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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Nordéstlich der Ortslage Oberjosbach der Gemeinde Niedernhausen ist das Plangebiet ,Schinddrie-
scher” gelegen. Hierbei handelt es sich urspriinglich um ein Kleingartengebiet, dessen Entstehungs-
zeitraum aus Mitte des 20. Jh. datiert. Bereits im Jahr 1963 hat die damals selbstandige Gemeinde
Oberjosbach eine Bausatzung fiir diesen Bereich erlassen, um die Zulassigkeit von baulichen Nut-
zungen zu regeln. Damit wurde bestimmt, dass je Gartengrundstlick eine freistehende Gartenhitte mit
einem umbauten Raum vom bis zu max. 30 m? zuldssig ist. Weiterhin wurde bestimmt, dass Aufent-
haltsrdume und feste Feuerstatten verboten sind. Daruber hinaus wurden u.a. Aussagen gemacht
zum Umgang mit Abfallstoffen, der Gestaltung von Einfriedungen und der Gebaude. Auf dieser Grund-
lage sind eine Vielzahl von Gebduden genehmigt und errichtet worden, die teilweise heute noch Be-
stand haben.

Spatestens seit auler Kraft treten der Bausatzung hat in diesem Gebiet jedoch ein Nutzungswandel
eingesetzt, der mit einer sukzessiven Aufgabe der kleingartnerischen Nutzung einherging. Die
Grundstiicke werden daher zunehmend als Freizeitgrundstiicke genutzt. Eine Voraussetzung fiir die-
sen Prozess war u.a. die Verlegung einer Wasserleitung und damit der Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz. Ein Antrag auf Anbindung des Gebietes an das o6ffentliche Stromnetz im Jahr 1982
wurde von der Gemeinde Niedernhausen jedoch abgelehnt, um die Entwicklung hinzu einem Gebiet,
in dem auch Dauerwohnen mdglich ist, vorzubeugen.

Unter Wirdigung dieser Entwicklung und dem daraus resultierenden Erfordernis einer stadtebaulichen
Neuordnung hat die Gemeindevertretung die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schinddriescher®
beschlossen. Damit soll die sich zwischenzeitlich etablierte Freizeitnutzung erfasst und im Bestand
gesichert werden. Durch die Ausweisung von privaten Grinflachen Zweckbestimmung Freizeitgarten
kann einer weitergehenden Nutzungsumwandlung vorgebeugt und der Standort mit seiner heutigen
Zweckbestimmung gesichert werden. Insbesondere der Entstehung einer Splittersiedlung, in der auch
dauerhaft gewohnt wird, kann damit vorgebeugt werden.

Auch in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes integriert werden die Flachen &stlich des land-
wirtschaftlichen Wegs, die nicht dem urspriinglichen Kleingartengebiet zuzuordnen sind. Kleinrdumig
haben sich hier jedoch auch gartnerische Nutzungen etabliert, die es zu erfassen gilt. Daher wird auch
hier die Ausweisung einer privaten Grinflache Zweckbestimmung Freizeitgarten angestrebt, sofern
die Flursticke bereits entsprechend genutzt werden bzw. eine Umnutzung von landwirtschaftlichen
Flachen in Gartenflachen geplant ist.

Auf Grundlage der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnah-
men wurde der Bebauungsplan hinsichtlich einiger Aspekte grundlegend Uberarbeitet. Dies betrifft
insbesondere den zugelassenen Umfang der baulichen Anlagen im Plangebiet. Hier wird eine Diffe-
renzierung eingefiihrt zwischen dem urspriinglichen Kleingartengebiet Schinddriescher nordwestlich
des landwirtschaftlichen Wegs und den stddstlich hiervon gelegenen Bereichen. Fur letztere Flurstu-
cke wird das Mal der baulichen Nutzung auf eine Grundflache der Gebaude von 24 m? (inkl. Gber-
dachtem Freisitz) reduziert. Weiterhin findet fir die Flachen stddstlich des Weges, auf denen ein Ein-
griff in Natur und Landschaft vorbereitet wird, eine Verortung der durchzufiihrenden Ausgleichsmal}-
nahmen statt. Die Mallnahmen sollen am der offenen Landschaft zugewandten Rand des Plangebie-
tes durchgefiihrt werden, um eine zusatzliche Eingriinung zu schaffen. Schliel3lich wurden vereinzelt
die textlichen Festsetzungen sowie die Gestaltungsvorschriften konkretisiert, um Normenklarheit fur
den Vollzug des Bebauungsplanes zu gewahrleisten.
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1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt abgesetzt von der Ortslage Oberjosbach, nordéstlich des Siedlungsgefiiges. Die
Nutzung im Plangebiet ist differenziert zwischen den westlich und 6stlich des landwirtschaftlichen
Wegs gelegenen Bereichen zu betrachten. Die Flachen im Westen — urspringlich Kleingarten-
grundstiicke — stellen sich iberwiegend als Freizeitgarten dar. Es finden sich hier ein durch Nadel-
baume gepragter Baumbestand, sowie die aus der Freizeitnutzung resultierenden Zierrasenflachen.
Ostlich des landwirtschaftlichen Weges sind sowohl landwirtschaftliche Flachen, die jedoch teilweise
brach liegen, als auch gartnerisch genutzte Flachen vorhanden. An das Plangebiet grenzt im Norden
und Westen Wald an. Im Suden sind landwirtschaftliche Flachen, im Westen Grinlandbereiche vor-
handen.

Fotodokumentation des Plangebietes (01/2006)

Eigene Fotos

1.3 Ubergeordnete Planungen

Der wirksame Regionalplan Stdhessen 2000, neu bekannt gemacht 2004, stellt den Uberwiegenden
Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes — ehemalige Kleingartenflache westlich des land-
wirtschaftlichen Wegs - als Siedlungsbereich Bestand dar. Gemal Zielsetzung 2.4.1-3 kommen die
Siedlungsbereiche Bestand und Zuwachs u.a. auch als Standorte fur Kleingartenanlagen und Grunfla-
chen in Betracht. Der Bebauungsplan ist somit gemal § 1 Abs. 4 BauGB in diesem Teil an die Ziele
der Raumordnung angepasst.

Fir den suddstlichen Teil des Plangebietes wird im Regionalplan Sidhessen ein Bereich fir Land-
schaftsnutzung und —pflege mit Uberlagerung Regionaler Griinzug und Bereich fir Schutz und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Aufgrund der Kleinflachigkeit der hiervon betroffenen
Bereiche sowie der bereits Uberwiegend vorhandenen Nutzung und der daraus resultierenden Funkti-
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onseinheit mit den als Siedlungsbereich Bestand bewerteten Bereichen, geht die Gemeinde Niedern-
hausen davon aus, dass auch hier kein Dissens mit den Zielen der Raumordnung besteht. Diese Ein-
schatzung teilt auch die Obere Landesplanungsbehodrde, die mit Schreiben vom 07.07.2006 mitteilt,
dass die Bauleitplanung im Wesentlichen an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedernhausen wird das Plangebiet in vollem Un-
fang als Griinflache, Zweckbestimmung Dauerkleingarten dargestellt. Der Bebauungsplan ist daher
gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2  Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. In Ausfihrung dieser Grundnormen sind
die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

21 Griunflache Zweckbestimmung Freizeitgarten

Die vorgefundene Nutzungsstruktur sowie die planerische Intention fir die Standort — Sicherung der
Gartennutzung — empfiehlt die Ausweisung einer privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung Frei-
zeitgarten. Die Zulassigkeit ergibt sich aus der insoweit nicht abschlieRenden Aufzahlung &ffentlicher
und privater Griinflachen im § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB. Mit dem Begriff der Freizeitgarten wird die vor-
handene Nutzung erfasst und hinsichtlich ihrer Zulassigkeit gesichert. Unter Freizeitgarten wird so-
wohl die Mdglichkeit einer kleingartnerischen Nutzung, vorrangig jedoch der Aufenthalt far Erholungs-
zwecke in der Natur verstanden.

Unter Bericksichtigung der vorhandenen GrundstiicksgréfRen im Plangebiet und der fir den Standort
angemessenen Verdichtung, wird die MindestgroRe eines Gartens auf 600 m? festgelegt. Damit kann
weitergehenden Grundstiicksteilungen vorgebeugt und die als charakteristisch fir das Plangebiet zu
bewertende GroRRzlgigkeit gesichert werden.

Die Ausweisung von Freizeitgarten erstreckt sich auf das ehemalige Kleingartengebiet ,Schinddrie-
scher” westlich des landwirtschaftlichen Wegs. Daruber hinaus werden auch vereinzelt Grundstuicke
dstlich des landwirtschaftlichen Wegs in dieser Weise festgesetzt. Dabei handelt es sich zum einen
um Flurstlicke, die bereits als Garten genutzt werden und die es in dieser Form zu sichern gilt. Zum
anderen werden hier auf vier Parzellen neu Gartengrundstiicke vorbereitet, fiur die entsprechende
Nutzungsabsichten bestehen. Aus planerischen Gesichtspunkten ist dieses Vorgehen insofern ver-
tretbar, als dass das Umfeld dieser Standorte bereits deutlich anthropogen Uberformt ist, sich die neu-
en Gartenflachen dem Bestand unterordnen und damit keine negativen Storwirkungen insbesondere
fur Natur und Landschaft erzeugt werden.
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2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die innerhalb der Garten zulassigen baulichen Anlagen sollen sich der festgesetzten Nutzung unter-
ordnen, um den Charakter einer als Garten genutzten Grinflache nicht zu negieren. Dabei ist bei der
Festsetzung des zuldssigen Mal} der baulichen Nutzung in besonderem Malf3e zwischen den Flachen
nordwestlich des vorhandenen landwirtschaftlichen Wegs, d.h. dem urspriinglichen Kleingartengebiet
Schinddriescher, und den sich sidoéstlich anschlieBenden Freibereichen zu unterscheiden. Die im
Nordwesten gelegenen Flachen, die bereits Uberwiegend mit einer Gartenlaube bebaut sind, zeichnen
sich durch eine starke Eingriinung aus, so dass die hier bereits vorhandenen Gartenlauben optisch
nahezu nicht wahrnehmbar sind. Die suddstlich gelegenen Flachen hingegen haben nur ein geringes
Maf} an Eingrinung und bauliche Anlagen sind hier nur vereinzelt vorhanden. Aufgrund dieser Rah-
menbedingungen findet eine Differenzierung hinsichtlich des Umfangs der zugelassenen baulichen
Anlagen zwischen diesen Teilbereichen statt. Die zulassige Grundflache der Gebaude fir das ur-
sprungliche Kleingartengebiet Schinddriescher betragt daher 40 m? (inkl. Uberdachtem Freisitz), fur
die Erweiterungsflachen stidostlich des landwirtschaftlichen Wegs wird dies auf 24 m2 (inkl. Gberdach-
tem Freisitz) begrenzt. Dabei orientiert sich das zuldassige Maf} nicht an den grofiten, im Plangebiet
vorhandenen Gebauden (bei einer Grundflache von 40 m? werden rd. 60 % der bestehenden Gebau-
de erfasst), sondern entspricht vielmehr dem Mal, welches die Gemeinde als fur den Standort Nie-
dernhausen angemessen betrachtet. Die reduzierte Grundflache von 24 m? wurde in Anlehnung an
den im Bundeskleingartengesetz definierten Begriff der Gartenlaube gewahlt. Fir beide Teile des
Plangebietes gilt, dass Gebaude nur innerhalb der Baufenster zuldssig sind, um einer unangemesse-
nen Nachverdichtung, die aufgrund von Grundstlcksteilungen erwartet werden koénnte, vorzubeugen.
Fir beide Teilgebiete gilt, dass die Gebaude in eingeschossiger Bauweise auszufiihren sind.

Gemal § 2 Abs. 2 HBO sind unter dem Begriff Gebaude, ,selbststandig nutzbare, Gberdeckte bauli-
che Anlagen, die von Menschen betreten werden kdnnen und geeignet oder bestimmt sind, dem
Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen® zu verstehen. Insofern begriindet der Begriff
der Zulassigkeit von Gebauden nicht auch ein ErschlieBungserfordernis fir die Gemeinde. Vielmehr
sind darunter vorliegend in einfacher Bauweise ausgefiihrte Gartenlauben oder —hauser zu verstehen,
die der Unterbringung von Gartengeraten und anderen fiir den Aufenthalt von Personen auf dem
Grundstiick bendtigten Gegenstanden wie Gartenstihle, Gartentisch, Sonnenschirm und dergleichen
dienen. Diese sollen auRerdem vor Unbilden der Witterung schiitzen, sind jedoch nicht zur Ubernach-
tung bestimmt. (Definition in Anlehnung an Erlass des HMdl und HMLFuN vom 25.5.1990 lllegale
Kleinbauten im AuRenbereich’).

Insbesondere um einer Nutzung ,Freizeitwohnen“ entgegen zu wirken, die mit den stadtebaulichen
Entwicklungsabsichten der Gemeinde unvereinbar und dem Standort unangemessenen ist, gilt es
diese Unterscheidung hier herauszustellen. Unterstiitzt wird das Bestreben der Gemeinde Niedern-
hausen einer Nutzungsintensivierung vorzubeugen auch, indem weder Ausbaumaflnahmen an den
Verkehrsflachen durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, noch dass ein Anschluss an das
Stromnetz geschaffen wird. Auch die Festsetzung der Unzuldssigkeit von Garagen im Plangebiet ist in
dem Bestreben der Sicherung der Freizeitnutzung begriindet. Die auch bei einer gartnerischen Nut-
zung bendtigten Stellplatze werden raumlich auf den Rand der Grundstiicke auf der dem Erschlie-
Rungsweg zugewandten Seite konzentriert. Stalle und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung sind
grundsatzlich unzulassig.

' St. Anz. 25/1990 S. 1200
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2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Im Bebauungsplan werden Baufenster definiert, innerhalb derer die baulichen Anlagen zum Liegen
kommen muissen. Die Baufenster werden dabei auf eine Gré3e von 40 m? bzw. 24 m? begrenzt. Eine
Ausnahme stellen dabei bestehende Gebaude dar; hier erfasst das Baufenster die gesamte Grundfla-
che. Aufgrund der textlichen Festsetzung, dass bauliche Anlagen eine Grundflache von 40 m? bzw. 24
m? nicht Uberschreiten durfen, kdnnen zuklnftig weitergehende Nachverdichtungen in diesen Berei-
chen jedoch ausgeschlossen werden.

Grundsatzlich gilt, dass je Gartengrundstick lediglich ein Baufenster ausgewiesen wird, um die Ver-
dichtung im Plangebiet zu minimieren. Die einzige Ausnahme in dieser Hinsicht stellt das Flurstick
1595 dar, auf dem zu Lasten einer Baufensterausweisung auf Flurstiick 1596 zwei Baufenster festge-
setzt werden. Dies erfolgt vor dem Hintergrund, den auf Flurstiick 1595 vorhandenen Geb&udebe-
stand zu sichern und dadurch einen baulichen Eingriff auf dem bisher nicht bebauten Flurstiick 1596
vorzubeugen. Die Zulassigkeit dieser Nutzungseinschrankung ergibt sich aus der eigentumsrechtli-
chen Situation: Beide Flurstiicke befinden sich im gleichen Eigentum und der Grundstiickseigentiimer
hat diesem Vorgehen zugestimmt. Aus Griinden der naturschutzfachlichen Eingriffserheblichkeit ist
diese Ausweisung positiv zu bewerten, da zum einen ein zusatzlicher baulicher Eingriff in Natur und
Landschaft vermieden wird und zum anderen die Baufensterausweisung mit der Ausweisung einer
Erhaltungsfestsetzung fur Badume und Strducher am Rande des Gartengebietes einhergeht.

2.4 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan erfasst die bestehenden Verkehrsflachen und differenziert hier entsprechend des
Nutzungszwecks. Daher wird unterschieden zwischen ErschlieBungswegen, die vorrangig der Er-
schlieBung der anliegenden Freizeitgrundstiicken dienen und landwirtschaftlichen / forstwirtschaftli-
chen Wegen. Die Erschlielungswege sind bereits heute lediglich in wasserdurchlassiger Weise befes-
tigt. In dieser Form sind sie zu erhalten, weitergehende AusbaumafRnahmen sind nicht zuldssig. Um
zu dokumentieren, dass die genannten Wege auch forstwirtschaftlich nutzbar sind, wird lhnen auch
diesbeziglich eine Zweckbestimmung zugewiesen. Die Erreichbarkeit rickwartig gelegener Flursti-
cke (1571/2 und 1565/3) wird durch Wegerechte gewahrleistet, die teilweise bereits grundbuchlich
gesichert sind. Soweit dies noch nicht erfolgt ist, hat dies spatestens zum Zeitpunkt eines Eigenti-
merwechsels zu erfolgen.

2.5 Eingriffsminimierende Festsetzungen

Aufgrund der Lage des Plangebietes im baulichen Aufienbereich sind durch entsprechende Festset-
zungen die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren. Dies umfasst sowohl Aspekte der Funkti-
onserhaltung des Wasser- und Bodenhaushaltes, der Sicherung einer standortgerechten Bepflanzung
sowie einer Verringerung optischer Storwirkungen. Darauf begriindend finden Festsetzungen wie die
wasserdurchlassige Befestigung der ErschlieBungswege sowie der Erhalt und die Pflege einheimi-
scher Laubbaume und die Verwendung einheimischer Laubgehdlze bei der Neubepflanzung der Gar-
ten Eingang in die Festsetzungen den Bebauungsplanes (textliche Festsetzungen 2.5.1 — 2.5.6).
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2.6 Orts- und Gestaltungssatzung

Auf Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO wird in den Bebauungsplan
eine Orts- und Gestaltungssatzung integriert.

Gebaudegestalt

Aufgrund der Lage auBerhalb des Siedlungsgefliges kommt der Gestaltung der Gebaude eine beson-
dere Bedeutung zu. Hier gilt es sicherzustellen, dass negative Effekte fiir das Landschaftsbild bspw.
aufgrund der Farbgestaltung nicht entstehen. Daher wird festgesetzt, dass die Gebdude im Plangebiet
in einfacher Holz- oder Steinbauweise auszufiihren sind. Das duliere Erscheinungsbild ist in Na-
turholzton oder gedeckten Farben zu halten. Weiterhin wird die Zulassigkeit von Kellergeschossen im
Plangebiet ausgeschlossen, da diese einen erheblichen und teilweise irreversiblen Eingriff in den Bo-
denhaushalt darstellen. Auch die H6he der baulichen Anlagen bedarf einer Begrenzung, um negative
Fernwirkungen zu minimieren. Die zulassige Firsthohe wird daher auf 3,5 m Uber Gelandeoberkante
begrenzt.

Dachlandschaft

Die Festsetzungen zu Gestalt und Farbe der Dacher orientieren sich an den bestehenden Gebauden
und gewahrleisten eine harmonische Integration neuer Gebaude in das bestehende Orts- und Land-
schaftsbild. Zulassig sind Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung von max. 20° sowie Flachda-
cher. Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sind bis zu einer Flache von 10 m? zulassig, um den
auch aus einer kleingartnerischen Nutzung resultierenden Mindestbedarf an elektrischer Energie be-
friedigen zu kénnen. Die Dacheindeckung hat in dunklen Farben (braun, grau, anthrazit oder schwarz)
mit nicht glanzenden Materialien zu erfolgen. Weiterhin sind Dachbegriinungen zulassig, was sich
deutlich positiv auf die Minimierung der optischen Fernwirkung der Gebaude auswirkt.

Einfriedungen

Zulassig sind ausschliellich gebrochene Einfriedungen wie bspw. Drahtgeflechtzaune mit einer Sicht-
verdeckung von weniger 50 % bis zu einer Héhe von max. 1,8 m tber dem natirlichen Gelande i.V.m.
mit einheimischen, standortgerechten Laubstrduchern oder Kletterpflanzen. Alternativ kdnnen Einfrie-
dungen auch als Laubgehdlzhecken ausgefihrt werden. Die Errichtung von Mauern und Betonsockeln
ist grundsatzlich unzulassig, um die Wanderwege wild lebender Kleintiere nicht einzuschranken.

2.7 Sonstige Darstellungen und nachrichtliche Ubernahmen

Es werden Hinweise auf die geltenden Bestimmungen des Nachbarschaftsrechts hinsichtlich der Zu-
Iassigkeit von Einfriedungen sowie Bepflanzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Damit wird
die Beriicksichtigung dieser im Vollzug des Bebauungsplanes vereinfacht.

Weiterhin finden Hinweise auf die teilrdumige Lage des Plangebietes in der Schutzzone IIl des Trink-
wasserschutzgebietes ,Tiefbrunnen | und II“ der Gemeinde Niedernhausen und die dort geltenden
Verbote Eingang in den Bebauungsplan.
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3 Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet einen Eingriff in Natur und Landschaft vor, der teilweise tber
das bisher zuldssige Mal} hinaus geht. Diesem ist im Rahmen der Abwagung gemall § 1a BauGB
Rechnung zu tragen. Hinsichtlich einer detaillierten Eingriffsbewertung kann auf den Umweltbericht
mit integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag verwiesen werden, der gemal § 2a BauGB
Bestandteil dieser Begrindung ist.

Fir die neu vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft werden MaRnahmen im Bebauungsplan
festgesetzt, um diese einer Kompensation zuzufiihren. Die Mal3nahmen sind auf den privaten Grund-
stlcksflachen durchzuflhren, wodurch unmitttelbar am Ort des Eingriffs ein Ausgleich erzielt werden
kann. Fir die sidostliche des landwirtschaftlichen Wegs gelegenen Flachen findet auch eine zeichne-
rische Zuweisung der Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft statt. Der Standort ergibt sich aus dem Ziel auch durch eine angemessene Eingri-
nung gegeniber der offenen Landschaft zu einer Reduzierung der Eingriffserheblichkeit beizutragen.

In Ergénzung zu diesen MalRnahmen, wurden in die Plankarte Pflanz- und Pflegehinweise fur die Ges-
taltung der Gartenflachen aus dem Umweltbericht ibernommen. Insbesondere im Bereich der neu
anzulegenden Garten empfiehlt sich eine Berilicksichtigung, um den Eingriff in Natur und Landschaft
weiter zu minimieren.

4  Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an den Erlass zur Bericksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitpla-
nung (Staatsanzeiger flr das Land Hessen vom 23.06.1997, S. 1803) wird die Wasserversorgung und
Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungs-
plan wie folgt behandelt:

Wasserversorgung

Das Plangebiet ist teilrdumig an das offentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Dies betrifft die
Flurstiicke westlich des landwirtschaftlichen Wegs, die ausgehend von dem nordwestlich an das
Plangebiet angrenzenden Brunnen versorgt werden. Fur die Flurstiicke slddstlich des Wegs sind
derartigen ErschlieBungsmafRnahmen nicht geplant und werden aufgrund der festgesetzten Nutzung
auch nicht notwendig.

Zum Thema der Wasserversorgung weist die Gesundheitsverwaltung beim Rheingau-Taunus-Kreis
auf Folgendes hin (vgl. Stellungnahme vom 10.07.2006):

.FUr eine hygienisch einwandfreie Wasserqualitat ist zu beachten, dass ein entsprechender Wasser-
wechsel notwendig ist, der durch die unregelmaflige Nutzung in Freizeitgarten nicht immer gewahr-
leistet wird. Wir weisen auf die VDI 6023 ,Hygienebewusste Planung, Ausfuhrung; Betrieb und In-
standhaltung von Trinkwasseranlagen’. Im Winterhalbjahr wird die Versorgungsleitung zu den Frei-
zeitgarten nach Angaben des Wassermeisters geschlossen und entleert. Um die Wasserqualitat ge-
mafl Trinkwasserverordnung sicherzustellen, sollten in regelmaRigen Abstdnden mikrobiologische
Kontrollen an ausgewahlten Endabnahmestellen erfolgen.*
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Abwasserbeseitigung

Zur Sammlung der Abwasser erlaubte die ehemalige Bausatzung fir das Plangebiet die Errichtung
von Sammelgruben, die daher im Plangebiet teilweise Bestand sind. Ein Anschluss an das 6ffentliche
Abwassersystem ist nicht vorhanden und wird auch nicht angestrebt, da dies wiederum dem Dauer-
wohnen im Plangebiet Vorschub leisten kdnnte.

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Sammelgruben und deren baulichen Anforderungen werden umfang-
reiche Aussagen differenziert nach der Lage innerhalb und auerhalb der Wasserschutzzone Il auf-
genommen (vgl. hierzu Hinweis 6.2 des Bebauungsplanes). Die Hinweise erfolgen unter Berlcksichti-
gung der gesetzlichen Vorgaben aufgrund der Schutzgebietsverordnung flr das Wasserschutzgebiet
sowie der einschlagigen Maligaben der Entwasserungssatzung der Gemeinde Niedernhausen. Die
Anlieger haben vor Inbetriebnahme der Sammelgruben die notwendigen Genehmigungen und Erlaub-
nisse einzuholen.

Bodenversiegelung

Der Bebauungsplan begrenzt die baulichen Anlagen im Plangebiet auf eine Grundflache von 40 m?
bzw. 24 m?. Da diese Uberwiegend Bestand sind und nur in geringem Umfang zusatzliche Gebaude
mdglich werden, wird keine weitreichende Bodenversiegelung vorbereitet. Dartiber hinaus wird fest-
gesetzt, dass die im Plangebiet vorhandenen ErschlieBungswege in der vorhandenen wasserdurch-
lassigen Weise zu erhalten und ErschlieBungswege auf den privaten Grundstiicken in wasserdurch-
lassiger Weise anzulegen sind, wodurch der Eingriff in den Wasserhaushalt weiter minimiert wird.

Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewisser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht ber(hrt.

Trinkwasserschutzgebiet

Teilrdumig liegt das Plangebiet in der weiteren Schutzzone Ill des Trinkwasserschutzgebietes fir die
Wassergewinnungsanlagen ,Tiefborunnen | und II“ der Gemeinde Niedernhausen, Ortsteil Oberjos-
bach. Die in der Verordnung formulierten Schutzbestimmungen sind zu beachten. In der Zone Il sind
verboten:

1. das Versenken und Versickern von Kihlwasser, radioaktiven Stoffen und Abwasser, sowie von auf den Stra-
3en anfallendem Niederschlagwasser,

2. das Ablagern von radioaktiven oder wassergefahrdenden Stoffen sowie deren Einbringen in den Untergrund,

3. das Errichten und Betreiben von Rohrleitungen fiir wassergefahrdende Stoffe aulerhalb eines Werksgelandes
(Fernleitungen),

4. das Errichten und Betreiben von gewerblichen und industriellen Anlagen, in denen radioaktive oder wasserge-
fahrdende Stoffe hergestellt oder verwendet werden,

5. Wohnsiedlungen, Krankenhauser, Heilstatten und Betriebe, wenn das Abwasser nicht vollstéandig und sicher
aus der Zone Il hinausgeleitet wird,

6. das Lagern, Abflillen und Umschlagen wassergefahrdender Stoffe sowie innerhalb eines Werksgelandes deren
Beférdern in Rohrleitungen, soweit hierzu nicht Anlage im Sinne des § 15 Abs. 2 der Anlagenverordnung (VawS)
vom 23. Marz 1982 (GVBI. | S. 74) verwendet werden,

7. Abwasserbehandlungsanlagen (Klaranlagen — mit Ausnahme von zugelassenen Kleinklaranlagen) und Sam-
melgruben,

8. das Auffillen der Erdoberflache mit wassergefadhrdenden Stoffen,

9. das Verwenden von wassergefahrdenden auswasch- oder auslaugbaren Materialien zum Stralen-, Wege-
oder Wasserbau,

10. Abfallbeseitigungsanlagen sowie Anlagen, die der Lagerung und Behandlung von Autowracks dienen,
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11. Start-, Lande- und Sicherheitsflachen sowie Anflugsektoren und Notabwurfplatze des Luftverkehrs,

12. militdrische Anlagen sowie Mandver und Ubungen von Streitkraften oder anderen Organisationen, die geeig-
net sind, das Grundwasser nachteilig zu verandern,

13. Bohrungen, Erstaufschlisse und sonstige Bodeneingriffe mit wesentlicher Minderung der Grundwasseruber-
deckung, sofern nicht fachbehordlich festgestellt worden ist, dass eine Verunreinigung des Grundwassers oder
eine sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften nicht zu besorgen ist,

14. Rangierbahnhdéfe,
15. das Neuanlegen und Erweitern von Friedhdfen,
16. Grundwasser- und Erdreichwarmepumpen,

17. das Halten von Tieren in GroBbestdnden, wenn das ordnungsgemafRe Verwerten oder Beseitigen der tieri-
schen Ausscheidungen nicht gesichert ist,

18. das offene Lagern boden- oder wasserschadigender Mittel fir Pflanzenschutz (einschlieRlich Mitteln zur Auf-
wuchs- und Schadlingsbekampfung) und zur Wachstumsregelung; die Anwendung ist nur unter genauer Beach-
tung der Gebrauchsanweisung zulassig,

19. das unsachgemafle Lagern von Wirtschafts- und Handelsdlinger,

20. das Aufbringen von tierischen Ausscheidungen, soweit das Ubliche Mal der landwirtschaftlichen Diingung
Uberschritten wird,

21. das Aufbringen von Klarschlamm, soweit nach der Klarschlammverordnung (AbfKlarV) vom 25. Juni 1982
(BGBI. | S. 734) dies verboten bzw. eine Genehmigung oder die Zulassung einer Ausnahme erforderlich ist,

22. das Aufbringen von Fakalschlamm.

Die geplante bzw. bestehende Nutzung steht in keinem grundsatzlichen Widerspruch zu diesen Ver-
botstatbestanden der Schutzgebietsverordnung, so dass eine Standortsicherung durchaus weiter ver-
folgt werden kann.

Altlastenverdachtige Flachen

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind der Gemeinde Niedernhausen im Plangebiet nicht
bekannt.

5 Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar.

6 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf §§ 45 ff BauGB ist nicht erforderlich.

7 Stadtebauliche Vorkalkulation

Der Gemeinde Niedernhausen entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich kei-
ne Kosten.
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