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RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und lo des
Bundesbaugesetzes (BBauG) in der Fassung vom

18. August 1976 (BGBl. I, S. 2256), zuletzt geidndert
durch das Gesetz zur Beschleunigung von Verfahren
und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben im
Stddtebaurecht vom 6. Juli 1979 (BGBl. I, S. 949),
in Verbindung mit der Verordnung {iber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom
15. September 1977 (BGBl. I, S. 1763) aufgestellt.

Der auf der Grundlage des § 4 des Hessischen Gesetzes
iber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches
Naturschutzgesetz - HENatG) vom 19.9.1980 filir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellte Grin-
ordnungsplan ist gemdf § 9 Abs. 4 BBauG mit seinen

Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes

GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfaft die mit Genehmigungsbe-
scheid des Regierungsprdsidenten in Darmstadt vom
30.7.1984 zum Bebauungsplan Nr. 19/77 "Schidfersberg"
nicht genehmigten Teilbereiche. Aus planungstech-
nischen Griinden wird die Bauzeile oberhalb des nicht
genehmigten Teiles bis zur ErschlieBungsstrafe neu

lUberplant.

Im einzelnen wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes durch die zeichnerische Darstellung festge-
setzt und umfaft folgende Flurstilicke bzw. Flurstiicks-

teile:



Gemarkung Niedernhausen

Flur 12 Flursticke 51, 52, 53 tlw., 54 tlw., 55,
7/86, 58, 58, 6a, 6L, 62, 63, B4, 65, b6, 67, 68,

69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 8/77, 80, 81, 82,
9/83 tlw., 86 tlw., 87 tlw., 88 tlw., 89 tlw.,

90 tlw., 91 tlw., 144/122 tlw., 125 tlw., 129/1 tlw.,
128/2 tlw.

VERANLASSUNG

Die Gemeinde Niedernhausen hatte am 27.12.1983 den
Bebauungsplan Nr. 19/77 fir das Gebiet "Schdfersberg"
zur Genehmigung beim Regierungsprédsidenten in
Darmstadt eingereicht. Mit Verfligungen vom 21.3.1984
und 30.7.1984 wurde der Bebauungsplan mit Ausnahme

von zwei Teilbereichen genehmigt.

Die Gemeindevertretung hat die Genehmigungsbescheide
in ihrer Sitzung am 24.10.1984 zur Kenntnis genommen
und beschlossen, die nicht genehmigten Teilbereiche
2 und 3 entsprechend den Forderungen des Regierungs-
prédsidenten und der Bezirksdirektion flir Forsten und
Naturschutz in Darmstadt zu dndern. Bei der Be-
arbeitung hat sich herausgestellt, daR der bereits
genehmigte norddstliche Randbereich bis zur Er-
schlieBungsstraBe W 3 in die Uberplanung einbezogen

werden mufBte.

Die bebaubare Fldche nordwestlich der PlanstraBe A
wurde wesentlich verkleinert. Dadurch konnte die
Grinfldche groRfzligig ausgewiesen und an den Be-
bauungsrand gefiihrt werden. Der Teilbereich siidlich
der Planstrafe A wurde ganz aus der bebaubaren Flé&che
herausgenommen. Die Nutzung ist als landwirtschaft-

liche Nutzfldche - Streuobstfldche ausgewiesen. Der



vorhandene Streuobstbestand soll erhalten bleiben
und durch Ergdnzungspflanzung verstdrkt werden.

Im Ubrigen sollen die Festsetzungen des genehmigten
Bebauungsplanes auch flir die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes rechtswirksam werden.

Durch die vorgenommenen Umplanungen gegeniliber dem
urspriinglichen Bebauungsplan werden die Forderungen
des Regierungsprédsidenten und der Bezirksdirektion
fiir Forsten und Naturschutz, Darmstadt in vollem

Umfang erfillt.

LANDSCHAFTSPLANUNG

Der Landschaftsplan wurde bereits mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 19/77 fiir die Ge-
samtfliche erstellt. Durch die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes werden die Teililbereiche unter Zugrunde-
legung des vorhandenen Bewuchses gedndert. Hier-
durch wird den Belangen des Natur- und Landschafts-
schutzes hinreichend Rechnung getragen. Durch die
Herausnahme der Bebauung slidlich der PlanstraBe A
wird weiterhin die Fortsetzung des Grilinzuges aus dem
Plangebiet heraus in das geplante Naturschutzgebiet

gewahrleistet.

Im {ibrigen sollen die Festsetzungen des Landschafts-
planes zum Bebauungsplan Nr. 19/77 auch der 1.

Anderung zugrunde gelegt werden.



FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
Art und Maf der baulichen Nutzung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes sieht fiir den
Planungsbereich eine ein- und zweigeschossige Be-
bauung vor. Die Ausweisung erfolgt als allgemeines
Wohngebiet, wobei Einzel- und Doppelhduser sowie
Hausgruppen geplant sind. Um Stdrungen der Wohn-
qualitédt zu vermeiden, werden Tankstellen und
Gartenbaubetriebe generell ausgeschlossen. Im
Ubrigen gelten die Festsetzungen des bereits ge-

nehmigten Bebauungsplanes.

Die Bauweise und sonstige Nutzung der Grundstiicke

Die Bauweise ist in Anlehnung an den bereits ge-
nehmigten Teil nach Einzel-, Doppelhduser und
Hausgruppen differenziert worden. Die ErschliefBung
des Gebietes erfolgt iiber die ndrdlich gelegene
WohnstraBe. Eine direkte Anbindung an die Plan-
straBe A ist nicht vorgesehen. Flir die Hausgruppen
sind zentrale Gemeinschaftsgaragen geplant. Im
Ubrigen gelten die Festsetzungen des bereits ge-

nehmigten Bebauungsplanes.

VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluf an
das Ortliche Trinkwasser-Leitungsnetz gesichert.
Durch den Wasserbeschaffungsverband werden aus-
reichende Kapazitdten bereitgestellt. Am Gipfel
des Schdferberges ist im Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes eine Fl&che zur Errichtung eines



Wasserbehidlters festgesetzt worden.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt {iber bestehende
bzw. geplante Entwdsserungsleitungen der Gemeinde
Niedernhausen. Die Gemeinde Niedernhausen ist Mit-
glied des Abwasserverbandes Schwarzbachverband,
Hofheim und leitet ihre Abwdsser den Anlagen des
Abwasserverbandes zu. Dem Bebauungsplan liegt ein

Kanalisationsvorentwurf zugrunde.

Das Oberfldchenwasser wird dem Vorfluter "Daisbach"

zugeflhrt.

Stdlich der PlanstraBe A ist im Daisbachtal inner-
halb der aufgeschiitteten Fldchen der ehemaligen
Milldeponie die Errichtung eines unterirdischen

Regenwasser-Rilickhaltebeckens geplant.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Main-Kraft-
werke AG (MKW). Die Standorte fiir Umformerstationen
sind im Plangebiet ausgewiesen. Die Leitungstrassen
und Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitungen
sind im Bebauungsplan eingetragen und von Wohnbe-

bauung freigehalten.

Durch vertragliche Vereinbarungen konnte erreicht
werden, daf die Gemeinde Niedernhausen von 1982

an mit Erdgas versorgt wird. Flr das Baugebiet
Schéfersberg wird die Leitungsverlegung mit der
Erschliefung des Baugebietes durchgefiihrt. Eine
Hauptgasleitung (DN 150) verl&uft im norddstlichen
Feldweg an der Gebietsgrenze. Im Bereich der Ein-
mindung dieses Weges in die L 3027 ist eine Ver-
sorgungsfldche fiir die Errichtung einer Gas-Druck-

reglerstation ausgewiesen.



Um durch die extreme Hangsituation Beldstigungen
auszuschliefen und Luftverunreinigungen zu mini-
mieren, wird innerhalb des Baugebietes die Ver-
wendung von fliissigen Brennstoffen ausgeschlossen.
Die Beheizung der Hduser hat vornehmlich durch
Erdgas oder Strom zu erfolgen. Die Verwendung
fester Brennstoffe ist auf kleinere Heizungsanla-

gen beschrédnkt worden.

Feste Brennstoffe sollen vorrangig fir offene
Kamine, Kamindfen und dergleichen genutzt werden

kobnnen.

Der Schédfersberg liegt im Empfangsschatten flir
Rundfunk und Fernsehen. Nordlich des Bebauungs-
planbereiches wurde ein Empfangsmast errichtet,

von dem aus das Plangebiet verkabelt wird.

GESTALTUNG

Soweit im Bebauungsplan keine abweichenden Fest-
setzungen getroffen wurden, ist flir die Gestaltung
der baulichen Anlagen, der Grundsticksfreifl&chen,
Einfriedigungen usw. die Bausatzung der Gemeinde

Niedernhausen maBgebend.

Gegeniliber der Bausatzung setzt der Bebauungsplan
fest, daf Flachddcher nur bei der "Besonderen
Bauweise" (Gartenhof-Terrassenhduser) zuldssig
sind und auch hier mindestens 1o0% der liberbauten

Grundfl&dche geneigte Dachfldchen aufweisen sollen.

Die Dachneigung soll generell mindestens 22° auf-

weisen. Doppelhduser und Hausgruppen sollen in sich



eine einheitliche Dachneigung aufweisen.

Lediglich fir Nebenanlagen und untergeordnete
Bauteile koénnen ausnahmsweise Flachd&dcher zuge-

lassen werden.

Im Zusammenhang mit den {ibrigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes (Zahl der Vollgeschosse,
Geb&dudehdhen) soll am Schidfersberg eine relativ
niedrige Bebauung mit einer differenziert ge-
stalteten Dachlandschaft entstehen.

Um insbesondere am Hang stdrende Dachantennen zu
verhindern, sind Antennen nur innerhalb geschlos-

sener Gebdude zuldssig (s.a. Punkt 6).

DURCHFUHRUNG

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ge-
legenen Grundstlicke befinden sich iberwiegend
im Eigentum zahlreicher Privatpersonen, z.T. aber

auch im Eigentum der Gemeinde Niedernhausen.

Fir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind bo-
denordnende Mafnahmen erforderlich, filir die eine
Umlegung gemdf §§ 45 ff BBauG durchgefiihrt werden

soll.

Aufgrund der starken Nachfrage nach Baupl&tzen
soll mit der Umlegung und Erschliefung sofort nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes begonnen werden.
Da es sich bei der Erschliefung um ein relativ
grofles Gebiet handelt, soll im Zuge des Bebauungs-

planverfahrens eine Bebauungspflicht aufgenommen



werden, die sicherstellt, daB das Gebiet inner-
halb kirzester Zeit bebaut wird, um hier einer

zZersiedlung der Landschaft Vorbeuge zu leisten.

Eine Teilung und damit eine schrittweise Er-

schliefung des Baugebietes ist aufgrund der durch
die Hanglage bedingten Strafenfiihrung und der An-
schlufpunkte an die klassifizierten StraBen nicht

mdéglich.

9 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die Verwirklichung der 1. Anderung des Bebauungs-
planes erfolgt im Zusammenhang mit dem bereits
genehmigten Bebauungsplan Nr. 19/77. Die Er-
schlieBungskosten sind in diesem Bebauungsplan
bereits enthalten. Zusdtzliche Kosten entstehen

durch die 1. Anderung nicht.

Niedernhausen, den lo. Dezember 1984

DER GEMEINDEVORSTAND DER DAS GEMEINDEBAUAMT DER
G INDE IEDERNHAUSEN GEMEINDE NIEDERNHAUSEN
Ehrhart rastat

Biirgermeister Bauamtsleiter



Die Gemeindevertretung hat am 25. Juni 1986 iliber die
eingegangenen Anregungen und Bedenken beraten. Die ge-
faBten Beschliisse erforderten keine Anderung des Be-
bauungsplanes, so daB dieser gemdB § lo Bundesbaugesetz

als Satzung beschlossen wurde.

Niedernhausen, den 26. Juni 1986

Gemeinde Niedernhausen

- Gemeindebauamt -

ra tgf/
Bauamtsleiter



