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Vorbemerkung

Die damalige Gemeinde Oberjosbach begann Ende der 60er Jahre des vergangenen Jahrhunderts
mit einer groRraumigen, die Altortslage weitgehend umschlieRenden Siedlungserweiterung in stand-

ortbeglinstigter Stdhanglage. Grundlage bildeten die Bebauungsplane’

"Vorm Buchwald, In der Bahnheck, Herrengarten” von 1970,
"Apfelgartchen, Erlenweg, Taunusstralte™ von 1972,
"Erlenfelchen” von 1972 und

"Hainfeld, Langgraben, Im Herrngarten" von 1874.

Die Bebauung erfolgte im wesentlichen gemal der stadtebaulichen Intention mit freistehenden Ein-
und Zweifamilienhausern. Das zuldssige Malk der baulichen Nutzung wurde i.d.R. nicht ausgeschdpft.
Ohne Bauverpflichtung sind zudem in allen Teilbaugebieten noch Baullicken zu verzeichnen, die vor
dem Hintergrund der in den vergangenen 25-30 Jahren deutlich verénderten Situation am Bodenmarkt
Fehlentwicklungen gestatten, denen entgegengewirkt werden soll. Die Gemeindevertretung der Ge-

meinde Niedernhausen hat daher die Anderung der vier o0.g. Bebauungspléne beschlossen.

' Die Jahresangabe bezieht sich auf den jeweiligen Satzungsbeschlult.
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Nachdem die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Hainfeld, Langgraben, Im Herrngarten” vorlaufend
bearbeitet und am 10.02.2000 als Satzung beschlossen wurde, folgen nun die drei verbleibenden
Bebauungspléne, wobei Aufbau und Inhalte grundsétzlich identisch sind®, um dem Gebot der Gleich-

behandlung in besonderer Weise Rechnung zu tragen.

Ubersichtskarte zu den vier Bebauungsplénen (aktuelle Abgrenzung)
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"Apfelgédrtchen, Erlenweg,

TaunusstraBe"

2 Die abweichend zu betrachtenden Teilflachen werden in der Begriindung zu dem jeweiligen Bebauungsplan
bzw. dessen Anderung erértert
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1. Veranlassung und Planziel

Der Bebauungsplan der damals noch eigensténdigen Gemeinde Oberjosbach fir die Gebiete "Apfel-
gértchen, Erlenweg, Taunusstrale" wurde von der Gemeindeveriretung am 25.08.1972 als Satzung
beschlossen und durch Verfigung des Regierungsprasidenten in Darmstadt vorm 20.02.1973 geneh-
migt. Die 1. Anderung erfolgte gem. BeschluR der Gemeindevertretung vom 24.05.1974.

Der rechiskraftige Bebauungsplan umfalit die zum Zeitpunkt seiner Aufstellung bereits vorhandene
Reihenhausbebauung zwischen Elsternweg und Am Apfelga@richen sowie einen Ausschniit der Alt-
ortslage beidseitig der Limburger Strafte. Er bereitete mit der Ausweisung eines Reinen Wohngebie-
tes westlich entlang der Dr.-Jakob-Wittemann-Straite zudem eine Siedlungserweiterung vor, der Voll-

zug ist weitgehend abgeschlossen. Es sind somit drei unterschiedliche Bebauungen zu unterscheiden:

s Altortslage mit (umgenutzten) Hofreiten und im Rickwértigen auf ehem. Gartenflichen und Hof-
weiden liegenden Baulandreserven, deren intensive Bebauung aber auch zu stadtebaulichen Kon-
flikten flihren kann. Dem soll entgegengewirkt werden.

+ Reihenhausbebauung aus den 60er Jahren des vergangenen Jahrhunderts. Die Méglichkeit von
Gebdudeerweiterungen durch Aufschlagen von D&chern ist hier besonders zu wirdigen.

+ Aufgelockerte Einfamilienhausbebauung individueller Pragung, aber mit der Gemeinsamkeit, dafl
das zuldssige Malt der baulichen Nutzung nur bedingt ausgeschépft worden ist.

Um den Charakier aller drei Gebietstypen in der sich dem Betrachter aktuell darstellenden Form zu

erhalten, sind die bisher geltenden Festsetzungen zu prifen und zu Uberarbeiten.
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Ausschnitt aus dem rechiskraftigen Bebauungsplan von 1972
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2. Festsetzungen

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 Forifiihrung des rechtskraftigen Bebauungsplanes gelangt teilrdumlich ein Reines Wohngebiet zur
Ausweisung. Reine Wohngebiete i.S. § 3 Baunutzungsverordnung {BauNVQO,ge) dienen vorwiegend

dem Wohnen. Allgemein zuldssig sind
s Wohngebaude.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dariber hinaus

» Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Be-
wohner des Gebiets dienen, sowie kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
« Anlagen fUr soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anla-

gen fir kirchliche, sportliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu den zuldssigen Wohngebauden gehdren auch solche, die ganz oder {eilweise der Betreuung und

Pflege ihrer Bewohner dienen.

Stadtebauliche Grinde, die den Ausschluf allgemein oder ausnahmsweise zuld@ssiger Nutzungen

begriinden kénnten, liegen nicht vor.

Weiterhin gelangt ein Allgemeines Wohngebiet zur Ausweisung. Allgemeine Wohngebiete i.5. § 4

BauNVO g5 dienen vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuléssig sind

«  Wohngehiude,
» die der Versorgung des Gebiets dienenden LAden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

s Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliiche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dariiber hinaus

o Betricbe des Beherbergungsgewerbes,

+ sonsiige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
s Anlagen flir Verwaltungen,

+ Gartenbaubetriebe und

¢ Tankstellen.

Stadtebauliche Griinde, die den Ausschlul aligemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen

begriinden k&nnten, liegen auch hier nicht vor.
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Beidseitig der Limburger Strafle wird ein Dorfgebiet ausgewiesen. Dorfgebiete i.S. § 5 BauNVOgg

dienen der Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriehe, dem Wohnen

und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung den

Bewohnern des Gebiets dienender Handwerksbetriebe. Allgemein zuléssig sind

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und
Wohngebiude,

Kleinsiedlungen einschl. Wohngeb&uden mit entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen,

sonstige Wohngeb&ude,

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammiung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

sonstige Gewerbebetriebe, _

Anlagen fir die Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Stadtebauliche Griinde, die den Ausschiu® allgemein zulassiger Nutzungen begriinden kénnten, sind

auch bei diesemn Tellgebiet nicht erkennbar.

2.2. MaR der baulichen Nutzung

Der rechiskraftige Bebauungsplan von 1972 setzt zur Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung

in allen Teilbaugebieten einheitlich fest:

Grundflachenzahl® GRZ = 0,4
Geschobflachenzahl* GFZ = 0,8

Zahl der zulédssigen Vollgeschosse Z = 1] als Hochstgrenze.

Mit Inkrafitreten der 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes gelten:

Ifd. Nr. Baugebiet| GRZ | GFZ r Z |Bauweise Typen FHmax.
WR 0,25 0,45 ] a ED Die Firsththen sind aus dem fir die
WR 035 055 I a ED das jeweilige Gebdude verkehrlich
WA 0,35 0,55 1l a ED erschliefenden Strafle malgeblichen

Schnitt in Plankarte 2 abzugreifen.

WR 0,35 0,80 I - - -

MD 0,35 0,70 l - ED FHmax. = 9,5 m liber Oberkante Erdge-

6 MD 0,40 0,80 Il - ED schofl-Rohboden

Die Grundfldchenzahl gibt an, wieviel gm Grundfliche je gm Grundstiicksfliche zuldssig ist.
Die GescholRflachenzah! gibt an, wieviel gm GeschoRfldche je gm Grundstiicksflache zulassig ist.
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Da mit Inkraftireten der 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes die BauNVOigg, Anwen-
dung findet, dergemaR die Gescholiflachen nach den AuRenmaRlen der Gebdude in allen Vollge-
schossen zu ermitteln sind, wihrend die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschessen
einschl. der zu ihnen geh&renden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswéande regelméfig
unberiicksichtigt bleiben, wird in Fortfihrung der bisher gelienden Rahmenbedingungen bestimmt,
daft die genannten Flichen bei der Ermittlung der zuldssigen Geschoffldche mitzurechnen sind.
Hierbei wird Bezug genommen auf § 20 Abs. 2 BauNVQ,ge flr den rechiskraftigen Bebauungsplan
von 1972, nach dem die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse im
Sinne der Landesbauordnung sind einschl. der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschl. threr

Umfassungswande grundsétzlich mitzurechnen sind.

Die bei fiinf der sechs Teilbaugebiete vorgenommene Reduzierung der Grund- und Gescholflachen-
zahlen ist durch die auf der Uberwiegenden Zahl der Baugrundsticke des jeweils zu betrachtenden
Ausschnitts der Orislage von Oberjosbach realisierten Bebauung Iegitimiert5 und begrlindet.

Die Zah! der zuldssigen Vollgeschosse wird unverdndert (ibernommen. Ergénzt wird eine Festsetzung
zur Héhe baulicher Anlagen: die max. zuléssige Firsthdhe betragt 9,5 m Uiber der das jeweilige Ge-
biude verkehrlich erschliefenden Strafle. Sie ist im einzelnen aus den Schnitten AA' bis EE' abzugrei-
fen, die den Strakenverlauf, basierend auf den in den Kanalbestandspi&nen angegebenen Héhen der
Kanaldeckel, wiedergeben und gewdhrleisten sollen, dal eine einheitliche Firstlinie nicht nach oben
hin durchbrochen wird, um die Homogenitat in der Abwicklung des Stralenbildes zu gewahrleisten
bzw. langfristig erstmals herzustellen. Abweichungen sind zu verzeichnen bei den Teilbaugebieten 4-
6:

Fur die Reihenhduser zwischen dem Elsternweg und Am Apfelgdrtchen wird tber die Zahl der zul&s-
sigen Vollgeschosse hinaus keine Hohenfestsetzung aufgenommen, da diese hier ausreichend er-

scheint.

Fiir den als Dorfgebiet auszuweisenden Teil der Altortslage ist aufgrund der tlw. hoch herausgemau-
terten Kellergeschosse und der unterschiedlichen Anordnung in Bezug auf die erschlieRende Stralen
ein unterer Bezugspunkt zu wihlen, der die genannten Besonderheiten beriicksichtigt: Es wird auf die

Oberkante Erdgeschol3-Rohboden Bezug genommen.

2.3. Bauweise und iiberbaubare Grundstlicksflachen

Es gilt grundsétzlich die offene Bauweise, in der die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
hauser, Doppelhduser oder Hausgruppen bis zu einer Lange von héchstens 50 m errichtet werden.

Aufgrund der aus dem realisierten Bestand abgeleiteten Langenbegrenzung auf 25 m je Geb&ude

> Fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes “Erlenfeldchen" exemplarisch nachgewiesen.
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muld allerdings auf § 22 Abs. 4 BauNVO Bezug genommen und eine sog. abweichende Bauweise
festgesetzt werden. Von der Langenbegrenzung ausgenommen bleiben - auch hier ist der Bestand
bestimmend - die Teilbaugebiete 4-6.

Zudem wird in Fortfihrung der bisherigen Festsetzungen bestimmt, da® nur Einzel- und Doppelh&user
zulassig sind. Hausgruppen, sprich: Reihenhéuser, die geeignet wiren, den Gebietscharakter zu ver-
andern, werden mit Ausnahme des bereits oben angesprochenen Quartiers Teilbaugebiet 4 ausge-
schlossen,

Die Ausweisung der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen wird in Anlehnung an den rechtskraftigen Be-
bauungsplan von 1972 vorgenommen. Dabei wird die Lage der Baugrenzen geringfligig an den Be-

stand angepalit, um diesen auch zukiinftig planungsrechtlich abzusichern.

2.4. MindestgroRe flr Baugrundstiicke

Die bereits in dem Bebauungsplan von 1972 enthaliene Festsetzung einer Mindestgréfie fir Bau-
grundstiicke von 550 m? wird mit Ausnahme von Teilbaugebiet 4 tbernommen, um einer zu kleinteili-
gen Parzellierung im Bereich der noch vorhandenen Baullicken entgegenzuwirken, die ebenfalls zu
einer ungewollten Nachverdichtung fuhren kénnten. Im Teilbaugebiet 4 wird eine Mindestgréle nicht
festgesetzt, da die Grundstlicke in diesem Bereich teilweise kleiner als 550 m? sind und bereits aus-
nahmslos bebaut wurden. Eine Nachverdichiung in abwagungsrelevantem Umfang ist hier nicht zu
erwarten.

2.5. Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGBiges kann in einem Bebauungsplan aus sté&dtebaulichen Grinden die
héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt werden. Von dieser Erméchti-
gung Gebrauch machend, wird bestimmt, dai innerhalb der Teilbaugebiete 1-4 je Wohngeb&dude max.
2 Wohnungen zuldssig sind. Beachtlich ist hierbei, dal bei Doppelhdusern jede Haushélfte als Wohn-
gebaude im Sinne der Festsetzung gilt.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude findet ihre Begriindung in dem Charakter
der Teilbaugebiete: sie sind Uberwiegend mit Ein- und Zweifamilienh&usern bebaut und eigentiimer-
bewohnt. Der Bau von Mehrfamilienhdusern und sowie die Einrichtung von Klein- und Kleinstwohnun-
gen konnte zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung der Bevdlkerungsstruktur und des Gebietscharak-
ters filhren und ist deshalb auszuschlieRen®.

® In diesem Zusammenhang sei es gestattet auch darauf hinzuweisen, dai die Gemeinde Niedernhausen in der

Kerngemeinde filr Mehrfamilienhausbebauung gewidmete Fidchen nachweisen kann, d.h., den Wohnbediirf-
nissen der Bevilkerung im Sinne § 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGBjsgo hinreichend Rechnung trégt.
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2.6. Zuldssigkeit von Garagen und untergeordneten Nebenanlagen

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplanes findet auch die erstmals § 19
Abs. 4 BauNVO g0 geregelte Limitierung der Zulassigkeit der Grundfldchen von

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
¢ Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO,

* baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich un-

terbaut wird,

Anwendung: Die zuléssige Grundflache darf durch die Grundflachen der genannten Anlagen nur noch
um 50 v.H. lberschritten werden. Dies bedeutet bei einer GRZ von 0,25 und einer Mindestgrund-
stlicksgréfie von 550 gm:

» Fir die Hauptnutzung sind zuléssig: GRZ 0,35 = 192,50 gm.
+ Fir die o.g. sonst. Nutzung sind zul&ssig: 0,5x192,50gm= 96,25 gm.

Bei einer Grundfiache von 12,5 gm/Stellplatz kénnen die fiir die zwei zuldssigen Wohnungen erforder-
lichen 4 Stellplatze bei stralenseitiger Anordnung nachgewiesen werden. (Die Begrenzung bedeutet
auch, daB ein auf einem Baugrundstiick stehendes Doppelhaus je Haushélfte nur eine Wohnung auf-

weisen darf.)

GemaR dem rechtskraftigen Bebauungsplan von 1970 sind die nicht {iberbaubaren Grundstiicksfia-
chen "in jedem Fall von Nebenanlagen wie Schuppen, Lagerrdume, Uberdachungen von Grund-
stiicksteilen freizuhalten™. Diese Festsetzung wird aufgegriffen und im Hinblick auf den Schutz der
WohnauRenbereiche vor aufsteigenden Bauten um Garagen erganzt. Die auf § 12 Abs. 6 bzw. § 14
Abs. 1 BauNVO beruhenden Festsetzungen lauten: "Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig" und "Untergeordnete Nebenanlagen sind nur innerhalb der (berbauba-
ren Grundstlicksflachen zuldssig".

Die zum Nachweis notwendiger Stellpldtze zunehmend zu beobachtenden sog. Doppelparker, in de-
nen Ubereinander geparkt wird, werden ebenfalls ausgeschlossen, da diese dann regelmé&Big nicht
angenommen werden, wenn im &ffentlichen Raum die Moglichkeit des Parkens besteht. Entsprechend
dem damaligen stadtebaulichen Leitbild weist der rechiskraftige Bebauungsplan Stralenverkehrsflé-
chen mit einer Breite von 6,0-10,0 m aus. Die in konventioneller Aufteilung ausgefiihrte Vorgabe ges-
tattet nahezu durchgéngig auch das hier angesprochene Stralenparken, dem durch die Forderung
entgegengewirkt werden soll, den Stellplatznachweis in angemessener Form auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick zu flihren.
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3. Verkehrsflachen

Die Verkehrserschliefung erfolgt liber das vorhandene Strallennetz. 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

» die Zurlicknahme der zuldssigen Grundfldchen innerhalb der Teilbaugebiete 1-5 von GRZ = 0,4
auf GRZ = 0,25 bzw. 0,35,

s die nunmehr anzuwendende BauNVQO,aq, dergemial die zuldssige Grundfldche durch die Grund-
flachen von Garagen mit ihren Stellplatzen, 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

» die rdumliche Begrenzung der Zul&ssigkeit von Garagen

die nach bisher bestehendem Baurecht méglichen Eingriffswirkungen deutlich, d.h. § 1a Abs. 2 und 3
BauGBggs finden keine Anwendung.

5. Sonstiges

a) Aufgrund der Stellungnahme des Eigenbetriebes Abfallwirtschaft beim Rheingau-Taunus-Kreis vom
28.01.1999 zu der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Hainfeld, Langgraben, Im Herrngarten" sei
angeregt (Zitat):

» Die Erreichbarkeit und Zugéanglichkeit aller Grundstiicke durch ein 3-achsiges Milflifahrzeug muf3
gewdéhrleistet sein.
e Der bei privaten oder éffentlichen Baumafinahmen anfallende Erdaushub ist - sofern er unbelastet
' ist - auf den einzeinen Grundstilcken bzw. im Plangebiet nach Mdglichkeit wieder zu verwenden.

= Fiir das gesamte Baugebiet wird die Eigenkompostierung organischer Abfdlle empfohlen.

Um Berlicksichtigung wird gebeten.

b) Der Fachdienst 3.1. Schule, Sport und Kultur — Offentlicher Personennahverkehr beim Kreisauss-
chuf des Rheingau-Taunus-Kreises hat mit Stellungnahme vom 10.10.2000 zum Vorentwurf des vor-

liegenden Bebauungsplanes um "Aussagen zu nahverkehrlichen Themenbereichen" gebeten.

Planungsbiro Fischer 01/01



O

Gemeinde Niedernhausen, Ortsteil Oberjosbach: Bebauungsplan "Apfelgértchen, Erlenweg, Taunusstraie" 2. And. 12

Hierzu ist anzumerken, daf Oberjosbach vom Stadtbus Wiesbaden, Linie 22, von 6:42 {(erste Abfahrt
i.R. Wiesbaden, Platz der Dt. Einheit) bis 19.11 {letzte Abfahrt i.R. Wiesbaden, Platz der Dt. Einheit)
bzw. 23:16 (letzte Abfahrt i.R. Naurod, Fondetter Str.) anndhernd stiindlich bedient wird, Angefahren
werden hierbeij die Haltestellen Germanenweg {Niedernhsn.} — Hartemullweg (Limburger StralRe
Anf.} — Rathaus Oberjosbach — Jahnstrale » Fasanenweg — Germanenweg (Niedemhsn.)’. Die

OV-Bedienung kann damit als ausreichend bezeichnet werden.
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