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1. Anlass und Planungsziel

Im Jahr 1999 wurde der Bebauungsplan Innerer Ortskern als Satzung beschlossen. Eine
Normenkontrollklage wurde in den folgenden Jahren abgewiesen: Die neu ausgewiesenen

Baumdglichkeiten sind auch um die zentrale Kennelwiese gerecht abgewogen.

Am 30.09.2009 beschloss die Gemeindevertretung den Entwurf der ersten Anderung Be-
bauungsplan Innerer Ortskern Niedernhausen und gleichzeitig die Offenlage der Planung:

Es gibt Initiativen, den Ortskern Niedernhausen mit einem neuen Geschaftsbereich, ggf. ein-
schlieBlich Einkaufsmarkt, aufzuwerten. Dieser Bereich soll auf den derzeit nicht ortskernge-
recht genutzten Grundstlicken, im Osten der Kennelwiese, entwickelt werden. Die vorliegen-
de Bebauungsplandnderung greift dies auf: Das zentrale Geschaftsangebot soll gestarkt
werden. Gleichzeitig soll der Bebauungsplan das gegebene Ortsbild in angemessener Weise
entwickeln.

Von den landschaftlichen Belangen im Bereich der Kennelwiese besitzt der Hochwasser-
schutz weiterhin eine hohe Bedeutung. Die Funktion als Biotopinsel und klimatische Aus-
gleichsflache wird angesichts der Landschaft in der Umgebung nicht als vorrangig betrachtet.
Eine Flache wie die innerértliche Kennelwiese soll fiir die Bevélkerung erlebbar sein. Daher
wird hier erneut die Einrichtung eines FuBwegenetzes konzipiert, ergéanzt um eine Ruhe- und

Erholungsflache.

Die beiden folgenden Absatze aus der bisherigen Begriindung gelten weiterhin:

Der Ortskern wird, aufgrund der in den letzten Jahrzehnten einseitigen Entwicklung des Ge-
samtortes als Wohn- und Schlafort von Wiesbaden, seinen Funktionen als wirtschaftlicher
und sozialer Mittelpunkt nicht mehr gerecht. Innerértlich bewirkte die Ausweisung und die
héhere Akzeptanz von Neubaugebieten in den Rand- und AuBenbezirken die Vernachlassi-
gung des ,Inneren Ortskerns“ auch als Wohnstandort.

Ziel des Bebauungsplans ist es, das Dienstleistungs- und Einzelhandelsangebot auszubauen
sowie die Wohnfunktion des Quartiers zu stdrken und zu revitalisieren, so dass der ,Innere

Ortskern* als attraktives Zentrum fiir den Gesamtort aufgewertet wird.
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Die Baumdglichkeiten im Sitdosten auf rund 1.500 m? Mischgebiet und im Nordwesten auf
rund 500 m2 Mischgebiet werden nur in sehr geringem Umfang leicht erweitert. Dies ge-
schieht auch mit Bezug auf die Normenkontrollklage. Die typische Grine Mitte Kennelwiese
bleibt weiterhin erhalten und kennzeichnet die besondere Lage.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans ,Innerer Ortskern* dient der Wiedernutzbar-
machung von Flachen, der Nachverdichtung und anderen MaBnahmen der Innenentwicklung
wie der Unterstitzung des Angebots an Dienstleistungen und des Einzelhandels, der Schaf-
fung zentraler Wohnmdglichkeiten und der Verbesserung des 6értlichen Freiflachenangebots.

Die Energieeinsparverordnungen seit 2002 schreiben vor, dass mit Gebaudehille und Anla-
gentechnik festgelegte Verbrauchswerte zu erreichen sind. Bauliche Einrichtungen geman
Energieeinsparverordnung sind gemaB der Gestaltvorgaben des Bebauungsplans in das

Ortsbild zu integrieren.

Die Energieeinsparverordnung fir Gebaude (EnEV) 2009 (BGBI. 2009, I, Nr. 23, S. 945-
989) regelt die Energieeffizienz der Gebaudehille und der Anlagentechnik gemeinsam. Sie
ist am 01.10. 2009 in Kraft getreten und soll schon 2012 mit héheren Anforderungen ersetzt

werden.

Am 30.09.2009 beschloss die Gemeindevertretung auch Folgendes: ,Neubauten sind gemaR
dem Standard KfW Effizienzhaus 70 zur Energieeinsparverordnung 2009 (EnEV 2009) zu
errichten.”

Die EnEV 2009 schreibt einen Jahresprimarenergiebedarf von 60 kWh/m? vor. Der Standard
KfW Effizienzhaus 70 darf nun, um geférdert zu werden, nur 70 % dieses Bedarfs also 42
kWh/m? verbrauchen. Die Festsetzung greift der EnEV 2012 vor. Sie garantiert eine beson-
ders effiziente Nutzung der Energie, d. h. verminderte CO2-Emissionen der Geb&ude im
Sinne des Klimaschutzes in Form eines konkreten mittel- bis langfristig ausgelegten Ziel-
werts. Dieser Zielwert ist fir die Bauherren eine Rahmenvorgabe. Innerhalb dieser Vorgabe
kdnnen die EinzelmaBnahmen fir die erforderliche Energieeinsparung unterschiedlich aus-

gelegt bzw. gewichtet werden.

Europaischen Schutzgebiete werden nicht beeintrachtigt.
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Die Planung erfillt damit und mit der eingeschrankten GréBe der Festsetzungen die Bedin-
gungen an einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® gemaB § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.
Die Planung wird gleichzeitig im ,beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 und 3 durch-
geflhrt. Das bedeutet:

- Es wird keine Umweltpriifung durchgefiihrt.

- Von einer frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit kann abgesehen werden.

- Es braucht keine zusammenfassende Erklarung gegeben zu werden.

- Auch eine Eingriffsbilanzierung ist nicht erforderlich.

- Ebenso sind die Bestimmungen des § 4 ¢ (Uberwachung) nicht anzuwenden.

2. Rechtsgrundlagen

Die Bebauungsplananderung wird aufgestellt gemaB den Vorschriften des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585) in Verbindung mit den §§ 5 und
51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.2005 (GVBI. 2005,
S. 142), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.03.2010 (GVBI. I, S. 119). Angewendet wird
das ,bescheunigte Verfahren® nach § 13 a (Innenentwicklung).

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Be-
kanntmachung der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3
des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).
Gestaltungsbelange werden gemaB § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 Hessischer Bauordnung
(HBO) in der Neufassung vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46) durch diese Bebauungsplanande-
rung als Satzung erlassen.

Zu "Umweltschitzenden Belangen in der Abwagung", macht § 1a BauGB Aussagen.

Grinordnerische Belange werden geman § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB berlicksichtigt.
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Laut § 20 HDSchG missen alle Bodendenkmaler, die bei Erdarbeiten gefunden werden,
sofort dem Landesamt fiir Denkmalpflege in Wiesbaden mitgeteilt werden.

Wasserwirtschaftliche Belange regelt das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009
(BGBI. I, S. 2585), geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. I, S.
1163). Das WHG ist ein Rahmengesetz des Bundes.

Das Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), in Kraft getreten
24.12.2010, konkretisiert das Rahmengesetz des Bundes.

Es gelten das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03. 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 09.12.2004 (BGBI. | S. 3214) und die
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S.
1554), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585).

Im Baugesetzbuch von 2004 werden in den allgemeinen Vorschriften, § 1 "Aufgabe, Begriff
und Umsetzung der Bauleitplanung" zahlreiche Voraussetzungen fir Festsetzungen zur
sparsamen und effizienten Nutzung von Energie bzw. zum Klimaschutz formuliert:

Siehe Abs. 5 Satz 1 und 2, Abs. 6: Nr. 2., Nr. 7 a), ¢), e), f), Nr. 8 e), f).*

Demgegentber ist im BauGB die Méglichkeit der konkreten Festsetzungen in § 9 auf Nr. 24
eingeschrankt:

§ 9 Abs. 1 ,Im Bebauungsplan kénnen aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt werden: ...
24. die ... Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes- Immissionsschutzge-
setzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minde-
rung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrun-
gen;”.

Das festgesetzte neue KfW Effizienzhaus 70 (festgelegter Férderstandard) bezieht sich auf
die Definitionen der Energieeinsparungsverordnung (EnEV 2009) Verordnung Uber energie-
sparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden, neugefasst
durch Gesetz am 28.03.2009 (BGBI. I, S. 643):
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3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Die Flurstlicke der StraBen BahnhofstraBe 264/11, 149/8 AustraBe 127/5, 68/6 Idsteiner
StraBe 171/6, 260/9 und Wiesbadener StraBe 262/18 umgeben den Geltungsbereich, liegen
jedoch auBerhalb. Der Geltungsbereich umfasst 4,13 ha.

4. Ubergeordnete Planungen

Im Entwurf des Regionalplans Stdhessen 2007 ist der Geltungsbereich als Vorrangebiet
Siedlung/Bestand ausgewiesen. Eine vergleichbare Ausweisung findet sich bereits im Regio-
nalplan Stdhessen 2000.

Der giltige Flachennutzungsplan aus den Jahren 2000/2001 stimmt in den Grundzigen mit
der Bebauungsplananderung Uberein. Abweichungen werden im Wege der Berichtigung des
Flachennutzungsplans gemaB § 13 a, Abs. 2; Nr. 2 BauGB angepasst.

5. Bestand
5.1 ErschlieBung

Mit der ldsteiner StraBe L 3026 und der Wiesbadener StraBe L 3027 flhren zwei Gbergeord-
nete StraBen, die den Gesamtort regional anbinden, an den Randern des Plangebiets vorbei.
Entsprechend hoch ist die Verkehrsbelastung. Der starke Verkehr der Idsteiner- und der
Wiesbadener StraBe trennt die benachbarten Quartiere. Stadtebaulich flhrt die, verkehrs-
technisch benétigte, groBe Kreuzungsflache dieser StraBen im Nordosten einschlieBlich
Frankfurter StraBe und FeldbergstraBe zu einer Trennung des Ortskerns von den nérdlich
liegenden Neubaubereichen und dem Rathaus.

Die Wiesbadener StraBe wurde in der Zwischenzeit dem Stand der Technik entsprechend

ausgebaut.
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Die sudliche ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt Gber die BahnhofstraBe. Auch diese
StraBe ist stark durch Verkehr belastet, so dass die Aufenthaltsqualitat darunter leidet. Ahnli-
ches qilt fir die AustraBe, die im Westen die BahnhofstraBe mit der Idsteiner StraBe verbin-
det. Die BahnhofstraBe wurde 1997 zwischen Wiesbadener und Platter StraBBe neu gestaltet,
das heiBt, auch verkehrsberuhigt ausgebaut.

Eine wichtige Verbindung stellt der FuBweg zwischen BahnhofstraBe und Idsteiner StraBe
dar. Mit seiner Lage am Rand der Kennelwiese besitzt er zuséatzlich Bedeutung flr die woh-

nungsnahe Grlnversorgung.

Der Bahnhof befindet sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit. Hier ist der Endpunkt der S-Bahnlinie
S2 nach Frankfurt am Main. Weiterhin fihren von hier eine Regionalbahnstrecke nach Wies-
baden und eine nach Idstein bzw. Limburg. Der innerértliche OPNV erfolgt mit Buslinien.

5.2 Bebauung

Im Ortskern befinden sich noch Geb&ude von &lterer Bausubstanz, die auf die Jahrhundert-
wende und in das 19. Jahrhundert zu datieren sind. Diese historische Substanz ist jedoch
aufgrund von Fassadenverkleidungen, unangepassten Anbauten oder Umbauten sowie
durch aufdringliche Werbetrager als solche teilweise nicht mehr zu erkennen.

Das unter Denkmalschutz stehende Fachwerkhaus Wiesbadener StraBe Nr. 6 wurde zwi-
schenzeitlich abgerissen.

Die Baustruktur des Ortskerns ist in Teilen durch Hofreiten bestimmt. Aufgrund von Abriss-
maBnahmen, Umbauten und ungenutzter, bauféliger Nebengebaude sind diese Strukturen
jedoch stark in Mitleidenschaft gezogen. Im Osten des Geltungsbereichs versucht man, dem
entgegenzuwirken. Hier soll die vorliegende Bebauungsplanédnderung die Grundlage fir eine
neue tragfahige Gesamtgestaltung liefern.

Die gewerblichen Nutzungen entwickeln sich hauptsachlich entlang der BahnhofstraBe und
der AustraBe. Insbesondere auf den brachliegenden Grundstliicken im Osten des Geltungs-
bereichs der ersten Anderung sind weiterhin Méglichkeiten gegeben, Dienstleistung, Einzel-

handel und auch Mehrgenerationenwohnen auszubauen.
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Potenziale fir Wohnbebauung bestehen vor allem in den siddstlich und teilweise in den
nordwestlich der Kennelwiese gelegenen Bereichen. In anderen Plangebietsteilen kann
Wohnraum Uberwiegend durch Umnutzung von Nebengebauden geschaffen werden.

Ein kirchliches Grundstiick mit Kirche und Kindergarten ist gegeben.

5.3 Ver- und Entsorgung
5.3.1 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung in Niedernhausen ist ausreichend. Da der Bebauungsplan die
Nachverdichtung eines bebauten Gebiets zum Ziel hat, werden lediglich weitere Haushalts-
anschlussleitungen an das bestehende Netz angeschlossen.

Wasserschutzgebiete oder Heilquellenschutzgebiete sind vom Geltungsbereich nicht betrof-

fen.

5.3.2 Abwasser

Die Abwasser aus dem Ortisteil Niedernhausen werden Uber einen Gruppensammler der
Klaranlage Niedernhausen zugefuhrt. Die AustraBe wird mit einem bestehenden Trennsys-
tem entwassert. Die Entsorgung erfolgt im Ubrigen im Mischsystem. Anschlussméglichkeiten
fur die Entwasserung bestehen.

5.3.3 Oberirdische Gewéasser

Das Gebiet wird von Dais- und TheiBbach durchflossen.

Die einschlagigen Vorschriften zum Uberschwemmungsgebiet bzw. zum Hochwassergefah-
renbereich eines hundertjahrigen Hochwasserereignisses (HQ100) des jeweils aktuellen
WHG Wasserhaushaltsgesetzes bzw. HWG Hessischen Wassergesetzes sind zu beachten.
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Neues HWG (Hessisches Wassergesetz)

vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548 — 583) § 45 Abs. 3:

Das neue Hessische Wassergesetz konkretisiert die Rahmengesetzgebung des Bundes:

(8) Andere behdérdliche Zulassungen aufgrund des Wasserhaushaltsgesetzes oder dieses
Gesetzes schlieBen die Genehmigung nach § 78 Abs. 3 oder 4 des Wasserhaushaltsgeset-
zes ein. Ist flr ein Vorhaben zugleich eine Baugenehmigung nach der Hessischen Bauord-
nung vorgeschrieben, so entscheidet die hierflir zustandige Behérde Gber die Genehmigung
nach § 78 Abs. 3 und 4 des Wasserhaushaltsgesetzes im Benehmen mit der Wasserbehér-
de.

Neues WHG (Wasserhaushaltsgesetz)

vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585) geéndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 11.08.2010
(BGBI. 1S.1163) § 78

Das neue Wasserhaushaltsgesetz ist ein verbindliches Rahmengesetz des Bundes

(1) In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist untersagt: ...

2. die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 des
Baugesetzbuchs, ....

(3) Die zustandige Behérde kann abweichend von Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 die Errichtung
oder Erweiterung einer baulichen Anlage genehmigen, wenn im Einzelfall das Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von
verloren gehendem Rickhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,

3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

4. hochwasserangepasst ausgefihrt wird

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden
kdnnen. Bei der Festsetzung nach § 76 Absatz 2 kann die Errichtung oder Erweiterung bau-
licher Anlagen auch allgemein zugelassen werden, wenn sie

1. in gemaB Absatz 2 neu ausgewiesenen Gebieten nach § 30 des Baugesetzbuchs den
Vorgaben des Bebauungsplans entsprechen oder

2. ihrer Bauart nach so beschaffen sind, dass die Einhaltung der Voraussetzungen des Sat-
zes 1 gewabhrleistet ist.

In den Fallen des Satzes 2 bedarf das Vorhaben einer Anzeige.
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Der Abwasserverband Main-Taunus ist fir die Gewasserunterhaltung der durch das Plange-
biet verlaufenden Gewasser Daisbach und TheiBbach zusténdig. Dies beinhaltet die Unter-
haltung des Gewasserbettes bis zur Béschungsoberkante. Fir die Unterhaltung der auBer-
halb davon gelegenen Uberschwemmungsgebietsflachen bzw. Retentionsflichen sind je-
doch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer zustandig.

5.3.4 Altlasten

Im Geltungsbereich 1. Anderung ,Innerer Ortskern® gibt es im Allgemeinen keine festgestell-
ten schadlichen Bodenveranderungen im Sinne von § 2 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung befindet sich eine ehemalige Tankstelle (Wiesbadener
StraBe 8), welche als Verdachtsflache im Sinne von § 2 Abs. 4 und Altstandort im Sinne von
§ 2 Abs. 5 Nr. 2 Bundesbodenschutzgesetz angesehen werden kann.

5.4 Landschaft / Grinordnung
5.4.1 Aligemeines

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein zum gréBten Teil bereits bebautes Gebiet. Die
Lebensmdglichkeiten von Pflanzen und Tieren innerhalb des vom Menschen bestimmten
Ortskerns Niedernhausen sind aufzuzeigen und ggf. zu erhalten und weiterzuentwickeln.

5.4.2 Vegetation

Die Vegetation wird durch die Flachennutzung bestimmt. Die Hausgérten sind durch Zier-
und Nutzpflanzen gepréagt. In den Gérten und auf der gréBeren Kennelwiese in der Mitte des
Geltungsbereichs stehen, der Nutzung und der Lage entsprechend, auch wenige mittelgroBe
bis groBe Baume. Eine Baumschutzsatzung gibt es nicht. Festschreibungen kénnen sich als
kontraproduktiv erweisen. Auf die Festschreibung zur Erhaltung von Baumen ab einem be-
stimmten Durchmesser wird daher verzichtet. Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass
Laubbaume freundlich im Stadt- und Landschaftsbild wirken, Nadelbdume jedoch schon ab
mittlerer GrdBe auf die Umgebung dister wirken kénnen.
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Gehdlzpflanzen und Strauchgruppen bestehen meist aus Ziergehdlzen. Da die vorhandenen
Gehdlzpflanzungen in den Privatgarten und auf 6ffentlichen Flachen kaum der heimischen
Artenzusammensetzung entsprechen, Ubernehmen sie nur eine geringere Funktion als Tier-

lebensraum.

Da die Kleingarten und Pferdekoppeln in der Kennelwiese mit einem ausgewogenen Anteil
an durchschnittichem Grinland- sowie an Rasen- und Gehdlzflachen ausgestattet sind und
mit Uberwiegend standortgerechten heimischen Gehdlzen bestockt sind, kann ihr Zustand

als landschaftsgerecht bewertet werden.

In den Privatgarten Uberwiegen die mehr oder minder intensiv gepflegten Rasen-, Zier-, und
Nutzflachen:
- Intensiv gepflegt, das heiBt Dinger- und Herbizideinsatz,
- Rasenflachen, die oft geméht werden,
- vorwiegend Zierpflanzen mit teilweise starker Verwendung von Nadelgehdlzen, weni-
ge standortgerechte und heimische Gehdlze,
- Weg-, Platz-, Hof- und Terrassenflachen fast ausschlieBlich mit Beton, Asphalt und

Pflaster befestigt.

Verbrachende Grundstiicke sind mit Ruderalvegetation bewachsen: Hierzu gehéren u. a.
Kamille, Brennnessel, Giersch, Léwenzahn, Brombeere, Holunder und Wildrose. Bei den
Brachflachen handelt es sich um junge, immer wieder gestérte Flachen. Der Gehélzauf-
wuchs ist noch gering, aber in Teilen vielgestaltig und besitzt daher, gerade inmitten von
Bebauung, Wert als Lebensraum. Das Vorkommen von Brachegrundstiicken ist von den
Grundstickseigentimern, dem Immobilienmarkt und der Politik der Gemeinde abhangig.
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5.4.3 Fauna

Im Untersuchungsgebiet sind keine speziellen Kartierungen vorgenommen worden. Daher
werden hier allgemeine Aussagen Uber das Gebiet gemacht: Extensiv genutzte Grinlandfla-
chen sowie Gras- und Staudenbrachen kénnen vielen Insekten einen Lebensraum bieten.
Nach Bewirtschaftung, Zusatzstrukturen und Standortfaktoren variiert die Artenzusammen-
setzung. Mit der Zunahme von Brachflachen und éalteren Gehdlzen nehmen auch die Le-
bensrdume fir VOgel und Saugetiere zu. Die Siedlungsflachen und die angrenzenden Ver-
kehrswege lassen keine gréBere Vielfalt an Tieren erwarten.

Die Vegetationsflachen und Gehdlze um den Zusammenfluss zweier Bache besitzen jedoch
Bedeutung fir Organismen, die entlang der Gewasserzlige wandern, bzw. sich entlang die-
ser Linien ausbreiten. Die Kennelwiese ist hier nicht nur griine Insel, sondern besitzt auch
Trittsteinfunktion.

In letzter Zeit (2010/2011) hat Schwarzwild die Kennelwiese aufgesucht. Wildschweine sind
allgemein im Siedlungsbereich unerwlinscht. Hier ist eine verstarkte Bejagung in der Umge-
bung von Niedernhausen zweckmaBig.

5.4 .4 Orts- und Landschaftsbild

Die Talziige des Daisbachs um Niedernhausen sind weitgehend frei von Bebauung. Ledig-
lich im Bereich des Inneren Ortskerns, zwischen AustraBe und Wiesbadener StraBe ist der
Talraum bebaut. Zwischen beiden StraBen liegt die Freiflache ,In der Kennelwiese®, die aus
privaten Garten, Kleingéarten und Wiesenflachen besteht.

Im Geltungsbereich sind auBer Privatgarten und privaten Grinflachen keine weiteren Grin-
flachen vorhanden. (Die 6ffentliche Grinflache ist erst geplant.) Im Nordosten des Geltungs-
bereichs liegt der Zusammenfluss von TheiB- und Daisbach. Der TheiBbach flieBt von Siiden
in norddstliche Richtung, wahrend der Daisbach von Westen in éstliche Richtung flieBt. Der
Daisbach verlauft teilweise direkt neben der Idsteiner StraB3e.

Die vom TheiBbach durchflossene Wiesenflache ist pragend fir den Ortskern Niedernhau-
sen. Die Gewasser verdeutlichen die Lage des Ortes im Talsystem und am Gewassernetz.
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5.4.5 Erholung und Freiraumnutzung

Freiraumgebundene Erholung ist nur in den Hausgérten und im Bereich der Kennelwiese

madglich.

Fir die Aligemeinheit ist die besondere Funktion der Kennelwiese und die Lage des Orts-
kerns an den Bachen jedoch in vielen Teilbereichen nicht oder kaum erlebbar, da die Be-
bauung Wiese und Bache abschirmt, die Bache an den StraBenquerungen verrohrt oder
Uberbaut sind, oder man aufgrund der Besitzverhéltinisse und der Z&dunungen nicht auf die
Wiesen und bis an die Gewasser gelangt.

5.4.6 Ergénzung zum erhaltenswerten Grinbereich ,In der Kennelwiese*

(ausgewiesene private und 6ffentliche Grinflachen)

Die umgebenden Rénder setzen sich aus privaten Hausgarten, die Wiese selber aus Klein-
garten und Wiesenflachen, die z. T. als Weide genutzt werden, zusammen. Ein groBer Teil
der Kennelwiese ist nicht frei zuganglich; einzige Ausnahme ist die extensiv genutzte Wiese
an der FuBwegeverbindung von der Idsteiner StraBe zur BahnhofstraBe.

Garten und Kleingarten im Umfeld der Kennelwiese werden meist extensiv genutzt. Wenige
Baumstreifen und Baumgruppen durchsetzen das Gebiet. GroBe Bereiche der Kennelwiese
werden als Wiesen und Weiden teilweise intensiv beweidet, teilweise auch nur extensiv ge-
nutzt und gepflegt. Randflachen werden auch als Rasen geméaht. Wenige standortuntypische
Nadelgehdlze befinden sich im Wiesenbereich. Sie sollten zur Verbesserung des Ortsbildes
langfristig ersetzt werden.
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Wichtige Funktionen der Kennelwiese sind: Erholungsgriin im Ortskern, Uberschwem-
mungsgebiet und auch Trittsteinbiotop an den Gewassern. Demgegeniber wird ihre Klima-
schutzfunktion geringer gewertet. Im Vergleich zu den groBen Wald- und Wiesenflachen der
Umgebung, die bis in den Ortskern klimaverbessernd wirken, muss die klimatische Wirkung
der Kennelwiese als kleinrAumlich angesehen werden: Sie beschrankt sich auf Grindstlcke
der direkten Umgebung. GroBraumig betrachtet ist bei der gegebenen niedrigen Bebauung
in kalten Strahlungsnachten ein Uberqueren der Kaltluft vom Autal Giber den Inneren Orts-
kern bis in Richtung Tal an der Frankfurter StraBe denkbar.

Die Kennelwiese pragt als zentraler Freiraum den Ortskern Niedernhausen und soll anteilig
als Erholungs- und Ruheraum der Bevélkerung besser zuganglich gemacht werden.
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6. Ziele und Festsetzungen
6.1 Ziele

Die Expertise ,Ortskernaufweitung Niedernhausen 2006 unter Einbindung der Kennelwiese*
der Planergruppe ASL (21.11.2006) definiert den Zielrahmen flr die vorliegende Bebau-
ungsplananderung. Sie wird in den folgenden Punkten auszugsweise wiedergegeben und
interpretiert:

1. Es gilt weiterhin das allgemeine Ziel, die Entwicklung des Ortskerns im historisch gegebe-
nen Rahmen, in seiner wirtschaftlichen Bedeutung fiir den Einzelhandel und in seiner Bedeu-

tung fiir zentrales Wohnen und zentrale Dienstleistungen zu unterstttzen.

2. Die Kennelwiese als historisch gegebene ortskernnahe Wiesenfliche an Wasserldufen
war in der ,Bebauungsplanung Innerer Ortskern® von 1999 als Ganzes zu erhalten. Im Rah-
men der ersten Anderung des Bebauungsplans vollzieht sich eine Anderung bei der Gewich-
tung der Prédmissen. Weiterhin gilt die Anforderung an die Planung, ein ,hundertjGhriges
Hochwasser* zu berticksichtigen. Gegenliber der Férderung eines stddtebaulich attraktiven
Ortsmittelpunkts mit Bebauung und Freianlagen sind die 6kologischen Aspekte der Kaltluft-
produktion und des Schutzes groBflachiger Obstwiesen im Ortskern in Zukunft als nachran-

gig anzusehen.”

3. Der Vorschlag ,Neuer Ortskern Niedernhausen* hat eine positiv zu wertende stadtebauli-
che Lésung fiir das Areal gegenliber dem Rathaus présentiert..

4. Die neue Bebauungsplandnderung beinhaltet das Ziel, eine neue bauliche Ausrichtung fir
die anstehende Erweiterung des Ortskerns zu gewéhrleisten.
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5. Unter den folgenden Prdmissen des genannten Gutachtens kann die zentrale Griinfldche
von Nordwesten und Siidosten her anteilig bebaut werden:
- Landwirtschaft im Ortskern ist nicht mehr zeitgema:.
- Die wichtige Kaltluftoroduktion geschieht im Autal, die Taunushédnge sind wichtig fir
Frischluft. Die Kennelwiese ist nur fir ihre direkte Umgebung wirksam.
- Wiesen im Ortskern sind gegen einen Ortsmittelpunkt mit gutem, vielfdltigem Waren-
angebot und ggf. (generationentibergreifendem) Wohnen abzuwégen.
- Das Zusammenkommen von Menschen, der Austausch und die Dienstleistungen fiir
einen gréBeren Umkreis sowie das zentrale Wohnen sind im Ortkern héher zu bewer-

ten als die ékologischen Funktionen Vernetzung und Vielfalt.

6. Die Méglichkeit besteht, die Kennelwiese ohne Bedenken zugunsten von Struktur- und
ortsbildangepasster Bebauung anteilig zu verkleinern.

7. Das Angebot an Wohn-, Geschéfts- und Dienstleistungsimmobilien ist zu verbessern. Die

damit verbundene Zentrumsfunktion ist zu starken.

8. Die MaBstablichkeit der Bebauung ist zu beachten und beizubehalten.

9. Weniger die Aspekte des reinen Naturschutzes als vielmehr die eines griinen éffentlichen

Erholungs- und Ruheraumes sollen unterstiitzt werden.

10. Die Verknipfung von 6&ffentlicher Griinflichenausweisung und ortskernbezogenen Neu-
baumdglichkeiten wird angeraten.
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6.2 ErschlieBung

Verkehrserschlie Bung
In der Vergangenheit wurde an der Umsetzung des planerischen Ziels gearbeitet, den
Durchgangsverkehr aus der Ortsmitte herauszuhalten.

Zur ErschlieBung des Plangebiets A4 und rlckwartiger Teile des Plangebiets A2 wird zwi-
schen A1 und C eine Mischverkehrsflache eingerichtet, die mit einem Wendehammer vor
dem Baufenster von A4 endet. Der Wendehammer ist ausreichend fir das Wenden dreiach-
sige Mull- oder Feuerwehrfahrzeuge und als Wendekreis fir Pkw.

Zur ErschlieBung von Flurstiick 182/4 im Norden von Plangebiet A3 wird Flurstiick 195/9 als
gemischte Bauflache ausgewiesen und unabhangig vom Bebauungsplan angekindigt, von
der Idsteiner StraBe in das Baugrundstick und aus dem Baugrundstiick in die Idsteiner
StraBe jeweils das Rechtsabbiegen zuzulassen.

Weiterhin soll der FuBgangerverkehr als értlicher Ziel- und Quellverkehr attraktiver gestaltet
werden. Entsprechende StraBenumbauten, vor allem an der Wiesbadener StraBe und der
BahnhofstraBe wurden in den vergangenen Jahren realisiert. Nur in der Kennelwiese ist man
bislang noch nicht weiter gekommen: Dort ist nun eine FuBgangerquerung von der AustraBe
bis an den FuBweg im Osten des Geltungsbereichs vorgesehen.

Um das Plangebiet A4 werden auf Wunsch des Abwasserverbandes die FuBwege 3 m breit
konzipiert, damit die Wege auch von Bewirtschaftungs- und Wartungsfahrzeugen genutzt
werden kénnen. Sie werden daher auch als landwirtschaftliche Wege ausgewiesen.

Die einzelnen Grundstiicke und Gebaude lassen sich jeweils von den auBBen liegenden Stra-
Ben erreichen. Der Bereich A4 wird Uiber eine Mischverkehrsflache zwischen den Plangebie-
ten A1 und C ausgehend von der BahnhofstraBe erschlossen. Der Bereich B ist Uber eine
private Daisbachbrlicke angebunden.
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Private Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen sind nur in den Uberbaubaren Fla-
chen zugelassen. Diese Festsetzung gewahrleistet, dass Hausgarten nicht ungeordnet durch
Parkierungsanlagen zerschnitten werden. Damit zwischen den Bereichen A2 und A4 ein
kleiner Platz mit Ladezone entstehen kann, sind auf einer besonders gekennzeichneten Fla-
che ausnahmsweise Befestigungen zur ErschlieBung und zur Einrichtung von Stellplatzen

zulassig.

Randstreifen vor den Hausern an der BahnhofstraBe werden als ErschlieBungsflache ge-
nutzt bzw. sollen als solche genutzt werden. Sie werden als Verkehrsflache ausgewiesen.

LeitungserschlieBung

Aus der Stellungnahme des Abwasserverbandes vom 14.01.2010 und der Stellungnahme
der Kreisverwaltung vom 23.02.2011:

,Das Plangebiet wurde in der Schmutzfrachtberechnung (SMUSI) fiir das Einzugsgebiet der
Abwasserreinigungsanlage (ARA) Niedernhausen des Abwasserverbandes Main-Taunus
aus dem Jahre 2003 im IST-Zustand hinsichtlich der kanalisierten Flachen bereits berlck-
sichtigt.“ ,In Bezug auf die gesamte kanalisierte Flache ist die zuséatzliche Belastung unwe-
sentlich, so dass im Zusammenhang mit dem vorliegenden B-Plan keine neue SMUSI-

Berechnung erforderlich wird.”

Die ortlichen Freileitungen und unterirdischen Leitungen und ihr erforderlicher Schutz sind
bei allen Planungen, Bauarbeiten und Pflanzarbeiten zu beachten. Die Stwag erklart hierzu:
Bei Baumpflanzungen im Bereich der vorhandenen und geplanten Versorgungsanlagen
muss der Abstand zwischen Baumachse und Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Ab-

stidnden sind im Boden erforderliche SchutzmaBnahmen vorzusehen.

Flr den Hauptabwassersammler besteht wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht von je 2 m
beiderseits der Achse, schmaler nur bei Flurstlick 43/2, AustraBe 12. Zusétzlich besteht hier

ein Pflanzverbot fiir Geholze.

Da die Kapazitat des Mischwassersystems in Niedernhausen begrenzt ist, wird flr den Gel-
tungsbereich grundsatzlich die Einrichtung eines Trennsystems zugelassen. Fir das neu als
Baugebiet hinzukommende Plangebiet A4 wird die Trennkanalisation vorgeschrieben. Damit
wird die Schmutzwasserfracht im Abwassersammler und in der Abwasserreinigungsanlage

durch die NeubaumaBnahme nur in geringem MaBe zunehmen.
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6.3 Bebauung
6.3.1 Bebauung allgemein

Ziele des Bebauungsplans sind sowohl die Férderung und der Ausbau von Dienstleistungen
und des Einzelhandels vor allem im Osten des Geltungsbereichs, als auch die Starkung der
Wohnfunktion. Um dem Baugeflige mit teilweise dichten Bebauungen wie z. B. Hofreiten,
Rechnung zu tragen, und die Ansiedlung marktgerechter Nutzungen wie z. B. Dienstleistun-
gen und Einzelhandel speziell in den Plangebieten A2 und A4 zu férdern, sind samtliche pri-
vaten Baubereiche als Mischgebiete ausgewiesen.

GemaB den oben genannten Zielen wird die Randbebauung Wiesbadener StraBe / Bahnhof-

straBe in der Tiefe mit einem eigenen Hof und dem Plangebiet A4 erganzt.

Damit ruhiges Wohnen auf der Seite zur Kennelwiese unterstitzt wird, ist folgende Ein-
schrankung maBgebend: In den Gebieten A bis C, die weiter in die Kennelwiese hineinragen,
sind fUr die von den StraBe abgewandten Gebaude im Hintergrund, das heit ab 30 m Ent-
fernung von der StraBe, folgende Arten der Nutzung ausgeschlossen: Geschaftsgebaude,
Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir sportliche
Zwecke.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstatten sind im gesamten Geltungsbe-
reich nicht zugelassen, da diese Nutzungen die Wohnfunktionen, insbesondere durch aus-
gehende Larmbelastigungen, stdéren wirden.

Das Kirchengrundstiick ist als Flache fur den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen
Kirche und sozialen Zwecken dienendes Gebaude (Kindergarten) ausgewiesen.

Die Ausnutzungszahlen sind in den Plangebieten entlang der StraBen mit verstérkter ge-
werblicher Nutzung gebietskonform mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 bei zwei
Geschossen bzw. 1,5 bei maximal drei Geschossen festgelegt.
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Die Zahl der Volligeschosse ist, mit Ausnahme des Plangebiets A2, auf zwei Geschosse be-
grenzt. Die Zahl der Vollgeschosse fir zu den StraBen gewandte Gebaude betragt zwingend
zwei, mit Ausnahme des Plangebiets A2. Beide Festsetzungen férdern ein Gleichmal der
Bebauung. Auf der Riickseite sollen auch eingeschossige Anbauten mdglich sein. Die Zahl
der Vollgeschosse flir das Plangebiet A2 ist mit zwei als MindestmaB und mit drei als
HochstmaB festgesetzt. Damit soll hier eine leicht verdichtete Kernbebauung geférdert wer-
den. Auch bei Bauten mit drei Vollgeschossen und Dachausbau sind die Abstandsbelange
zur gegenlberliegenden StraBenseite zu berticksichtigen.

Die besonderen Baustrukturen des Inneren Ortskerns kénnen Uber die Ublichen, standardi-
sierten Festlegungen der Baunutzungsverordnung nach Bauweise und Darstellung der Bau-
fenster nur bedingt planungsrechtlich gesichert werden: Die vorhandenen Hofstrukturen
(Hofreiten) mit tlw. Grenzbebauung sollen erhalten bzw. erganzt werden. Es wurden deshalb
allgemein relativ groBe Baufenster gewahlt und eine abweichende Bauweise festgelegt. Die
Bauweise ermdglicht Unterschreitungen der nach der HBO vorgegebenen Grenzabstédnde

sowie Grenzbebauungen.

Das StraBenbild ist in der BahnhofstraBe durch den ,gebogenen” Verlauf der StraBe und der
Gebéaudefassaden, in anderen StraBen wie z. B. der AustraBe durch geradlinige Baufluchten
gepragt. Zur Erhaltung dieser Strukturen sind in verschiedenen Baubereichen entlang den
StraBen Baulinien vorgesehen: Auf die Baulinie muss gebaut werden. Und auf die Baulinie
muss zuerst gebaut werden. Damit ist nicht zwingend die gesamte Bebauung im Baufenster
an der Baulinie zu orientieren. Im Anschluss an die Baulinienbebauung kann z. B. ,in Anleh-
nung an schon genannte Hofreiten, vor einem rlckwartigen Baukérper ein Hof angeordnet

werden.

Zu groBe einheitliche Fassaden wirden im alten Ortskern stérend wirken. Daher wird far
Fassadenbreiten ab 20 m und Vielfachen davon eine deutliche optische Gliederung mit Ho-
henversprung und Gebaudeversatz vorgeschrieben. Erganzend kann die optische Gliede-
rung mit unterschiedlicher Farbgebung hervorgehoben werden.

Begrenzungen erfolgen auch Uber die Héhenfestsetzungen, wobei die Héhenlage des Erd-
geschosses (die Sockelhdhe), die Traufhéhe, die Drempelhéhe und die Dachhéhe bestimm-
te Werte nicht Uberschreiten dirfen. Die Hohenfestsetzungen orientieren sich am ortstypi-
schen Bestand.
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Damit Solarmodule und Sonnenkollektoren/Absorber, Wintergérten und vergleichbare Anla-

gen, die der Erflllung der Vorschriften nach Energieeinsparverordnung dienen, das Ortsbild

nicht stdéren, werden hierflir eigene Gestaltungsanforderungen formuliert. Es geht darum,

technischen und baulichen Wildwuchs zu verhindern und Gestaltqualitét vorzuschreiben.

Weitere Gestaltungsfestlegungen sind in den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getrof-

fen, z. B. Vorschriften Uber Dachneigungen, GaubengréBen, Werbeanlagen und Antennen-

und Klimaanlagen.

Abb.

Gestaltungsanforderungen an
Solarmodule, Sonnenkollektoren /
Absorber, Wintergérten und vergleich-
bare Anlagen
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6.3.2 Energiesparendes Bauen

Das grundsatzliche Erfordernis einer effektiven Nutzung von Energie (Okonomie und
Ressourcenschutz) und der Reduzierung von CO2 Emissionen aus fossilen Brennstoffen
zum Schutz des Klimas wird seit 2007 verstirkt in der Offentlichkeit diskutiert. Klima-
schutzziele und Vorgaben fir die effiziente Nutzung der Energie im Sinne kinftiger Genera-
tionen sind vor Ort umzusetzen. Die damit verbundene Vermeidung von Verbrennungspro-

dukten kann sich auch értlich positiv flir die Gemeinde Niedernhausen auswirken.

Die Festsetzung des Standards KfW Effizienzhaus 70 fir Geb&aude garantiert die effiziente
Nutzung der Energie, d. h. verminderte CO2-Emissionen im Sinne des Klimaschutzes. Hier-
fir wird der zuldssige Primarenergiebedarf pro m? 30 % unterhalb der Werte der Energie-
Einsparverordnung EnEV 2009 festgesetzt. Das heiBt die EnEV 2012 wird damit vorwegge-
nommen. Méglichkeiten, die Rahmenbedingungen der Energieeinsparung zu erreichen, wer-
den hier genannt:

- Hoch gedammte AuBenwéande bis zu 45 cm Dammstoffdicke

- Hoch geddmmtes Dach und hoch gedammte oberste Geschossdecke gegen ein nicht
ausgebautes Dachgeschoss

- Gedammte Kellerdecke

- Dreischeiben-Warmeschutzverglasung, hoch warmedammender Fensterrahmen

- Minimierung von Wé&rmebricken

- Luftungsanlage, kontrollierte Luftung mit mehr als 80 % Warmerlckgewinnung aus
der Abluft

- Hohe Luftdichtigkeit des Gebaudes

- Solarkollektoren/Absorber zur Unterstitzung der Warmwasserversorgung, Aufhei-
zung der Zuluft aus dem Solarspeicher

- Energieeffiziente elekirische Antriebe der Haustechnik

- Energieeffiziente Heizung, evil. Zusatzheizung fur die Zuluft, Erdwarmeutbertréager.
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6.3.3 Brandschutz

In Plangebiet A2 muss bei Gebauden, bei denen die Oberkante der Bristung mehr als 8
Meter Uber der Gelandeoberflache liegt ein zweiter baulicher Rettungsweg hergestellt wer-
den, da die Gemeinde Niedernhausen nicht Gber eine Drehleiter bzw. ein Hubrettungsgerat
verflgt.

6.4 Landschaft / Grinordnung
6.4.1 Bestandserhaltung

Ziel ist die Erhaltung der wertvollen, ortsbildpragenden Landschaftsflachen im Ortskern. Auf
besondere Vorschriften zur Erhaltung oder zur Ausgestaltung im Detail soll verzichtet wer-
den. Die Kennelwiese wird als Ganzes als Grinflache ausgewiesen. Nur in zwei Bereichen

im Stdosten und Nordwesten werden kleine bauliche Erweiterungen zugelassen.

Die 6ffentlichen und privaten Griinflachen Kennelwiese nehmen zuzlglich der Gewasser und

zugehdrigen Wege rund 9.000 m? ein.

6.4.2 Neue Erholungseinrichtungen

Um die Kennelwiese besser erleben zu kdnnen, wird ein FuBweg von der AustraBe bis zum
FuBweg im Osten der Kennelwiese konzipiert. An dem neuen Weg soll éstlich des TheiB3-
bachs ein Ruhe- und Erholungsbereich geschaffen werden, der fir die Bewohner und Besu-
cher des teilweise geschlossen bebauten Ortskerns ein Ausgleichsraum im Griinen sein soll.
Diese Flachen sind als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen.

Alle Niedernhausener Birger sollen sich wohnungsnah in griiner Umgebung erholen kénnen.
Weg und Ruhebereich dienen gleichzeitig den Einkaufenden im Ortskern und damit dem

Umfeld der Geschaftswelt. Eine besser geeignete Flache steht nicht zur Verflgung.

Die Gemeinde beabsichtigt, alle erforderlichen Grundstliicke zu erwerben.
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6.4.3 Grinvernetzung

Empfohlen wird, die Funktion der gegebenen Biotoptypen Griinland, Stauden, Bachgehdlze
und andere Gehdlze als Vernetzungselemente, insbesondere fir die Bache als lineares Ver-
netzungselement, auch mit der freien Landschaft, weiterzuentwickeln. Entlang beider Seiten
des TheiBbaches soll langfristig und soweit méglich eine standortgerechte Bachufervegetati-
on entwickelt werden. Durch die Ausweisung groBer Grinflachen bleiben die Grundlagen der
Lebensraume der Kennelwiese erhalten.. Die Gérten bilden den Ubergang zu den weitge-
hend urban gepragten Biotoptypen der umgebenden Bebauung.

6.4.4 Einfriedungen und Garten

Auch mit der Gestaltung der Einfriedungen soll das typische historische Ortsbild aufgewertet
werden. Hierzu sind entsprechend detaillierte bauordnungsrechtliche Festsetzungen getrof-
fen.

Um das typische Auenrelief zu bewahren wird die Héhe zulassiger Gartenmauern auf 0,80 m
begrenzt.

Bei der Gartengestaltung ist die Auswahl differenzierter Pflanzenarten von Bedeutung. So
solite z. B. auf unterschiedliche Strukturen und unterschiedliche Blihzeiten geachtet werden,
um so die Vielfalt der Gestaltung und der Jahreszeiten erlebbar zu machen. Monotone Gér-
ten mit standortfremden Fichten, Tannen, Scheinzypressen oder anderen landschaftsfrem-
den Wuchsformen und untypischen Farben sind zu vermeiden. Die Bereicherung der Gérten
mit kleinen Laubb&umen, auch Obstbaumen wird empfohlen.

6.4.5 Geholzarten

Um den Landschaftscharakter der Kennelwiese zu unterstitzen, vor allem flir das Land-
schaftsbild aber auch fir die Biotopfunktion z. B. als Trittsteinbiotop am Gewasser, sind fir
Pflanzungen innerhalb der Grinflachen an der Kennelwiese landschaftsgerechte heimische
Baum- und Straucharten gemanB den Listen der Festsetzungen verpflichtend vorgegeben.
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6.5 Okologische Gesichtspunkte
6.5.1 Wasserhaushalt, Uberschwemmungsgebiete und Uferbereiche

Zur Senkung der Abwassermengen und zur Aufrechterhaltung der Bodenfunktion wird ein
maoglichst geringer Versiegelungsgrad angestrebt. Die Grundstiicksfreiflachen dirfen nur bis
zu 50 % versiegelt werden, davon maximal 35 % vollversiegelt und 15 % teilversiegelt. Wei-
terhin wird vorgeschrieben das Dachregenwasser in Zisternen zu sammeln. Es ist zuldssig,
das Zisternenwasser in ein separates Brauchwassernetz einzuspeisen. Durch die Nutzung
von Brauchwasser kénnen 20 — 25 % vom Trinkwasserverbrauch gespart werden. Sonstiges
anfallendes Oberflachenwasser soll nach Méglichkeit versickert werden.

Hinsichtlich der Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen empfiehit
der Abwasserverband Main-Taunus

- 50 % des Zisternenvolumens zur Abflussverzégerung und somit zur Minderung von Hoch-
wasser- bzw. Abflussspitzen und

- 50 % des Zisternenvolumens flr die Brauchwassernutzung bzw. zur Gartenbewasserung
bereitzustellen.

Damit kann sich unmittelbar nach einem Regenereignis 50 % des Zisternenvolumens selbst-
standig entleeren und kann das Volumen flr ein darauf folgendes Regenereignis wieder als
Rickhaltevolumen zur Abflussverzégerung und Minderung von Hochwasser- bzw. Abfluss-
spitzen zur Verflgung stehen. Diese detaillierte Regelung wird unter Hinweise als Empfeh-

lung Gbernommen.

Die Uberschwemmungsgebiete und Uferbereiche gemaB HWG (Hessischem Wassergesetz)
sind, erganzt mit gesetzlichen Passagen, bereits im Bestandskapitel beschrieben. Sie sind in
den Rechtsplan Gbernommen.

GemaB dem Hochwasserschutzkonzept sind im Planungsbereich am Daisbach und TheiB-
bach diverse HochwasserschutzmaBnahmen vorgesehen (wie z. B. Gewasserprofilaufwei-
tungen, Hochwasserschutzmauern und Verwallungen). Da ein Teil des Planbereiches im
hochwassergefahrdeten Bereich liegt und noch offen ist, ob und wann die im ,Hochwasser-
schutzkonzept Schwarzbach® vorgeschlagenen MaBnahmen umgesetzt werden, weist der
Abwasserverband Main-Taunus ausdriicklich darauf hin, dass entsprechende bauliche Vor-
kehrungen zum Schutz vor Hochwasserschaden im Planbereich zu treffen sind.
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6.5.2 Regenwassernutzungsanlagen

Das Kreisgesundheitsamt gibt folgende Anregung zur Technik von Regenwasssernut-
zungsanlagen:

,Nichttrinkwasseranlagen“ (hier: Regenwassernutzungsanlagen), die im Haushalt zusatzlich
zu den Wasserversorgungsanlagen installiert werden, sind dem Gesundheitsamt nach § 13
der Trinkwasserverordnung anzuzeigen.

+ARegenwasseranlagen sind fachmé&nnisch nach dem Stand der Technik zu errichten. Hierbei
sind einige MaBnahmen unbedingt zu beachten:

1. Schutz der Trinkwasserversorgung

Trink- und Brauchwasserleitungen sind strikt zu trennen. Eine Verwechslungsgefahr ist aus-
zuschlieBen. Notwendige MaBnahmen sind:

- Trinkwassernachspeisung als freier Auslauf nach DIN 1988

- Montage der Trinkwassernachspeisung oberhalb der Riickstauebene

Verteilnetz im Gebdude

- Unterschiedliche Materialien fiir Trinkwasser- und Regenwassernetz

- Kennzeichnung der Rohre durch Trassenband oder Klebefahnen, um spétere Querverbin-
dungen auszuschieBen

- Hinweisschild am Wasserzéhler ACHTUNG — In diesem Gebdude befindet sich eine Re-

genwasseranlage“o. 4.

2. Schutz des Anlagenbetreibers

Zur hygienischen Sicherheit des Anlagenbetreibers sind folgende MaBnahmen notwendig:
- geeignete Auffangfldche (z. B. kein Asbestdach)

- Qualitatsfilter (z. B. wartungsarmer Filtersammler)
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- Speicher

- lichtgeschitzte kiihle Aufstellung

- Sedimentationszone

- dicke Abdeckung

- Abschwemmung von Schwimmstoffen
- Speicheriberlauf

- Rdckstaufreiheit

- Geruchsverschluss

- gof. Froschklappe
- Verteilnetz

- Schutz gegen Verwechslung

- Schutz gegen Verkeimung durch Verzicht auf druckseitigen Feinfilter sowie Memb-

randruckgefd3 im Nebenstrom

- Verwendung lichtundurchlédssiger Materialien flir Regenwasserleitungen

- Zapfstellen

- Hinweisschilder ,Kein Trinkwasser* an allen Zapfstellen und Anschliissen

- Zapthahn mit abnehmbarem Steckschliissel (v. a. Schutz der Kinder)
Weitere Details und Informationen zur Technik der Regenwasserinstallation nach dem Stand
der Technik kbnnen beim Schulungszentrum Regenwassernutzung, N. Winkler, Brachtalstr.
8, 63699 Kefenrod, (06054/2750) erfragt werden.*
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7. Eingriffsregelung
7.1 Hinweis zur Eingriffsregelung

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren s. Kap. 1 durchgeflhrt.
Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Einfacher ausgedrickt: Im vorliegenden Bebau-
ungsplan im Innenbereich braucht die Eingriffsregelung nach dem neuen BauGB nicht an-

gewendet zu werden.

7.2 Vorschlage zur Bauabwicklung

Vor Baubeginn sind insbesondere zum Schutz der Vegetationselemente, z. B. von Einzel-
baumen, sowie des Oberbodens folgende MaBnahmen durchzufiihren:

1. Zum Schutz des Oberbodens ist dieser gemaB DIN 18915, Blatt 3 vor Beginn der Bau-
maBnahmen abzutragen und fachgerecht zu lagern.

2. Erhaltenswerte Vegetationselemente, insbesondere Baume und Straucher, sind vor Bau-
beginn fachgerecht, gemaB DIN 18920, zu schitzen.

3. Die Bachparzellen sind, soweit diese durch BaumaBnahmen beeinflusst werden kénnten,
durch besondere MaBnahmen, z. B. Absperrungen oder ahnliches, wahrend der Bauphase

vor negativen Einflissen zu schitzen.

4. Die ausgewiesenen privaten und 6ffentlichen Grinflachen sollen weder von Kfz befahren
werden, noch als Lagerflache oder &hnliches in Betracht gezogen werden. Verdichtungen,
Verunreinigungen des Bodens, durch Treib- und andere Schadstoffe wirken sich negativ auf
die Landschaftsfaktoren aus und kénnen zu einer Beeintrédchtigung der Vegetation fiihren.
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