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1. Veranlassung und Planziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niedernhausen hat in ihrer Sitzung am 14.09.2000 die Ande-
rung von 3 Bebauungspldnen im Ortsteil Niederseelbach beschlossen. Es handelt sich hierbei um die
Bebauungspléne

"Auf dem Hahnfeld - Am Heideborn"
"In der Bittenwies" jetzt "In der Bitterwies"
- "Seelbacher Grund - Junkerswiese"

Die Bebauungspléne bildeten die Grundlage zur Realisierung von Wanderungsgewinnen im Nordwes-
ten der (Alt-)Ortslage von Niederseelbach. Sie sind weitgehend vollzogen. Mit der Fortschreibung und
Zusammenfiihrung zu einem Gesamtplan soll eine einheitliche Rechtsgrundlage fiir die Beurteilung
von Bauvorhaben geschaffen und, so die inhaltliche Zielsetzung, die Siedlungsstruktur in ihrer in den
vergangenen Jahrzehnten entstandenen Zusammensetzung gesichert sowie Méglichkeiten zur behut-
samen Fortentwicklung aufgezeigt werden.

2. Die Altbebauungspline

Die Bebauungspléne "Auf dem Hahnfeld - Am Heideborn" und "In der Bittenwies" wurden noch von
der damaligen Gemeinde Niederseelbach aufgestellt und beschlossen. Der Bebauungsplan "Seelba-
cher Grund - Junkerswiese" trégt bereits die Siegel der Gemeinde Niedernhausen. Gemeinsames Ziel
war die Vorbereitung der Siedlungserweiterung durch die Ausweisung von Baugebieten im Sinne der
§ 3, 4 und 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Inhalte der Alibebauungspléne sollen im Fol-
genden dargestellt werden.
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2.1, "Auf dem Hahnfeld - Am Heideborn™

Der Bebauungsplan wurde von der Gemeindevertretung Niederseelbach am 29.06.1968 als Satzung
beschlossen und mit Verfligung des Regierungsprasidenten in Darmstadt vom 05.09.1968 genehmigt,
Die zugrunde liegende stadiebauliche Konzeption beinhaltet siidlich der Engenhahner Strale ein
Sondergebiet "Altersheim", nordwestlich versetzt auf der gegentiberliegenden Strallenseite im Bereich
des ehemaligen Forsthauses ein Dorfgebiet und im Westen ein Reines Wohngebiet mit einer bis zu 5-
geschossigen Bebauung, um durch ein Punkthaus den Ortsrand zu akzentuieren. Im Ubrigen beinhal-
tet die Plankarte den Eintrag Reines Wohngebiet mit einer randlich 1-geschossigen, im Ubrigen aber
2-geschossigen Bebauung, wobei die Zahl der Vollgeschosse (berwiegend zwingend mit Z = |I vorge-
geben ist.

Beb_auur}gsp[_an 1_968

N

~

......

ohne Mafistab, genordet

Im Zuge der von der Gemeindevertretung der Gemeinde Niederseelbach am 14.03.1972 als Satzung
beschlossenen und vom Regierungsprésidenten in Darmstadt mit Verfligung vom 10.10.1972 geneh-
migten 1. Anderung wurde die im Westen vormals geplante Akzentuierung nochmals verstarkt. Die 1.
Anderung hebt die Zah! der zuléssigen Vollgeschosse von Z =V auf Z = Vil an.

Wahrend sich der Vollzug des Bebauungsplanes im Bereich der Hohe-Kanzel-Stralle, Lenzenberg-
straide und Daishachstrafle weitgehend an den Vorgaben des zugrunde liegenden Behauungsplanes
orientiert hat, sind im Bereich des ehemals geplanten Hochhauses und des Forsthauses Reihenhaus-
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siedlungen entstanden. Auch das Sondergebiet "Altersheim” wurde zwischenzeitlich aufgegeben. Hier
3 steht ein erst in der jlingsten Vergangenheit fertiggestelites Ensemble mit 10 Doppelhausern.

2.2. "In der Bittenwies"

Der raumliche Geltungsbereich des von der Gemeindeveriretung Niederseelbach am 19.11.1574 als
Satzung beschiossenen und mit Verfilgung des Regierungsprésidenten in Darmstadt vom 02.06.1975
genehmigten Bebauungsplanes "In der Bittenwies" schliett nérdlich an den rdumlichen Geltungshe-
reich des Bebauungsplanes "Auf dem Hahnfeld - Am Heideborn" an und bereitet die Baugebietserwei-
terung bis an den Daisbach vor. Ausgewiesen ist ein Allg. Wohngebiet und eine Flache flir den Ge-
meinbedarf mit Zweckbestimmung Schule,
Wahrend die Wohnbaugrundstiicke bis auf wenige Baullicken der zweckentsprechenden Nutzung
zugefihrt konnten, wurde der vormalige Schulstandort aufgeteilt. Die Flache beheimatet heute sinen
Kindergarten, einen Spielplatz, einen Festplatz und darlber hinaus eine kleine FParkanlage sowie ei-
s nen dffentlichen Parkplatz. Die Grundlage hierflir wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungspla-
L) nes "Seelbacher Grund - Junkerswiese" geschaffen.

Bebauungsplan 1974

ochne MaRstab, genordst
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2.3. "Seelbacher Grund - Junkerswiese"

Der von der Gemeindevertretung am 05.05.1982 als Satzung beschlossene und mit Verfligung des
Regierungsprdsidenten im Darmstadt vom 01.03.1984 genehmigte Bebauungspian "Seelbacher
Grund - Junkerswiese" weist beidseitig der Stralte "Seelbacher Grund" Allg. Wohngebiet aus. Da an
der Stralle die rdumlichen Geltungsbereiche der Bebauungspldne "Auf dem Hahnfeld - Am Heide-
born" und "In der Bitterwies" aneinander stolen, greift der Bebauungsplan von 1984 in beide Altbe-
bauungsplane ein und ersetzt hier bis dato gelienden Festsetzungen. Er modifiziert ferner die Zweck-
bestimmung der im Bebauungsplan "In der Bitterwies" ausgewiesenen Flache fir den Gemeinbedarf,
da die Schule und hieran anschlieRBend die Mehrzweckhalle an einem benachbarten Standort realisiert
werden konnten. Nérdlich der Mehrzweckhalle foigt ein Dorfgebiet - veranlasst durch die hier vorhan-
dene Landwirtschaft. Jenseits des Daisbaches schliellich gelangt wiederum ein Allg. Wohngebiet zur
Ausweisung, ergdnzt um eine Flache fur den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Feuerwehr, eine
private Grinflache mit Zweckbestimmung Dauerkleingdrten sowie im Ubergang zur freien Feldflur,
eine Fléche fir die Landwirtschaft.

Die im Rahmen der Grundiagenerhebung flir den vorliegenden Bebauungsplan durchgefiihrie Be-
standsaufnahme belegt, das die tatsachliche Nutzung weitgehend den Vorgaben des Bebauungspla-
nes "Seelbacher Grund - Junkerswiese" entspricht.

Bebauungsplan 1982

chne Malstab, genordet
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3. Festsetzung

Zur Sicherung der angestrebten stadiebaulichen Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB
die im folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen worden.

3.1. Art der baulichen Nutzung

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes gelangen nunmehr Allg. Wohngebiet und partiell
Dorfgebiet zur Ausweisung.

3.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Die in dem Bebauungsplan "Auf dem Hahnfeld - Am Heideborn™ von 1968 vorgenommene Auswei-
sung eines Reinen Wohngebietes wurde im Zuge der 1. Anderung von 1972 und der Anderung in
Folge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Seelbacher Grund — Junkerswiese" von 1984 tellraum-
lich bereits fortgeschrieben. Mit dem Zusammenfiihren in den vorliegenden Gesamiplan wird diese
Umwidmung vervollstandigt und abgeschlossen. Zur Ausweisung gelangt nunmehr einheitlich ein Allg.
Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO.

Da bei der Beurteilung von Vorhaben im raumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplanes jeweils
die Fassu'ng der Baunutzungsverordnung Anwendung findet, die zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses maltgeblich war, bedarf es hier der Gegenuberstellung:

« Auf den Bebauungsplan "Auf dem Hahnfeld - Am Heideborn" findet die BauNVO in der Fas-
sung vom 26.06.1962 Anwendung.

e Auf den Bebauungsplan "In der Bittenwies" findet die BauNVO in der Fassung 26.11.1968
Anwendung.

¢ Fur den Bebauungsplan "Seelbacher Grund - Junkerwiese" schlielich gilt die BauNVQ in der
Fassung vom 15.09.1977.

Allgemein zul&ssig sind bei allen 3 Fassungen

+ Wohngebdude

+ die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden-, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

» Anlagen fir kirghliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen dariiber hinaus zugelassen werden

s Betriehe des Beherbergungsgewerbes

¢ Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

s Anlagen fur Verwaltung sowie flir sportliche Zwecke

* Gartenbaubetriebe

¢ Tankstellen

» Stille fir Kleintierhaltung als Zubehér zu Kleinsiediungen und landwirtschaftlichen Nebener-
werbsstellen
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bzw. gemalk BauNVQOgr;

Stélle fur Kleintierhaltung als Zubehér zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftliche Nebener-
werbsstellen; die Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen von Einrichtungen fiir die
Kleintierhaltung nach § 14 BauNVO bleibt unberihrt.

§ 4 Abs. 3 Nr. 6 BauNVQOye77 stellt damit klar, dass die Zulassigkeit der Kleintierhaltung nicht an das
Vorliegen weiterer Voraussetzungen gekoppelt ist.

Dartber hinaus sind, unabhingig der jeweils Anwendung findenden Fassung der BauNVO, Réume fiir
die Berufsausiibung fretberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die thren Beruf in 8hnlicher
Weise ausiiben, zuldssig.

Mit Inkraftireten des vorliegenden Bebauungsplanes findet nunmehr einheitlich die BauNVO in der
Fassung vom 23.01.1980 Anwendung, deren § 4 wie folgt lautet:

Allg. Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:

» Wohngebaude

» L3den die der Versorgung des Gebiets dienende Laden-, Schank und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbeiriebe

» Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

» Betricbe des Beherbergungsgewerbes

s Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
* Anlagen fir Verwaltungen

+ Gartenbaubetriebe

* Tankstellen.

Dartber hinaus sind wie bisher auch Raume fiir freie Berufe zuld@ssig (§ 13 BauNV O gg).
Hinzuweisen ist ferner darauf, dass zu den zuldssigen Wohngebaduden auch solche gehéren, die ganz
oder teilweise der Betreuung oder Pilege ihrer Bewohner dienen (§ 3 Abs. 4 BauNVOgg).

Stadtebauliche Griinde fiir den Ausschluss allgemein oder ausnahmsweise zuldssige Nutzungen lie-
gen nicht vor.

3.1.2. Dorfgebiet

Der Bebauungsplan "Seelbacher Grund — Junkerswiese" weist zwischen der Briickenstrae und der
Strafe In der Bitterwies Dorfgebist aus. Die Ausweisung als Dorfgebiet war durch das landwirtschaftli-
che Anwesen Briickenstralie 21 veranlasst. Die Ausweisung wurde aufgrund einer Auflage des Regie-
rungsprasidenten in Darmstadt zu Gunsten der Ausweisung eines Mischgebietes aufgegeben.

Die im Zusammenhang mit der Genehmigung des Bebauungsplanes ergangener Auflage zur Auswei-
sung als Mischgebiet ist nachvollziehbar, da die auf diesen Bebauungsplan anzuwendende BauN-
VO,g77 auch innerhalb eines Mischgebietes die Tierhaliung im begrenztem Umfang ausnahmsweise
fir zulassig erklart. Diese Offnung ist mit Inkrafttreten der BauNVQg9 €ntfallen, sodass gerade auch
im Hinblick auf die sich zunehmender Beliebtheit erfreuende, im Auenbereich aber nicht privilegierte
Pferdehaltung durch Nicht-Landwirte, nur die erneute Ausweisung als Dorfgebiet in Frage kommt.
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Dorfgebiete im Sinne § 5 BauNVO, dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forst-
wirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewer-
bebetrieben sowie der Versorgung und den Bewohnern des Gebietes dienender Handwerksbetriebe.
Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe, einschl. ihrer Entwicklungsméglichkeiten
ist vorrangig Ricksicht zu nehmen.

Zulassig sind:

+ Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Befriebe und die dazugehdrigen Wohnungen
und Wohngebaude

e Kleinsiedlungen einschl. Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftli-
chen Nebenerwerbsstellen

+ Sonstige Wohngebdude

+ Betriebe, zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

» Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaft, sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes

s Sonstige Gewerbebetriebe

s Anlagen fur 6rtliche Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

+ Gartenbaubetriebe

e Tanksiellen

Ferner zulassig sind Raume und Gebaude fiir freie Berufe.

Stadtebauliche Griinde, die den Ausschluss zuldssiger Nutzungen erforderfich machen wirden, liegen
insbesondere unter Berldcksichtigung der l.age im Ortsgrundriss nicht vor.

3.2. MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan "Auf dem Hahnfeld - Am Heideborn™ verwendet zur Bestimmung des Malkes der
baulichen Nutzung die Instrumente Geschossflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse sowie eine
grundstiicksbezogen differenzierte Ausweisung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Die GroRe der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen ist sehr restriktiv gewahit, so betragen die Bautiefen
im Durchschnitt nur 10 - 12 m und die zuldssigen Geb&udeldngen nur 14 - 16 m, wodurch der indivi-
duelle Gestaltungsspielraum deutliche Einschrankungen erfahrt, wenngleich die stédtebauliche Be-
grindung - Aufbau parallel verlaufender, stidwest orientierter Bauzeilen in FortfUhrung der von Hahn-
feldstraRe und Friedensstrale vorgegebenen geometrischen Musters - auch heute noch begriindet
und nachvollzogen kann.

Auch in der Héhenentwickiung wird eine weitreichende Homogenitat angestrebt, so ist die Bebauung
zwischen Daisbachstrale und Lenzenbergstralle sowie zwischen Lenzenbergstrae und Hohe-
Kanzel-Stralle und dariiber hinaus auch die Bauzeile Gstlich entlang der Hohe-Kanzel-Stralke zwin-
gend 2-geschossig auszufiihren. Die Geschossflachenzahi, sie gibt an wie viel gm Geschossfléche je
gm Grundstucksflache zuléssig ist, betragt im Bereich der geplanten Wohnbebauung einheitiich GFZ=
0,7.

Der Bebauungsplan "In der Bittenwies" orientiert sich in seinem Aufbau vorrangig an dem Ziel
Baurechte zu schaffen, innerhalb derer die individuelle Gestaltungsfreiheit méglichst wenig Einschran-
kungen erfahrt. So orientieren sich die Grundflachenzahl GRZ, die angibt, wie viel gm Grundfldche je
gm Grundstiicksflache zuldssig sind, und die Geschossflachenzahl GFZ an den geméB § 17 Abs. 1

Planungsb(ro Fischer 06/02



)

v,

O

Gemeinde Niedemhausen, Ortsteil Niederseelbach: Bebauungsplan “In der Bitterwies" u.a. 10

BauNVO,gs zulassigen Obergrenzen fir ein Allg. Wohngebiet mit max. 2-geschossiger Bebauung.
Auch die Zahl der Vollgeschosse ist nicht zwingend, sondern als Hiéchstgrenze in den Bebauungsplan
eingeflossen.

Der Bebauungsplan "Seelbacher Grund - Junkerswiese"” schliellich versucht zu vermitteln, indem er
die Uberbaubaren Grundsticksflachen teilweise flachenhaft und teilweise grundstlicksbezogen diffe-
renziert ausweist, d.h. die bestehenden Bebauungspléne fortschreibt ohne aber die Grundziige der
Planung nachhaltig zu verandern.

Dies ist folgerichtig, denn seine Hauptaufgabe liegt in der Definition des Ubergangs von der im Zu-
sammenhang bebauten Ortslage &stlich der Briickenstrafie hin zu der durch die beiden vorgenannten
Bebauungsplane vorbereiteten Siedlungserweiterung und die Einbringung der dffentlichen Infrastruk-
tureinrichtungen in das Siedlungsgeflige. Hinzu kommt die Formulierung der stadtebaulichen Rah-
menbedingungen fUr die nérdlich jenseits des Daisbaches gelegene Erweiterungsfldche, wobei sich
die Festsetzungen vorrangig an dem Bestand 1984 anlehnen.

Der vorliegende Gesamtbebauungsplan greift die fUr die einzelnen Teilabschnitte bisher geltenden
Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzungen im wesentlichen auf. Er setzt fest:

(a) Daisbachstrafle, Lenzenbergstralie, Hohe-Kanzel-Stralle, Karl-Dinges-Stralle {(westlich), Seelba-
cher Grund (suidlich), Stichtmann-Strae (westlich) und Am Heideborn (stdlich):

GRZ=0,4 GFZ=0,7 Z-=IlalsHdochstgrenze

Dies bedeutet gegentber den bisherigen Festsetzungen die Erganzung einer Grundfidchenzahl und
die Angleichung in der Héhenentwickiung

{b) Reihenhauser Seelbacher Grund Nr. 29 - 58

GRZ=04 GFZ=0,8 Z=IlalsHtchstgrenze
Dies bedeutet gegenliber den bisher geltenden Festsetzungen eine Reduzierung der Geschossfla-
chenzahl von GFZ = 1,2 auf GFZ = 0,8 und der Zahl der zuléssigen Vollgeschosse von Z = Vil auf Z =
Il
(c) Reihenhduser Engenhahner StralRe Nr. 20 — 62

GRZ=04 GFZ=0,8 Z-=IlalsHochstgrenze

Es handelt sich hier um das ehemalige Forsthaus, das in dem Bebauungsplan "Auf dem Hahnfeld -
Am Heideborn" den Eintrag Dorfgebiet mit einer Geschossflichenzahl von GFZ = 0,6, tragt.

(d} Zwischen Engenhahner Strale und Am Heideborn
GRZ=04 GFZ=0,8 Z=I|lalsH&chstgrenze

Hier vermerkt der Bebauungsplan "Auf dem Hahnfeld - Am Heideborn™ Sondergebiet "Altersheim" mit
giner punktuell bis zu 3-geschossigen Bebauung.
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{e) In der Bitterwies und Seelbacher Grund (nordlich) sowie Briickenstralte (westlich), Junkerswiese
und Pfarrsiralte 24 a-c

GRZ=0,4 GFZ=0,8 Z-=IlalsHéchsigrenze
Hier werden die bisher geltenden Festsetzungen unverandert ibernommen.
(f} Pfarrstralle 24

GRZ=04 GFZ=1,2 Z=IV als Hochstgrenze

Es handelt sich hierbei um ein Mehrfamilienhaus, fiir das die bisher geltenden Festsetzungen unver-
g@ndert Ubernommen werden.

Beachtlich ist allerdings, und dies gilt fiir alle Baugrundstlicke, dass die Fldchen von Aufenthaltsréu-
men in Geschossen, die keine Vollgeschossen im Sinne der HBO sind, einschl. der zu ihnen gehd-
renden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswénde bei der Ermittlung der zuldssigen Ge-
schossflache unberiicksichtigt bleiben, wahrend sie bisher mitzurechnen waren (vgl. § 20 Abs. 3
BauNVOQige0). Es wird flr zuldssig erachtet, auf eine Festsetzung, die die Anrechnung der vorgenann-
ten Flachen verlangt, zu verzichten, um auch dort wo die bisher geltenden Festsetzungen weitgehend
ausgeschdpft sind, z.B. den Dachausbau zu ermdéglichen.

3.3. Bauweise, (therbaubare Grundstiicksflichen, Haustypen

Es gilt grundsétzlich die offene Bauweise, in der die Gebaude mit seitlichen Grenzabstand als Einzel-
hauser, Doppelhauser oder Hausgruppen bis zu einer L&nge von hichstens 50 m errichtet werden
kénnen. Wesentlich ist die Wahrung des sich aus dem Landesrecht ergebenden Grenzabsténde, auf-
grund derer eine Festsetzung zur Langenbegrenzung entbehrlich erscheint, denn die vorhandene
Bebauung/Parzelienstruktur lasst Gebiudelangen von mehr als 15 — 20 m nur schwerlich zu.

Eine Ausnahme gilt hier fiir den Bereich der Reihenhausbebauung, fir die auf die Festsetzung einer
Bauweise verzichtet wird. Hier ergibt sich die Bauweise abschlieRend aus der ausgewiesenen Uber-
baubaren Grundstiicksflache, die sich sowoh! bei dem Ensemble Seelbacher Grund 29 - 58 als auch
bei dem Ensemble Engenhahner Strake 20 - 62 langenmaRig am realisierten Bestand orientiert.

Im Ubrigen erfolgt die Ausweisung der (iberbaubaren Grundstticksfl&chen flachenhaft, um den Gestal-
tungsspielraum der jeweiligen Grundstlckseigentlimer nicht einzuschranken bzw. ihn dort, wo vormals
grundstlickshezogene Differenzierung galten, zu erweitern.

Ausnahmen bildet die mittlere Bauzeile zwischen Lenzenbergstrafe und Hohe-Kanzel-Strale, da
diese im Blockinnenbereich liegt, wo dem Schutz des WohnauRenbereiches eine erhéhte Bedeutung
zukommt, und bei den Doppelhdusern zwischen Engenhahner Strae um Am Heideborn, um die noch
vorhandenen Freiflachen als wesentlichem Kriterium zur Bestimmung der Wohnstandortqualitét vor
konkurrierenden Nutzungen zu sichern.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt durchgéngig mittels Baugrenzen, bis
an die gebaut werden kann.

Die vorstehenden Ausfiihrungen deuten bereits auf die Notwendigkeit einer Differenzierung der zul&s-
sigen Haustypen hin. So werden, um den Bau weiterer Reihenhauser entgegenzuwirken, die geeignet

sind, den Gebietscharakter auch nachteilig zu verandern, bis auf wenige Ausnahmen ausschlieftlich
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Einzel- und Doppelh&duser zugelassen. Die Ausnahmen beinhalten einerseits die vorhandenen Rei-
henhauser, hier wird bestimmt, dass nur Hausgruppen zulassig sind, und das Mehrfamilienhaus Pfarr-
stralde 24 als, im planungsrechtiichen Sinne, Einzefhaus.

3.4. Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGBiss kann in einem Bebauungsplan aus stadtebaulichen Grinden die
héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt werden. Von diese Erméchtigung
gebrauch machend, wird bestimmt, dass

* in einem Einzelhaus max. 3 Wohneinheiten,
¢ in einem Doppelhaus je Haushélfte max. 2 Wohneinheiten und
s in einer Hausgruppe je Reihenhaus max. 1 Wohneinheit

zulassig sind. Die Festsetzung findet bei dem Anwesen Pfarrstrate 24, dem mehrfach angesproche-
nen Mehrfamilienhaus, keine Anwendung.

Die nach Haustypen differenzierte Zahl zuléssiger Wohneinheiten ist vorliegend das wesentliche Be-
stimmungselement, um die Struktur des Baugebietes im Bezug auf die Wohnform zu sichern. Sie ist
getragen von dem Bemiihen, sowoh! ein generationiibergreifendes Wohnen zwar in getrennten und
abgeschlossenen Wohneinheiten aber auch unter einem Dach zu férdern, als auch bermagige Ver-
dichtungen bei den Ublicherweise geringere Geschossflachen aufweisenden Doppel- und besonders
Reihenhdusern zu verhindern.

3.5. Zuldssigkeit von Garagen und untergeordneten Nebenanlagen

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes findet auch die erstmals in § 19 Abs. 4 BauN-
V0,090 geregelte Limitierung der Zuldssigkeit der Grundflachen von

¢+ Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

s Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO,

= baulichen Anlagen unterhalb der Geldndecberfldche, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird,

Anwendung: Die zuléssige Grundflache darf durch die Grundflachen der genannten Anlagen nur noch
um 50 v.H. liberschritten werden. Aufgrund dieser Einschrénkung wird es im Gegenzug fiir zuléssig
erachtet, auf eine raumliche Begrenzung der Zulassigkeit zu verzichten, d.h. die vorgenannten Ania-
gen konnen sowohl innerhalb als auch aulerhalb der jeweils festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stiicksfldchen errichtet werden.

Die zum Nachweis notwendiger Stellplatze zunehmend zu becbachtenden sog. Doppelparker, in de-
nen (bereinander geparkt wird, werden ebenfalls ausgeschlossen, da diese dann regelmaRig nicht
angenommen werden, wenn im 6ffentlichen Raum die Méglichkeit des Parkens besteht. Entsprechend
den damaligen stadtebaulichen Leitbildern weisen die 3 zugrunde liegenden Bebauungspléne Stra-
Renverkehrsflachen mit bis zu 12 m Breite aus. Die in konventioneller Aufteilung ausgefiihrten Vorga-
ben gestatten unschwer auch das hier angesprochene StraRenparken, dem durch die Forderung ent-
gegengewirkt werden soll, den Stellplatznachweis in angemessener Form auf dem jeweiligen
Baugrundstlick zu fllhren.
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4. Verkehrsflachen

Die Verkehrserschlielung erfolgt iber das vorhandene Stralennetz. Ein weitergehender Ausbau ist
nicht vorgesehen.'

Der Ortsteil Niederseelbach ist an das Busnetz des Rhein-Main-Verkehrsverbundes angeschlossen.
Haltestellen befinden sich in folgenden Stralen: Engenhahner Strake, Grundschule, Hartmannstrafte,
Oberseelbacher Stralte, Rathaus.

Buslinien sind folgende registriert: Lokalbus 0101, ORN-Bus 5460, ORN-Bus 5461. Erreichbar sind
mit den vorgenannien Buslinien: Niedernhausen, N-Oberseelbach, N-Oberjosbach, N-Engenhahn,
Idstein und Wiesbaden.

5. Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die Fortschreibung und Zusammenfilhrung der Bebauungsplane "Auf dem Hahnfeld - Am Hei-
deborn”, "In der Bittenwies jetzt "In der Bitterwies" und "Seelbacher Grund - Junkerswiese" werden
keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Vielmehr findet allein durch die nun-
mehr anzuwendende BauNVO,gg, €ine deutliche Reduzierung bisher zuldssige Eingriffe statt, da, wie
bereits oben ausgefihrt, die Zuldssigkeit von Garagen und Stellplatzen usw. eingeschrankt wird, d.h.
§ 1a Abs. 2 u. 3 BauGBgg findet keine Anwendung.

aufgestelit: aufgestelit:

o

33440 Linden D&rin

)

tadt- und Landachaftsplanung - -
Konrad-Adsnaver-Str. 15 (2.8 %

y BAO2/0E 7.0 Eay 050 . h
rel. 08 v Ou/uv \Jrl? O, "X 20O/ o Burgermelster

Yim Zusammenhang mit der Verkehrserschiie3ung bittet der Kreisbrandinspektor It. Stellungnahme des Kreis-

ausschusses vom 10.10.2001 zu berlicksichtigen: "Die &ffentlichen StraBen sind fir eine Belastbarkeit durch
Feuerliisch- und Rettungsfahrzeuge von mind. 10 t Achslast auszubauen und verkehrsgerecht an das Stra-
Bennetz anzuschlieRen. Vorgesehenen Manahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der drilichen Feuerwehr
und der Brandschutzdienststelle des Rheingau-Tanus-Kreises, KB, Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher
Strafle 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen. Behinderungen im Bereich von Aufstell-, Anleiter- und Zu-
gangsflachen fiir fahrbare und tragbare Leitern der Feuerwehr diirfen in keinem Fall vorhanden sein oder ge-
schaffen werden.”

Der Hinweis auf den OPNV wurde auf Anregung des ASV Wiesbaden vom 24.10.02 in die Begriindung auf-
genommen.
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