in Richtung Nordwesten
und grenzen direkt an die nachfolgende Strafle an.

Die Bebauung erfolgte entsprechend der staddtebaulichen Intention im gesamten Geltungsbereich im wesent-
lichen mit freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern. Das zuldssige Mall der baulichen Nutzung wurde
i.d.R. nicht ausgeschdpft. Es ist nur noch eine Baullicke vorhanden. Durch die in einzelnen Teilbereichen
grozligige Ausweisung der lberbaubaren Grundfldchen besteht die Méglichkeit, die Bebauung in einer dem
Gesamicharakter nicht zutrdglichen Weise zu verdichten. Die Mdglichkeit dieser stadtebaulichen Fehl-
entwicklungen soll insbesondere vor dem Hintergrund der in den vergangenen 25 bis 30 Jahren deutlich
verdnderten Situation am Bodenmarkt betrachtet werden.

Damit diese stadtebauliche Fehlentwicklungen vermieden werden, hat die Gemeindevertretung der Gemein-
de Niedernhausen die Aufstellung des Bebauungsplanes .Im alten Rod” beschlossen. Der Bebauungsplan
ersetzt nach seinem Inkrafitreten die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Westlich der Niederseelbacher
Straflle”.

Planziel des Bebauungsplanes ,Im alten Rod" ist die Modifizierung der geltenden Festsetzungen dergastalt,
dass der Erhalt der bestehenden Siedlungsstruktur gesichert wird und damit einhergehend, stédtebauliche
Fehlentwicklungen, wie z.B. eine Bebauung in zweiter Reihe oder das Ausfillen durch Abbruch ent-
standener BaulUcken mit Mehrfamilienh&usern ausgeschlossen werden sowie das nachtrigliche Einrichten
von Stellplatzen im Bereich der Vorgérten durch den zunehmenden Parkdruck gesteuert wird.
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2. Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den unter Ziffer 1 bereits beschriebenen

zentralen und aufgrund seiner einprédgsamen groBzigigen Struktur besonders sensiblen Teilbereich des

Bebauungsplanes ,Westlich der Niederseelbacher Stralle” im Bereich der Waldstrale

lerstralte,

, Herderstralie, Schil-

Uhlandstralte, Heinrich-Heine-Stralle sowie der namensgebenden Stralle Im alten Rod.

von 1965

Woestlich der Niederseelbacher Strafke”

Ausschnilt aus der Plankarte des Bebauungsplanes

genordet, ohne MaRstab
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Bildteil

Ansicht Schillerstrale - 1

Ansicht Schillerstralle - 2
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Bildteil

Ansicht Grasweg — rlickwértig der Strale Im alten Rod

3. Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stédtebaulichen Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im
folgenden erléuterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
worden.

3.1. Art der baulichen Nutzung
3.1.1 Relnes Wohngebiet

Im Teilbereich westlich der Strafle ,Im alten Rod" gelangt unter Bezugnahme auf den Bebauungsplan von
1965 ein Reines Wohngebiet zur Ausweisung. Reine Wohngebiete i.S. § 3 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO1oe0) dienen dem Wohnen. Alilgemein zuléssig sind

s  Wohngebéude.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dariiber hinaus

¢ Laden und nicht stbrende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen Bedarfs flir die Bewohner
des Gebiets dienen, sowie kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

» Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir
kirchliche, sportliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu den zulassigen Wohngebauden gehéren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege
ihrer Bewohner dienen.

Stadtebauliche Grilnde, die den Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen begrinden kdnnten,
liegen nicht vor.
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3.1.2. Aligemelnes Wohngebilet

Uberwiegend gelangt jedoch bestandsorientiert ein vorwiegend dem Wohnen dienendes Aligemeines
Wohngebiet i.S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO,gg0) Zur Ausweisung. Allgemein zulssig sind:

s Wohngebiude,

s die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriabe und

s  Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden k&nnen dariber hinaus

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

¢ sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
» Anlagen fiir Verwaltungen,

¢ (artenbaubetriebe und

* Tankstellen.

Stédtebauliche Griinde, die den Ausschluss allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nulzungen be-
grinden kdnnten, liegen nicht vor,

3.2. Maf der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird durch Grund- und Geschossflachenzahlen sowie die Zahl der zu-
l&ssigen Vollgeschosse und Festsetzungen zu der Héhe von baulichen Anlagen bestimmt.

Der Bebauungsplan ,Westlich der Niederseelbacher Stralle” von 1965 orientiert sich in den Teilbereichen

der Ifd. Nr. 1 und 2 an der zuldssigen Obergrenze des § 17 BauNVO,gs; flir Reine Wohngebiete bzw. Allge-
meine Wohngebiete und setzt zur Bestimmung des MafRes der baulichen Nutzung fest:

Fur die Teilbereiche der Ifd. Nr. 1 und 2:
e Grundfiichenzahl' GRZ = 0,4

e Geschossflichenzahl* GFZ = 0,7
o Zahl der zuldssigen Vollgeschosse Z = || als H6chstgrenze.

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Babauungsplanes gelten:
Fir die Teilbereiche der Ifd. Nr. 1 und 2:
Grundfidchenzahl GRZ = 0,3

o Geschossfidchenzahl GFZ = 0,6
o Zahl der zuldssigen Vollgeschosse Z = |l als Héchstgrenze

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel gm Grundfliche je gm Grundsticksfldche zuldssig ist.
Z  Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel qm Geschossfliche je qm Grundstiicksfische zuléssig ist.
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Da mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes die BauNVQ;gs0 Anwendung findet, der gemaR die
Geschossflichen nach den AuRenmaRen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln sind, wahrend
die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschl. der zu ihnen gehtrenden Treppen-
rdume und einschl. ihrer Umfassungswénde regelmaRig unbericksichtigt bleiben, wird in Fortfiihrung der
bisher geltenden Rahmenbedingungen bestimmt, dass die genannten Flachen bei der Ermittlung der zulds-
sigen Geschossfliche mitzurechnen sind. Hierbei wird Bezug genommen auf § 20 Abs. 2 BauNVQ, e, fiir
den Bebauungsplan von 1965, nach dem die Fldchen von Aufenthallsrdumen in Geschossen, die keine
Vollgeschosse im Sinne der Landesbauordnung sind einschl. der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
einschl. ihrer Umfassungswénde grundsétzlich mitzurechnen sind.

Die Reduzierung der Grund- und Geschossflachenzahlen ist durch die, auf der (Uberwiegenden Zahl der
Baugrundsticke realisierten Bebauung und der damit zusammenhéngenden stadtebaulichen Zielvorstellung
legitimiert und begrindet.

Zahl der Vollgeschosse, Firsthéhen

Die Hbhenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse bestimmt.
Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,4 m Uber die festgelegte Ge-
l&ndeoberfidche hinausragen und die eine Héhe von mind. 2,3 m haben. Ein gegentber den AuBenwinden
des Gebdudes zurickgesetztes oberstes Geschoss und ein Geschoss mit geneigten Dachflichen ist ein
Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe (ber mehr als % der Grundfliche des darunter liegenden Geschosses
hat.

Die Zahl der Voligeschosse wird vorwiegend bestandsorientiert festgesetzt, wobei in diesem Zusammen-
hang die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse unveréndert aus dem Bebauungsplan von 1965 bernommen
wird.

Ergénzt wird eine Festsetzung zur Hhe baulicher Anlagen: Die max. zuldssige Firsthéhe betragt 9,5 m ge-
messen Uber OK Erdgeschoss-Rohboden. Die H&henfestsetzungen sollen sicherstellen, dass die weit-
gehend einheitliche Firstlinie nicht nach oben hin durchbrochen wird, um auch weiterhin die bestehende
Homogenitat in der Abwicklung des Stralenbildes zu gewahrleisten.

3.3. Bauweise und {iberbaubare Grundstlicksfldchen

Es gilt grundsétzlich die offene Bauweise, in der die Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelh&user,
Doppelh&user oder Hausgruppen bis zu einer L4nge von hdchstens 50 m errichtet werden.

Aufgrund der aus dem realisierten Bestand abgeleiteten Ladngenbegrenzung auf 25 m je Geb&ude muss
allerdings auf § 22 Abs. 4 BauNVQO Bezug genommen und eine sog. abweichende Bauweise feslgesetzt
werden.

Zudem wird in Fortfdhrung der bisherigen Festsetzungen bestimmt, dass nur Einzel- und Doppelhduser zu-

I&ssig sind. Hausgruppen, sprich: Reihenh3user, die geeignet wéren, den Gebietscharakter zu veréndern,
bleiben ausgeschiossen.

Planungsbiro Fischer 11/2001



Gemeinde Niedernhausen, Ortsteil Kbnigshofen: Bebauungsplan "Im alten Rod" 9

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen wird grundsatzlich aus dem Bebauungsplan ,West-
lich der Niederseelbacher Strale” von 1965 Gbernommen.

Ausnahmen:

s |Im ruckwértigen Bereich der Strafle ,Im alten Rod* wird die ausgewiesene Baugrenze, in Anpassung an
die dberbaubaren Flachen entlang der librigen Stralenziige, auf einheitlich 22,00 m zurlckgenommen.

o Die rickwartigen Baugrenzen im Bereich der Herderstralle, Schillerstrale, Uhlandstralle werden unter
Berlicksichtigung des realisierten Bestandes geringfiigig erweitert, so dass die lberbaubaren Grund-
fldichen einheitlich eine Tiefe von 18,00 m bis 20,00 m aufweisen. In diesem Zusammenhang werden die
tberbaubaren Grundstiicksfiichen in einzelnen, untergeordneten Teilbereichen an den realisierten Ge-
baudebestand angeglichen.

Im Bereich der Stralenrdume werden {bestandsorientiert} Baulinien an die gebaut werden muss festgesetzt.
Im Ubrigen gelangen Baugrenzen, bis an die gebaut werden kann zur Festsetzung.

3.4. Mindestgrife fiir Baugrundstiicke

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Grundstlicksgrdfien wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB die Fest-
setzung einer Mindesigréiie fir Baugrundsticke von 500 m? in den Bebauungsplan aufgenommen, um einer
weitergehenden Parzellierung entgegenzuwirken, die zu einer ungewoliten Nachverdichtung fiihren kdnnten.

3.5. Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB g9 kann in einem Bebauungsplan aus stddtebaulichen Griinden die héichstzu-
lassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden fesigesetzt werden. Von dieser Erméachtigung Gebrauch
machend wird bestimmt, dass je Wohngebdude max. 2 Wohnungen zuldssig sind. Beachtlich ist hierbei,
dass bei Doppelhdusern jede Haushélfte als Wohngeb&ude im Sinne der Festsetzung gilt.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngeb#ude findet ihre Begrindung in dem Charakter des
Baugebietes: es ist iiberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut und eigentimerbewohnt. Der Bau
von Mehrfamilienhdusern sowie die Einrichtung von Klein- und Kleinstwohnungen kénnte zu einer nachhalti-
gen Beeir;tréchtigung der Bevblkerungsstruktur und des Gebietscharakters fihren und ist deshalb auszu-
schlielen”.

3 In diesem Zusammenhang sei es gestattet auch darauf hinzuweisen, dass die Gemeinde Niedemhausen in der
Kemgemeinde fiir Mehrfamilienhausbsbauung gewidmete Flichen nachweisen kann, d.h., den Wohnbedirfnissen
der Bevdlkerung im Sinne § 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB1eso hinreichend Rechnung trégt.
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3.6. Zuldssigkeit von Garagen und untergeordneten Nebenanlagen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Im alten Rod" findet auch die erstmals § 19 Abs. 4 BauNVO g ge-
regelte Limitierung der Zuléssigkeit der Grundfldchen von

s  Garagen und Stellplitzen mit inren Zufahrten,

+ Nebenanlagen i.8. § 14 BauNVO,

+ baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut
wird,

Anwendung.

Bei der Ermittlung der Grundfliche sind gem. § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundfldchen der o.g. Anlagen mitzu-
rechnen.

Die zul&ssige Grundfliche von GRZ = 0,3 darf durch die Grundflachen der genannten Anlagen nur noch um
50 v.H. Uberschritten werden.

Beispiel: Dies bedeutet bei einer Mindestgrundstiicksgréte von 500 gm:

e Fir die Hauptnutzung sind zul#ssig: GRZ =0,3 = 150,00 gm
e FuUr die 0.g. sonst. Nutzung sind zulssig (+ 50%): 05x15000gm = 75,00agm
s 2ul. Gesamtgrundflache: = 225,00 gm

Den Vollzug des Bebauungsplanes und damit einhergehend den regelm&Rig bereits erfolgten Stellplatz-
nachweis voraussetzend, wird der vorliegende Bebauungsplan um eine Festsetzung ergénzt, die vermeiden
soll, dass die bestehenden Vorgérten im Zuge des immer gréler werdenden PKW-Aufkommens und des
daraus resultierenden zunehmenden Parkdrucks durch Stellpldtze und/oder Garagen vollstdndig ersetzt
werden.

Die auf § 12 Abs. 6 bzw. § 14 Abs. 1 BauNVO beruhende Festsetzung lautet:

.Garagen und Stellpldtze sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfldchen und der hierfir ausge-
wigsenen Fldchen zuldssig. Stelipldlze sind zusdtziich innerhalb des nach 1.2.5.1.1 gekennzeichnelen Be-
reiches zuldssig. Sie dirfen max. 50% der dafdr ausgewiesenen Fldchen einnehmen. Bei Eckgrundstiicken
ist die Steliplatzregelung im ausgewliesenen Bereich nur auf einer (wahlweisen) Stralenfront zuldssig.”

Die Zuordnung ergibt sich aus der Plankarte.

Die zum Nachweis notwendiger Stellplatze zunehmend zu becbachtenden sog. Doppelparker, in denen U-
bereinander geparkt wird, werden ebenfalls ausgeschlossen, da diese dann regelm#Rig nicht angencmmen
werden, wenn im &ffentlichen Raum die Mdoglichkeit des Parkens besteht. Entsprechend dem damaligen
stidtebaulichen Leitbild weist der Bebauungsplan von 1965 im Bereich der Strafle ,Im alten Rod" eine 8,0 m
breite StraRenverkehrsflache aus, in den Ubrigen Bereichen ist die Breite der Straldenverkehrsflache auf
6,00 m beschrénkt. Die in konventioneller Aufteilung ausgefiihrte Vorgabe gestatiet auch hier das an-
gesprochene Stralenparken, dem durch die Forderung entgegengewirkt werden soll, den Stellplatznachweis
in angemessener Form auf dem jewsiligen Baugrundstiick zu fiihren.
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4. Verkehrsflidchen

Die VerkehrserschlieBung erfolgt (ber das vorhandene Strallennetz. Ein weitergehender Ausbau ist nicht
vorgesehen. Um sicherzustelien, dass die angesprochene stédtebauliche Struktur der einseitigen Erschiief-
ung, auch unter Bezug auf die dem entsprechende Dimensionierung der StraBenverkehrsflache und der
meist einseitigen Anlage eines Fuflgdngerweges, gewahrt bleibt, wird jeweils entlang der riickwértigen
Grundstiicke ,Flache ohne Ein- und Ausfahrt” festgesetzt. Diese Festsetzung verhindert die riickwartige Er-
schlieBung der jeweiligen Baugrundsticke und leistet somit u.a. einen Beitrag zur reibungslosen Verkehrs-
abwicklung.

5. Altablagerungen/Altlasten

Regierungsprésidium Darmstadt

Nach Aussagen der Altflachendatei (Datenbank ALTIS des Hess. Landesamtes fiir Umwelt und Geologie)
gibt es zwei Verdachtsfidchen, die sich bis in die Bereiche der bebauten Flichen des Plangebietes erstre-
cken. Eine eindeutige Abgrenzung der Deponieflichen und umwelttechnische Untersuchungen wurden bis-
her nicht durchgefihrt.

o Az [V/IWIi-43.1-439 011 020 Kénigshofen, Fldchen Nr. 5c, RW 3450100, HW 5559300
o Az IV/Wi-43.1-439 011 020 023, Flachen Nr. 5a, RW 3449960, HW 5559100

Die zuerst genannte Verdachtsfliche befindet sich im Nordosten des rdumlichen Geltungsbereiches, die
genaue tage (Flur 16, Fist. Nr. 7 ) ist nicht bekannt. Es handslt sich hierbei um einen ehem. Graben, der im
angenommenen Ablagerungszeitraum von ca.: 1945 bis 1960 bis zu einer Tiefe von rd. 2m mit Hausmiill
verfllit wurde. Gegenwartig ist die angesprochene Flache laut Aussage der Stellungnahme bebaut. Ein wei-
tergehender Handlungsbedarf ist fir das vorliegende Aufstellungsverfahren nicht gegeben.

Die zweite Verdachtsflache belrifft den Sportplatz der Gemeinde Niedernhausen im Ot. Kénigshofen (Flur
16, Fist. 23) und befindet sich nordwestlich auRerhalb des rdumlichen Gsltungsbereiches des vorliegenden
Bebauungsplanes.

6. Naturschutz und Landschaftspflege

Der Bebauungsplan ,Im alten Rod" bereitet keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vor, son-
dern reduziert durch

e die Zuriicknahme der zuldssigen Grundfldche von GRZ = 0,4 auf GRZ = 0,3,

e die nunmehr anzuwendende BauNVQ g, der gemaR die zuldssige Grundfldche durch die Grundflichen
von Garagen mit ihren Stellpldtzen, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, nur noch bis zu 50 v.H.
Uberschritten werden darf, und

o die rdumliche Begrenzung der Zuldssigkeit von Garagen und Stellpldtzen

die nach bisher bestehendem Baurecht mdglichen Eingriffswirkungen deutlich, d.h. § 1a Abs. 2 und 3
BauGB,ees findet keine Anwendung.
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