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GEMEINDE NIEDERNHAUSEN
GEMARKUNG NIEDERNHAUSEN UND OBERJOSBACH

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 19/77 'SCHAFERSBERG' MIT
INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und 10 des Bundesbaugeset-
zes (BBauG) in der Fassung vom 18, August 1976 (BGBL. I, S. 2256),
zuletzt gedindert 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
Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fassung
vom 15. September 1977 (BGBL. I, S. 1763) aufgestellt,

Der auf der Grundlage des § 4 des Hessischen Gesetzes iber Natur-
schutz und Landschaftspflege (Hessisches Naturschutzgesetz - HENatG)
vom 19.9.1980 fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellte
Grinordnungsplan ist gemdB § 9 Abs. 4 BBauG mit seinen Festsetzungen
Bestandteil des Bebauungsplanes.

GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfaBt ein ca. 44,1 ha groBes Baugebiet am
'Schdfersberg'. Er wird im Norden begrenzt durch die Feldbergstra-
Be (L 3027), im Westen durch den '"Herrnackerweg' bzw. den Daisbach
und den geplanten AnschluB an die L 3026, im Siden durch den Ein-
schnitt 'Wolfsgraben' und im Osten durch die vorhandenen Feldwege
auf der Schifersbergkuppe.

Im einzelnen wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die
zeichnerische Darstellung festgesetzt und umfaBt folgende Flurstiicke
bzw. Flursticksteile, fir die eine Teilungsvermessung erfolgen soll:

GEMARKUNG NIEDERNHAUSEN

Flur 1 Flursticke:
238/14, 238/18, 238/26 tlw, 238/32 tlw, 241/1

Flur 5 Flursticke:
2/1, 3/1, 41, 5/1, 6/1, 7/2, 8/2, 9/2, 11/1, 14/1, 15, 16, 216/1

Flur 9 Flursticke:

168/2, 168/3, 168/4, 168/5, 168/6, 168/7, 168/8, 168/9, 168/10,
168/11, 168/12, 168/13, 168/14, 168/15, 168/16, 168/17, 168/18,
168/19, 168/20, 168/21, 168/22, 168/23, 168/24, 168/25, 168/26,
168/27, 168/28, 168/31 tlw, 168/33 tlw



Flur 12 Flursticke:

51, 52, 53 tlw, 54 tlw, 55, 7/56, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65,
66, 67, 68, 62, 70, .71, 72, 73, 74, 75, 76, 8/77, 80, 81, 82, 9/83,
86, 87, 88, 89, ¥0, 9), 92, 10/93, 96, 11/97, 29, 100/1, 100/2,
102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114,
115, 118, 117, 13/118, 120, 121, 144/122, 123, 124, 125,

Flur 13 Flurstiicke:

1/4, 1/5, 1/9, 1/10, 113, 1/14, 1/18, 1/19, 1/20, 1/24, 1/25, 1/26,
1/27, 1/28, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 810, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17,
18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34,
35, 36, 37, 38, 39, 40, 42, 43, 1/44, 2/46, 48, 49, 3/50, 52, 4/53,
5/55, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68/1, 69/1, 69/2,
69/3, 71/2, 74/3, 77/2, 77/3, 77/10, 77/11, 77/12, 7Nz, 77718,
78/1, 81, 83/1, 85, 86, 87, 88, 89, 15/90, 92, 93/2, 20/94, 94/7,
100/1, 101/1, 102/1, 103/1, 104/1, 105/1, 106/1, 107/1, 114/2, 115/2,
116/1, 117/1, 118/1, 1191, 120/1, 146/2, 149/1, 150/1, 162/1, 165/1,
16771, 173/, 174N

GEMARKUNG OBERJOSBACH

Flur 12 Flursticke
1212/1, 1212/2, 1212/3, 1212/4, 1212/5

Flur 31 Flursticke:

2854/1, 2855, 2856, 2857, 2858, 2859, 2860, 2861, 2862, 2863, 2864,
2865, 2866, 2867, 2868, 2869, 2870, 2871, 2872/1, 2873, 2874, 2875,
2876, 2877, 2878, 2879, 2880, 2881, 2882, 2883, 2884, 2885, 2886,
2887, 2888, 2889, 2890, 2891, 2892/1, 2893, 2894, 2895, 2896, 2897,
2898, 2899, 2900, 2901, 2902, 2903, 2904, 2905, 2906, 2907, 2908,
2909, 2910/, 2910/2, 2910/3, 2910/4, 2910/5, 2910/6, 2910/7, 2910/8,
2910/9, 2910/10, 2911 tlw, 2912/1 tlw, 2913/1 .

Flur 32 Flurstiicke: :

2914, 2915, 2916, 2917, 2918, 2919, 2920, 2921, 2922, 2923, 2924,
2925, 2926, 2927, 2928, 2929, 2930, 2931, 2932, 2933, 2934, 2935,
2936, 2937, 2938, 2939, 2940, 2941, 2942, 2943, 2944, 2945, 2946,
2947, 2948, 2949, 2950, 2951, 2952, 2953, 2954, 2955, 2956, 2957 tlw,
2958 tlw, 2959 tlw, 2961, 2962, 2963, 2964, 2965, 2966, 2967, 2968,
2969, 2970, 2971, 2972. 2973, 2974, 2975, 2976, 2977, 2978, 2979,
2980, 2981, 3014, 3015, 3016

@



VERANLASSUNG, GENERELLE ZIELE, RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Nach § 1 Abs. 3 Bundesbaugesetz haben die Gemeinden Bauleitpldne auf-
zustellen, sobald und soweit dies fiir die stddtebauliche Entwicklung

und Ordnung erforderlich ist. Das Erfordernis zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes ergibt sich aus dem 8rtlichen Bedarf sowie der vorlie-

genden starken Nachfrage. Bereits Anfang 1981 lagen der Gemeinde 225

Bewerbungen fiir Baugrundstiicke vor, davon 101 Bewerbungen von ortsan-
sdssigen Birgern.

Die Lenkung der zukiinftigen Siedlungsentwicklung fir den Bereich Nie-
dernhausen wird regionalplanerisch durch den Regionalen Raumordnungs-
plan (RROP) fir die Planungsregion Rhein-Main-Taunus (RMT) bestimmt.
Nach den Zielen des RROP ist sicherzustellen, daB die angestrebte Be-
vélkerungs- und Wirtschaftsentwicklung innerhalb des Ordnungsraumes
auf die zentralen Orte sowie auf die Orte in den Entwicklungsbdndern
konzentriert wird. Niedernhausen liegt im Entwicklungsband 2. Ordnung:
(Frankfurt om Main) bzw. Wiesbaden-Niedernhausen-Idstein-Camberg-Lim-
burg a.d. Lahn/(Dietz-Montabaur). Durch seine Verbindungsfunktion zwi-
schen dem Fordergebiet Limburger Raum und dem Verdichtungsraum Rhein-
Main besitzt das Entwicklungsband 2. Ordnung besondere Bedeutung als
Entwicklungsachse, Hier besteht aufgrund der jetzigen und weiter aus-
baufdhigen Infrastrukturausstattung zum Teil hervorragende Standort-
gunst fir Wohnungen und Arbeitsstdtten. Nach den Zielen der Regional-
planung soll deshalb ein wesentlicher Teil des Zuwachses an Wohnungen
und Arbeitsstdtten innerhalb der Region Rhein-Main-Taunus auf dieses
Entwicklungsband gelenkt werden.

Auf die Gemeinde Niedernhausen bezogen hat diese als Unterzentrum
nur die Grundversorgung in sozialer, wirtschaftlicher und kulturel-
ler Hinsicht bereitzustellen. Eine Ausdehnung von Wohnfldchen und
Arbeitsstdtten ist daher nur in einem beschrinkten MaB msglich. In
der Anlage 1 des sachlichen Teilplanes des Regionalen Raumordnungs*-
planes Rhein-Main-Taunus ist fir die gesamte Gemeinde Niedernhausen
ein zusdtzlicher Wohnsiedlungsfldchenbedarf fiir den Zeitraum von
1970 bis 1985 in einer GroBe von 97 Hektar ausgewiesen. Hiervon sind
fir den Ortsteil Niedernhausen 80 Hektar vorgesehen. Dabei ist fest-
zustellen, daB fiUr die Kerngemeinde Niedernhausen eine Siedlungsent-
wicklung durch die vorhandenen eingegrenzten Gegebenheiten nur im Be-
reich des Schdfersbergs in Frage kommt.

Bei dem geplanten Baugebiet handelt es sich um einen SuUdwest- bis
Nordwesthang mit maximalen Neigungen von 25 %. Daraus ergeben sich
besondere Schwierigkeiten fir die ErschlieBung und die stddtebauli-
che Entwicklung.



Fur die ErschlieBung stehen die L 3026 und 3027 zur Verfigung. Da
die inneren ErschlieBungsstraBen wegen der steilen Hanglage maxi-
male Ldngsneigungen bis 10 % aufweisen werden, sind zwei Anschliis-
se an das Uberregionale StraBennetz unbedingt erforderlich. In die-
sem Zusammenhang sei auch auf den Katastropheneinsatz und die‘wit-
terungsbedingten Schwierigkeiten im Winter hingewiesen.

Die Anbindung an die L 3027 nach Oberjosbach ist aus verkehrstech-
nischen und topographischen Griinden nur an dem im Bebauungsplan-
Vorentwurf dargestellten Punkt méglich. AuBerdem besteht die Ab-
sicht, die ErschlieBungsstraBe in Richtung Waldschwimmbad (Quellen-
weg) zu verlidngern.

Um die grundsdtzliche Realisierbarkeit der Planung nicht in Frage
zu stellen, muB der situationsbedingte ErschlieBungsaufwand in ei-
nem vertretbaren Verhdltnis zur erschlossenen Bauflédche stehen (Um-
legungs- und ErschlieBungsbeitrdge). Aus diesen Grinden war es not-
wendig, das Baugebiet Uber die Grenze des festgestellten RROP hin-
aus bis zu der nordsstlich verlaufenden Hochspannungsleitungstrasse
zu erweitern. Die Erweiterung entspricht der Fldchenzuwachsplanung
der Fortschreibung des Regionalen Raumordnungsplanes (Entwurf).

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Niedernhausen
waren die Erweiterungsfldchen von der Genehmigung ausgeklaommert wor-
den. Die Gemeinde hat daraufhin einen Antrag auf Abweichung vom Re-
gionalen Raumordnungsplan gestellt. Dieser Abweichungsantrag ist am
16. Juli 1982 durch den Hessischen Minister fir Landesentwicklung,
Umwelt, Landwirtschaft und Forsten genehmigt worden (Az.: VI A 4 -
93 b 02/05 (383) - 1036/82). Daraufhin erfolgte die Nachgenehmi-
gung im Fldchennutzungsplan (Verfigung des Regierungspridsidenten
vom 14.12.1982). Die Planung entspricht somit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung und der Fldchennutzungsplanung der
Gemeinde Niedernhausen. A

Die nunmehr ausgewiesene Siedlungsfldche bewegt sich innerhalb des
Rahmens, der durch den festgestellten Raumordnungsplan vorgegeben
wurde. Danach stehen der Gemeinde Niedernhausen bis zum Jahre 1985
noch 51 ha Siedlungsfldche zu.

Die bisherige Abgrenzung des Baugebietes gemdB festgestelltem RROP
orientierte sich an der Gemarkungsgrenze zwischen Niedernhausen und
Oberjosbach. Nach der Gebietsreform hat diese Grenze keine planeri-
. sche Bedeutung mehr. Im Ubrigen teilt die Gebietsgrenze den Hang in
zwei Hdlften und stellt eine stddtebaulich unbegriindete Abgrenzung
dar. Die gewdhlte Abgrenzung orientiert sich dagegen an den vorhan-
denen Gegebenheiten (Hochspannungsleitungen). AuBerdem wird durch
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die Einbindung der Hochspannungsleitungstrasse in das Baugebiet ei-
ne gestalterisch zweckmédBige Eingliederung des Schutzstreifens zwi-
schen Bebauung und londwirtschaftlicher Nutzfléche méglich.

Um stddtebaulich und dkologisch die Ausgleichsfunktionen fir dié im
Fldchennutzungsplan beanspruchten Fléchen im Bereich Niedernhausen
zu gewdhrleisten, hat die Gemeinde Niedernhausen den Auftrag zur Er-
stellung eines Landschaftsplanes zum Flachennutzungsplan vergeben,
der sich in der Aufstellung befindet.

Der auf der Ebene des Bebauungsplanes erstellte Grinordnungsplan
(Landschaftsplan gemdB § 4 HENatG) basiert auf den bereits vorlie-
genden Ergebnissen des Landschaftsplanes zum Fldchennutzungsplan
und wird mit seinen Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes.

AuBerdem ist festzustellen, daB die fir die zukinftigen Bewohner

des Baugebietes notwendigen Infrastruktureinrichtungen zur Erschlie-
Bung des Baugebietes vorhanden sind (Schule, Schwimmbad, Sporthalle
usw. ). Die Ubersrtlichen Verkehrsverbindungen des Planungsgebietes
erfolgen Uber die L 3027 (Richtung Ehlhalten) und die L 3028 (Auto-
bahnanschluB E 5 Wiesbaden/Frankfurt/Ksln) an das regionale StraBen-
netz, FiUr den Bereich des &ffentlichen Personennahverkehrs ist die
Versorgung durch den S-BahnanschluB sichergestellt.

Ein Uber das Baugebiet hinausgehender Landschaftsverbrauch fir zu-
sdtzlich erforderliche Infrastruktureinrichtungen ist daher nicht
zu befiirchten.

LANDSCHAF TSPLANUNG /GRUNORDNUNG

Inhalte des Landschaftsplanes sind die Ermittlung der natirlichen

und anthropogenen (vom Menschen beeinfluBten) Grundlagen, deren’ Be-
wertung sowie die Aufstellung eines Entwicklungsplanes, in dem die

ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele

des Naturschutzes und der Landschaftspflege dargestellt sind.

Die Daten und Fakten, die zur Ermittlung der Planungsgrundlage dien-
ten, resultieren aus den verschiedensten vorhandenen Untersuchungen

und Planungen sowie ausfithrlichen Begehungen im Frihjahr und Sommer

1982,
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FLACHENNUTZUNG

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in der vor-
handenen Fldchennutzung Uberwiegend durch Brachfléchen und land-
wirtschaftliche Nutzfldchen geprégt. Wahrend die Brachfldchen als
ehemals landwirtschaftlich genutzte Bereiche mit z.T. dichtem Baum-
und Strauchbestand iberwiegend auf der Gemarkungsfldche von Niedern-
hausen (siehe'Natiirliche Grundlagen) liegen, nimmt die landwirt-
schaftliche Nutzung im Bereich der Gemarkungsfldche von Oberjosbach .
deutlich zu.

Waldartige Gehslzbestdnde existieren innerhaqlb des Geltungsbereiches

nur im Bereich 'In der Steinitz'. Im Siden grenzt der Hohlweg 'Wolfs-
graben' mit seinem Waldbestand direkt an das Bebauungsplangebiet an.

Im nordwestlichen Randbereich bilden Wohnbebauung und Fldchen fir die ’
Versorgung (Umspannwerk) die Grenze. Von dem Umspannwerk am Herrn-
ackerweg ausgehend, ziehen sich gebindelt Hochspannungsleitungen in
ostwestlicher und in nordsiidlicher Richtung iber den Schédfersberg,

die besonders durch die Masten das Landschaftsbild erheblich beein-
flussen (siehe Nutzungskonflikte).

Das durch menschliche Einflisse stark verdnderte Daisbachtal bildet

den sUdwestlichen AbschluB des Geltungsbereiches. Die ehemalige Schutt-
kippe, die heute als Festplatz genutzt wird bzw. in weiten Teilen vil-
lig brach liegt, fijhrte zu einer erheblichen Stdrung der natiirlichen
Bachauve (siehe Nutzungskonflikte). Ein Hubschrauberlandeplatz fiir Ret-
tungstransporte liegt direkt angrenzend zum Festplatz.

Der Geltungsbereich, der durch die L 3026 und die L 3027 teilweise
begrenzt wird, beinhaltet als ausgebaute StraBe lediglich den Herrn-
ackerweg, der am Hubschrauberlandeplotz endet. Bei allen anderen in-
neren ErschlieBungen handelt es sich ausschlieBlich um Feldwege bzw.
Trampelpfade.
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4,2

NATURLICHE GRUNDLAGEN

Im Plan 2 'Natirliche Grundlagen' sind innerhalb des Geltungsberei-

ches Fldchen dargestellt, die aufgrund ihrer gegenwirtigen Fldchen-

nutzung noch als naturnah zu bezeichnen sind bzw. die aufgrund ihrer
Artenzusammensetzung und Struktur eine besondere Wertigkeit fir den

Landschaftshaushalt und das Landschaftsbild haben.

Die nicht differenziert dargestellten Fléchen haben aufgrund der ge-
genwdrtigen Nutzung keine oder nur geringe Bedeutung fir den Land-
schaftshaushalt,

Der Schidfersberg weist innerhalb des Geltungsbereiches Hanglagen in
sidlicher bis nordwestlicher Richtung auf, wobei Hanglagen nach Sid-
westen Uberwiegen. Das Geldnde fdllt dabei von ca. 330 m G.NN quf
ca. 257 m U.NN im Bereich des Daisbaches.

Lokalklimatisch gilt der Schdfersberg in seiner jetzigen Struktur
als ein Kalt-(Frisch-)Luftbilder. Der AbfluB der Kaltluft ist je-
doch durch die vorhandenen Gehdlzstrukturen teilweise beeintrdchtigt
(Bildung von Kaltluftinseln). Das Daisbachtal gilt als Kaltluftsamm-
ler und sollte zum AbflieBen der Kaltluft in groBer Breite freige-
halten werden.

Nach Auskunft des Hessischen Landesamtes fiir Bodenforschung besteht
der Untergrund des Schidfersbergs aus Quarziten, Sandgesteinen, Ton-
schiefern und Phylliten des Unterdevons. Diese sind im Bereich der
Oberflédche unterschiedlich stark verwittert und aufgelockert. Die
quartdre Uberdeckung besteht aus kiesigem Lehm oder lehmigem Hang-
schutt in einer Mdchtigkeit von 0,5 - 5,0 Metern.

Die potentiell natiirliche Vegetation, d.h. die Vegetation, die sich
nach Beendigung des menschlichen Einflusses von selbst im Laufe der
natirlichen Entwicklung (Sukzession) einstellen wirde, ist fUr den
Schifersberg die Eichen/Hainbuchen-Gesellschaft und fir den Bereich
der Daisbachaue die Weidenauen-Gesellschaft, g

Im einzelnen sind folgende Landschaftselemente im Plan 2 'Natiirliche
Grundlagen' differenziert.

A. Sukzessionsfldchen

Uberwiegend auf der Gemarkungsfldche Niedernhausen haben sich
auf ehemaligen landwirtschaftlichen Standorten Sukzessionsfld-
chen entwickelt, die je nach ehemaliger Nutzung bzw. nach Alter



eine differenzierte Pflanzenvielfalt aufweisen. Diese Fldchen
gelten allgemein im Zusammenhang mit den geschlossenen Gehdlz-
gruppen bzw. den waldartigen Gehdlzbesténden als Lebens- und
Ruckzugsraum fir die verschiedensten Tiere. Im engen Zusammen-
hang mit den Sukzessionsfldchen stehen die teilweise stark Uber-
alterten Obstbaumbestidnde.

B. Feuchtwiesen

Nur noch an wenigen Stellen innerhalb des Geltungsbereiches ist
dieses Landschaftselement anzutreffen. Da jedoch im Zuge der An-
bindung des Baugebietes an die L 3026 die Daisbachave Uberquert
werden muB, sollte die vorhandene Situation der angrenzenden
Feuchtwiesenbereiche mit bericksichtigt werden. Die in ungestor-

ten Bereichen vorhandene hohe Pflanzenvielfalt gilt als wichtiger b
Lebensraum fur Amphibien, Végel und andere Tierarten.

C. Waldartige Gehslzbestdnde bzw. geschlossene Gehtlzgruppen

Diese Landschaftselemente bestehen Uberwiegend aus standortge-
rechten Baum- und Strauchbestdnden. Die prigenden Arten sind bei
den Bgumen Hainbuche, Stieleiche, Buche und Vogelkirsche und bei
den Striduchern Brombeere, Besenginster, Holunder, Schlehe, Weil3-
dorn, Wildrosen und Obstbaumjungwuchs. Im Zusammenhang mit den
o.g. Sukzessionsfldchen stellen diese Laondschaftselemente einen
wertvollen Lebensraum fir eine differenzierte Tierwelt dar. Lang-
fristig ist die ckologische Wertigkeit dieser Landschaftselemente
nur zu erhalten, wenn sie eine ausreichende GroBe haben und in ei-
ner Verbindung zur freien Landschaft stehen.

D. Einzelbdume

Die im Geltungsbereich vorhandenen wertvollen Einzelbdume (Diffe-
renzierung siehe Plan) mussen als landschaftliche Gliederungsele-
mente geschitzt werden, da sie auBerdem in ihrer Funktion die o.g.
geschlossenen Gehdlzgruppen ergdnzen.

E. Gewdsser

Der Daisbach, der an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes an-
grenzt, ist aufgrund seiner okologischen Funktion ebenso wie die
Feuchtwiesen zu schitzen.

Nach Erkenntnissen der am Ort tdtigen anerkannten Naturschutzverbdn-
de (Hessische Gesellschaft fir Ornithologie und Naturschutz, Deut-

scher Bund fur Vogelschutz, Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutsch-
land) ist innerhalb des Geltungsbereiches mit dem Vorkommen einer

10



groBen Vielfalt von Tieren zu rechnen. Diese nutzen die vorgenann-
ten Landschaftselemente als sténdigen Lebensraum oder sind als Nah-
rungs—- und Schlafgdste anwesend.

4 Eine spezielle Kartierung des Tierbestandes ist im Rahmen des Grijn-

ordnungsplanes nicht méglich, jedoch kénnen Erkenntnisse der Ver-
bande durch Eigenbeobachtungen des Verfassers z.T. bestdtigt werden.
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4.3

NUTZUNGSKONFLIKTE

Der Geltungsbereich weist in der Fléchenschutzkarte Hessen (Blatt
5916 und Blatt 5919, Ausgabe 1977) keine besondere Schutzauswei-
sung auf. Im Siden (Wolfsgraben) tangiert laut RROP ein regiona- °
ler Grinzug den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Das gesamte
Baugebiet liegt in einer vom Hessischen Landesamt fiir Bodenfor-
schung vorgeschlagenen 'Weiteren Schutzzone III (A)' fur den Bohr-
brunnen 'Am Hirschborn'.

Die gesamte Gemeinde Niedernhausen liegt im 'Landschaftsschutzge-
biet Taunus'. Nach § 1 Abs. 2 der Landschaftsschutzverordnung sind
jedoch die Bereiche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches ei-
nes Bebauungsplanes nicht in das Landschaftsschutzgebiet einbezogen.

Im Plan 3 'Nutzungskonflikte' sind die Elemente dargestellt, die
bei den Festsetzungen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege (gemdB § 1 HENatG) besonders beriick-
sichtigt werden missen.

Die aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege wert-
vollen Biotope liegen alle innerhalb der im Regionalen Raumordnungs-
plan ausgewiesenen Siedlungsfldche. Ein isoliertes Erhalten der vor-
handenen Gehélzbestidnde hat fir den Landschaftshaushalt keine Bedeu-
tung. Hier ist vielmehr ein mit der freien Landschaft vernetztes
Grinsystem zu schaffen, welches die wertvollsten Biotope erhdlt und
langfristig als naturnahe Lebensrdume sichert. In diesem Zusammen-
hang wird im Bebauungsplan/Landschaftsplan eine breite landschafts-
gerechte Verbindung zwischen dem Waldbereich 'In der Steinitz' und
dem 'Wolfsgraben' festgesetzt. Die zu kreuzende PlanstraBe A wird
dabei weitrdumig unterquert, um potentielle Tierwanderungen zu er-
moglichen (siehe Skizze).

DURCHLASS  GRUNZUG — WOLFSGRABEN

15



Vereinzelte Kleinbiotope konnen aufgegeben werden, da im Rahmen der
Festsetzungen fir einen angemessenen Ersatz durch standortgerechte

Anpflanzungen im Grenzbereich Bebauungsplan/freie Landschaft gesorgt
wird.

»

Diese Aussagen decken sich mit den Analysen und Ausweisungen des im
Vorentwurf vorliegenden Landschaftsplanes zum Fldchennutzungsplan
der Gesamtgemeinde Niedernhausen.

Der nachfolgend abgebildete Ausschnitt qus dem Landschaftsplan zum
Fldchennutzungsplan (Vorentwurf) beinhaltet im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes folgende Festsetzungen:

i ORTSRANDE INGRUNUNG

e e—
3 3

OFFENTLICHE UND PRIVATE
GRUNFLACHEN

VORHANDENE / -
ZU SCHAFFENDE FELDGEHOLZE (BIOTOPE)

16
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LANDSCHAFTSPLAN ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN (VORENTWURF ), DETAILAUSSCHNITT
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Die durch Gehslzgruppen oder Waldbestinde vorhandenen landschaft-
lichen Raumbildungen tragen zur Bereicherung des Landschaftsbildes
bei: Sie missen im Rahmen der Festsetzungen in das geplante Griin-
system eingegliedert bzw. durch z.B. StraBenbepflanzung ergénzt
werden. '

Die Daisbachauve wird zumindest im Rahmen der Grenzen des Bebauungs-
planes in ihrer Bedeutung fiir den Landschaftshaushalt aufgewertet,
Dazu gehort eine standortgerechte Bepflanzung der ehemaligen Schutt-
kippe (geplanter Spiel- und Bolzplatz und Festplatz) sowie eine mog-
lichst weitrdgumige Unterquerung der notigen VerbindungsstraBe von
der L 3026 zum Baugebiet.

BRUCKE DAISBACHTAL / PLANSTRASSE A

Die Hochspannungstrassen beeintrdchtigen das Landschaftsbild erheb-
lich. Aus der Sicht der Landschaftsplanung ist zumindest in Bauge-
bieten und deren direkter Umgebung grundsdtzlich eine Verkabelung
anzustreben. Inwieweit dies im speziellen Fall des Schifersbergs
moglich ist, auch im Hinblick auf die dadurch gewonnenen Baugebie-
te, ist von der Landschaftsplanung nicht abschlieBend zu beurteilen.
Bei einem unabdingbaren Erhalt der vorhandenen Trassen ist weitest-
gehend fir deren standortgerechte Unterpflanzung Sorge zu tragen.
An den im Plan dargestellten Punkten befinden sich Beeintréchtigun-
gen des Landschaftshaushaltes und des Landschaftsbildes durch unge-
ordnete Abfallagerungen oder wilde MiUllkippen. Hier missen gezielt
landschaftspflegerische MaBnohmen ergriffen werden.

19
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5,1

ausgeschlossen.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die bereits bebauten Fléchen am Herrnackerweg und an der Feldberg-
strale werden als Ausldufer des Ortskernes entsprechend der Darstel-
lung im Fldchennutzungsplan als Mischgebiet festgesetzt. Das Um-
spannwerk der MKW wird als Versorgungsfldche festgesetzt., Bei allen
Ubrigen Baufléchen handelt es sich nach den Darstellungen des rechts-

wirksamen Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Niedernhausen um 'Wohn-
baufldchen'.

Im Bebauungsplan ist unter Beriicksichtigung der tangierenden Ver-
kehrstrassen L 3026 und L 3027, der Autobahn E 5 sowie der vorhan-
denen Freileitungstrassen 'Allgemeines Wohngebiet' (WA) festgesetzt
worden, das nach unterschiedlich eingeschrinkten Nutzungsmoglichkei-
ten gegliedert ist:

Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO
allgemein zuldssigen Anlagen sind im WA 1-Gebiet nur ausnahmswei-
se zugelassen, da diese Nutzungen an den befahrbaren Wohnwegen bzw.
Wohnhdfen nur bedingt vertretbar sind und allgemein den WohnstraBen
zugeordnet sein sollten (WA 2-Gebiet).

Um das aus der Wohnnutzung resultierende Verkehrsaufkommen im WA 1-
Gebiet weiter zu begrenzen, werden gemdB § 4 Abs. 4 BauNVO nur Wohn-
gebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen zugelassen,

Um Stérungen der Wohnqualitdt zu vermeiden, werden im WA 2-Gebiet
und im Mischgebiet (MI) Tankstellen und Gartenbaubetriebe generell

-
]

An zentraler Stelle im Bereich des Wohnungsbaus sollen die der Ver-
sorgung des Gebietes dienenden L&dden, Handwerksbetriebe und der-
gleichen geschaffen werden. Es sind deshalb innerhalb des WA 2-Ge-
bietes in bestimmten ErdgeschoBbereichen am Haupt fuBweg Wohnungen
ausgeschlossen worden, um die der Versorgung des Gebietes dienen-
den Einrichtungen an geeignete Pldtze zu ziehen (Wohnungsbau/Griin-
zug). Das gleiche gilt fir die Errichtung eines am Griinzug gelege-
nen gastronomischen Betriebes.

Ebenfalls an zentraler Stelle, am Griinzug und Wdldchen gelegen, ist

eine Gemeinbedarfsfldche fir die Errichtung eines Kindergartens aus-
gewiesen. Die vorhandenen Kindergdrten in den Ortsteilen Kénigshofen,

23



Niedernhausen und Oberjosbach sind nicht erweiterungsfdhig. Der zur
Zeit vorhandene Bedarf kann nur dadurch gedeckt werden, daB in den
Kindergérten Halbtagspldtze geschaffen werden. Der ausgewiesene Kin-
dergarten im Baugebiet Schifersberg wird also neben dem Bedarf des
Neubaugebietes auch den ibrigen Bedarf der Gesamtgemeinde abdecken
missen.

Die Bebauung wird auf maximal 3 Vollgeschosse begrenzt. Die Gebdude
sollen Uberwiegend in offener Bauweise als Einzel-, Doppel- und Rei-
henhduser mit 1-2 Vollgeschossen errichtet werden. Fir den Wohnungs-
bau sind Gebdude mit 3 Vollgeschossen in offener Bauweise ausgewie-
sen.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung ist nach Bauweise, Zahl der
Vollgeschosse und GrundsticksgroBe differenziert festgesetzt worden
ond bietet einen ausreichenden Spielraum auch fir die Errichtung von
Zweifamilienhdusern.

Zahl der

Vollgeschosse | Bauweise GRZ von - bis GFZ von - bis
I. offene 0,2 - 0,35 0,3 -0,5
I1I. offene 0,2 -0,4 0,3 -0,8
i besondere 0,6 0,8
111. offene 0,4 1,0

Aus stddtebaulichen Grinden wurde fir den Bereich der Terrassenhaus-
bebavung mit ca. 32 Wohneinheiten 'Besondere Bauweise' und gemd § 17
Abs. 10 BauNVO eine GFZ von 0,6 festgesetzt.

Mit der angestrebten Siedlungsdichte von ca.26 Wohneinheiten je ha
Bauland bzw. 16 Wohneinheiten je ha Siedlungsfldche wird ein ausge-
wogenes Verhdltnis zwischen der dérflichen Situation einerseits und
der Lage im Ballungsraum des Rhein-Main-Gebietes andererseits er-
reicht. Die Siedlungsdichte entspricht sowohl den Zielvorstellungen
der Landesplanung als auch den jingsten Stellungnahmen des Bundes-
ministers fur Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau.

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen entspricht bei Gebduden
mit I VollgeschoB der Bausatzung der Gemeinde Niedernhausen, ist
jedoch bei II- und III-geschossigen Gebduden weitergehend begrenzt
worden, um bei den vorhandenen starken Hangneigungen maBstabsspren-
gende Gebtudefronten, insbesondere talseitig, zu vermeiden.

24
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5.2

Bei zweigeschossiger Bauweise sollen berg- und talseitig je nur zwei
Geschosse, bei dreigeschossiger Bauweise lediglich talseitig drei Ge-
schosse (bergseitig zwei Geschosse) in Erscheinung treten.

DIE BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Die offene Bauweise ist qus Grinden der Dichteabstufung und zur Siche-
rung einer einheitlichen Gebietscharakteristik in den einzelnen Wohn-
quartieren und unter Bericksichtigung der unterschiedlichen Erschlie-
Bungsbedingungen nach der Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern
bzw. Hausgruppen differenziert worden.

Um eine moglichst groBe Vielfalt an Bauformen und Wohnstrukturen zu
erreichen, wurden zusdtzlich Gebiete mit besonderer Bauweise zur
Errichtung von Gartenhof-Terrassenhdusern ausgewiesen. Im Zuge die-
ser Hangbebauung soll auch der erste steile Anstieg des HauptfuBwe-
ges vom Talraum zum zentralen Bereich mit Serpentinen-Rampen bewdl-
tigt werden.

Bei dem geplanten Wohnungs- und Haustypengemenge werden im Plange-
biet ca. 630 Wohneinheiten mit ca. 1.850 Einwohnern zu erwarten sein.

Mit den Festsetzungen der iberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grund-
sticksfldchen wird zum einen eine optimale Grundstijcksnutzung gewihr-
leistet und zum anderen Hof- bzw. Platzraumbildung angestebt. Die
Uberbaubaren Grundstiicksfléchen sind ausschlieBlich durch Baugrenzen
begrenzt, die einen weitestgehenden Spielraum bieten.

Aus eingehenden Untersuchungen und Stellungnahmen der Versorgungs-
trdger geht hervor, daB keine schliissigen Ergebnisse Uber Beeinflus-
sungen im Bereich von Hochspannungsleitungen vorliegen. Auch eine
Voranfrage bei den zustdndigen Trdgern &ffentlicher Belange erbrach-
te keine verwertbaren Erkenntnisse iber Mindestabstinde und Auswir-
kungen von Hochspannungsleitungen.

Obwohl eine Unterbauung der Hochspannungsleitungen (mit Hshenbe-
schrdnkungen) zuldssig wire, setzt der Bebauungsplan hier lediglich
nicht Uberbaubare Grundstiicksfldchen bzw. private Grinfldchen fest.

Die Festsetzungen Uber die Stellung der baulichen Anlagen sollen zu

einem geordneten, aber vielfdltigen und abwechslungsreichen Sied-
lungsbild beitragen, wobei die Firstrichtung freigestellt ist.

25
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Stellpldtze und Garagen kdnnen als Nebenanlagen auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksfldchen errichtet werden. Bei Doppelhdusern
und insbesondere bei Reihenhdusern werden jedoch baulich integrie-
te Garagen empfohlen. In der Regel sollen die erforderlichen Stell-
pldtze und Garagen auf dem jeweiligen Grundstick errichtet werden.;
Lediglich in erschlieBungsmdBig besonders schwierigen Bereichen

werden Gemeinschaftsanlagen vorgeschlagen.

Um Verunstaltungen des Siedlungsbildes durch Stellplatz- und Gara-
genanlagen zu vermeiden, sind textliche Festsetzungen Uber Mindest-
abstdnde und die Eingrinung der Anlagen getroffen worden.

VERKEHRSERSCHL IESSUNG

Der ErschlieBung des Baugebietes wurden folgende Planungsziele zu-
grunde gelegt:

- Das Plangebiet soll iber die L 3027 (Richtung Ehlhalten) und die
L 3026 (AutobahnanschluB E 5 Wiesbaden/Frankfurt/Kéln) an das re-
gionale StraBennetz angebunden werden.

- Bestmdgliche Verflechtung des Plangebietes mit dem Ortskern Nie-
dernhausen und dem Wohngebiet 'Lenzhahner Weg' (Schwimmbad/Schu-
le) durch StraBen, FuB- und Radwege.

- Verkehrsberuhigung durch sinnvolle Gliederung (SammelstraBen/
WohnstraBen/befahrbare Wohnwege) und differenzierte Gestaltung
der &ffentlichen Verkehrsfldchen.

- Im StraBennetz sollen Steigungen von 10 % und im HauptfuBwegenetz
von 6 % nach Moglichkeit nicht Uberschritten werden. Wegebeziehun-
gen, die senkrecht zum Hang verlaufen, sollen durch Anlage von
Serpentinen auf max. 12 % Steigungsverhdltnis begrenzt werden.

- Beriicksichtigung wesentlicher Aspekte des Umweltschutzes durch™
Ldrm-, Staub- und Sichtschutzpflanzungen entlang der tangieren-
den LandstraBe und der HauptsommelstraBe.

26



Die Anbindung des Baugebietes an das regionale Straflennetz, den
Ortskern Niedernhausen und die anderen Ortsteile der Gemeinde Nie-
dernhausen erfolgt iber eine in Randlage gefiihrte anbaufreie Sam-
melstraBe, mit 6,5 m Fahrbahnbreite. Von der Fahrbahn abgesetzt
ist ein 2,5 m breiter kombinierter Geh- und Radweg ausgewiesen :

(PlanstraBe A).

5

FAHRBAHN

]
| PFLANZGEBOT9—25 —$—20 ]- 6.5 I 154
-{——5.0 125 PFLAN2GEBOT :
BAULAND VERKEWRSFLACHE GRUNFLACHE :

PLANSTRASSE A

Die SammelstraBe ist Uber T-Knoten mit Linksabbiegespuren mit der
LandesstraBe L 3027 (FeldbergstraBe) im Norden und der Landesstra-
Be L 3026 (Frankfurter StraBe) im Siudwesten verbunden. Ein Ausbau
des Anschlusses an die L 3027 als Vollknoten mit Verldngerung der

SammelstraBe in das vorhandene Wohngebiet Lenzhchner Weg ist mog-
1ieh N

Der zu einer Schleife verléngerte Herrnackerweg bindet die Griin-
bereiche im Talraum und den unteren Teil der Bebauung (Terrassen-
hausbebauung) an den Ortskern Niedernhausen an und soll als Ein-
bahnstraBe ausgewiesen werden.

Ausgehend von der anbaufreien SammelstraBe ibernehmen serpentinen-
artig trassierte WohnstraBen mit max. ca. 8 % Steigung die Haupt-
erschlieBung der Wohnquartiere. Die PlanstraBe B, die auch den Li-
nienbusverkehr aufnehmen soll, ist mit 6,5 m Fahrbahnbreite, die
PlanstraBe C mit 5,5 m Fahrbohnbreite geplant. Beide StraBen sol-
len - soweit jeweils mdglich - einen Baumstreifen mit Ldngspark-
pldtzen und beidseitig 1,5 m breite Gehwege erhalten.
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PLANSTRASSE B (c)

Um in den inneren Wohnbereichen eine hohe Wohnqualitdt zu sichern,
erfolgt die gesamte FeinerschlieBung durch befahrbare Wohnwege als
verkehrsberuhigter Bereich.

Die durch alle Verkehrsteilnehmer gemeinsam genutzte Mischfldche,
die darijberhinaus auch dem Spielen von Kindern dient, weist eine
hdufig geknickte Filhrung auf und soll durch weitere Fahrbahnver-
sdtze und Aufpflasterungen eine verhaltene Fahrweise unterstiitzen.
Die Gestaltung erfolgte nach der RAS-E (Entwurf 1981).

Zum Teil sind SticherschlieBungen geplant, die - je nach der Zahl
der angeschlossenen Wohneinheiten - einen Wendeplatz mit R = 8,0 m
(for Versorgungsfahrzeuge) bzw. mit R = 6,0 m (fur Pkw) aufweisen.

Bei SticherschlieBungen mit dem kleinen Wendeplatz sind an den Ein- .
mindungen Fldchen fir das Aufstellen von Mullbehédltern als Bestand-
teil der Verkehrsfldchen ausgewiesen. : K

VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH ( MISCHFLACHEN), VARIANTEN

28



TEN

Eine Fahrverbindung von der StraBe 'Zum Hammergrund' zum AnschluB3
an die L 3026 sichert eine schnelle Ausfahrt der Notfahrzeuge in
Richtung BAB (E 5).

Das FuB- und Radwegenetz an den StraBen wird ergdnzt durch ein FuB-
und Radwegenetzsystem, das in weiten Teilen in Grinrdumen verlguft.

Die FuBwegebeziehungen zwischen dem Wohngebiet 'Lenzhahner Weg'
(Schwimmbad/Schule) und dem Wohngebiet 'Schifersberg' mit Kinder-
garten (Miniclub) und Ladengruppe mit Café/Restaurant sind weit-
gehend durch ein hshengleiches FuBwegenetz gesichert, so daB Schwimm-
bad und Schule auch ginstig mit dem Fghrrad erreicht werden konnen.
Die FuBwegeverbindung zum Ortskern erfolgt iber eine zentrale serpen-
tinenartige ErschlieBung mit Rampen und Treppen im Bereich der Garten-
hof-Terrassenhduser und wird im weiteren parallel der StraBe 'Zum Ham-
mergrund' gefihrt.

Der Rad- und FuBweg an der SammelstraBe (PlanstraBe A) wird Uber das
Daisbachtal an den FuBweg zum Friedhof an der L 3026 angebunden. Es

sollte Uberpriift werden, ob entlang der L 3026 ein durch einen Baum-
streifen abgesetzter FuB- und Radweg talseitig angelegt werden kann,
der vom Ortskern Niedernhausen iber die Daverkleingartengebiete zum

Gewerbegebiet, Friedhof und auch ins Daisbachtal fihrt.

FUr das neue Wohngebiet 'Schdfersberg' mit ca. 1.850 Einwohnern ist
die Anbindung an das regionale Bus- und S-Bahnnetz vnumgdnglich, Die
Buslinie des 'Wiesbadener Stadtbusses' fihrt heute yber den Ortsteil
Niedernhausen nach Oberjosbach und bedient auch das vorhandene Wohh—
gebiet 'Lenzhahner Weg'. Es sollte eine Linienfihrung durch das neue
Wohngebiet 'Schdfersberg' erreicht werden. Drei Bushaltestellen-Stand-
orte sind hierfir gesichert. Die Linie sollte auch den S-Bohnhof Nie-
dernhausen andienen. b

Dem Bebauungsplan liegt ein StraBenbauventwurf zugrunde *,

*  Vorentwurf: Ing.-Biuro Burgholzer + Trieb, Frankfurt
Entwurf  : Ing.-Gesellschaft Batschaver + Sommer, Wiesbaden
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VERFLECHTUNGSKONZEPT: Bus-Streckenfilhrung, HauptfuB- und Radwegenetz
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