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1. Veranlassung und Planziel

Der Bebauungsplan der damals noch eigensténdigen Gemeinde Oberjosbach fiir die Gebiete ,Hain-
feld, ,Langgraben” und ,Im Herrngarten“ wurde von der Gemeindevertretung am 22.11.1974 als Sat-
zung beschlossen und durch Verfigung des Regierungsprésidenten in Darmstadt vom 21.5.1975
teilrdumlich genehmigt. Die Genehmigung fiir den zundchst ausgenommenen riumlichen Teilgel-
tungsbereich wurde mit Verfligung vom 16.9.1975 erteilt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan bereitete mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
eine Siedlungserweiterung in standortbegtinstigter Stidhanglage im Nordosten der Altortslage vor. Der
Vollzug des rechtskréftigen Bebauungsplanes und der im vereinfachten Verfahren nach § 13 BBauG
durchgefiihrten 1. Anderung von 1981, deren Ziel die Modifizierung der iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen fir die Bauzeile zwischen der Strale Im Herrngarten und dem Friedhof war, ist weitgehend
vollzogen.

Die sich an den zuldssigen Obergrenzen des § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO,ggg) ori-
entierenden Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sowie die groRziigig ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen haben eine in Volumen und Erscheinungsbild heterogene Bebau-
ung entstehen lassen, deren fehlender stadtebaulicher Zusammenhang AnlaR gab, die Festsetzungen
des rechtskréftigen Bebauungsplanes einer kritischen Wiirdigung zu unterziehen.

Planziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Hainfeld, Langgraben, Im Herrngarten® ist die Modifi-
zierung der geltenden Festsetzungen dergestalt, daR stadtebauliche Fehlentwicklungen, wie z.B. das

Ausfillen der noch vorhandenen Bauliicken mit Mehrfamilienhdusern, ausgeschlossen werden.
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Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan von 1975

-

génordet, ohne Mafsétab
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2. Festsetzung

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

genommen worden.

2.1. Art der baulichen Nutzung

In Fortfiihrung des rechiskréftigen Bebauungsplanes gelangt ein Allgemeines Wohngebiet zur Aus-
weisung. Allgemeine Wohngebiete i.S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO;gg) dienen vorwiegend
dem Wohnen. Allgemein zuléssig sind

« Wohngeb&ude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariber hinaus

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fiir Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen.

Stadtebauliche Grinde, die den AusschluB allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen
begriinden kdnnten, liegen nicht vor.

2.2. MaR der baulichen Nutzung

Der rechtskréaftige Bebauungsplan von 1975 setzt zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung

fest:

o Grundflichenzahl' GRZ = 0,4
o GeschoRflichenzahl’ GFZ = 0,8
Zahl der zuldssigen Vollgeschosse Z = [l als Héchstgrenze.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig
ist.

Die GeschofRflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschoflflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
zulassig ist.
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Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes gelten

e Grundflaichenzahl GRZ = 0,25
e Gescholflachenzahl GFZ = 0,45
e Zahl der zuldssigen Vollgeschosse Z = Il als Hochstgrenze.

Da mit Inkrafitreten der 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes die BauNVOiggn Anwen-
dung findet, dergemalt die GeschoRflachen nach den AuBenmaBen der Geb#ude in allen Volige-
schossen zu ermitteln sind, wahrend die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
einschl. der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswénde regelmiBig
unberiicksichtigt bleiben, wird in Fortfiihrung der bisher geltenden Rahmenbedingungen bestimmit,
dal? die genannten Fldchen bei der Ermittlung der zuldssigen GeschoRflache mitzurechnen sind.
Hierbei wird Bezug genommen auf § 20 Abs. 2 BauNVOqggs fiir den rechtskraftigen Bebauungsplan
von 1975 bzw. auf § 20 Abs. 2 BauNVO,g;; fiir die 1. Anderung, nach denen die Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse im Sinne der Landesbauordnung sind einschl.
der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswéande grundsétzlich mitzu-
rechnen sind.

Die Reduzierung der Grund- und GeschofBfldchenzahlen ist durch die auf der Giberwiegenden Zahl der
Baugrundstiicke realisierten Bebauung legitimiert und begriindet. So ergab die iiberschldgige Bilan-
zierung die realisierten Grundflachen anhand der Katasterkarte folgendes Bild:

¢ unbebaute Grundstiicke 7
e bebaute Grundstiicke : 56 (=100,0 %)
davon GRZ < 0,25 : 39 (=696 %)
GRZ=0,25 : 17 (= 30,4 %)

Die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse wird unverdndert iibernommen. Ergédnzt wird eine Festsetzung
zur Héhe baulicher Anlagen: die max. zuldssige Firsthohe betragt max. 9,5 m (iber der das jeweilige
Gebéude verkehrlich erschlieBenden StralRe. Die einzige Ausnahme bildet die Bauzeile WeidenstraRRe
13 bis 25 ungerade, da die Grundstiicke hier im Gegensatz zu den iibrigen Grundstiicken im raumli-
chen Geltungsbereich unverhaltnismaRig stark ansteigen, hier gilt eine Firsthéhe von 11,0 m.

Die Firsthghe ist im einzelnen aus den Schnitten AA‘ bis EE' abzugreifen, die den StraBenverlauf,
basierend auf den in den Kanalbestandspldnen angegebenen Hohen der Kanaldeckel, wiedergeben
und gewdhrleisten sollen, daR eine einheitliche Firstlinie nicht nach oben hin durchbrochen wird, um
die Homogenitat in der Abwicklung des Straenbildes zu gewéhrleisten bzw. langfristig erstmals her-
zustellen.

Die Festsetzung nimmt grundsétzlich in Kauf, daR bei talseitig erschlossenen Grundstiicken fiir Ge-
béaude, die in das Grundstiick hineingeriickt werden sollen, ggf. umfangreichere Abgrabungen not-

wendig werden.
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Bei bergseitig erschlossenen Grundstiicken kann durch Geb&ude, die in das Grundstiick hineinge-
schoben werden, eine Hohenentwicklung erreicht werden, die als stidtebauliche unvertretbar be-
zeichnet werden muf3. Soweit diese Mdglichkeit nicht durch die rechtskraftig ausgewiesenen iiberbau-
baren Grundstiicksflichen begrenzt wird, modifiziert der 2. Anderungsplan den Verlauf der Baugren-
zen und bringt ergdnzend das Instrument der Baulinie zur Anwendung, um diesem ,Hineinriicken*

entgegenzuwirken.

2.3. Bauweise und iiberbaure Grundstiicksflachen

Es gilt grundsaétzlich die offene Bauweise, in der die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
hduser, Doppelhduser oder Hausgruppen bis zu einer Ldnge von hochstens 50 m errichtet werden.
Aufgrund der aus dem realisierten Bestand abgeleiteten Léangenbegrenzung auf 25 m je Gebiude
muls allerdings auf § 22 Abs. 4 BauNVO Bezug genommen und eine sog. abweichende Bauweise
festgesetzt werden.

In Fortfiihrung des rechtskréftigen Planes wird bestimmt, da® nur Einzel- und Doppelhiuser zuléssig

sind.

Die Ausweisung der Gberbaubaren Grundstiicksflichen wird grundsétzlich aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan von 1975 bzw. der 1. Anderung von 1981 iibernommen.

Eine Ausnahme stellt die sidlich unterhalb der WeidenstraRe und westlich des Wachholderweges
vorgenommene Begrenzung der Bautiefe auf 20 m dar.

Festgesetzt werden Baugrenzen. Einzige Ausnahme bildet die Baulinie im Bereich der WeidenstraRRe,
Flist. 40 bis 43, um zu verhindern, daf in das Grundstiick hineingeschobene Geb4ude die angestrebte

homogene Hohenentwicklung unterlaufen.
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Ausschnitt aus der 1. Anderung von 1981

LR

genordet, ohne Mafistab

2.4. MindestgroBe fiir Baugrundstiicke

Die bereits in dem Bebauungsplan von 1975 enthaltene Festsetzung einer MindestgréRe fiir Bau-
grundstiicke von 550 m? wird (ibernommen, um einer weitergehenden Parzellierung im Bereich der
noch vorhandenen Bauliicken entgegenzuwirken, die ebenfalls zu einer ungewollten Nachverdichtung

fiihren kénnten.
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2.5. Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGBjgs kann einem Bebauungsplan aus stddtebaulichen Griinden die
hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt werden. Von dieser Erméchti-
gung Gebrauch machend, wird bestimmt, dal je Wohngebdude max. 2 Wohnungen zuldssig sind.
Beachtlich ist hierbei, dal? bei Doppelhdusern jede Haushilfte als Wohngeb&ude im Sinne der Fest-
setzung gilt.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude findet ihre Begriindung in dem Charakter
des Baugebietes: es ist iberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut und eigentiimerbe-
wohnt. Der Bau von Mehrfamilienhdusern und sowie die Einrichtung von Klein- und Kleinstwohnungen
konnte zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung der Bevodlkerungsstruktur und des Gebietscharakters

filhren und ist deshalb auszuschlieRen>.

2.6. Zulassigkeit von Garagen und untergeordneten Nebenanlagen

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes findet auch die erstmals § 19
Abs. 4 BauNVO1ggy geregelte Limitierung der Zuldssigkeit der Grundflachen von

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
¢ Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO,
e baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-

terbaut wird,

Anwendung: Die zuldssige Grundfliche von GRZ = 0,25 darf durch die Grundflichen der genannten
Anlagen nur noch um 50 v.H. Uberschritten werden. Dies bedeutet bei einer MindestgrundstiicksgréRe

von 550 gm:
e Firdie Hauptnutzung sind zul&ssig: GRZ 0,25= 137,50 gm.
e Flrdie o0.g. sonst. Nutzung sind zuldssig: 0,5x137,50gm= 68,75 gm.

Bei einer Grundflache von 12,5 gm/Stellplatz kdnnen die fir die zwei zulassigen Wohnungen erforder-
lichen 4 Stellplatze bei stralienseitiger Anordnung nachgewiesen werden. (Die Begrenzung bedeutet
auch, daB ein auf einem Baugrundstiick stehendes Doppelhaus je Haushélfte nur eine Wohnung auf-
weisen darf.)

In diesem Zusammenhang sei es gestattet auch darauf hinzuweisen, daf? die Gemeinde Niedernhausen in der
Kerngemeinde fur Mehrfamilienhausbebauung gewidmete Flachen nachweisen kann, d.h., den Wohnbedurf-
nissen der Bevolkerung im Sinne § 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB1ggo hinreichend Rechnung tragt.
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GemalRk dem rechtskréftigen Bebauungsplan von 1975 sind die nicht {iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen ,in jedem Fall von Nebenanlagen wie Schuppen, Lagerrdume, Uberdachungen von Grundstiick-
steilen freizuhalten.”

Diese Festsetzung wird aufgegriffen und im Hinblick auf den Schutz der WohnauRenbereiche vor auf-
steigenden Bauten um Garagen ergénzt. Die auf § 12 Abs. 6 bzw. § 14 Abs. 1 BauNVO beruhenden
Festsetzungen lauten: ,Garagen sind nur innerhalb der hierfiir ausgewiesenen Flachen und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig* und ,Untergeordnete Nebenanlagen sind nur inner-
halb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig®.

Bei den ausgewiesenen Garagenflichen handelt es sich um eine Ubernahme aus der 1. Anderung
des Bebauungsplanes von 1981, geltend fiir die Bauzeile siidéstlich und dstlich Im Herrngarten.

Die zum Nachweis notwendiger Stellpldtze zunehmend zu beobachtenden sog. Doppelparker, in de-
nen ibereinander geparkt wird, werden ebenfalls ausgeschlossen, da diese dann regelmaRig nicht
angenommen werden, wenn im 6ffentlichen Raum die Mdglichkeit des Parkens besteht. Entsprechend
dem damaligen stddtebaulichen Leitbild weist der rechtskréftige Bebauungsplan durchgangig 9,0 m
breite StraRenverkehrsflichen aus. Die in konventioneller Aufteilung ausgefiihrte Vorgabe gestattet
unschwer auch das hier angesprochene StraBenparken, dem durch die Forderung entgegengewirkt
werden soll, den Stellplatznachweis in angemessener Form auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu

fiihren.

3. Verkehrsflachen

Die VerkehrserschlieBung erfolgt liber das vorhandene StraRennetz. Ein weitergehender Ausbau ist

nicht vorgesehen.

4. Naturschutz und Landschaftspflege

Die 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes bereitet keine zusétzlichen Eingriffe in Natur

und Landschaft vor, sondern reduziert durch

e die Zurticknahme der zulédssigen Grundfliche von GRZ = 0,4 auf GRZ = 0,25,

e die nunmehr anzuwendende BauNVO,gg, dergemaR die zuldssige Grundfliche durch die Grund-
flachen von Garagen mit ihren Stellpladtzen, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, nur
noch bis zu 50 v.H. Uberschritten werden darf, und

e die rdumliche Begrenzung der Zuldssigkeit von Garagen

die nach bisher bestehendem Baurecht mdglichen Eingriffswirkungen deutlich, d.h. § 1a Abs. 2 und 3
BauGB;ggs finden keine Anwendung.
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Aufgrund der Stellungnahme des Eigenbetriebes Abfaliwirtschaft beim Rheingau-Taunus-Kreis vom
28.1.1999 sei angeregt (Zitat):

e Die Erreichbarkeit und Zugénglichkeit aller Grundstiicke durch ein 3-achsiges Mtillfahrzeug mufi3
gewdhrleistet sein.

e Der bei privaten oder éffentlichen BaumalRnahmen anfallende Erdaushub ist — sofern er unbela-
stet ist — auf den einzelnen Grundstiicken bzw. im Plangebiet nach Méglichkeit wieder zu verwen-
den.

* Fur das gesamte Baugebiet wird die Eigenkompostierung organischer Abfslle empfohlen.

Um Beriicksichtigung wird gebeten.

aufgestelit: aufgestellt:

Birgermeister



