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1 Anlass und stadtebauliche Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Autal”“ wurde vor ca. 30 Jahren aufgestellt. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans wurde teilweise als ,Mischgebiet® ( § 6 BauNVO ) und teilweise als ,Allgem.
Wohngebiet ( § 4 BauNVO) festgesetzt. Auf einer Teilflache, die als ,Mischgebiet” festgesetzt
wurde, sollen Wohngebaude errichtet werden (Mischgebietswohnen nach § 6 BauNVO). Zu
diesem Zweck muss die Uberbaubare Grundstiicksflache modifiziert werden.

2 Aufstellungsverfahren, planungsrechtl. Voraussetzung

21 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13 a BauGB.
Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung. Auf einer im Bebauungsplan als ,Mischgebiet*
festgesetzten Flache soll die Gberbaubare Flache modifiziert werden.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Geschossflache liegt unterhalb derim § 13 a (1) Nr.
1 BauGB festgesetzten Anwendungsschwelle.

Eine Umweltprufung (§ 2 BauGB) und der Umweltbericht (§ 2 a BauGB) sind im Verfahren nach
§13 a BauGB nicht erforderlich.

2.2 Planungsrechtliche Voraussetzung
2.2.1 Ubergeordnete Planung

Der Regionalplan Sldhessen stellt das Planungsgebiet als Vorranggebiet Siedlung ,Bestand”
dar. Der Bebauungsplan ist gemaf § 1 (4) BauGB an den Zielen der Raumordnung angepasst.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedernhausen stellt das Planungsgebiet als
~-gemischte Bauflache” dar.

2.2.2 Bebauungsplan ,,Autal”

Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 3. Anderung ,Autal“ dndert teilweise ] ¥
den Bebauungsplan ,Autal®. Die betroffe-
ne Teilflache ist gemaR § 30 BauGB be-
baubar.

Im Geltungsbereich der 3. Anderung soll
die Uberbaubare Grundstucksflache ei-
nem geplanten Vorhaben angepasst wer-
den.

Die bisher fir das Grundstiick geltenden
Festsetzungen (Mischgebiet, zwei Vollge-
schosse, GRZ 0,4, GFZ 0,8, Satteldach,
offene Bauweise ) sollen nicht verandert
werden (s. dazu Abs. 5.3.2, letzter Satz).

e, e

Bild: Rechtskraftiger Bebauungsplan
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2.3 Bestand im Planungsgebiet

Es handelt sich um ein Baugrundstiick. Das
Grundsttick ist bebaut.

Die baulichen Anlagen missen zum Zweck
der Neubebauung beseitigt werden.

Planungsgebiet |

Bild: Planungsgebiet

3 Wesentliche Belange, die zu beriicksichtigen sind

3.1 Beriicksichtigung landschaftsplanerischer Belange
3.1.1 Eingriffsregelung, Umweltbericht und Umweltpriifung

Der Bebauungsplan wird mit dem Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt.

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe waren bereits vor der
planerischen Entscheidung zuldssig. Es handelt sich um die Uberplanung einer bebaubaren
Teilflache eines rechtskraftigen Bebauungsplans.

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB ist nicht erforderlich.
3.1.2 Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Es sind keine Anhaltspunkte vorhanden, die eine Beeintrachtigung der nach § 1 (6 ) Nr. 7, ge-
nannten Belange erwarten lassen.

Nach Buchstaben a:
Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige

zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt sind lokal begrenzt und nicht
wesentlich.

Nach Buchstaben b:
Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes werden nicht beriihrt.

Nach Buchstaben c:
Es werden keine umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevolkerung insgesamt beflrchtet.
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Nach Buchstaben d:
Es entstehen keine umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachguter.

Nach Buchstaben e:
Es entstehen keine fur ein Wohnumfeld (im Mischgebiet) untypische Emissionen. Es erfolgt ein
sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern.

Nach Buchstaben f:
Die Nutzung erneuerbarer Energien wird nicht ausgeschlossen. Die Gebdude werden unter den
Aspekten der sparsamen und effizienten Nutzung von Energie errichtet.

Nach Buchstaben g:
Die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts, soweit vorhanden, werden beachtet.

Nach Buchstaben h:

Durch die Bebauungsplandnderung werden die Immissionsgrenzwerte fir die Luftqualitét in
Gebieten, die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschllssen der Européi-
schen Gemeinschaften festgelegten sind, nicht Gberschritten.

Nach Buchstabe i:

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach

den Buchstaben a, c und d kdnnen vernachlassigt werden, da die betreffenden Belange nicht
wesentlich berGhrt werden.

3.2 Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Das Planungsgebiet ist an das kommunale Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.
Leistungssteigernde Malinahmen sind zur Umsetzung des Planungskonzeptes nicht erforder-
lich.

Die Entwasserung erfolgt unter Beachtung der Schmutzwasserfrachtberechnung 2012, im
Mischsystem.

In Bezug auf den Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wird auf die Bestimmun-
gen des § 55 WHG sowie § 37 WHG verwiesen. Da es sich hierbei um unmittelbar geltendes
Recht handelt, dessen Wirkung im Baugenehmigungsverfahren darzulegen ist, kann auf weitere
Festsetzungen in dieser Hinsicht im Bebauungsplan verzichtet werden.

3.21 Uberschwemmungsgebiete

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden von der Planung nicht beriihrt.
3.2.2 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete werden von der Planung nicht berthrt.

3.3 Altlastenverdachtige Flachen / Altlasten / Kampfmittelraumung

Der Gemeinde Niedernhausen liegen keine Informationen lber Altablagerungen, Altstandorte,
altlastenverdachtige Flachen oder festgestellte Altlasten vor.

Bei der Durchfuihrung von Vorhaben wird empfohlen, den KampfmittelrAumdienst anzuhéren.

3.4 Immissionsschuiz

Das Planungsgebiet liegt an der Idsteiner Stral3e, im Einflussbereich einer Tankstelle. Das
Akustische Gutachten A 67304/4462 (als Anlage beigefligt) beinhaltet die Berechnung des
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mafgeblichen AuBenlarmpegels an der geplanten Uberbaubaren Grundsticksflache
(Gebaude).

3.5 Denkmalschutz

Auf die Bestimmungen des § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz wird verwiesen (s. dazu
auch Ziff 8 der Begriindung).

3.6 Sonstige Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist erschlossen. Die erforderliche Infrastruktur ist in der angrenzenden Id-
steiner StralRe vorhanden.

3.7 Bodenordnung

Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

4 Stadtebauliche Vorkalkulation

41 Kosten

Die Kosten der Bauleitplanung werden vom Grundstlickseigentimer tbernommen. Regelungen
dazu sind in einem stadtebaulichen Vertrag enthalten (§ 11 (1) BauGB).

4.2 Flachenbilanz
Stadtebauliche Bilanz ha
Geltungsbereich (Planungsgebiet) 0,38
Netto-Bauland 0,38
Uberbaubare Grundstiicksflache 0,15
Grundflachenzahl 04

5 Teil A ,Planungsrechtlichen Festsetzungen

5.1 Geltungsbereich (s. Festsetzung Nr. 1)

Die GroRRe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans betragt ca. 0,38 ha.
Das Planungsgebiet bezieht sich auf das, durch das geplante Vorhaben, betroffene Flurstick.

5.2 Art der Nutzung (s. Festsetzung Nr. 2.1 u. 2.1.1)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde als Mischgebiet (§ 6 BauNVO) festgesetzt.
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stdren.
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Die Umgebung des Geltungsbereichs der 3. Anderung ist durch eine ,Mischnutzung“ gepréagt.
Die geplante Errichtung von Wohngebauden fiigt sich in die stadtebauliche Ordnung der Umge-
bung ein.

Die stadtebauliche Ordnung im Umfeld der 3. Bebauungsplananderung wird durch Wohnbe-
bauung, Geschéfts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe
gepragt. In raumlicher Nahe zum Anderungsbereich befindet sich eine Tankstelle.

Im Anderungsbereich wurden die Nutzungen nach § 6 (2), Nr. 6, 7 u. 8 BauNVO (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten) fur unzuldssig erklart. Das gilt auch fir die Vergnu-
gungsstatten nach Absatz 3.

Eine weitere Tankstelle in unmittelbarer Nahe wirde durch die verursachten Immissionen den
Charakter des Gebietes stéren. Gartenbaubetriebe besitzen eine Gebaude- und Freiflachenty-
pologie, die gebietsfremd wirkt. Vergnligungsstatten wiirden den fiir eine Gemeinde typischen
sinnerdrtlichen Mischgebietscharakter” stéren.

Diese Nutzungen entsprechen nicht der angestrebten stadtebaulichen Ordnung und der Pla-
nungsabsicht auf dem betroffenen Grundstick.

5.3 MaB der baulichen Nutzung (s. Festsetzung Nr. 2.2 - 2.4)

5.3.1 Grundflachenzahl (s. Festsetzung Nr. 2.2)

Der Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans, inner-
halb der bebauten Ortslage. Aus diesem Grund wird eine angemessene stadtebauliche Dichte
angestrebt. Das wird durch die Zulassigkeit einer Grundflachenzahl von 0,4 erreicht. Das ent-
spricht auch dem bisher auf dem Grundstick zuldssigen Mal der baulichen Nutzung.

Die stadtebaulich gewollte Dichte erfordert Tiefgaragen und weitere ebenerdig angeordnete
Stellplatze. Auf dem Grundstilick sind auch Nebenanlagen nach §14 BauNVO erforderlich (z.B.
Standorte fiir die Millentsorgung, etc.). 3

Das kann dazu fuhren, dass unter Anrechnung dieser Anlagen, die zulassige Uberschreitung
nach § 19 (4) BauNVO, auf den Wert 0,6, nicht ausreicht.

Aus diesem Grund wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Grundflachenzahl nach § 19
(4) BauNVO, unter Anrechnung der Tiefgaragen und ihren Zufahrten, bis zum Wert von 0,8 er-
hoht werden kann. Bei der Planung des Vorhabens kann eine Optimierung der GréRRe der Tief-
garagen erfolgen. Ein ausreichendes Angebot an Flachen fir den ruhenden Verkehr dient der
stadtebaulichen Ordnung.

Ein Ausgleich erfolgt durch die Begriinung der Tiefgaragen. Der Bebauungsplan setzt die Be-
griinung der nicht berbauten Grundstiicksflachen fest. Im Wohnumfeld sind dadurch, im aus-
reichenden Mal}, begriinte Flachen vorhanden.

Negative 6kologische Auswirkungen fir die Ortslage sind durch die getroffenen Festsetzungen
nicht zu erwarten.

5.3.2 Geschossflachenzahl, Anzahl der Voligeschosse (s. Festsetzung Nr. 2.3 u. 2.4)

Das stadtebauliche Ziel besteht in der Fortentwicklung der baulichen Nutzung, unter Beruck-
sichtigung der besonderen Lagegunst des Planungsgebiets. Angestrebt wird eine standortge-
rechte stadtebauliche Dichte und ein gutes Einfligen der geplanten Bebauung in die vorhande-
ne Baustruktur. Aus diesen Griinden wurde die Geschossflachenzahl mit dem Wert 0,8 festge-
setzt.

Zulassig sind maximal zwei Vollgeschosse. Das entspricht, in der Regel, der Umgebungsbe-
bauung. Sollte die Tiefgarage nach HBO als Vollgeschoss gelten, wird sie nicht auf die festge-
setzte Zahl der Vollgeschosse angerechnet.

Diese Festsetzungen entsprechen auch dem bisher, auf dem Grundstlick zulassigen Maf} der
baulichen Nutzung. Aufenthaltsraume in nicht Vollgeschossen werden jedoch nicht angerech-
net.
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5.4 Hoéhenlage der baulichen Anlagen (s. Festsetzung Nr. 3)

5.4.1 Hoéhenlage Erdgeschossfussboden (s. Festsetzung Nr. 3.1)

Der ErdgeschossfuRboden liegt aus bauphysikalischen Griinden (z.B. Feuchtigkeitsschutz) in
der Regel Uber dem angrenzenden Gelande bzw. der StraRenhéhe. Diese Hohendifferenz wird
auch genutzt, um den Gelandeverlauf im Gebaudeanschluss auszugleichen. In der Bautradition
betragt diese Hohendifferenz ca. drei Stufen (entspricht in etwa 0,50 m). Im Eingangsbereich
wird diese Hohendifferenz fir den barrierefreien Zugang ausgeglichen.

Die Festsetzung der Hohenlage in Gebaudemitte ermdglicht eine eindeutige bauordnungsrecht-
liche Bestimmung.

5.4.2 Firsthdhe (s. Festsetzung Nr. 3.2)

Die Festsetzung der Firsthdhe soll das Bauwerksvolumen in seiner Hohe begrenzen. Ziel dabei
ist, dass die geplante Bebauung sich in die stadtebauliche Ordnung der Umgebung einfligt. Das
ist dann der Fall, wenn die Firsthéhe 13,50 m lber Erdgeschossfussboden nicht Giberschreitet.

Die Anzahl der Vollgeschosse und die bauordnungsrechtlich zuldssige Dachneigung sind fiir
eine Héhenbegrenzung nicht ausreichend. Die H6he der Vollgeschosse ist bauordnungsrecht-
lich nicht definiert, die Gebaudebreite kann in Verbindung mit der Dachneigung zu einer relativ
grofRen Firsthohe flhren.

Die zusatzliche Festsetzung einer Firsthohe ermdglicht eine eindeutige Bestimmung des Bau-
werksvolumens.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise (s. Festsetzung Nr. 4)

Innerhalb des Mischgebiets soll eine gute
Wohnqualitat ermdglicht werden. Das \\\\\ /
wird durch eine Baukérperstellung er- > N

reicht, die sich zum Talzug orientiert. > Uberbaubare

Die geplante iiberbaubare Flache 6ffnet =Grundstiicksflache
sich zur StralRenbegrenzung und vergro-
Rert dort ihren Abstand. Die StraRenflucht

wird jedoch durch die Gebdudeform be-
rucksichtigt.

Eine optimale Gebaudeausrichtung, mit
dem Ziel, die Wohnungen gut zu beson-
nen und zu belichten, wurde erreicht.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wur-
de so festgesetzt, dass sich die Haupt-
fassade nach Siudwesten orientiert.

Die Tiefe der festgesetzten liberbaubaren
Flachen ermdéglicht Gebaudegrundrisse
mit einem bedarfsgerechten Wohnfla-
chenangebot.

Im Anderungsbereich wurde die ,offene
Bauweise” festgesetzt. Innerhalb der L e N <
(iberbaubaren Grundstiicksflache werden ~ Bild: Uberbaubare Grundstiicksflache
Einzelbaukoérper entstehen, die sich gut in

die Umgebung einfiigen.

Die Festsetzung entspricht der bisher auf dem Grundstick zuldssigen Bauweise.
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5.6 Flachen fiir private Stellplatze und Tiefgaragen (s. Festsetzung Nr. 5)

Der Bebauungsplan muss die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze erméglichen. Die
Gebaudeplanung befindet sich im Stadium des Vorentwurfes. Die Standorte fiir Tiefgaragen und
Stellplatze kdnnen sich deshalb noch geringfiigig modifizieren.

Aus diesem Grund wurde auf mdgliche Standorte von Stellplatzen und Tiefgaragen im Bebau-
ungsplan hingewiesen, ohne sie endgiiltig festzusetzen.

Festgesetzt wurde der Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsfladche. Die Lage berucksichtigt die
gegeniberliegende Tankstelle mit ihnren Zufahrten und eine StraReneinmiindung. Durch diese
Festsetzung sollen konfliktfreie Verkehrsablaufe auf der Idsteiner Stralle sichergestellt werden.
Dazu tragt auch die Festsetzung bei, dass nur zwei Ein- und Ausfahrten zulassig sind. Eine
grélRere Anzahl von Zufahrten wiirde den Verkehrsablauf auf der Idsteiner Stral3e stoéren.

Die festgesetzten Zu- und Ausfahrten regeln indirekt auch die Lage der Stellplatze. Unter Be-
achtung der Lage der Zu- und Ausfahrten kénnen die Stellplatze auch an anderer als der dar-
gestellten Flachen hergestellt werden.

5.7 Baume, Straucher und sonstiger Bepflanzung (s. Festsetzung Nr. 6)

Der Bebauungsplan setzt nur in grund-
satzlicher Form die Griinordnung fest.
Geplant ist die Errichtung von Wohnge-
bauden. Die Grinordnung muss zur
Wohnumfeldgestaltung beitragen. Das ist
dann der Fall, wenn die nicht Gberbauten
bzw. befestigten Flachen ,wohnumfeldty-
pisch® begriint werden.

Aus diesem Grund wurde festgesetzt,
dass die nicht Gberbaute Grundstuicksfla-
che als Grunflache anzulegen ist.

Einzelbdume wurden in einer Reihe ent-
lang der Idsteiner Strale festgesetzt.
Gemeinsam mit dem Gebauderiicksprung
erhalt der Stralenraum einen freiraum-
gepragten Akzent, der zur Wohnqualitat
der neuen Bebauung beitragt.

Zum Talbereich wurden ebenfalls einige
Einzelbaume zur Pragung des Grund-

stiicks festgesetzt. Bild: Lageplan mit Griinordnung

5.8 Immissionsschutz (s. Festsetzung Nr. 7)

Das Planungsgebiet wird durch Schallemissionen der angrenzenden Verkehrsflachen beein-
flusst. An den Gebauden sind Schallschutzmaflinahmen nach den Vorgaben der DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau" erforderlich.

Das Akustische Gutachten A 67304/4462 (als Anlage beigefligt) beinhaltet die Berechnung des
mafgeblichen Auenlarmpegels an der geplanten tiberbaubaren Grundstiicksflache
(Gebaude). Grundlage sind die Verkehrsdaten von Hessen Mobil. Die Berechnung wurde mit
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Larmpegelbereiche nach DIN 4109
. (erf. R'wres = 30 dB)
esesee | (erf. R'wres = 35 dB)

nEREe 1y (erf. Ry es = 40 dB)

Messergebnissen verglichen. Die Immissionen der vorhandenen Tankstell
liegenden StralRenseite, wurden bericksichtigt.

Der Nachweis des Immissionsschutzes der Tankstelle ( mit Waschstralle ), gegentiber der ge-
planten Bebauung, zeigt die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm, bezogen auf
ein Mischgebiet.

Die Summe der Gerauschbelastung aus StralRenverkehr und Gewerbe dient der Festlegung von
Larmpegelbereichen. Die starkste Belastung entsteht an der, der Idsteiner StralRe und der Tank-
stelle, zugewandten Fassade, mit Larmpegelbereich IV. Es handelt sich um die nach Nordosten
orientierte Gebaudeseite. Hier werden Uberwiegend untergeordnete Raume von Wohnungen
und Eingange angeordnet. Die Hauptwohnseite ist nach Stidwesten ausgerichtet. Sie wird
durch die Gebaudestellung von den Emissionen abgeschirmt. Diese Fassade ist dem Larmpe-
gelbereich | - Il zugeordnet.

Das akustische Gutachten erbringt den Nachweis, dass der fiir das Wohnen, in einem Mischge-
biet, erforderliche Immissionsschutz eingehalten wird.

Die Zuordnung zu den Larmpegelbereichen und die Hinweise auf die DIN 4109 sowie auf das
akustische Gutachten préjudizieren eine normgerechte Bellftung. Eine zusatzliche Festsetzung
zur Wohnungsbeluftung wurde aus diesen Grinden nicht fur erforderlich erachtet. In den Be-
bauungsplan wurde jedoch ein Hinweis als Empfehlung aufgenommen. Schlaf- und Kinderzim-
mer, die nicht an der Siid- bzw. Stidwestfassade (Larmpegelbereich | u. Il) angeordnet sind,
sollten mit schallgeddmmten Liftungselementen ausgestattet werden. Die Schallddmmung
muss den Anforderungen der jeweiligen La&rmpegelbereiche entsprechen.

10
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6. Teil B ,,Bauordnungsrechtliche Festsetzung*

6.1 Dachgestaltung (s. Festsetzung Nr. 1 - 4)

Das angrenzende Baugebiet ist durch Satteldacher gepragt. Die Dachflachen in der Umgebung
sind in der Regel rotbraun- bis anthrazitfarben. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan diese
Gestaltungsformen festgesetzt.

Die Regelung zur Einpassung der Sonnenkollektoren, Antennenanlagen und Klimaanlagen in
die Dachgestaltung soll erreichen, dass die Dacher nicht wie ,technische Anlagen® wirken und
im Orts- und Landschaftsbild dadurch storen.

Die betreffenden Festsetzungen ( Antennen, Sonnenkollektoren Klimaanlagen, etc. ) regeln im
wesentlichen die Gestaltwirkung von Anlagen, die nach dem Bezug der Wohnungen, am Ge-
baude, durch die Bewohner selbst, angebracht werden kénnen. Die Festsetzung erméglicht der
Bauordnungsbehérde regelnd einzugreifen.

6.2 Fassadenflachen und Werbeanlagen (s. Festsetzung Nr. 5 u. 6)

Die Farbgebung der Gebaude hat einen nicht unwesentlichen Einfluss auf das Orts- und Land-
schaftsbild. Neben der tGberwiegend angewendeten weiflen Farbgebung sollen alle Erdfarben
fur die Gestaltung der Fassade angewendet werden kénnen. Als Erdfarbe werden Farbtone be-
zeichnet, die in der Erde vorkommen. Es handelt sich dabei um Ocker, Grunerde, Rétel, Umbra,
Zinnober etc., in pastellen Ténen.

Die Festsetzung, dass keine fernwirksamen Werbeanlagen im Planungsgebiet errichtet werden
dirfen, soll sicherstellen, dass auf den zum Wohnen genutzten Grundstiicken (im Mischgebiet)
ein angemessenes Wohnumfeld erhalten bleibt.

6.3 Befestigte Flachen und Niederschlagswasser (s. Festsetzung Nr. 7 u. 8)

Die Befestigungen von Gehwegen, Stellplatzen und Stellplatzzufahrten haben eine wesentli-
chen Einfluss auf die Ableitung von Niederschlagswasser. Die wasserdurchlassige Bauweise,
mit versickerungsfahigem Bodenbelag, tragt zur Abflussverzégerung und Abflussverringerung
bei. Das dient dem Hochwasserschutz und vermindert das Risiko des Rickstaus im Kanalnetz.
Das gilt auch fiir das Sammeln von Niederschlagswasser in Zisternen. Die Verwendung als
Brauchwasser (z.B. Toilettenspulung) fiihrt in Wohngebauden mit mehr als zwei Wohnungen
(Mehrfamilienhauser) zu Problemen der hygienischen Uberwachung und zur Betriebsanfallig-
keit. Aus diesen Grunden wurde der Nutzungszweck auf die Gartenbewasserung beschrankt.

6.4 Einfriedungen, Vorgérten und Milltonnenstandpléatze (s. Festsetzung Nr. 9 - 11)

Entlang der Idsteiner Strale wird die Pragung des Ortsbildes durch die Gebdude angestrebt.
Einfriedungen im Vorgartenbereich tber 1,00 m beeinflussen die gestalterische Wirkung der
Gebaude wesentlich und widersprechen den gestalterischen Zielen.

Stellplatzaufreihungen und Milltonnenstandplatze im Vorgarten, direkt an der Idsteiner Strale,
beeinflussen die Verkehrssicherheit negativ. Sie wirken sich auch gestalterisch negativ auf das
Ortsbild aus. Das sind die Grinde, weshalb ein mind. 2,00 m breiter bepflanzter Grinstreifen im
Vorgarten festgesetzt wurde. Zufahrten und Zuwegungen zu den Geb&uden kdnnen in den
Grinstreifen integriert werden.

Miulltonnenstandorte sind mit der Festsetzung des Griinstreifens. direkt an der &ffentlichen Ver-
kehrsflache, ausgeschlossen. Die negative Gestaltungswirkung im Wohnumfeld wird mit der
Festsetzung eines Sichtschutzes verhindert.
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6.5 Geldndeanschliisse bei Tiefgaragen (s. Festsetzung Nr. 12)

Bedingt durch die Topographie kénnen
Wande von Tiefgaragen aus dem Gelan-
de herausragen. Die Wahrnehmung der
Wande im Orts- und Landschaftsbild kann
negativ wirken. Deshalb wurde festge- i
setzt, dass durch Geldndemodellierung 1,70m

und Bepflanzungen diese negative Wir- —— -

kung auszugleichen ist. Das ist moglich, [ W
wenn durch Béschungen die herausra-

gende Wandflache auf h max. 1,70 m

begrenzt wird. Die Erdmodellierung muss

so erfolgen, dass die Tiefgarage nach den Regelungen der HBO kein Vollgeschoss ist.

Die Wandflache muss mit Bepflanzungen abgedeckt werden (s. Skizze).

Straucher besitzen ab einer Héhe von ca. 1,70 m eine blickdichte Krone.

8. Nachrichtliche Ubernahme, Bodendenkmal
»Ehemaliger Muhlgraben*

An der sudlichen Geltungsbereichsgrenze (Grundstiicksgrenze), befindet sich ein ehemaliger
Muhlgraben (s. alteren Lageplan mit Darstellung des Grabenverlaufs). Sein Verlauf ist zuge-
schuttet.

Der Grabenverlauf wurde im Bebauungsplan
informativ dargestellt.

Durch das geplante Vorhaben sind keine we-
sentlichen Abgrabungen und Bauwerksgrin-
dungen in diesem Bereich vorgesehen.

An der Grundstiicksgrenze wird voraussichtlich | \
eine Pflanzbdschung hergestellt. Diese Uber-
erdung kann dem Schutz des Bodendenkmals
dienen. o
Im Baugenehmigungsverfahren bzw. in einem 7=
gesonderten denkmalrechtlichen Genehmi- '
gungsverfahren, nach § 16 (2) HDSchG, wird
eine Prufung erfolgen.

Aufgestellt:
Niedernhausen, den 03.03.2015

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Niedernhausen

Anlage:
Akustisches Gutachten A 67304/4462
der IBA Oberursel, 16.07.2014
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Wichtige Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren § 4 (2) BauGB

Syna, Schreiben 20.08.2014

Es wird auf folgendes verwiesen:

Hier weisen wir auf die vorhandenen Leitungen unseres Stromversorgungsnetzes,

- sowie die aligemein jeweils glitigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblétter
(VDE, DVGW, Merkblétter {iber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen usw.) hin.

Zur Frage der . Energieversorgung der Bauvorhaben kénnen wir erst Angaben
machen, wenn uns exakte Werle fiir den-Leistungsbedarf vorliegen.

Sollte im Zuge threr MaRnahme eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung unserer
Versorgungseinrichtungen erforderlich sein bitten wir Sie uns friihzeitig zu
informieren, damit wir entsprechende Planungen und Kostenregelungen durchfiihren
kénnen. '

Bei Baumanpflanzungen im Bereich unserer vorhandenen bzw. geplanten
Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baumachse und Kabel 2,50 m
betragen.

Bei geringeren Abstinden sind dle Bdume zum Schutz unserer Versorgungsanlagen
in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobel die Unterkante der Schutzrohre bis auf die
Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmafRnahme
kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Falle sind PflanzungsmaRnahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen im Voraus mit
uns abzustimmen,

Zur Zuordnung unserer Bestandsunterlagen Strom und Gas in das Verfahrensgebiet sind diese bei
unserer Zentralen Planauskunft in 65928 Frankfurt, Ludwigshafener StraRe 4 Telefon: 069 3107 2189,

E-Mail: geo.service@syna.de einzuholen.

+ Um Unfélle oder eine Gefahrdung der Energleversorgung auszuschlleflen, Ist allen mit Erd- und

" StraBenbauarbeiten in der Néhe unserer Leitungstrassen beauftragten Firmen zwingend zur Auflage
zu machen, vor Beginn der Arbeiten die nach dem neuesten Stand fortgefiihrten Bestandspléne bei
uns einzusehen. ;

Zur Ausarbeitung des Versorgungsprojektes bendligen wir nach Abschiuss  des
Genehmigungsverfahrens eine Ablichtung des Bebauungsplanes in der endgilltigen Form.

AbschlieRend mdchten wir. darauf hinweisen, dass uns in allen ErschlieBungsstraen und

Verbindungswegen der notwendige Raum flir die Einbringung der Versorgungskabel und der
StraBenbeleuchtungsstitzpunkte mit Betonfundamenten nach DIN 10898 bereitzustellen ist.

13



_ Niedernhausen
Bebauungsplan - 3. Anderung ,,Autal“

Telekom, Schreiben vom 25.08.2014

Es wird auf folgendes verwiesen:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefligtem Plan
ersichtlich sind.

Die Auﬁvendungen der Telekom miissen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering
wie moglich gehalten werden.

Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu beriicksichtigen:
Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen StraBBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt {iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Strafen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass

durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft flir StraBen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989; siche insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

Einer Uberbauung der Telekommunikationslinien der Telekom stimmen wir nicht zu, weil
dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und ein erhebliches
Schadensrisiko besteht.

Dies betrifft die Bepflanzung im Teilbereich und die Telekommunikationslinie.

Zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets erforderlich.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen bekannten
MaBinahmen Dritter im Bereich folgender Straen stattfinden werden.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Straenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstriiger ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH unter dem im Briefkopf genannten Adresse so friih wie mdglich, mindestens 6
Monate vor Baubeginn, schrifilich angezeigt werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des
Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschliefung sowie einer ausreichenden
Planungssicherheit méglich ist.

Wir bitten daher sicherzustellen, dass
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| -fiir den A.usbau des Telekommunikationsnetzes im Erschlieﬂungsgcbiel die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege moglich ist,

-entsprechend § 9 Abs. .l Nr. 21 BauGB folgende Flichen als mit einem Leitungsrecht zu belasten
festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine beschrinkte perstnliche Dienstbarkeit im
G:mndbuch zugunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut
eingetragen wird:

"Beschriinkte personliche Dienstbarkeit fiir die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, bestehend in

dem Recht m!f Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekommunikationslinien,
verbunden mit einer Nutzungsbeschriinkung."

-der ErschlieBungstriiger verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderlichen Um fang
Flichen fiir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgeh#iusen auf privaten Grundstiicken zur
Verfligung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschriinkten personlichen Dienstbarkeit zu
Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern.

-eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fiir .
StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstriiger erfolgt,

die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und Verlauf nicht
mehr veréindert werden.

Kreisverwaltung, Fachdienst Ill.3 - Brandschutz, Schreiben vom 17.09.14

'Aus brandschutztechnischer Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.
Es wird davon ausgegangen, dass bei zukonftigen Bebauungsplanungen die nachfolgenden Anforderungen
erfullt werden.

1. Verkehrsanbindung:

# Die offentlichen Straflen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch Loschfahrzeuge
der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden kénnen.

» Vorgesehene Mainahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der ortlichen Feuerwehr und der Brand-
schutzdienststelle des Rheingau Taunus Kreises ~ Kreisbrandinspektor -, Vorbeugender Brand-
schutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

> Behinderungen im Bereich von Zufahris-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fir die Feuerwehr,
dorfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.

2. Loschwasserve ng:

» Die Loschwasserversorgung fur Bebauungen ist gemall dem § 38 Abs. 2 Hessische Bauordnung
— 2002 in Verbindung mit den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4
und 5 zu planen, wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfiigen stehen mus-
sen:

o Zur L03chwasserversor§ung gemischter Baufiachen GFZ > 0,7 = 1,2 muss eine Wassermenge von

mind. 1600 I/min. (96 m™ /h) Uber eine Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen.
Die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 192 m” betragen.
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3. Hydranten

» Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im &ffentlichen Verkehrsbereich einge-
baut sind, entnommen werden kénnen

« Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von hbchstens 80 m bis 100 m mindestens einer
der erforderlichen Hydranten erreichbar sein
Der Abstand der Hydranten untereinander solite das MaR von 150 m nicht (iberschreiten

» For den Fall, dass eine Schneeraumung im Winter nicht durchgefihrt wird, sind Uberflurhydranten
nach DIN 3222 vorzusehen

« Der Fliekdruck bei Hydranten darf bei maximaler Loschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten
und solite aus technischen Grinden jedoch, dort wo es moglich ist, die 2 bar erreichen.

* Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern

4. Planung Léschwasserversorgung:

* Die ErschlieBungsplanungen sind bezlglich der Léschwasserversorgung mit der Brandschutzdienst-
stelle des Rheingau-Taunus-Kreises, Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad
Schwalbach, abzustimmen.

« Bei Gebauden, bei denen die Oberkante der Bristung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder
Stellen mehr als 8 m Uber der Geléndeoberfiache liegt, ist sicherzustellen, dass der ortlich zustandi-
ge Feuerwehr ein Hubrettungsgerét (Drehleiter) in einem angemessenen Zeitraum (20 Min. (5 Min.
Ausrickzeit, 15 Min. Fahrzeit)) zur Verfogung steht.

Kann dies nicht erfulit werden, ist ein 2. baulicher Rettungsweg herzustellen.

« Die Zeitrahmen der Verfugbarkeit von Rettungsgerédten sind bei der Brandschutzdienststelle des

Rheingau-Taunus-Kreises, Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach,

zu erfragen.

NetzDienste RheinMain, Schreiben vom13.08.14

Bitte beachten Sie, dass sich in der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches ein Gas
Hausanschluss befindet, dessen Bestand und Betrieb zu gewéhrleisten ist.

Fur alle BaumaRnahmen ist die NRM - Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsieitungen,
Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten. Zudem méchten wir Sie
darauf hinweisen, dass die Uberbauung vorhandener Leitungstrassen unzuléssig ist. Aus
diesem Grund fordern Sie firr ihre Planungen bitte unsere Bestandsunterlagen online unter dem

Link www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft im Bereich Downloads an.

Kampfmittelraumdienst, Schreiben des RP- Darmstadt vom 19.09.2014

Das Regierungsprasidium Darmstadt weist darauf hin, dass der Kampfmittelrdumdienst von ihm
nicht beteiligt wurde.

Bei Durchfiihrung von Vorhaben wird deshalb empfohlen, den KampfmittelrAumdienst anzuhd-
ren.
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