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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Niedernhausen hat am 13.09.1989 die Aufstellung des Bebauungsplanes
und Landschaftsplanes "Innerer Ortskern" beschlossen.

Der Ortskern wird, aufgrund der in den letzten Jahrzehnten einseitigen Entwicklung des
Gesamtortes, als Wohn- und Schlafvorort von Wiesbaden, seinen Funktionen als wirt-
schaftlicher und sozialer Mittelpunkt nicht mehr gerecht. Innerértlich bewirkte die Auswei-
sung und die hohere Akzeptanz von Neubaugebieten in den Rand- und AuRenbereichen
bewirkte die Vernachiassigung des "Inneren Ortskerns” als Wohnstandort.

Diese Entwicklung fahrte auch zu negativen Auswirkungen auf das historische Baugeflge,
das in Teilbereichen erheblich verunstaltet und untergenutzt ist.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, das Dienstleistungs- und Einzelhandelsangebot auszu-
bauen sowie die Wohnfunktion des Quartiers zu starken und zu revitalisieren, so daR der
“Innere Ortskern" als attraktives Zentrum fiir den Gesamtort aufgewertet wird.

Dies gilt auch fiir die Umgestaltung insbesondere der Landesstrale L 3027 (Wiesbadener
StraBe), die den "Inneren Ortskern" tangiert und zugleich als Ortseingang dient.



2. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBIL. I, S. 2.253), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 23.11.1994 (BGBI |, S. 3.486), in Verbindung mit dem § 5 der Hessischen Ge-
meindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993 (GVBI. |, S. 534) als Satzung auf-

gestellt,

Fir den Bebauungsplan gilt die Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) in der Fassung vom 26.01.1980 (BGBI.), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

Wesentliche neue Grundlage ist das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
(WoBaulG) vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466), das unter anderem das Bundesnaturschutz-
gesetz andert. Der neuen §§ 8 a - ¢ des Bundesnaturschutzgesetzes werden fir alle
verbindlich.

Gestaltungsbelange werden gemaR § 9 Abs. 4 BauGB und § 87 Hessische Bauordnung
(HBO) in der Fassung vom 28.12.1993 (GVBI. I, S. 655) in Verbindung mit der Verordnung
uber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan
vom 28.01.1977 in der Planung berlicksichtigt.

Grinordnerische Belange werden geman § 4 Hessisches Naturschutzgesetz vom
19.09.1980 (GVBLI. |, S. 309), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.1994, (GVBI. |,
S. 775) beriicksichtigt.

Wasserwirtschaftliche Belange werden gemaR Hessischem Wassergesetz (HWG) vom
22.01.1990 (GVBI. |, S. 114 - 154), zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.07.1997,i. V. m.
dem gem. ErlaR des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung und des Hessischen Ministeriums flr Umwelt, Energie, Jugend, Familie
und Gesundheit (StAnz. 25/1997 S. 1803) berlicksichtigt.

Laut § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) missen alle Bodendenkmaler, die
bei Erdarbeiten gefunden werden, sofort dem Landesamt fir Denkmalpflege in Wiesbaden
mitgeteilt werden. Funde sind im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 (3) HDSchG).



3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Im Stlden wird das Bebauungsplangebiet durch die Bundesbahntrasse abgegrenzt. Im
Westen bildet die AustraRe (Flursticke 127/1 und 68/5), im Norden die Idsteiner Strake und
Frankfurter StraRe (Flurstiick 260/5) die Grenze. Im Stdosten wird der Bereich durch die
Wiesbadener StraRke (Flurstlick 267/9), im Nordosten durch die Flurstlicke 462/1, 461,
262/8 und 57/2 markiert.

4. Einfligung der Bauleitplanung in die bestehenden Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des gliltigen Flachennutzungsplanes von
1979. Danach sind die Planbereiche als Mischgebiet und die Kennelwiese als Griinfliche
ausgewiesen.

Eine Fortschreibung des FNP ist derzeit in Bearbeitung.

siehe Planausschnitt Vorentwurf, Flachennutzungsplanung, Niedernhausen 1997
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9 Bestandsanalyse

5.1 ErschlieRung

Mit der Idsteiner StraRe L 3026 und der Wiesbadener Strake L 3027 flhren zwei liberge-
ordnete StraRen, die den Gesamtort regional anbinden, durch das Plangebiet. Entspre-
chend hoch ist die Verkehrsbelastung. Der starke Verkehr der ldsteiner -, der Frankfurter -
und der Wiesbadener Strale trennt die Quartiere untereinander. Stadtebaulich fihrt die
verkehrstechnisch benétigte, groRe Kreuzungsflache dieser Straken zu einer Trennung des
Ortskernes mit den nérdlich liegenden Neubaubereichen und dem Rathaus.

Die Wiesbadener StraRe entspricht nicht dem Stand der Technik (schlechter Fahrbahn-
zustand, unzureichende Gehwege) und bedarf hinsichtlich des StraRenveriaufes und der
StralRenraumgestaltung einer Uberplanung.

Die innere ErschlieRung des Quartiers erfolgt tUber die Bahnhofstrake. Auch diese Strake
ist stark durch Verkehr belastet, so daR sie Uber wenig Aufenthaltsqualitaten verfligt. Ahn-
liches gilt fir die AustraRe, die im Westen die Bahnhofstrake mit der Idsteiner StraRe ver-
bindet.

Die Platter StraRe bindet das Quartier an die stidlich der Bahn liegenden Siedlungsbereiche
an.

Bei fast séamtlichen StraRen sind die Gehwege mit Hoch- oder Rundborden von der Fahr-
bahn getrennt. Die (historisch bedingten) Verengungen im StraRenraum gehen zumeist zu
Lasten der Gehwege, so daR diese teilweise schlecht nutzbar sind. Insgesamt bieten die
Strallen wenig Aufenthaltsqualitat, zumal es wie z.B. in der Australle an Begranung fehit.
Die Bahnhofstrafe wurde 1997 zwischen Wiesbadener und Platter Strale neu gestaltet,
das heilt auch verkehrsberuhigt.

Eine wichtige fuRl&ufige Verbindung zum Rathaus stellt der Weg zwischen BahnhofstraRe
und Idsteiner StraRe dar. Mit seiner Lage entlang der Kennelwiese verfligt er zusatzlich
Uber eine hohe Erholungsfunktion.



5.2 Bebauung

Im Ortskern befinden sich noch Gebaude von &lterer Bausubstanz, die auf die Jahrhun-
dertwende und in das 19. Jahrhundert zu datieren sind. Diese historische Substanz ist je-
doch aufgrund von Fassadenverkleidungen, unangepalten Anbauten oder Umbauten so-
wie durch aufdringliche Werbetrager als solche teilweise nicht mehr zu erkennen.

Das unter Denkmalschutz stehende Fachwerkhaus Wiesbadener StraRe Nr. 6 ist nicht
bewohnt und in einem schlechten, befallsbedrohten und baulichen Zustand. Ebenfalls unter
Denkmalschutz steht die alte katholische Kirche in der Wiesbadener Strake 15.

Die Baustruktur des Ortskernes ist in Teilen durch Hofreiten bestimmit. Aufgrund von Abri-
maRnahmen, Umbauten und ungenutzter, baufalliger Nebengeb&ude sind diese Strukturen
jedoch stark in Mitleidenschaft gezogen. Besonders auffallend ist dies im Planbereich 9.

Die in den letzten Jahrzehnten errichteten Neubauten passen sich vielfach nicht der Orts-
struktur an. Als Beispiele sind das Haus Austrae 12 (Flachdach, Geschossigkeit, Uber-
groRe Werbetrager) oder das Haus Platter StraRe 2 (Geschossigkeit, keine Ricksichtnah-
me auf Bauflucht) zu nennen.

Im Planbereich 17 des Rechtsplanes wurde wahrend der Bearbeitungsphase des
Bebauungsplanes ein Neubau mit Geschaften errichtet. Insgesamt handelt es sich hierbei
um ein recht gelungenes Beispiel fir eine maRstéblich angepalte Architektur.

Die gewerblichen Nutzungen entwickeln sich hauptsachlich entlang der BahnhofstralRe und
in der Austrae. Besonders im Planbereich 9, als auch im Bereich Martinstrale/Herteberg
ergeben sich Méglichkeiten, Dienstleistung und Einzelhandel auszubauen.

Wahrend in der Bahnhofstrale die gewerblichen Nutzungen vorherrschen,
sind die Baubereiche 3.1, 4, 4.1, 5, 6, 6.1, 11 und 11.1 uberwiegend vom Wohnen geprégt.

Wohnpotentiale bestehen vor allen Dingen in den éstlich und sdlich der Kennelwiese ge-
legenen Baubereichen (9.1,12.1, 13.1) sowie im Bereich zwischen der Wiesbadener Stra-
e und der BergstraRe ( 6.1). In den anderen Baubereichen kann Wohnraum Uberwiegend
durch Umnutzungen von Nebengebiduden und Scheunen geschaffen werden.



5.3 Ver- und Entsorgung

5.3.1 Wasser

Der Wasserbeschaffungsverband Niedernhausen, Naurod betreibt die Wassergewinnung
fir die gesamte Gemeinde; ausgenommen ist jedoch der Ortsteil Oberjosbach.

Laut Prognose des Verbandsplanes 1994 soll die Fordermenge der vier Brunnen im Ver-
bandsgebiet auf 1,816 Mio. m® erhéht werden. Fiir das Jahr 2010 prognosziert der Ver-
bandsplan einen gesamten Wasserbedarf fiir Niedernhausen ausschlieRlich Oberjosbach
von ca. 1,18 Mio. m*a. Bei einem angenommenen Pro-Kopf-Verbrauch von 150 I/E/d (der-
zeitiges StandardmaR und Bemessungswert . Wasserwirtschaftsam) ist davon auszu-
gehen, daR die Wasserbedarfmengen bei der zu erwartenden Siedlungsentwicklung ge-
deckt sind. Es existieren zwei Wasseraufbereitungsanlagen und zwar "Farnwiese" und
"Hirschborn". Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich laut Regionalen
Raumordnungsplan Studhessen 1995, keine "Bereiche fur die Grundwassersicherung". Das
Plangebiet "Innerer Ortskern" liegt auRerhalb der Trinkwasserschutzgebiete. AuRerdem liegt
kein Heilquellenschutzgebiet im Geltungsbereich.

Da der Bebauungsplan die Nachverdichtung eines bebauten Gebietes zum Ziel hat, werden
lediglich weitere HaushaltsanschluBleitungen verlegt und an das bestehende Netz ange-

schlossen.

532 Abwasser

Die Abwasser aus dem Ortsteil Niedernhausen werden Gber einen Gruppensammler der
Kiaranlage "Niedernhausen" zugefiihrt. Die Entsorgung erfolgt im Mischsystem. Da es sich,
wie bereits erwahnt, um eine Nachverdichtung des Gebietes handelt, werden Hausan-
schllisse an das bestehende Kanalnetz angeschlossen.



5.3.3 Oberirdische Gewisser

Das Gebiet wird von dem Dais- und dem TheiRbach durchflossen.

Die Uberschwemmungsgebiete der beiden Gewasser sind nach den Arbeitskarten der
Wasserwirtschaftsverwaltung darzustellen (§ 70 Abs. 1 Nr. 2 HWG), die 1999 vom Staat-
lichen Umweltamt Wiesbaden vorgelegt wurden. Das Staatliche Umweltamt weist darauf
hin, dass auch Geb&ude von L"Jberschwemmungen betroffen sein kénnen und daher bei der
Darstellung der Uberschwemmungsgebiete nicht ausgespart werden kénnen.

5.3.4 Altlasten

Im Geltungsbereich "Innerer Ortskern" gibt es keine bekannten altlastenverdachtige Fla-
chen und Altlasten im Sinne von § 2 Hess. Altlastengesetz.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich eine ehemalige Tankstelle (Wies-
badener StralRe 8), welche als Altstandort im Sinne von § 2, Nr. 3 a des Hess. Altlasten-
gesetzes angesehen werden kann. Bei dieser Altfldche handelt es sich nach Kenntnis der
beschlussfassenden Gremien nicht um eine altlastenverdachtige Flache im Sinne von § 2,
Nr. 4 Hess. Altlastengesetz, die eine Untersuchung des Gelédndes als Ergénzung des
Abwagungsmaterials begriinden kénnte. Hier ist die Ebene der Vorhabengenehmigung
gefragt.
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5.4 Landschaft / Griinordnung

5.4.1 Aligemein

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein zum groften Teil bereits bebautes Gebiet,
wodurch die natlrlichen Bedingungen entsprechend verdndert wurden. Von Bedeutung ist
deshalb, die Lebensméglichkeiten von Pflanzen und Tieren in einer vom Menschen be-
stimmten Umgebung aufzuzeigen, zu erhalten und weiterzuentwickeln.

5.4.2 Vegetation

Die Vegetation wird durch die Flachennutzung gepragt. Die Hausgérten sind durch Zier-
und Nutzpflanzen bestimmt, u.a. Obstbaumhochstamme. Insbesondere die alten Obst-
baumhochstdmme sollten aus landschaftsbildpragender und kulturhistorischer Sicht er-
halten werden. Alle ortsbildprégenden Obst- und Laubbzume ab 25 cm Stammdurchmesser
solliten erhalten werden. Nadelbdume verfalschen das typische Ortsbild, zudem sind sie
okologisch weniger wertvoll. Die Nadelbdume sollten langfristig durch heimische, standort-
gerechte Gehdlze ersetzt werden.

Gehélzpflanzungen und Strauchgruppen bestehen meist aus Ziergeholzen.

Da die vorhandenen Gehélzpflanzungen in den Privatgérten und auf éffentlichen Flachen
kaum der heimischen Artenzusammensetzung entsprechen, Gbernehmen sie nur eine
geringe Skologische Funktion. Zu den wertvolleren Bestanden kann die WeiRdornhecke in
der Kennelwiese und die Gehdizanpflanzung in der Frankfurter Strale gezéhlt werden, da
sie Deckung, Schutz und Nahrungsreservoir fur viele Tiere bietet.

Kleingérten sind, bis auf eine Ausnahme an der Bahnbéschung Ecke Platter StraRe, in der
Kennelwiese zu finden. Da die Kleingérten durch einen ausgewogenen Anteil an Rasen-,
Gemduse- und Gehdlzflachen sowie tberwiegend standortgerechten heimischen Gehdlzen
gepragt sind, sind diese als 6kologisch wertvoll einzuordnen.
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In den Privatgérten Uberwiegen die mehr oder minder intensiv gepflegten Rasen-, Zier- und

Nutzflachen. Fir sie gilt:

» Intensiv gepflegt, das hei®t Dinger- und Herbizideinsatz,

» GroRRe Rasenflachen, die oft gemaht werden,

« Vorwiegend Zierpflanzen mit teilweise starker Verwendung von Nadelgehdlzen, wenige
standortgerechte und einheimische Gehdlze,

» Weg-, Platz-, Hof und Terassenfldchen sind fast ausschlieRlich mit Beton, Asphalt und
Pflaster befestigt,

Die Privatgérten Gbernehmen nur eine geringe ¢kologische Funktion, da sie uberwiegend
intensiv unter Einsatz von Herbiziden und zuviel Diinger gepflegt werden. Der Anteil an ein-
heimischer Vegetation ist als gering einzustufen, die Zier- und Nadelgehdlze berwiegen.
Die Rasenflachen werden regelmaRig gemaht. Kulturempfindlichen Tieren bieten die Gar-
ten kaum Lebensraum. Die Flachenversiegelungen in den einzelnen Garten sind z.T. hoch.

Im Bearbeitungsgebiet sind die verwilderten Gérten ausschlieRlich an der Wiesbadener
Stralke zu finden. Die Flachen sind tiberwiegend bewachsen mit:
Kamille, Brennessel, Giersch, Lowenzahn, Brombeere, Holunder, Wildrose u.a.

Bei den Brachfldchen handelt es sich um junge, immer wieder gestérte Flachen. Der Ge-
hélzaufwuchs ist noch gering, aber in Teilbereichen vielgestaltig und deshalb 6kologisch
wertvoll. Es sollte beachtet werden, daR in dem intensiv genutzten Siedlungsgebiet alle ex-
tensiven Bereiche bedeutende floristische und faunistische Lebensraume darstellen.

5.4.3 Fauna

Im Untersuchungsgebiet sind keine speziellen Kartierungen vorgenommen worden. Es kdn-
nen nur allgemeine Aussagen Uber das Gebiet gemacht werden. Extensiv genutzte Grin-
landflachen sowie Gras- und Staudenbrachen kénnen vielen Insekten einen Lebensraum
bieten. Nach Bewirtschaftung, Zusatzstrukturen und Standortfaktoren variiert die Arten-
zusammensetzung. Brachflachen dienen zunehmend als Nahrungsbiotop fir Végel und als
Lebensraum fur S&uger. Die Siedlungsflachen und die angrenzenden Verkehrswege lassen
eine gréRere Vielfalt an Tieren nicht erwarten. Gegeben sind vorwiegend Entwicklungsmég-
lichkeiten fur Insekten und andere niedere Tierarten, soweit ihnen der Standort zusagt.
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5.4.4 Orts- und Landschaftsbild

Das Daisbachtal wurde als landschaftliches Element von einer Bebauung weitgehend frei-
gehalten. Lediglich im Bereich des inneren Ortskernes, zwischen AustraRe und Wiesbade-
ner Strale, ist der Talraum bebaut. Zwischen den beiden Stralen liegt die Freiflache "In der
Kennelwiese", die aus privaten Garten, Kleingarten und Wiesenflachen besteht.

Im Geltungsbereich sind auBer Privatgérten keine weiteren Griinflachen vorhanden.
Ortsbildbestimmend sind der Thei- und der Daisbach. Der Theibach flieRt von Siden in
nordéstliche Richtung, wahrend der Daisbach von Westen in dstliche Richtung, teilweise
direkt an der Idsteiner Strafe, flieRt. Der Thei®- und der Daisbach treffen unter dem Geh-
weg der |dsteiner Strale zusammen.

Die von dem TheiRbach durchflossene Wiesenflache ist ortsbildpragend fur den Ortskern in
Niedernhausen. Sie Gbernimmt wichtige ékologische Funktionen innerhalb des Gestaltungs-
bereiches. Die Bachlaufe des TheiR- und des Daisbaches haben ebenfalls ortsbildpragende
Funktionen, allerdings sind diese in vielen Teilbereichen nicht oder kaum erlebbar, da die
Bebauung bis an das Wasser reicht, teilweise sind die Béche verrohrt und sogar Uberbaut.

5.4.5 Erholung und Freiraumnutzung

Erholung und Freiraumnutzung ist nur in den Hausgarten, Kleingarten und im Bereich der
Kennelwiese moglich.

Die Bedeutung des Erholungswertes im Ortskern Niedernhausen ist als gering einzuschat-
zen. Im Bereich der Kennelwiese bietet sich nur eine passive Erholung an, da die Flachen
groRtenteils nicht frei zuganglich sind (Privatbesitz). Die Kleingérten und Garten im Bereich

der Kennelwiese haben einen héheren Erholungswert, allerdings sind nur noch wenige vor-
handen. Einen hohen Erholungswert erfullen lediglich die Privatgérten und die wenigen

Kleingarten im Geltungsbereich.
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5.4.6 Erhaltenswerte Landschaftsbestandteile

Wiesenflache "In der Kennelwiese", Bereich F,GundH

Die Flache setzt sich aus privaten Hausgérten, Kleingérten und Wiesenflachen die z.T. als
Weide genutzt werden zusammen. Der Uberwiegende Teil der Kennelwiese ist nicht frei zu-
ganglich; einzige Ausnahme ist die extensiv genutzte Wiese an der FuBwegeverbindung
von der |dsteiner Strale zur Bahnhofstrae. Die Garten und Kleingarten innerhalb der Ken-
nelwiese werden zum gréRten Teil extensiv genutzt, die alten Obstbaume lassen auf eine
ehemalige Streuobstwiese schlieRen. In einem der privaten Gérten werden Pferde gehal-
ten, die Vegetation wird durch die intensive Nutzung stark geschadigt. Z.T. befinden sich
standortuntypische Nadelgehélze im Wiesenbereich, die aus Okologischen Grunden und
zur Verbesserung des Ortsbildes langfristig ersetzt werden sollten.

Durch die private Kleingarten- und Gartennutzung, kann dieser Bereich nicht mehr
vollstandig als Streuobstgebiet bezeichnet werden. Es sind nur noch Streuobstreste
vorhanden.

Es ware empfehlenswert, diese Bestdnde unter Pflege zu nehmen und als Reststreuobst-
bestand zu erhalten und weiterzuentwickeln. Auch ein Streuobstrest hat einen hohen 6ko-
logischen Wert und auRerdem eine &sthetische Wirkung.

GroRe Bereiche der Kennelwiese werden als Wiesenflache extensiv genutzt und gepflegt,
jedoch sind diese Bereiche stark tberdiingt. Nur in Teilbereichen wird haufig gemaht.

Die Kennelwiese als groRe Grinflache innerhalb des Ortskernes, hat eine wichtige Klima-
schutzfunktion. Die Kaltluftproduktion sowie deren AbfluR ist gewabhrleistet.

Die Kennelwiese préagt das Ortsbild von Niedernhausen und leistet einen Beitrag zur Erho-
lung, in den privat genutzten Kleingérten, Garten und Wiesenflachen.

Die vorhandenen Obstbdume haben einen hohen Okologischen Wert, da es sich zum Teil
um alte und erhaltenswerte Obsthochstdamme handelt.
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FlieRgewésser / TheiRbach und Daisbach, Bereich A

Theilbach und Daisbach flieRen im Bearbeitungsgebiet Uberwiegend durch private Grin-
flachen. Teilweise reicht die Bebauung bis an den Bachrand, an einigen Stellen sind sie
verrohrt und sogar mit Geb&auden Uberbaut. Die Boschungen des Baches sind oft zu steil.
Sie sind Uberwiegend mit Wiese und Rasen bewachsen und werden z.T. regelmaRig ge-
maht. Eine uferbegleitende Vegetation aus Geholzen, Rohrrichten und Uferstauden fehlt bis
auf wenige Teilbereiche. Dadurch gibt es nur wenig Lebensraum fir die Tier- und Pflan-
zenwelt. Standortuntypische Gehdlze wie Salix "Tortuosa" (Zickzackweide) sind am TheiR-
bach angepflanzt worden.

Durch verrohrte und Gberbaute Bereiche wird der Lebensraum an den Bachlaufen zusatz-
lich minimiert und die Erlebbarkeit des Baches stark eingeschrankt. Beide Bache und die
angrenzenden Bereiche sind ungepflegt. Durch einige MaRnahmen kénnte der Okologische
Wert als Feuchtlebensraum und Vernetzungselement erheblich aufgewertet werden.

Anmerkung:
Ein Antrag vom 10.10.1984 auf Verlegung des TheiRbaches auf das Grundstick Flur 1,
Flurstiick 229/8 wurde am 21.01.1986 von der Unteren Wasserbehérde genehmigt.

Hausgérten am Herteberg, Bereich C

Die Hausgérten zwischen Herteberg und Bahnlinie weisen einen gro3en Bestand verschie-
dener Obstbaumsorten, wie Kirsche, Mirabelle, Apfel, Birne u.a. auf.

Zum Teil handelt es sich um alte Obstbdume. Es wurden viele Neuanpflanzungen von
Obsthalbstammen vorgenommen. Die Garten werden als Zier- und Nutzgérten bewirtschaf-
tet und genutzt. Besonders die hinteren Teile der Garten, bis zur bepflanzten Béschung der
Bahnlinie, werden extensiv als Obstbaumwiesen genutzt und gepflegt.

Viele der Garten sind nicht mit Zaunen voneinander getrennt und bilden dadurch eine groRe
zusammenhangende Flache.

Bei den alten Obstbdumen handelt es sich Uberwiegend um erhaltenswerte Bdume. Die
jungeren Obstbaume sind zum gréRten Teil Halbstdmme, die in der vorliegenden Form flr
den Naturhaushalt nur einen geringeren Wert darstellen, da sie keinen ausreichenden
Schutz fir die Tiere bieten (niedriger Stamm, zu kleine Krone und oft starke Schnitt-
malnahmen).
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Die Garten sind groR und bilden in dem Siedlungsbereich eine zusammenhangende Grin-
flache. Durch ihre Uberwiegend extensive Nutzung und Pflege mit geringen Flachenversie-
gelungen, ist die 6kologische Funktion als wertvoll einzustufen.

5.4.7 Zusammenfassung

In dem Bereich "Innerer Ortskern" befinden sich einige Grinelemente, die aufgrund ihrer
Auspragung oder 6kologischen und stadtbildgestalterischen Funktion als erhaltenswert ein-
gestuft werden. Dazu zahlen:

» Der Wiesenbereich "In der Kennelwiese", Bereich F und H,

» Der Theilbach und Daisbach mit den angrenzenden Randbereichen, Bereich A,

» Die Obstgarten am Herteberg, Bereich C,

e Ortsbildpréagende Einzelb&ume und Gehélzpflanzungen,

Diese Bereiche Uibernehmen auRerdem wichtige Funktionen hinsichtlich des Wasserhaus-
haltes, der Frischluftzufuhr, der Naherholung im 6ffentlichen und privaten Bereich,
der okologischen Vernetzung und des Orts- und Landschaftsbildes.

Die privaten Grundstlcksflachen, die den gréRten Teil des Bearbeitungsgebietes einneh-
men, haben nur eine geringe dkologische Bedeutung, da sie uberwiegend intensiv genutzt

und gepflegt werden.

Die Kleingérten und Brachflachen sind zwar ékologisch als wertvoll einzustufen, aber durch
ihre geringe Ausdehnung sind sie fiir das Planungsgebiet kaum von Bedeutung. Die alten
Obst- und Laubb&ume sind erhaltens- und schitzenswert.
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6. Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes
6.1 ErschlieBung

Die Gemeinde Niedernhausen hat zum Ziel, den Durchgangsverkehr aus der Ortsmitte her-
auszudrangen. Im Zusammenhang mit der ibergeordneten Planung, den schienengleichen
Bahnlbergang im Kreuzungsbereich der L3028 als Uberfiihrung zu beseitigen, wird eine
spurbare Entlastung, insbesondere der Wiesbadener Strale, erwartet.

Weiterhin soll der értliche Ziel- und Quellverkehr im Planungsquartier durch Ausbau und
Attraktivierung des FuRgéngernetzes beruhigt werden. Die Gemeinde hat zu diesem Zweck
Verkehrsuntersuchungen durchgefiihrt und fiir verschiedene StralRenabschnitte Strallen-
planungen erstellt. Die Planungen sind, soweit vorhanden, in die Bauleitplanung ibernom-
men.

Danach soll die Wiesbadener StraRe auf durchschnittlich 6.5 m verengt werden. Sie wird
entsprechend der Fachplanung der Straen- und Verkehrsverwaltung des Landes Hessen
in die Bebauungsplanung tibernommen. Der aktuell wenig funktionale Zustand wird durch
die vorgesehene Stralenplanung zwischen Kreuzung am Rathaus und der Einmiindung
der Kettelerstralke wesentlich verbessert:

- Der EinmUndungsbereich in die Frankfurter Strae, L3026, wird unter Berlcksichtigung
der geénderten Linienflihrung der Wiesbadener StraRe umgestaltet. Die nicht mehr als
Verkehrsraum benétigten Flachen werden begriint.

- Der Verlauf der StraRe ist fur die Verkehrsteilnehmer besser erkennbar.

- Die Einmindung zur BahnhofstraRe mit Ortskernfunktion wird eindeutig nachrangig
gestaltet.

- Aus Grunden der Ubersichtlichkeit und der Hangsituation wird die ansteigende Anbindung
der BergstralRe mit einer Mauer abgetrennt und mit einer Treppe fur FuBgénger und fir
Fahrzeuge riickwartig Uber die BahnhofstraRe erschlossen.

- Dem flieRenden und ruhenden Fahrzeugverkehr und den Fulgéangern werden eindeutige
Flachen zugeordnet.

- Die Gehwege erhalten eine durchschnittliche Breite von 2 m, wobei die Mindestbreite
1,5 m betragt.

- Im Bereich um die ehemalige Anbindung der Bergstralle werden zur notwendigen
Querschnittsverbreiterung ca. 300 m? kleiner Randfléchen in den StraRenraum integriert.

- Es werden ca. 150 m? Grinflachen, Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin, festgesetzt.
Diese kann man als Ausgleich fur die in Anspruch genommenen, z. T. im Bestand schon
geschotterten Randflachen ansehen.
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Die Grunflachen kénnen sich, abhangig von der noch durchzufiihrenden Entwurfs-
bearbeitung, noch leicht verandern.

- Baumpflanzungen kénnen jetzt noch nicht verbindlich festgesetzt werden. Sie sind im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung der StraRe, auch mit den dann zu erstellenden
Leitungsplanen vorzusehen.

Die BahnhofstraRe ist als verkehrsberuhigter Bereich, mit Fahrbahnverschwenkungen und
Aufpflasterungen, ausgebaut.

Die StraRe "Herteberg" ist ebenfalls verkehrberuhigt ausgebaut. Hier sind eine
EinbahnstraRenfiihrung, sowie verschiedene Aufpflasterungen und Fahrbahnver-
schwenkungen vorgesehen.

Die ldsteiner Strale, die Australe und die Platter Strae sind in ihrem Bestand in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die Austrae soll langfristig mit Baumpflanzungen
umgestaltet werden. N&here Festsetzungen bleiben einer kinftigen StraRenplanung
vorbehalten.

Die Bergstrale, die MartinstraRe und die HofstraRe werden als Mischverkehrsflache, bei
der FuRgénger und Autofahrer gleichberechtigt sind, ausgewiesen,

Die &ffentlichen Stellplatze sind, soweit sie straRenplanerisch erfallt sind, im Bebauungs-
plan gekennzeichnet. Private Stellpldtze, Garagen, Carports und Tiefgaragen werden nur in
den Uberbaubaren Flachen zugelassen. In den Vorgartenflachen sind zusatzlich Stellplatze
moglich. Diese Festsetzung gewéhrleistet, daR Grinflachen nicht ungeordnet durch Pakie-
rungsanlagen zerschnitten werden. Die Uberschreitung der festgelegten GRZ flir solche
Anlagen ist nach den Vorgaben der BauNVO geregelt.

Zum Schutz vor L&rm entlang der Bahnlinie, fiir den die Bahn nicht haftbar gemacht werden
kann, werden die Larmpegelbereiche Il und IV eines Schallschutzgutachtens als Bereiche
flr passiven Schallschutz nach DIN 4109 gekennzeichnet.

Nach DIN 4109 ist der Nachweis der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen vor
Auflenldrm im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens dann vorzulegen, wenn der
Bebauungsplan festsetzt, daR Vorkehrungen zum Schutz vor AuRenlarm am Gebaude zu
treffen sind oder der "maRgebliche Aulenldrmpegel" bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen,
Ubernachtungsraumen, Unterrichtsraumen u.a. Rdume 61 dB(A) und bei Blrordumen u.3.
Raumen 66 dB(A) erreicht oder Uberschreitet.
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Bei Zuordnungen in den Lédrmpegelbereich IV (maRgeblicher AuRenldrmpegel 66-70 dB(A))
betragt die erforderliche Schallddmmung der AuRenbauteile 40 dB. In Abhéangigkeit der
Flachenverhaltnisse von Wand- und Fensterflachen resultieren hieraus Anforderungen an
die Luftschallddmmung der AuRenwénde von erf. R,w = 45 dB und fir die Fensteranlagen
auf erf. R,w =35 dB.

Bei der Ausweisung von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen im Larmbereich Ill (maRgeb-
licher AuRenldrmpegel 61-85 dB(A)) betragen in Abhangigkeit der Fldchenverhaltnisse die
Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenwande erf. R.w = 40 dB, bei Anfor-
derungen an die Fensteranlagen von R,w 30 dB.

Flr Fassadenabschnitte im Larmpegelbereich |l resultieren hieraus mind.
Schallschutzfenster der Schallschutzklasse || (erf. Rw groBer gleich 32 dB) in
schutzbedurftigen Wohnraumen zu beriicksichtigen.
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6.2 Bebauung

Ziel des Bebauungsplanes ist sowohl die Férderung und der Ausbau von Dienstleistungen
und des Einzelhandels, als auch der Starkung der Wohnfunktion. Um dem Baugeflge, mit
teilweise dichten Bebauungen wie z.B. Hofreitenstrukturen, Rechnung zu tragen, sind samt-
liche privaten Baubereiche als Mischgebiete ausgewiesen.

Entsprechend der gewlinschten Hierachierung werden die moglichen Nutzungen entlang
der Australle, der Bahnhofstrale und des Herteberges bis Héhe Martinstrae weniger ein-
geschréankt als in den Ubrigen Baubereichen. Hier sind Tankstellen, Gartenbaubetriebe und
Vergnlgungsstatten ausgeschlossen, da diese Nutzungen die Wohnfunktionen, insbeson-
dere durch ausgehende Larmbel&stigungen, stéren wiirden.

In den Ubrigen Baubereichen werden entsprechend der gewulnschten intensiveren Wohn-
nutzung zuséatzlich Geschéfts- und Blrogebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen
sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlos-
sen.

Die Ausnutzungszahlen sind in den Plangebieten entlang der Stral3en mit verstérkter ge-
werblicher Nutzung gebietskonform mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 festge-
legt. In den rlickwértigen Bereichen und in den Plangebieten mit vermehrter Wohnnutzung
ist die Ausnutzung auf eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 1,0 reduziert.

Die Zahl der Vollgeschosse ist allgemein auf zwei Geschosse begrenzt. Entlang der éffent-
lichen Strae ist die zweigeschossige Bauweise zwingend vorgeschrieben. Damit soll das
historische Ortsbild erhalten bzw. wieder hergestellt werden. In den stralenabgewandten,
rickwartigen Bauflachen ist, um die nétige Flexibilitat von Anbau- und Neubauvorhaben zu
gewabhrleisten, eine zweigeschossige Bauweise als Héchstgrenze vorgeschrieben.

Die besonderen Baustrukturen im inneren Ortskern sind Uber die Ublichen, standardisierten
Festlegungen der Baunutzungsverordnung bezlglich der Bauweise und angewandter ib-
licher Baufenster in der Regel nicht planungsrechtlich zu sichern. Die vorhandenen Hof-
strukturen (Hofreiten) sollen erhalten bzw. ergénzt werden. Es wurden deshalb allgemein
relativ groRe Baufenster, wie z.B. in den Planbereichen 4, 9, 12 und 13 gewdhlt und eine
abweichende Bauweise definiert. Die Bauweise ermoglicht Unterschreitungen der nach der
HBO vorgegebenen Grenzabstande sowie Grenzbebauungen.
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Das Stralenraumbild ist besonders in der Bahnhofstrae durch Vor- und Ruckspriinge der
Gebaudefassaden, in anderen StraRen wie z.B. in der Austrae durch geradlinige Baufluch-
ten, gepragt. Zur Erhaltung dieser Strukturen sind in verschiedenen Baubereichen entlang
der Stral3e Baulinien vorgesehen.

Um unmaBstébliche Bebauungen zu verhindern, sind einige weitere Einschrankungen fest-
gelegt. So darf die Grundfldche eines in sich abgeschlossenen Gebaudes nicht mehr als
220 qm, die GeschoRflache 440 qm betragen (GréRe eines 2-Spanners). Weitere Begren-
zungen erfolgen Uber die Hohenfestsetzungen, wobei die Hohenlage des ErdgeschoRes,
die Drempelhéhe, die Traufwandhéhe und die Dachhéhe bestimmte Werte nicht Uberschrei-
ten durfen. Die Héhenfestsetzungen orientieren sich an dem ortstypischen Bestand.

Weitere Gestaltungsfestlegungen sind in den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ge-
troffen, z.B. Vorschriften Gber Dachneigungen, Gaubengréen, Antennenanlagen. Die
Festlegungen widersprechen punktuell der értlichen Bausatzung, die deshalb fir den
"Inneren Ortskern" zum Teil keine Rechtsgiltigkeit haben sollte. Um zukunftig gestalterische
Fehlentwicklungen weitgehend ausschlieBen zu kénnen, wére die Aufstellung einer sepa-
raten Gestaltungssatzung fur den Ortskern sinnvoll.

6.3 Landschaft / Grinordnung

6.3.1 Bestandserhaltung

Ziel ist Erhaltung der wertvollen und ortsbildpragenden Griin- und Vegetationselemente.
Dabei sollen die vorhandenen Lebensraume weitgehend erhalten werden.

Zur Férderung der Vernetzungsfunktionen und Erhéhung der tkologischen Vielfalt ware
eine Aufwertung der vorhandenen Griinstrukturen sinnvoll.

Dazu zédhlen:

*  Wiesenflache Bereich F und H,

« Obstgarten, Bereich C,

» Naturnaher Ausbau und Bepflanzung der Béche, Bereich A,

» Einzelbdume und Strauchgruppen,
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6.3.2  Griinvernetzung

Es wére empfehlenswert die Funktion der Biotoptypen als VVernetzungselement, insbeson-
dere der Béche als lineares Vernetzungselement in die freie Landschaft, weiterzuentwi-
ckeln. Durch die weitgehende Erhaltung der groRen Griinflachen und Obstwiesen bleiben
Lebensrédume innerhalb des "Inneren Ortskerns" erhalten. Die Géarten bieten eine Ergan-
zung der weitgehend urban gepragten Biotoptypen.

6.3.3 Bachauen, Bereich A

Entlang der Bachaue gilt zusatzlich in einem fiinf Meter Streifen beidseits der Béschungs-
oberkante der § 68 des Hessischen Wassergesetzes. Dies beinhaltet u.a. ein Anwendungs-
verbot flr Pflanzenschutzmittel und ein Verbot der baulichen Nutzung. Durch die naturnahe
Gestaltung der Gewasser, der Uferbereiche sowie die Bepflanzung der Bereiche mit Bach-
réhricht und Gehélzen kénnten vielféltige Lebensraume fir Pflanzen und Tiere entstehen,
wodurch die 6kologische Vielfalt geférdert wiirde. Ein zusatzlicher Uferschutzstreifen,
konnte dazu beitragen den Nahrstoffeintrag zu minimieren und die Wasserqualitat zu ver-
bessern. Eine Renaturierung der Gewasser kann empfohlen werden.

6.3.4  StraRengriin
Die Straen werden durch Bepflanzung abwechslungsreich gestaltet . Die Anordnung der

StraRenbdume erfolgt mit ausreichend Platz in den Parkstreifen. Durch die Anpflanzung
von StraBenb&umen soll eine grokziigige Durchgriinung des Ortskerns unterstitzt werden.
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6.3.5 Gaérten

Die Einfriedungen der Vorgarten sollten die H6he von 1,2 m nicht tiberschreiten. Holzzdune
und Hecken werden empfohlen. Auf Streifenfundamente soll verzichtet werden. Die Ab-
grenzung in den Ubrigen Bereichen kann gleichfalls durch Hecken aus heimischen Laubge-
hélzen oder Holzzaunen erfolgen.

Bei der Gartengestaltung sind neben dem Erscheinungsbild der Pflanzen die Auswahl diffe-
renzierter Arten von Bedeutung. So sollte z. B. auf unterschiedliche Blilhzeiten geachtet
werden, um so die verschiedenen Jahreszeiten erlebbar zu machen. Monotone Garten mit
standortfremden Fichten, Tannen, Scheinzypressen oder anderen landschaftsfremden
Wuchsformen und untypischen Farben sind zu vermeiden. Die Bereicherung der Garten mit
kleinen Laubb&umen, auch Obstbdumen wird empfohlen.

6.3.6 Festsetzungen

Gehélzerhaltung / Gehdlzpflanzungen

Die zu erhaltenden und zu pflanzenden Gehdlze sind in dem Bebauungsplan gekenn-
zeichnet und festgeschrieben. Im Falle eines Abgangs sind vorhandene Gehélze durch
gleichwertige Gehdlze zu ersetzen. In den Uberbaubaren Flachen werden keine Baume
festgesetzt.

StraBenbdume

Die Standorte der zu pflanzenden StraRenb&ume sind nach den Vorgaben der StralRenpla-
nungen festgelegt worden. In StraBen ohne Baumdarstellungen sind Anpflanzungen nach
den Vorgaben anstehender Planungen vorzunehmen. Die auszuwahlenden Baumarten sind
in einer Pflanzliste aufgeflihrt. Die Baumscheiben sollen mind. 4 m? grof} sein. Zu
pflanzende Bdume werden nur an ErschlieRungen festgesetzt. Hierbei wurde auf
vorhandene, bzw. noch zu erstellende StraRenbauplanungen Riicksicht genommen. Auch
die bestehnden Baumreihen in der Bahnhofstrae im Westen des Geltungsbereiches sind
mittelfristig erhaltens- und erganzenswiirdig.
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6.4 Okologische Gesichtspunkte

6.4.1 Kompostierung

Flr das gesamte Baugebiet wird Eigenkompostierung organischer Abfélle empfohlen.
6.4.2 Wasserhaushalt

Zur Senkung der Abwassermengen und zur Aufrechterhaltung der Bodenfunktion wird ein
moglichst geringer Versiegelungsgrad angestrebt. Die Grundstiicksfreifiachen durfen bis zu
50 % versiegelt werden, davon maximal 35 % vollversiegelt und 15 % teilversiegelt. Wei-
terhin wird vorgeschlagen, das Dachregenwasser in Zisternen zu sammeln und in ein sepa-
rates Brauchwassernetz einzuspeisen. Durch die Nutzung von Brauchwasser kdnnen 20 -
25 % vom Trinkwasserverbrauch gespart werden. Sonstige anfallende Oberflachenwisser
konnen, je nach ortlichen Gegebenheiten, versickern.

Die Uberschwemmungsgebiete nach § 70 HWG sind nach der Arbeitskarte des Staatlichen
Umweltamtes Wiesbaden in den Rechtsplan tibernommen worden.

6.4.3 Regenwassernutzungsanlagen

Das Kreisgesundheitsamt gibt folgende Anregungen zur Technik von
Regenwassernutzungsanlagen:

"Regenwasseranlagen sind fachménnisch 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 Verwechselungsgefahr ist

auszuschiieen.

Notwendige MaBnahmen sind:

- Trinkwassernachspeisung als freier Auslauf nach DIN 1988

- Montage der Trinkwassernachspeisung oberhalb der Riickstauebene

Verteilnetz im Gebé&ude:

- Unterschiedliche Materialien fir Trinkwasser- und Regenwassernetz

- Kennzeichnung der Rohre durch Trassenband oder Klebefahnen, um
spatere Querverbindungen auszuschliefien

- Hinweisschild am Wasserzéhler "ACHTUNG - In diesem Gebéude befindet sich eine
Regenwasseranlage" 0.4.
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2. Schutz des Anlagenbetreibers
Zur hygienischen Sicherheit des Anlagenbetreibers sind folgende MaRnahmen notwendig:
- geeignete Auffangfldche (z. B. kein Asbestdach)
- Qualitatsfilter (z. B. wartungsarmer Filtersammler)
- Speicher
- lichtgeschiitzte kiihle Aufstellung
- Sedimentationszone
- dichte Abdeckung
- Abschwemmung von Schwimmstoffen
- Speicheriiberlauf
- Ruckstaufreiheit
- Geruchsverschiul3
- ggf. Froschklappe
- Verteilnetz
- Schutz gegen Verwechslung
- Schutz gegen Verkeimung durch Verzicht auf druckseitigen Feinfilter sowie
Membrandruckgefél3 im Nebenstrom
- Verwendung lichtundurchléssiger Materialien fiir die Regenwasserleitungen
- Zapfstellen
- Hinweisschilder "Kein Trinkwasser" an allen Zapfstellen und Anschlissen
- Zapfhahn mit abnehmbarem Steckschlissel (v. a. Schutz der Kinder).
Weitere Details und Informationen zur Technik der Regenwasserinstallation nach dem
Stand der Technik kénnen beim Schulungszentrum Regenwassernutzung , N. Winkler,
Brachtalstr. 8, 63699 Kefenrod, (06054/2750) erfragt werden."
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7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

fis Darstellung der Eingriffsminimierung und Eingriffsvermeidung

GemaR dem Eingriffminimierungsgebot sind Eingriffe in Natur und Landschaft bis auf einen
unvermeidbaren Umfang zu minimieren. Okologisch bedeutsame Strukturen sind besonders
zu schitzen bzw. zu erhalten.

Die unter Pkt. 5.3.6 beschriebenen Griinelemente sollen weitgehend von den geplanten
MaRnahmen verschont werden. Die jetzige Nutzung ist beizubehalten. Da sich die Griinfla-
chen fast ausschlieflich in Privatbesitz befinden, werden MaRnahmen zur Verbesserung
der Biotopwerte in Form von Extensivierung, Nutzungseinschrénkungen u.4. nicht vorge-
schlagen. Solche MaRnahmen stellen fir die Eigentiimer eine unzumutbare Belastung dar.

Vorhandene Gehdlze, soweit heimisch und standortgerecht, sind bei Abgang durch gleich-
wertige zu ersetzen. Langfristig wird auRerdem ein Ersatz der fremdlandischen Gehélze
durch heimische, standortgerechte Pflanzen angestrebt.

1.2, Auswirkungen wihrend der Bauphase

Bedingt durch die geplante BaumaRRnahme kommt es wahrend der Baudurchfihrung zu
negativen Einflussen auf Natur und Landschaft. Diese Einfliisse sind jedoch nur temporar
wahrend der Bauphase vorhanden.

Folgende baubedingte Malknahmen haben fir die Dauer der Baudurchflihrung eine nega-
tive Wirkung:

1. Abschiebung des Oberbodens.

2. Lagern von Baumaterialien auRerhalb der Baustelle.

3. Einwirkung von Schweb-, Treib- oder Schadstoffen auf Boden-, Wasser- und Lufthaus-
halt.

4. Larm und Erschitterungen bedingt durch die Baufahrzeuge, auch auf den Zufahrtswe-
gen.

5. Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge.

Da die wertvolleren Vegetationsstrukturen von der Baumafinahme weitgehend unberihrt
bleiben, beschrankt sich der Verlust der Vegetationsbestande auf private Gartenflachen mit
Rasen und Ziergeholzen sowie auf Brachflachen.
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Hinsichtlich der Verwertung bzw. des Wiedereinbaues des anfallenden Erdaushubes auf
den Baugrundstiicken erfolgt der Hinweis, daR unbelasteter Erdaushub kein Abfall ist und
im Rahmen des Bauantrages der Verbleib des Bodenaushubes, welcher nicht auf dem
Baugrundstick selbst verwendet werden soll, nachgewiesen werden mufR.

Zum Schutz und zur Sicherung des belebten Bodens und zur Erhaltung der natlrlichen Bo-
denfruchtbarkeit ist das Aufnehmen und Lagern des Oberbodens unumgénglich. Nach Bau-
abschlul soll er auf die Vegetationsflachen wieder aufgebracht werden. Der Oberboden
(Mutterboden, Vegetationsschicht) sollte unbedingt innerhalb des Baugebietes verbleiben.
Die durch schwere Maschinen und den Baubetrieb entstandenen Bodenverdichtungen sind
durch Lockerungsmafnahmen zu beseitigen.

Da es sich hier um einen temporéren Eingriff handelt, entsprechen diese Einflisse denen
einer normalen Bauabwicklung. Herausragende negative Einfliisse sind hier nicht zu er-
warten.

Vor Baubeginn sind insbesondere zum Schutz der Vegetationselemente, z. B. Einzelbiu-
me sowie des Oberbodens folgende MaRnahmen durchzufihren:

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

2. Erhaltenswerte Vegetationselemente, insbesondere Bdume und Straucher, sind vor
Baubeginn fachgerecht, gemaR DIN 18920, zu schitzen.

3. Die Bachparzelle ist, soweit diese durch BaumaRnahmen beeinfluit werden kénnte,
durch besondere MalRnahmen, z. B. Absperrungen oder ahnliches, wahrend der Bau-
phase vor negativen Einfllissen zu schiitzen.

4. Die vorhandenen privaten Grinflédchen sollen weder befahren werden, noch als
Lagerflache oder &hnliches in Betracht gezogen werden. Verdichtungen, Verun-
reinigungen des Bodens durch Treib- oder andere Schadstoffe wirken sich negativ auf
die Landschaftsfaktoren aus und kénnten zu einer Beeintrachtigung der Vegetation fiih-
ren.

Zu allen Schutz-, Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen der Bauphase wéren im Rah-
men der ErschlieBungsplanung néhere Einzelheiten festzulegen.
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7.3 Rechtsgrundlagen zum Eingriff und Ausgleich

Zur Eingriffsregelung finden sich u. a. Vorschriften in § 8 Bundesnaturschutzgesetz, in den
Landesnaturschutzgesetzen sowie im § 1 Baugesetzbuch. Uber die bisherigen Grundlagen,
vor allem der Landesnaturschutzgesetze, wurde im Mai 1993 das Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz, mit verbindlichen neuen §§ 8 a - ¢ im Bundesnaturschutzgesetz
zur Eingriffsregelung, gestellt.

Die §§ 8 a - c sagen vor allem aus, daR Eingriffe in Natur und Landschaft auf der Grund-
lage von Bebauungsplénen im Rahmen des Baugebietes oder eines erweiterten oder weite-
ren Geltungsbereiches kompensiert werden missen. Die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege sind hierbei nach § 1 Baugesetzbuch mit anderen Belangen "gerecht
abzuwagen". Eine Ausgleichsabgabe anstelle von bauleitplanerisch dargestellten und fest-
gesetzten MaRnahmen zum Ausgleich ist beim Bebauungsplan nicht moglich. Die Kosten
fur die MalRnahmen kénnen aber letztlich bei den Eigentimern geltend gemacht werden,
sobald die Grundstlcke, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, baulich genutzt werden dr-

fen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach Hessischem Naturschutzgesetz Veranderungen
der Gestalt oder der Nutzung von Grundfléachen, durch die der Naturhaushalt, die Lebens-
bedingungen der Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild. der Erholungswert oder
das értliche Klima erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen. Eingriffe in die-
sem Sinne sind insbesondere die Herstellung, Erweiterung, Anderung oder Beseitigung von
baulichen Anlagen im AuBenbereich.

Flhrt ein Eingriff zu nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen oder der Gefahrdung der vor-
her erwéhnten Landschaftsfaktoren, so kann er zugelassen werden, wenn bei einer Ab-
wagung mit anderen gewichtigen Belangen diese als vorrangig gegenuiber Naturschutz und
Landschaftspflege beurteilt werden und ein entsprechender Ersatz in anderer Eorm gelei-
stet wird.

Der Begriff des Ausgleichs in den Naturschutzgesetzen ist ein Rechtsbegriff, er bedeutet im
Rechtssinne eine Verminderung der Beeintrachtigungen. Es ist darauf hinzuweisen, daR ein
Ausgleich im naturwissenschaftlich-6kologischen Sinne in der Regel nicht zu erreichen ist,
da ein "6kologisch identischer" Zustand nach dem Eingriff nicht herstellbar sein kann!
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7.4 Quantitative Bilanzierung

Methodik

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz wurde auf der Grundlage des von der Planergruppe ASL
erstellten Bestandsbilanzierung vom 09.12.1994 sowie des Bebauungsplanvorentwurfes
vom Juli 1996 erstellt. Die Berechnung erfolgt auf der Grundlage der Ausgleichsabgabenver-
ordnung vom 09.02.1995. Die Bilanzierung wurde im August 1997 tberarbeitet.

Danach wurden der Berechnung folgende Annahmen zugrunde gelegt:

- Der Bestandswert ergibt sich fir das gesamte Baugebiet aus der Summe aller Be-
standswertigkeiten auf den einzelnen Grundstiicken.

- Bei der Verénderung durch den Eingriff wird unterstellt, dal auf jedem Grundstiick das
maximal zuldssige MaR der baulichen Nutzung ausgeschépft wird. Damit wird der nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes maximale Eingriff in die Bilanz eingerechnet.

- Umgekehrt wird davon ausgegangen, daR nur der minimale Ausgleich im Baugebiet er-
failt wird.

Bilanzierung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Die Flachenermittlung wurde auf der Grundlage des Bebauungsplanes (Rechtsplan) und
des Bestandsplanes vorgenommen.

Aufgegliedert wurden die Flachen in die verschiedenen Biotoptypen, geméaR der Aus-
gleichsabgabenverordnung, die gleichfalls die Grundlage fr die nachfolgende Berechnung
war. Die Flachentypen nach der Ausgleichsabgabenverordnung AAV schlieRen den
jeweiligen Vegetationstyp mit Gehélzen ein und kénnen in den folgenden Tabellen und der
AAV abgelesen werden.



EINGRIFFS-UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG PROJEKT: $152/94 BP INNERER ORTSKERN NIEDERNHAUSEN

STAND: 30.07.1997

[BESTAND ]
Bebauung Bestand Grund- Bebaute Freiflache Vollver- % Teilver- % Grin %
sticks- |Fliche siegelt Anteil |siegelt Anteil Anteil
flache
qm qm qm qm qm gm
Bereich 1 4.880 1.420 0,29 3.460 980 27,7 0 0,0f 2.500 72,3
Bereich 2 1.350 260 0,19 1.090 o] 0,0 380 34,9 710 65,1
Bereich 3 6.510| 2.390 0,37 4.120 2200 53,4 o] 0,0 1.920 46,6
Bereich 4 5.100 1.980 0,39 3.120 2010 64,4 o] 0,0 1.110 35,6
Bereich 5 2.090 900 0,43 1.190 510 42,9 0 0,0 680 57,1
Bereich 6 4.890 2.040 0,42 2.850 1830 64,2 (o} 0,0 1.020 35,8
Bereich 7 2.490 740 0,30 1.7560 5380 33,7 0 0,0 1.160 66,3
Bereich 8 2.630 200 0,34 1.730 960 b65,6 0 0,0 770 44,5
Bereich 9 3.890 1.270 0,33 2.620 1670 63,7 o] 0,0 950 36,3
Bereich 10 3.320 890 0,27 2.430 700 28,8 0 0.0 1.730 71,2
Bereich 11 920 490 0,53 430 430 100,0 o] 0,0 o] 0,0
Bereich 12 2.240 630 0,24 1.710 620 36,3 1090 63,7 0 0,0
Bereich 13 3.610 1.230 0,35 2.280 420 18,4 180 8,3 1.670 73,2
Bereich 14 1.720 840 0,49 880 450 51,1 340 38,6 90 10,2
'Bereich 15 1.950 820 0,42 1.130 680 51,3 0 0,0 BE50 48,7
Jereich 16 410 210 0,51 200 50 25,0 o] 0,0 150 75,0
Bereich 17 2.930 1.350 0,46 1.680 1080 68,4 0 0,0 500 31,6
Bereich 18 9.800| 2.770 0,28 7.030 1980 28,2 0 0,0 B5.050 71,8
Bereich 19 2.460 1.080 0,44 1.370 480 35,0 o] 0,0 890 65,0
Bereich 20 470 240 0,51 230 70 30,4 0 0,0 160 69,6
Bereich 21 640 210 0,33 430 180 44,2 0 0,0 240 55,8
Summe 64.200| 22,570 0,35 41.630| 17.780 42,7| 2.000 4.8| 21.850 52,5
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EINGRIFFS-UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG PROJEKT: $152/94 BP INNERER ORTSKERN NIEDERNHAUSEN
STAND: 30.07.1997

[BESTAND ]
Flache Biotop- | Biotop- | Punktwert
typ wert
qm pro gm

Nettobauland

Uberbaut 22.570| 10.510 3 67.710
Vollversiegelt 17.780| 10.510 3 63.340
Teilversiegelt 2.000| 10.530 6 12.000
Grlin 21.850| 11.221 14 305.900
Verkehrsflichen

Schmelzerborn 150 10.510 3 450
Platter Strasse 500| 10.510 3 1.500
FuBweg 2 F2 320] 10.520 3 960
Herteberg 1.650| 10.510 3 4,950
Hofstrasse 500| 10.510 3 1.500
Martinstrasse 420| 10.5620 3 1.280
Wiesbadener Strasse 4,420} 10.510 3 13.260
Sergstrasse 620; 10.510 3 1.860
Bahnhofstrasse 5.470| 10.510 3 16.410
Austrasse 2.510} 10.510 3 7.530
Idsteiner Strasse 5.870( 10.610 3 17.610
FuBweg 1 F1 530| 10.520 3 1.590
Griinflachen

Obstgarten A 3.760 3.110 32 120.320
Obstgarten B 830 3.110 32 26.560
Weide C 3.760 6.200 21 78.960
Wiese D 7.810 6.310 44 343.640
Wiese E 1.630 6.320 27 44.010
Strassenbegleitgrin  F 1.070| 11.221 14 14.980
Brache G 350 9.210 39 13.650
Brache H 1.400 9.210 39 54,600
Brache | 260 9.210 39 10.140
Brache J 200 9.210 39 7.800
Brache K 480 8.210 39 18.720
Sonstiges

TheiBbach stdl. Teil 220 5.250 23 5.060

‘heisbach nérdl. Teil 670 b.d12 47 31.490
Daisbach 700 B5.250 23 16.100
Summe 110.300 1.293.860
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EINGRIFFS-UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG PROJEKT: $152/94 BP INNERER ORTSKERN NIEDERNHAUSEN

STAND: 30.07.1997

[PLANUNG ]
Bebauung Planung Grund- Bebaute |GRZ Freifliche Vollver- % Teilver- % Grin %
sticks- Flache siegelt Anteil |siegelt Anteil Anteil
fliche
qm qm qm qm qgm qm

Bereich 1 5.100 3.060 0,60 2.040 714 35,0 306 18,0 1.020 50,0
Bereich 2 2.200 1.320 0,60 880 308 35,0 132 15,0 440 50,0
Bereich 2.1 1.800 900 0,50 800 315 35,0 135 15,0 450 50,0
Bereich 3 3.030 1.818 0,60 1.212 424 35,0 182 15,0 606 50,0
Bereich 3.1 1.140 B70 0,50 570 200 35,0 86 15,0 285 50,0
Bereich 4 830 4398 0,60 332 116 35,0 50 15,0 166 50,0
Bereich 4.1 2.850 1.425 0,50 1.425 499 35,0 214 15,0 713 50,0
Beraich & 630 378 0,60 252 88 35,0 38 15,0 126 60,0
Bereich 6.1 1.830 9156 0,50 9156 320 35,0 137 15,0 458 50,0
Bereich 6 3.340 2.004 0,60 1.336 468 35,0 200 15,0 668 50,0
Bereich 6.1 7.140 3.5670 0,50 3.870 1250 35,0 536 15,0 1.785 50,0
Bereich 7 580 2380 0,60 290 102 35,0 44 18,0 145 50,0
Bereich 8 2.930 1.758 0,60 1.172 410 35,0 176 15,0 586 50,0
Bereich 9 3.700 2.220 0,60 1.480 518 35,0 222 15,0 740 50,0
Sereich 8.1 1.610 805 0,50 806 282 35,0 121 15,0 403 50,0
Bereich 10 540 324 0,60 216 76 35,0 32 15,0 108 50,0
Bereich 11 2.300 1.380 0,60 920 322 35,0 138 15,0 480 50,0
Bergich 11.1 €40 320 0,860 320 112 35,0 48 15,0 160 50,0
Bereich 12 1.260 756 0,60 504 176 35,0 76 15,0 252 50,0
Bereich 12.1 1.010 505 0,50 508 177 35,0 76 15,0 253 50,0
Bereich 13 1.720 1.032 0,60 688 241 35,0 103 15,0 344 50,0
Bereich 13.1 2.070 1.032 0,50 1.038 363 35,0 156 15,0 519 50,0
Bereich 14 3.470 2.082 0,60 1.388 486 35,0 208 15,0 694 60,0
Bereich 15 2.820 1.692 0,60 1.128 395 35,0 169 15,0 564 50,0
Bereich 16 2.0380 1.254 0,60 836 293 35,0 125 15,0 418 50,0
Bereich 17 3.670 2.202 0,60 1.468 514 35,0 220 15,0 734 50,0
Bereich 18 4.830 2.898 0,60 1.932 676 35,0 290 15,0 966 50,0
Bereich 19 530 318 0,60 212 74 35,0 32 15,0 106 50,0
Summe 65.660| 37.328 28.334 9,917 4.250 14.167
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EINGRIFFS-UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG PROJEKT: S152/94 BP INNERER ORTSKERN NIEDERNHAUSEN
STAND: 30.07.1997

[PLANUNG ]
Flache Biotop- | Biotop- { Punktwert
typ wert
gm pro gm
Nettobauland
Uberbaut ' 37.326| 10.510 3 111.978
Vollversiegelt 9.817| 10.510 3 29.751
Teilversiegelt 4.250| 10.530 6 25.501
Grin 14.167| 11.221 14 198.338
Verkehrsflachen
Schmelzerborn 150} 10.510 3 450
Platter Strasse B00| 10.510 3 1.500
FuBweg 2 F2 320| 10.5620 3 960
Herteberg 1.650| 10.510 3 4,950
Hofstrasse 500| 10.510 3 1.500
Martinstrasse 420| 10.520 3 1.260
Wiesbadener Strasse 4.420] 10.510 3 13.260
Bergstrasse 620 10.510 3 1.860
Bahnhofstrasse 5.470( 10.510 3 16.410
Austrasse 2.510| 10.510 3 7.530
ldsteiner Strasse 5.870{ 10.510 3 17.610
FuBweg 1 F1 530| 10.520 3 1.590
Griinflachen
Bereich A 4.310 6.320 27 116.370
1.050 6.310 44 46.200
660 5.250 23 15.180
990 6.212 47 46,530
Bereich B 1.360 6.320 27 36.720
Bereich C 3.870 3.110 32 123.840
Bereich D 1.070] 11.221 14 14.980
Bereich E 120 11.221 14 1.680
Bereich F 450 3.110 32 14.400
Bereich G 2.130 6.200 21 44.730
Bereich H 5.730 6.310 44 252.120
Summe 1.147.197
Biotopwertdifferenz 110.360 -146.663|

Seite 4
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7.5 Verbalargumentative Beschreibung der
Eingriffs- und AusgleichsmaRnahmen im Uberblick

Der Eingriff besteht bei Realisierung des Bebauungsplanes darin, daR Bauliicken geschlos-
sen und somit das Gebiet nachverdichtet wird. Maximal kénnen 14.756 m?2 Grundflache neu
bebaut werden. Da ein Teil der Neubebauung auf bereits versiegelter Flache realisiert wird,
koénnen maximal 9.000 m? neu versiegelt werden. Durch die Neubebauung entfallen einige
Einzelbdume und Striucher.

Als Ausgleich fur die Eingriffe werden einige Baume und Straucher sowie StraRenbaume
gepflanzt. Auf den Grundstiicken wird, zur Minimierung des Eingriffs, der Versiegelungs-
grad moglichst gering gehalten. Weitere MaRnahmen sind innerhalb des Geltungsbereiches
aufgrund der Eigentumsverhéltnisse nicht mdglich.

7.6 Beschreibung wichtiger Landschaftsfaktoren

Die zunehmende Versiegelung hat vor allem Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

(erhdhter AbfluR, verminderte Grundwasserneubildung). Um den Eingriff im Plangebiet zu
minimieren, durfen die Grundstiicke nur in eingeschréanktem Umfang versiegelt werden
(s. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen). Zur Reduzierung des Wasserbedarfs und des
Abflusses soll das Regenwasser von den Dachfléchen in Zisternen gesammelt werden.
Eine Brauchwassernutzung wird ebenfalls empfohlen.

Die Bodenversiegelung innerhalb &ffentlicher und privater Granflachen ist auf das Notwen-

digste zu beschranken. Beeintrachtigungen des Bodenpotentials, das heiRt der belebten,
gewachsenen Bodenoberflache, sind sowoh! durch die Versiegelung als auch aufgrund der
Erdbewegungen (u. a. Bodenaushub fir die Wohnhé&user) zu erwarten. Am gunstigsten wa-
re es, wenn das Erdmaterial wieder vor Ort Verwendung findet.

Es ist davon auszugehen, daR erst bei einem gut entwickelten Gehélzbestand die negati-
ven klimatischen Auswirkungen durch die Uberbauung zum Teil ausgeglichen werden kén-

nen. Um dem sogenannten "Aufheizungseffekt" weiter zu begegnen, sind besonders fen-
sterlose Fassaden zu begriinen. Insbesondere die groR3e Griinflache im Norden des Plan-
gebietes, die von dem TheiR- und dem Daisbach durchflossen wird, ist klimatisch wertvoll,
d.h. sie bewirkt einen Abkihlungseffekt.



<P

Die Verluste des Arten- und Biotoppotentials, sei es der Gehdlze oder sonstiger Biotope,

kénnen im Plangebiet aufgrund fehlender Ausgleichsflachen nicht kompensiert werden.

Das Erlebnis- und Erholungspotential im Planungsgebiet beschrankt sich vorwiegend auf
die Privatgarten. Die Grinflachen sind zum gro8en Teil nicht frei zugénglich.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die geplante Bebauung veréndert. Die Einzel-
baume sollen soweit wie méglich erhalten werden, um die Beeintrachtigungen des Ortsbil-
des zu minimieren. Die Auenbereiche bzw. die beiden Bache sind ortsbildpragend, sie
kénnten durch zusétzliche Bepflanzungen betont werden.

Durch die langfristig angestrebte Verdnderung der Vegetation d.h. Austausch der standort-
fremden Gehélze gegen standortgerechte Gehdlze und Obstbaume wird das Erscheinungs-
bild der vorhandenen Griinflachen positiv verandert.

7.7 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan schafft die rechtliche Maoglichkeit, zusatzlich max. 0.9 ha zu versiegeln.
Die Neuversiegelung geht hauptsachlich auf Kosten privater Garten. Minimierungs-
maflnahmen sind reduzierte Versiegelungsquoten und die Erhaltung von wertvollen
Grlunbestéanden.

Aufgrund der gegebenen Strukturen ist im Gebiet Ausgleich nur in geringem MaRe moglich,
da die Kennelwies hierfur nicht zur Verfligung steht.

Fir einen Ausgleich 1 : 1 sind also 0,9 ha Ausgleichsflache in einem erweiterten
Geltungsbereich erforderlich.

Nach dem Punktesystem der Ausgleichsabgabenverordnung AAV ist eine Differenz
zwischen Bestand und Planung von 146.663 Punkten auszugleichen. Je nach Bestand der
Ausgleichsfléche und zu treffender MaRnahme sind duch AusgleichsmaRnahmen
Punktsteigerungen in der GréRenordnung von ca. fiinf bis 15 Punkten pro m? zu erzielen.
Demnach wéaren nach dem Punktesystem Ausgleichsflachen von ca einem bis drei ha
erforderlich.
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7.8  Abwigung entsprechend Kapitel 7.3,
Rechtsgrundlagen zum Eingriff und Ausgleich

Die Gemeindevertretung wagt folgende Gesichtspunkte der gesamten Bebauungsplanung
mit der vorausgegangenen Zusammenfassung zum Ausgleichserfordernis ab:

Im vorliegenden Bebauungsplan bestehen die absehbaren Eingriffe aus der Bebauung
weniger Grundstlicke im Zusammenhang der bebauten Ortslage. Baullicken werden
geschlossen, aber keine neuen Baugebiete ausgewiesen.

Die Veranderungen der Landschaftspotentiale werden daher fir nicht erheblich gehalten.

Das SchlieRen von Liicken im “Inneren Ortskern"” ist stédtebaulich sinnvoll und fihrt zu
einem sparsameren Umgang mit der freien Landschaft.

Wertvolle Bereiche werden geschont (Vermeidung im Sinne der Eingriffsregelung).

Baumafnahmen werden so schonend wie méglich durchgeflihrt (Minimierung im Sinne der
Eingriffsregelung).

Die Gemeindevertretung kommt in der Abwagung zu dem SchiuR, daR die Bebauung im
Ortskern nicht zusatzlich auszugleichen ist.



