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Vorbemerkung

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

ortbegtinstigter Siidhanglage. Grundlage bildeten die Bebauungspléima1

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

"Hainfeld, Langgraben, Im Herrngarten" von 1974.

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

meinde Niedernhausen hat daher die Anderung der vier 0.g. Bebauungspléne beschlossen.

Die Jahresangabe bezieht sich auf den jeweiligen Satzungsbeschluf.

Festgesetzte Ausnahmen wie z.B. die Reihenhausbebauung stidlich des Elsternweges und Am Apfelgértchen
berlihren nur einen geringen Teil der Ortserweiterung und werden in der Begriindung zu dem jeweiligen Be-
bauungsplan bzw. dessen Anderung erértert.
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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 Bebauungspldnen (aktuelle Abgrenzung)

"Vorm Buchwald, In der Bohnheck, Herrengarten"
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"Apfelgdrtchen, Erlenweg,

Taunusstrale"

> Die abweichend zu betrachtenden Teilflachen werden in der Begrilindung zu dem jeweiligen Bebauungsplan

bzw. dessen Anderung erbrtert.
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1. Veranlassung und Planziel

Der Bebauungsplan fir das Gebiet "Erlenfeldchen” wurde von der Gemeindevertretung Oberjosbach
am 17.03.1972 als Satzung beschlossen und durch Verfligung des Regierungsprasidenten in Darm-
stadt vom 28.06.1972 genehmigt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan bereitete mit der Ausweisung eines Reinen Wohngebietes eine
Siedlungserweiterung in standortbegiinstigter Stidhanglage im Nordwesten der Altortsiage vor. Der
Vollzug des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ist weitgehend abgeschlossen.

Die sich an den zulédssigen Obergrenzen des § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVQggs) Ori-
entierenden Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sowie die groRzligig ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundstlcksfldchen haben eine in Volumen und Erscheinungsbild heterogene Bebau-
ung entstehen lassen, deren fehlender stédtebaulicher Zusammenhang Anlad gab, die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes einer kritischen Wirdigung zu unterziehen.

Planziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Erlenfeldchen" ist die Modifizierung der geltenden
Festsetzungen dergestalt, dall stadtebauliche Fehlentwicklungen, wie z.B. das Ausflllen der noch
vorhandenen Baullicken mit Mehrfamilienh&dusern, ausgeschlossen werden.

Dabei wird zur Anpassung an die aktuelle Parzellenstruktur in Teilbereichen auch eine geringfligige

Anderung des raumlichen Geltungsbereiches vorgenommen.

Einbezogen wird Flurstlick Fl. 24 Nr. 2405/1 im SlUdwesten, flir das von der Gemeindevertretung der
Gemeinde Niedernhausen am 23.03.1983 eine Abrundungssatzung beschlossen wurde, die der Re-

gierungsprasident in Darmstadt mit Datum vom 03.11.1983* unter folgender MaRgabe genehmigt hat:

"Die Errichtung einer baulichen Anlage auf dem Grundstlick der Abrundungssatzung kann nur in dem

Teilbereich der sUdlichen Verlangerung der Uberbaubaren Flache des westlichen Bereiches des Kas-

tanienweges erfolgen."

Die mit der Einbeziehung in den rédumlichen Geltungsbereich "Erlenfeldchen" einhergehende Festset-

zung von Baugrenzen berlcksichtigt diese MalRgabe.

*  Az.:V 3/34 - 61a20/17 — Oberjosbach 5/83
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Plankarte des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Erlenfeldchen" von 1972

genordet, ohne Mafistab
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2. Festsetzung

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung sind in Ausfihrung 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 Fortflihrung des rechtskréftigen Bebauungsplanes gelangt ein Reines Wohngebiet zur Ausweisung.
Reine Wohngebiete i.S. § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVQ,gg9) dienen vorwiegend dem Wohnen.

Allgemein zulassig sind
¢ Wohngebaude.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen darlber hinaus

e Lé&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Be-
wohner des Gebiets dienen, sowie kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anla-

gen fur kirchliche, sportliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu den zuldssigen Wohngeb&uden gehéren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und

Pflege ihrer Bewohner dienen.

Stadtebauliche Griinde, die den Ausschlul allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen

begrtinden kénnten, liegen nicht vor.

2.2. MaR der baulichen Nutzung

Der rechtskraftige Bebauungsplan von 1972 setzt zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung

fest:

e Grundflachenzahl® GRZ = 0,4
e GeschoRflachenzahl® GFZ = 0,8
o Zahl der zuléssigen Vollgeschosse Z = || als Hochstgrenze.

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes gelten
Grundflachenzahl GRZ = 0,25

e Geschol¥flachenzahl GFZ = 0,45

o Zahl der zulédssigen Vollgeschosse Z = |l als Hochstgrenze.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel gm Grundflache je gm Grundstiicksflache zulassig ist.
Die Gescholflachenzahl gibt an, wieviel gm Gescholflache je gm Grundstiicksflache zuldssig ist.
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Da mit Inkrafttreten der 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes die BauNVO;q99 Anwen-
dung findet, dergemal die Geschoflflachen nach den AullenmaRen der Gebiude in allen Vollge-
schossen zu ermitteln sind, wahrend die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen
einschl. der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswande regelmalig
unberlcksichtigt bleiben, wird in Fortfiihrung der bisher geltenden Rahmenbedingungen bestimmt,
dafl die genannten Flachen bei der Ermittiung der zuldssigen GeschoRflache mitzurechnen sind.
Hierbei wird Bezug genommen auf § 20 Abs. 2 BauNVO,gs flr den rechtskraftigen Bebauungsplan
von 1972, nach dem die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse im
Sinne der Landesbauordnung sind einschl. der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschl. ihrer
Umfassungswande grundsatzlich mitzurechnen sind.

Die Reduzierung der Grund- und GeschofRflachenzahlen ist durch die auf der Uberwiegenden Zahl der
Baugrundstiicke realisierten Bebauung legitimiert und begriindet. So ergab die Bilanzierung der reali-

sierten Grundflachen folgendes Bild’:

e unbebaute Grundstiicke 6
s bebaute Grundstlicke : 28 (=100,0 %)
davon GRZ 0,25 : 22 (=78,6 %)
GRZ =0,25 : 6 (=21,4%)

Die im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes gefiihrten Gesprache waren Anlal,
eine Nutzungskartierung zur Erfassung der versiegelten und teilversiegelten Flachen durchzufihren.
Daruber hinaus wurden die der Gemeinde Niedernhausen aus bauaufsichtlichen Verfahren vorliegen-
den Unterlagen ausgewertet. Die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Ergebnisse vermégen zwar
einen repréasentativen Uberblick Uber die Entwicklung des Baugebietes zu geben. Eine statistische
Auswertung ist aber nur eingeschrankt mdglich, z.B. da flir die Beschreibung des Males der bauli-
chen Nutzung mehrfach von der Baunutzungsverordnung abweichende Begriffe, wie z.B. "Wohnfla-

che", verwendet wurden oder einzelne Formularfelder unausgefillt geblieben sind.

" Quelle: Positionspapier von Herrn Ortsvorsteher Racky vom 29.08.1999 (darliber hinaus liegt eine umfassen-
de tabellarische Berechnung der realisierten Grundflachen von im Akazienweg wohnhaften Birgern vor)
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Grundlagen der vorliegenden tabellarischen Zusammenstellung:

s abgezeichnete Liegenschaftskarte

o Ortsbegehung und Bestandsaufnahme vom 26.04.2000

e Erhebung der Daten, die der Gemeinde Niedernhausen aus Bauvoranfragen, Bauantragsunterlagen und

Baugenehmigungen bzw. Bauscheinen vorliegen

Flst. Grund- | Z GRZ bzw. Versiege- GFZ Wohn- Bauantrag bzw.
Nr. stlicks- tiberb.Flache in m? | lungsgrad in flache Baugenehmigung/-
gréie % in m? schein
It. Bauantrag It. Bauantrag
It. Bauan- Gebaude / Garage | It. Bestands- It. Bau-
trag aufnahme antrag
23/4 775 Il 159,59 42 374,74 1998 - WHS+2 GA
24/2 907 I 133.50 43 340,5 1979 - DHH
48,86 1994 - DGA
33 599 Il GRZ = 0,17 37 GFZ=0,28 1991 - WHS
34 679 GA 18,00 5 1984 — GA
nicht bebaut
37 602 keine Angaben 6 1995 - WHS+GA
GA 18,00 nicht vollzogen
38/1 883 12,25+ 2,25 1,5 nicht bebaut
43/5 476 Il keine Angaben 65 1974 WHS + 7 GA
1976 Nuzungsénd.
44 688 [l 146,62+86,54 47 1989 — WHS-Umbau
233.19 379,81
2362/8 811 I keine Angaben 55 1919
? Gewichshaus
1977 — Efa
2363/5 1000 keine Angaben 23 1964 - WHS
1972 - Anbau
1998-Zisterne
2405/1 935 0 nicht bebaut
46 829 Il keine Angaben 32 1976-- Efa+GA
47 800 | keine Angaben 38 172,00 | 1976 - Efa+GA
48 801 | keine Angaben 50 168,00 | 1976 - Efa + Einlie-
ger
1999 —Innenhof-
Uberd.
49 800 | keine Angaben 40 198,00 | 1977 - Efa + Einlie-
ger + DGA
50 799 | keine Angaben 23 128,00 | 1976 — Efa
51 760 keine Angaben 30 1975 - Efa+DGA

(KG)
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Flst. Grund- Z GRZ bzw. Versiege- GFZ Wohn- | Bauantrag bzw.
Nr. stlicks- iiberb.Flache in m? | lungsgrad in flache | Baugenehmigung/-
grofe % inm® | schein
It. Bauantrag It. Bauantrag
It. Bauan- Gebaude / Garage | It. Bestands- It. Bau-
trag aufnahme antrag
52 759 25 218,00 | 1978 - 2/Fam.+
DGA (KG)
53 801 0 nicht bebaut
54 806 Il 191,88+38,82 28 1977
= 230,70 Efa + Einlieger + GA
GRZ = 0,286 GFZ = 0,464
55 781 Il 217,40 36 623,97 1997 - NA-UG
Mfa (7 WE) +11 St.
57 676 | keine Angaben 40 1983 - WHS
58 690 Hitte 6,00 0 nicht bebaut
1985 Einfriedung
59 799 | keine Angaben 30 1974 — WHS+St
1978-GA+ KG
76/1 634 I keine Angaben 24 1976 — WHS
76/2 647 I keine Angaben 24 1976 - Efa+GA (KG)
1994 — WHSAnbau
771 575 keine Angaben 45 136,76 | 1978
Efa+Einlieger+GA
7712 663 | 86,45+35,35 27 98,00 |[1978 - Efa+ GA
=121,80
GRZ =0,18
78/1 1270 Il keine Angaben 34 233,00 | 1976 - Efa + Einlie-
ger
1979 — DGA
78/2 keine Angaben 21
79/3 616 | keine Angaben 36 174,00 |[1978 — WHS
1981 - NAEG
1980 — NA DG
79/4 816 I keine Angaben 24 139,00 (1978
Efa + Stellplatz
80/1 550 1,5 115,50+18,00 34 174,52 1983
=133,5 Efa+Einlieger+GA
80/2 647 I 171,73 53 1983 — WHS
GRZ = 0,27 1987 —
Vorgartengest.
DG - Dachgeschol}
DGA - Doppelgarage
Efa - Einfamilienhaus
EG - Erdgeschol3
Einlieger - Einliegerwohnung
GA - Garage
KG - Kellergeschof
oG - Obergeschof}
Mfa - Mehrfamilienhaus
NA . Nutzungsanderung
WHS - Wohnhaus
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Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird unveré@ndert tbernommen. Ergénzt wird eine Festsetzung
zur Hohe baulicher Anlagen: die max. zul&ssige Firsthdhe betragt 9,5 m (ber der das jeweilige Ge-
b&ude verkehrlich erschlieRenden Stralte.

Die Firsthdhe ist im einzelnen aus den Schnitten AA' bis DD* abzugreifen, die den Stralenverlauf,
basierend auf den in den Kanalbestandsplénen angegebenen Héhen der Kanaldeckel, wiedergeben
und gewahrleisten sollen, dal? eine einheitliche Firstlinie nicht nach oben hin durchbrochen wird, um
die Homogenitat in der Abwicklung des Stral3enbildes zu gewé&hrleisten. Sie tragt zudem der Ortsrand-

lage in besonderer Weise Rechnung.

2.3. Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflachen

Es gilt grundsatzlich die offene Bauweise, in der die Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
hduser, 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 Gebaude
muf allerdings auf § 22 Abs. 4 BauNVO Bezug genommen und eine sog. abweichende Bauweise
festgesetzt werden.

Zudem wird in Fortfihrung der bisherigen Festsetzungen bestimmt, da® nur Einzel- und Doppelhaduser
zuldssig sind. Hausgruppen, sprich: Reihenhduser, die geeignet waren, den Gebietscharakter zu ver-

andern, bleiben ausgeschlossen.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird grundsétzlich aus dem rechtskraftigen

Bebauungsplan von 1972 tbernommen. Ausnahmen:

- Waldseitig wird der Abstand entsprechend dem gebauten Bestand von 35 auf 32 reduziert.
- Sudlich des Akazienweges wird eine rlickwartige Baugrenze festgelegt.
- F0r Flurstlick Fl. 24 Nr. 2405/1 wird eine Uberbaubare Grundstlicksflache ausgewiesen, die der

oben zitierten Maltgabe des Regierungsprésidenten folgt.

Festgesetzt werden ausschliellich Baugrenzen, bis an die gebaut werden kann.

2.4, MindestgroRe fir Baugrundstiicke

Die bereits in dem Bebauungsplan von 1972 enthaltene Festsetzung einer Mindestgréfie fir Bau-
grundstticke von 550 m? wird (bernommen, um einer weitergehenden Parzellierung im Bereich der
noch vorhandenen Baullcken entgegenzuwirken, die ebenfalls zu einer ungewollten Nachverdichtung
fuhren kénnte.

Es bedarf allerdings einer Ausnahme: Das Flurstlick Fl. 24 Nr. 43/5 - es handelt sich um das Anwesen

Akazienweg 4 - verfligt nur Uber eine Gréfte von 501 gm, da stralRenseitig die Flache fiir eine der Ver-
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sorgung des Gebiets dienenden Trafostation ausparzelliert ist. Hier wird die Mindestgréfie auf 500 gm

reduziert®,

2.5. Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGByggs kann in einem Bebauungsplan aus stddtebaulichen Griinden die
héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt werden. Von dieser Ermé&chti-
gung Gebrauch machend wird bestimmt, dal? je Wohngeb&ude max. 2 Wohnungen zuldssig sind.
Beachtlich ist hierbei, dal® bei Doppelhdusern jede Haushélfte als Wohngebdude 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 Uberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut und eigentimerbe-
wohnt. Der Bau von Mehrfamilienhdusern sowie die Einrichtung von Klein- und Kleinstwohnungen
konnte zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung der Bevolkerungsstruktur und des Gebietscharakters

fiilhren und ist deshalb auszuschlieRen®.

Den vorstehenden Ausflihrungen, sie entstammen der Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungs-
planes, mochten sich eine Vielzahl der betroffenen Blrger nicht anschliel?en. In einer mit Datum vom
10.10.2000 vorgelegten Stellungnahme, der eine Liste mit 38 Unterschriften beilag, wird beantragt, in

dem Bebauungsplan "pro Grundstiick héchstens zwei Wohneinheiten" zuzulassen™.

Hierzu ist anzumerken:

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 6 kann in einem Bebauungsplan die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden festgesetzt werden. Eine Bezugnahme "pro Grundstlck" hingegen scheidet aus, da
der Begriff "Grundstlick" planungsrechtlich nicht definiert ist. So ist z.B. zwischen einem Baugrund-
stlick im planungsrechtlichen Sinne und dem Grundstiicksbegriff im Rechtssinn zu unterscheiden, bei
dem es sich um einen rdumlich abgegrenzten Teil der Erdoberflache handelt, der im Bestandsver-
zeichnis eines Grundbuchblattes unter einer Nummer eingetragen ist, ohne Ruicksicht darauf, in wel-
cher Weise es genutzt wird und ob es eine wirtschaftliche Einheit mit anderen Grundstiicken bildet.
Nach sténdiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist bei der Anwendung des BauGB
und der BauNVO zwar grundsatzlich vom birgerlich-rechtlichen Grundstlicksbegriff auszugehen. Die-

ser Begriff ist aber in seiner Malgeblichkeit widerlegbar und flir Modifikationen aufgrund baurechtli-

® In der Plankarte wird von einem "Teilbaugebiet" gesprochen, da aufgrund deren VerZnderbarkeit nicht auf

bestehende Grundstiicksgrenzen bezug genommen werden kann. Zur Vermeidung von Fehlinterpretationen
im Vollzug des Bebauungsplan sei hier klarstellend darauf hingewiesen, dal die Grenze des "Teilbaugebie-
tes" den Grenzen von Flurstick FI. 24 Nr. 43/5 gemaf Plankarte entspricht. Auf eine Kennzeichnung unter
Verwendung von Planzeichen 15.14 PlanzV '90 kann insofern verzichtet werden.

In diesem Zusammenhang sei es gestattet auch darauf hinzuweisen, dal die Gemeinde Niedernhausen in der
Kerngemeinde fir Mehrfamilienhausbebauung gewidmete Flachen nachweisen kann, d.h., den Wohnbediirf-
nissen der Bevdlkerung im Sinne § 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGByggo hinreichend Rechnung tréagt.
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cher Erwégungen durchaus offen. So kommt es nicht in jedem Zusammenhang allein auf die sich aus
dem Grundbuch ergebenden Grundstlcksgrenzen an. Ein Abweichen vom Buch-Grundstlicksbegriff
ist durchaus maglich''. Der Begriff "Grundstiick" miifte fiir die angeregte Festsetzung daher erst defi-
niert werden. Alternativ zu einem Einstieg in solche grundlegenden Definitionsfragen wurde folgende

Festsetzung getroffen:

Je angefangene 550 m? Grundstticksfliche sind max. zwei Wohnungen zuldssig sind. Bei gré-
Reren Grundstlcken sind je vollendete 550 m? Grundsticksflache max. zwei Wohnungen zu-

l&ssig.

Die Formulierung ist im Kontext zu Flurstlck FI. 24 Nr. 43/5 zu sehen. Dennoch wurden hiergegen im
Rahmen der Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB Bedenken vorgetragen. Um den vermuteten

Interpretationsspielraum zu minimieren, wird die Festsetzung umformuliert. Sie lautet nunmehr:

Je 550 gm Grundstiicksflache sind max. 2 Wohnungen zul&ssig (einzige Ausnahme: Flst. Fl. 24
Nr. 43/5 = 500 gm). Bei gréfteren Grundstlicken sind je vollendete 550 gm Grundstlicksflache

max. 2 Wohnungen zulassig.

Zur Klarstellung sei es gestattet, an dieser Stelle darauf hinzuweisen, daft die Mindestgréle eines
Baugrundstlicks 550 gm (einzige Ausnahme: Fist. Fl. 24 Nr. 43/5 = 500 gm) betragt. Kleinere
Grundstiicke sind keine Baugrundstlicke und nicht bebaubar - auch nicht mit einer Wohneinheit. In der

Ubersicht besagen die nunmehr geltenden Festsetzungen:

e Grundstlcken mit weniger als 550 gm (einzige Ausnahme: Flst. FI. 24 Nr. 43/5 = 500 gm) sind
nicht bebaubar.

e Grundstlicke mit 550 gm (einzige Ausnahme: Flist. Fl. 24 Nr. 43/5 = 500 gm) bis unter 1.100 gm
(gilt auch fur Fist. FI. 24 Nr. 43/5) sind mit 1 oder 2 Wohnungen bebaubar.

¢  Grundstlicke mit 1.100 gm bis unter 1.650 gm sind mit 1, 2, 3 oder 4 Wohnungen bebaubar.

Begrliindung flr die Festsetzung als solche: Die Formulierung des oben angesprochenen § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB ist von ihrem Wortlaut her zwar eindeutig. Mit der Festsetzung kdnnen stadtebauliche
Ziele, wie z.B. die Beschrankung der Wohnungsdichte im &ffentlichen und privaten Interesse verfolgt
werden. Es mag aber diese Intention des Gesetzgebers gewesen sein, die das Bundesverwaltungsge-
richt veranlallt hat, mit Urteil vom 08.10.1998" eine Neuinterpretation vorzunehmen. Leitsatz: Die
hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&auden kann nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nicht nur
durch eine absolute Zahi, sondern auch durch eine Verhéltniszahl festgesetzt werden (hier: je ange-

fangene 100 m? Grundstiicksflache héchstens eine Wohnung).

10 Stellungnahme und Unterschriftenliste sind Bestandteil der Verfahrensunterlagen.

"' \gl. auch Fickert/Fieseler: BauNVQ?®, § 19 Rn. 2 ff.
2 Az.:4C1.97; BauR 2/99 S. 148
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Mit der Angabe einer absoluten Zahl 18Rt sich vor allem das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen
Struktur des Gebiets in Bezug auf die Wohnform (z.B. Ein- und Zweifamilienhzuser) erreichen. Die
Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden durch Angabe einer relativen Zahl ist dage-
gen eher ein Instrument, mit dem die Wohn- oder Besiedlungsdichte eines Gebiets gesteuert werden
kann. Da auch vorliegend die Wohn- oder Besiedlungsdichte im Mittelpunkt der Betrachtung steht,

erscheint es zulassig, von diesem "neuen” Instrument Gebrauch zu machen.

2.6. Zuldssigkeit von Garagen und untergeordneten Nebenanlagen

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes findet auch die erstmals § 19

Abs. 4 BauNVO,gg0 geregelte Limitierung der Zuldssigkeit der Grundflachen von

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

e Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO,

¢ baulichen Anlagen unterhalb der Gel&ndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird,

Anwendung: Die zuldssige Grundflache von GRZ = 0,25 darf durch die Grundflachen der genannten

Anlagen nur noch um 50 v.H. Uberschritten werden. Dies bedeutet bei einer Mindestgrundstlicksgroie

von 550 gm:
e FUr die Hauptnutzung sind zulassig: GRZ 0,25 = 137,50 gm.
o Fr die 0.g. sonst. Nutzung sind zul&ssig: 0,5x137,50gm = 68,75 gm.

Bei einer Grundflache von 12,5 gm/Stellplatz kénnen die fir die zwei zulassigen Wohnungen erforder-

lichen 4 Stellplétze bei strallenseitiger Anordnung nachgewiesen werden.

Gemalt dem rechtskraftigen Bebauungsplan von 1972 sind die nicht Gberbaubaren Grundstlicksfla-
chen "in jedem Fall von Nebenanlagen wie Schuppen, Lagerrdume, Uberdachungen von Grund-
stlcksteilen freizuhalten". Diese Festsetzung wird aufgegriffen und im Hinblick auf den Schutz der
Wohnaultenbereiche vor aufsteigenden Bauten um Garagen ergénzt. Die auf § 12 Abs. 6 bzw. § 14
Abs. 1 BauNVO beruhenden Festsetzungen lauten: "Garagen sind nur innerhalb der lberbaubaren
Grundstticksflachen zuldssig" und "Untergeordnete Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbauba-

ren Grundstulcksflachen zuléssig”.

Die zum Nachweis notwendiger Stellplatze zunehmend zu beobachtenden sog. Doppelparker, in de-
nen ibereinander geparkt wird, werden ebenfalls ausgeschlossen, da diese dann regelmafig nicht
angenommen werden, wenn im 6ffentlichen Raum die Mdglichkeit des Parkens besteht. Entsprechend
dem damaligen stadtebaulichen Leitbild weist der rechtskraftige Bebauungsplan durchgéngig 8,0 m

breite Strallenverkehrsflachen aus. Die in konventioneller Aufteilung ausgefiihrte Vorgabe gestattet
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unschwer auch das hier angesprochene Strallenparken, dem durch die Forderung entgegengewirkt

werden soll, den Stellplatznachweis in angemessener Form auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu

fihren.

3. Verkehrsflachen

Die VerkehrserschlieRung erfolgt Gber das vorhandene Stralennetz. Ein weitergehender Ausbau ist

nicht vorgesehen.

4. Naturschutz und Landschaftspflege

Die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes bereitet keine zusatzlichen Eingriffe in Natur

und Landschaft vor, sondern reduziert durch

e die Zurlicknahme der zuldssigen Grundflache von GRZ = 0,4 auf GRZ = 0,25,

e die nunmehr anzuwendende BauNVO,qq0, dergeman die zulassige Grundflache durch die Grund-
flachen von Garagen mit ihren Stellplédtzen, 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 raumliche Begrenzung der Zulassigkeit von Garagen

die nach bisher bestehendem Baurecht mdglichen Eingriffswirkungen deutlich, d.h. § 1a Abs. 2 und 3

BauGBqgg findet 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):

o Die Erreichbarkeit und Zugénglichkeit aller Grundstiicke durch ein 3-achsiges Mdillfahrzeug muf
gewdéhrleistet sein.

e Der bei privaten oder éffentlichen Baumal3nahmen anfallende Erdaushub ist - sofern er unbelastet
ist - auf den einzelnen Grundstiicken bzw. im Plangebiet nach Mdglichkeit wieder zu verwenden.

e Flr das gesamte Baugebiet wird die Eigenkompostierung organischer Abfélle empfohlen.

Um Bertlicksichtigung wird gebeten.
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b) Der Fachdienst 3.1. Schule, Sport und Kultur - Offentlicher Personennahverkehr beim Kreisauss-
chud des Rheingau-Taunus-Kreises hat mit Stellungnahme vom 10.10.2000 zum Vorentwurf des vor-
liegenden Bebauungsplanes um "Aussagen zu nahverkehrlichen Themenbereichen" gebeten.

Hierzu ist anzumerken, dall 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 hierbei die Haltestellen Germanenweg (Niedernhsn.) — Hartemullweg (Limburger Stralie
Anf.) - Rathaus Oberjosbach — Jahnstralle — Fasanenweg — Germanenweg (Niedemhsn.)13. Die

OV-Bedienung kann damit als ausreichend bezeichnet werden.

aufgestellt: aufgestellt:

Der Cemeindevorstand
der Gemeinde Niedernhausen

" | D'c':rin‘gbl

Biirgermeister

 Quelle: rmv online, 12.01.2001
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