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Vorbemerkung

Die damalige Gemeinde Oberjosbach begann Ende der 60er Jahre des vergangenen Jahrhunderts
mit einer groBraumigen, die Altortslage weitgehend umschlieBenden Siedlungserweiterung in stand-
ortbeginstigter Stidhanglage. Grundlage bildeten die Bebauungsplane’

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

"Hainfeld, Langgraben, Im Herrngarten™ von 1974,

Die Bebauung erfolgte im wesentlichen gemaR der stadtebaulichen Intention mit freistehenden Ein-
und Zweifamilienhausern®. Das zuléssige Maf der baulichen Nutzung wurde i.d.R. nicht ausgeschapft.
Ohne Bauverpflichtung sind zudem in allen Teilbaugebieten noch Baulilicken 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. Bebauungsplane beschlossen.

Die Jahresangabe bezieht sich auf den jeweiligen Satzungsbeschluf3.

Festgesetzte Ausnahmen wie z.B. die Reihenhausbebauung stdlich des Elsternweges und Am Apfelgértchen
berthren nur elnen geringen Teil der Ortserweiterung und werden in der Begrindung zu dem jeweiligen Be-
bauungsplan bzw. dessen Anderung erbrtert.
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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
Bebauungsplane, wobei Aufbau und Inhalte grundsétzlich identisch sind®, um dem Gebot der Gleich-

behandlung in besonderer Weise Rechnung zu tragen.

Ubersichtskarte zu den vier Bebauungsplanen {akiuelle Abgrenzung)

\

“ “Hainfeld, Langgraben, Im Herrngarten™
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"Vorm Buchwald, In der Bohnheck, Herrengarten™
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"Apfelgirtchen, Erlenweg,

TaunusstraBe”

Plankarte genordet, ohne Mafstab

®  Die abweichend zu betrachtenden Teill3chen werden in der Begriindung zu dem jeweiligen Bebauungsplan

bzw. dessen Anderung erdrtert
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1. Veranlassung und Planziel

Der Bebauungsplan der damals noch eigenstdndigen Gemeinde Oberjosbach filr die Gebiete "Vorm
Buchwald, In der Bohnheck und Herrengarten” wurde von der Gemeindevertretung am 02.11.1970 als
Satzung beschlossen und durch Verfugung des Regierungsprésidenten in Darmstadt vom 02.06.1971
genehmigt.

Die 2. Anderung erfolgte durch BeschluR der Gemeindevertretung vom 14.09.1973, sie wurde am
27.03.1975 genehmigt. Die 3. Anderung hat die Gemeindevertretung am 16.04.1974 beschlossen.
Der rechtskraftige Bebauungsplan bereitete mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
und eines Reinen Wohngebietes eine Siedlungserweiterung in standortbegiinstigter Siidhanglage im
Nordwesten der Altortslage vor. Der Vollzug des rechtskréftigen Bebauungsplanes ist weitgehend
abgeschlossen.

Die sich an den zulissigen Obergrenzen des § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO;ges) ori-
entierenden Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sowie die groBzligig ausgewiesenen
{iberbaubaren Grundsticksfiichen haben eine in Volumen und Erscheinungsbild heterogene Bebau-
ung entstehen lassen, deren fehlender stadtebaulicher Zusammenhang Anlal® gab, die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes einer kritischen Wiirdigung zu unterziehen.

Planziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Vorm Buchwald, In der Bohnheck, Herrengarten" ist
die Modifizierung der geltenden Festsetzungen dergestalt, daf stédtebauliche Fehlentwicklungen, wie
z.B. das Ausfiillen der noch vorhandenen Bauliicken mit Mehrfamilienhausern, ausgeschlossen wer-

den.

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan von 1870

genordet, chne Mallstab
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2. Festsetzungen

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

genommen worden.
2.1. Art der baulichen Nutzung

In Fortfihrung des rechtskraftigen Bebauungsplanes gelangt teilraumlich ein Reines Wohngebiet zur
Ausweisung. Reine Wohngebiete i.S. § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO.gg) dienen vorwiegend
dem Wohnen. Allgemein zul&ssig sind

s Wohngebaude.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen darliber hinaus

» Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tiglichen Bedarfs fur die Be-
wohner des Gebiets dienen, sowie kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

« Anlagen fur soziale Zwecke sowie den BedUrfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anla-
gen fir kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu den zulassigen Wohngebauden gehéren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und
Pflege ihrer Bewohner dienen.

Stadtebauliche Griinde, die den Ausschlu} allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen

begritnden kdnnten, liegen nicht vor.

Weiterhin gelangt ein Allgemeines Wohngebiet zur Ausweisung. Allgemeine Wohngebiete i.S. § 4
BauNVQO,gg dienen vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zul&ssig sind

¢ Wohngebdude,
» die der Versorgung des Gebiets dienenden L&aden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerkshetriebe und

» Anlagen filr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariiber hinaus

s Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

¢ sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
» Anlagen fUr Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe und

+ Tankstellen.

Stiadtebauliche Griinde, die den Ausschlul} allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen
begriinden kénnten, liegen auch fiir diesen Teilgeltungsbereich nicht vor.
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Dies sei am Beispiel der potentiell storenden Nutzung "Tankstelle” n&her erl4utert: Innerhalb eines
Allgemeinen Wohngebietes sind ausnahmsweise auch Tankstellen zuléssig.'Ausnahmsweise bedeu-
tet, es bedarf des gemeindlichen Einvernehmens; dieses kann im Einzelfall mit entsprechender Be-
griindung verweigert werden. Zudem besteht kein stidiebaulicher Handlungsbedarf, da keine Stelle
innerhalb des Allgemeinen Wehngebietes die betriebswirtschaftlichen Standortkriterien flr eine Tank-
stelle bzw. einen Versorgungsstltzpunkt im Sinne der Tankstellenrichtlinien erfdllt. Unter Hinweis auf
die ausnahmsweise Zuldssigkeit, die fehlenden Standorivoraussetzungen, das sich aus dem ge-
bauten Bestand ergebende fehlende Fl&chenpotential und schliefllich das Gebot der planerischen
ZurlUckhaltung kann auf einen dezidierten Ausschlul® von Tankstellen verzichtet werden.

2.2. MaR der baulichen Nutzung

Der rechtskraftige Bebauungsplan von 1970 setzt zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung
fest (die Numerierung Sp. 1 bezieht sich auf den Planstand 04.08.2000):

ifd. Nr. Baugebiet GRZ GFZ Z

1 WR 0,4 0.5 i

2 siidéstl, Bohnheck WA 0.4 0.8 I
2 nordwestil. Bohnheck WA 04 1,0 -1t
3 WA 04 1,1 I\

4 WA 0.4 0,8 il

Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes gelten:

Ifd. Nr. Baugebiet GRZ GFZ z
1 WR 0,25 0,30 I
2 WA 0,25 0,45 I
3 WA 0,30 0,60 I
4 WA 0,30 0,55 i

Da mit Inkraftireten der 4. Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes die BauNVO;gg0 Anwen-
dung findet, dergeman die Gescholflichen nach den Aullenmalen der Geb&ude in allen Vollge-
schossen zu ermitteln sind, wahrend die Flachen von AufenthaltsrSumen in anderen Geschossen
einschl. der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswénde regelméRig
unberdcksichtigt bleiben, wird in Fortfilhrung der bisher geltenden Rahmenbedingungen bestimmit,
dal die genannten Fl4chen bei der Ermittlung der zuldssigen GeschoRfliche mitzurechnen sind.
Hierbei wird Bezug genommen auf § 20 Abs. 2 BauNVO,geg fiir den rechtskréftigen B_ebauungsplan
bis einschiieBlich der 3. Anderung, nach dem die Flichen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die
keine Vollgeschosse im Sinne der Landesbauordnung sind einschl. der zu ihnen gehérenden Trep-
penrdume und einschi. ihrer Umfassungswande grunds&tzlich mitzurechnen sind.
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Die Reduzierung der Grund- und Gescholflichenzahlen ist durch die auf der Uberwiegenden Zahl der
Baugrundstiicke realisierten Bebauung legitimiert* und begriindet. '

Die Zahl der zul8ssigen Vollgeschosse wird bis auf Teilbaugebiet 2 nordwestl. Bohnheck und Teilbau-
gebiet 3 unverandert dbernommen.

Bei Teilbaugebiet 2 nordwestl. Bohnheck erfolgt die Begrenzung von Z = II-lil auf Z < II. Die Begrin-
dung leitet sich aus den ge&nderten stidtebaulichen Zielvorstellungen ab: das Leitbild des akzentuie-
renden und das Landschaftsbild bewult beeinflussenden mehrgeschossigen Geb#udes wurde durch
das einer mdgtichst integrierten Bebauung abgeltst. Die Legitimation ergibt sich aus dem realisierten
Bestand, auch dieser ist liberwiegend zweigeschossig.

Im Teilbaugebiet 3 wird unter Berlicksichtigung des Bestandes die Zahl der zul#ssigen Geschosse
von Z < |V auf Z < |l reduziert.

Ergénzt wird eine Festsetzung zur Hohe haulicher Anlagen: die zuldssige Firsthéhe betréigt max. 9,5
m Uber der das jeweilige Geb3ude verkehrlich erschliefenden Strafle. Sie ist im einzelnen aus den
Schnitten AA’ bis OO abzugreifen, die den Strallenverlauf, basierend auf den in den Kanalbestands-
planen angegebenen Hhen der Kanaldeckel, wiedergeben.

Eine Ausnahme bildet Teilbaugebiet 2 nordwestl. Bohnheck: hier wurden die Geb&udehthen differen-
ziert erfalit und die sich abzeichnende Firsllinie als Grundlage fiir eine grundstiicks- bzw. bauflachen-
bezogene Festsetzung verwendet. Die realisierten Geb&udehthen zeigt die folgende Tabelle:

Jahnstralle 41 10,0 m
Bohnheck 2 7.0m
Bohnheck 4 93m
Bohnheck 6 104 m
Bohnheck 8 8,0m
Bohnheck 10 12,4 m
Bohnheck 12/12a 86m
Bohnheck 18 80m
Bohnheck 20 8,0m
Bohnheck 22 6,0m
Bohnheck 24 10,0 m

Dr.-Jakob-Wittemann-Str. 30 50m
Die Begriindung fiir die abweichende Betrachtung dieser Bauzeile ergibt sich aus der geplanten Be-
bauung der unterhalb des Bildungszentrums Oberjosbach BZO liegenden Freiflichen. Die auf der
folgenden Seite verkleinert wiedergegebene Abwicklung skizziert die Situation®. Die getroffenen Fest-
setzungen sind Ergebnis ausfiihrlicher Diskussionen und stellen den unter den Beteiligten - Grund-
stlickseigentimer, Architekt, Bauverwaltung, Ortsbeirat, gemeindliche Gremien - gefundenen Kom-
promil} dar.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Erlenfeldchen™ exemplarisch nachgewiesen.
Schnitt BB, Stand 10/00, im Original Mafistab 1:500.
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Gemeinde Niedernhausen, Orstell Cherjoshach: Bebauungsplan “Vorm Buchwald, In der Bohnheck, Herrengarten” 4, And. 8

Die Héhenfestsetzungen sollen im Ubrigen gewahrleisten, daf eine einheitliche Firstlinie nicht nach
oben hin durchbrochen wird, um die Homogenitat in der Abwicklung des StraRenbildes zu sichern
bzw. langfristig erstmals herzustelten®.

2.3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfldchen

Es gilt grundsétzlich die offene Bauweise, in der die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
hauser, Doppelhduser oder Hausgruppen bis zu einer Lange von hdchstens 50 m errichtet werden.
Aufgrund der aus dem realisierten Bestand abgeleiteten Langenbegrenzung auf 25 m je Gebdude
muf allerdings auf § 22 Abs. 4 BauNVO Bezug genommen und eine sog. abweichende Bauweise
festgesetzt werden. Von der Langenbegrenzung ausgenommen bleibt - auch hier ist der Bestand be-
stimmend - Teilbaugebiet 3.

Zudem wird in Fortfiihrung der bisherigen Festsetzungen bestimmt, dafl nur Einzel- und Doppelh&user
zulassig sind. Hausgruppen, sprich: Reihenhduser, die geeignet wéren, den Gebietscharakter zu ver-
andern, bleiben ausgeschlossen.

Die Ausweisung der (berbaubaren Grundstlcksflichen wird grundsatzlich aus dem rechtskréftigen
Bebauungsplan von 1971 und seinen Anderungen itbernommen. Dabei wird die Lage der Baugrenzen
geringflgig an den Bestand angepafit, um diesen auch zukiinftig planungsrechtlich abzusichern bzw.
den &rtlichen Gegebenheiten angepalit, um vorhandene Baulitcken entsprechend flllen zu knnen.

Anzusprechen ist hier insbesondere Flurstick Fl. 23 Nr. 6/1 westl. (gemal neuer Numerierung Flst.
6/4) zwischen den Straften Bohnheck und An der Eiche, fir das eine zweizeilige Bebauung vorgese-
hen ist.

Die abweichende Beurteilung ist durch die im Zusammenhang mit dem Bau des Bildungszentrums
Oberjosbach durchgefihrte partielle Waldrodung legitimiert. Hinzu kommt, daft die Ausweisung der
(iberbaubaren Grundstlicksflichen auf dem ehemaligen Sportplatz des BZO entsprechend den aktuel-
len stadtebaulichen Kriterien kleinteilig erfolgt. Die geringere Bautiefe gestatiet eine zweizeilige Be-
bauung’. Eine zweizeilige Bebauung wére auf den bds. angrenzenden Baugrundstiicken auch unter
Verzicht auf einen Waldabstand indes nur noch eingeschrénkt méglich, da die Gebiude entsprechend
der groRziigigen Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflichen in dem zugrundeliegenden
rechtskraftigen Bebauungsplan von 1970 tlw. weit in die Grundsticke hineingeriickt worden sind und
den méglichen Gestaltungsspielraum damit deutlich eingeschrankt haben.

Angemerkt sei in diesem Zusammenhang, dalt héhere Gebdude in ihrem genehmigten Umfang Bestands-
schutz genieflen.

Die Erschlielung auch der beiden riickwartigen Bauflachen erfolgt ausschlieftlich von der Bohnheck aus.
Klarstellend setzt der Bebauungsplan hierfir ein Leitungsrecht fest.
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Eine der beiden Uberbaubaren Grundstiicksflachen An der Eiche liegt innerhalb des Waldabstandes
der Gemeindewaldabteilung 306, der hier It. Schreiben des Hess. Forstamtes Chausseehaus vom
02.10.2000, Az.: P 23 fix-mii, 30 m betragt:

Die Abt. 306(1) ist forstlich als schwaches bis starke Buchen-L&rchen-Baumholz mit Eiche, Kiefer und
Fichte beschrieben. Aus den Ertragstafein ergeben sich fir die o.g. Baumarten potentiefle H5hen von
27.0 bis 29,0 m. (...) Zu fordern wére ein Abstand von 30,0 m.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niedernhausen hat die Thematik in ihrer Sitzung am
06.12.2000 ertirtert und beschlossen, den angesprochenen Waldabstand in die Plankarte zu dber-
nehmen und auf den einschlagigen Erlaft "Bauliche Anlagen in der Nahe des Waldes" vom
19.07.1983, neu bekannt gemacht durch Erlaft vom 22.12.1993 (StAnz. 1994, S. 281) in der Plankarte
hinzuweisen. Erster Adressat ist die Baugenehmigungsbehdrde, die gem&R dem Erlal} aufgefordert
ist, das zustandige staatliche Forstamt zu héren, wenn der genannte Abstand unterschritten werden
soll®. Zweiter Adressat ist der Grundstiickseigentiimer bzw. sein Architekt oder Bauingenieur, der
durch bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen im Zuge der Bauplanung einer méglichen
Gefahrdung von Leib und Leben - und nur diese sind Schutzgegenstand - durch Windwurf entgegen-
zuwirken aufgefordert ist. In diesem Fall kann der Abstand auch unterschritten werden, wodurch die

Vollziehbarkeit des Bebauungsplanes insgesamt sichergestellt ist.

2.4. MindestgréBe filr Baugrundstiicke

Die bereits in dem Bebauungsplan von 1971 enthaltene Festsetzung einer MindestgréRe for Bau-
grundstiicke von 550 m? wird ibernommen, um einer weitergehenden Parzellierung im Bereich der
noch vorhandenen Baullicken entgegenzuwirken, die ebenfalls zu einer ungewollten Nachverdichtung
fihren kénnten.

2.5. Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB.gg kann in einem Bebauungsplan aus stadtebaulichen Grinden die
héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden festgesetzt werden. Von dieser Ermachti-
gung Gebrauch machend wird bestimmt, daf} je Wohngeb&ude max. 2 Wohnungen zuldssig sind.
Beachtlich ist hierbei, dafd bei Doppelhdusern jede Haushalfte als Wohngeb&ude im Sinne der Fest-
setzung gilt.

Das staatliche Forstamt wird im Baugenehmigungsverfahren lediglich gutachtlich tatig. Die Bauaufsichtsbe-
hérde ist somit nicht an seine Auerung gebunden und entscheidet nach elgener Erkenntnis und Uberzeu-
gung (Hess. VGH, Ureil vom 06.10.1997, HessVGRspr. 1968, S. 61 und Ureil vom 31.07.1969,
HessVGRspr. 1970, S. 4).
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Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebiude findet ihre Begrindung in dem Charakter
des Baugebietes: es ist (berwiegend mit Ein- und Zweifamilienhausern bebaut und eigentimerbe-
wohnt. Der Bau von Mehrfamilienhdusern sowie die Einrichtung von Klein- und Kleinstwohnungen
kdnnte zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung der Bevoélkerungsstruktur und des Gebietscharakters
fuhren und ist deshalb auszuschlieRen®.

2.6. Zulassigkeit von Garagen und untergeordneten Nebenanlagen

Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes findet auch die erstmals mit §
19 Abs. 4 BauNVQO,ggp geregelte Limitierung der Zuldssigkeit der Grundfldchen von

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

*« Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO,

s baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird,

Anwendung. Dies bedeutet, dargestelilt anhand des Beispiels Teilbaugebiete Ifd. Nr. 1 und 2: Die zu-
Igssige Grundfliche von GRZ = 0,25 darf durch die Grundfldchen der genannten Anlagen nur noch
um 50 v H. Gberschritten werden. Dies bedeutet bei einer Mindestgrundstiicksgréfie von 550 qm:

e Fir die Hauptnutzung sind zulassig: GRZ 0,25= 137,50 gm.
e Fr die 0.g. sonst. Nutzung sind zul3ssig: 0,5x 137,50 gm= 68,75 gm.

Bei einer Grundflache von 12,5 qm/Stellplatz kénnen die fir die zwei zulassigen Wohnungen erforder-
lichen 4 Stellplitze bei strafienseitiger Anordnung nachgewiesen werden.

Gemanl dem rechtskraftigen Bebauungspian von 1870 sind die nicht iiberbaubaren Grundstlicksfla-
chen "in jedem Fall von Nebenanlagen wie Schuppen, Lagerraume, Uberdachungen von Grund-
stlcksteilen freizuhalten”. Diese Festsetzung wird aufgegriffen und im Hinblick auf den Schutz der
WohnauGenbereiche vor aufsteigenden Bauten um Garagen ergénzt. Die auf § 12 Abs. 8 bzw. § 14
Abs. 1 BauNVO beruhenden Festsetzungen lauten: "Garagen sind nur innerhalb der (berbaubaren

w10

Grundsticksflachen zuldssig"™ und "Untergecordnete Nebenanlagen sind nur innerhalb der dberbau-

baren Grundstlicksflachen zulassig".

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 Wohnbedirf-
nissen der Bevdlkerung im Sinne § 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB1ago hinreichend Rechnung tragt.

Die abweichende Festsetzung zu Fist. 6/1 westl. wird ggf. zu modifizieren seln und in der Entwurfsbegriindung
aufgegriffen.

10
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Die zum Nachweis notwendiger Stellplitze zunehmend zu beobachtenden sog. Doppelparker, in de-
nen Ubereinander geparkt wird, werden ebenfalls ausgeschlossen, da diese dann regelmafig nicht
angenommen werden, wenn im &ffentlichen Raum die Moglichkeit des Parkens Besteht. Entsprechend
dem damaligen stadtebaulichen Leitbild weist der rechtskraftige Bebauungsplan durchgéngig 8,0 m
breite Stralenverkehrsflichen aus. Die in konventioneller Aufteilung ausgefilhrie Vorgabe gestattet
unschwer auch das hier angesprochene Strallenparken, dem durch die Forderung entgegengewirkt
werden soll, den Stellplatznachweis in angemessener Form auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu
fuhren.

3. Verkehrsflachen

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber das vorhandene Straflennetz. Ein weitergehender Ausbau ist

nicht vorgesehen.

4. Naturschutz und Landschaftspflege

Die 4. Anderung des rechtskraftigen Bebauungspianes bereitet keine zusétzlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft vor'', sondern reduziert durch

e die Zuriicknahme der zulassigen Grundflache von GRZ = 0,4 auf GRZ = 0,25, bzw. 0,3,

e die nunmehr anzuwendende BauNVQ;gg, dergemaf die zuldssige Grundflache durch die Grund-
flachen von Garagen mit ihren Stellplatzen, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, nur
noch bis zu 50 v.H. Uberschritten werden darf, und

+ die raumliche Begrenzung der Zulassigkeit von Garagen

die nach bisher bestehendem Baurecht mdglichen Eingriffswirkungen deutlich, d.h. § 1a Abs. 2 und 3
BauGBges finden keine Anwendung.
5. Sonstiges

a) Die Untere Wasserbehérde des Rheingau-Taunus-Kreises weist mit Schreiben vom 10.10.2000 auf
die Lage in der weiteren Schutzzone des Trinkwasserschutzgebietes fir die Tiefbrunnen 1 und 2

" Die Aussage gilt unter Hinweis auf § 1a BauGB1ggs, der in Absatz 3 besagt, dal ein Ausgleich nicht erforder-

fich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zul3ssig waren, auch
fur Flst. 8/1 zwischen den Stralen "Bohnheck” und "An der Eiche". Auf eine weitere Erérterung der Eingriff-
und Ausgleichsproblematik kann daher verzichtet werden.
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Oberjosbach hin. GemaR SchutzgebietsVO vom 09.06.1989, StAnz. 29/1989 S. 1523 gelten in der
Schutzzone il folgende Verbote:

1. das Versenken und Versickern von Kithiwasser, radioaktiven Stoffen und Abwasser, ausge-
nommen das von den Stralen abflieRende Niederschlagswasser,

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

3. das Errichten und Belreiben von Rohrieitungen fir wassergefdhrdende Stoffe auflerhalb eines
Werksgeldndes (Fernleitungen),

4. das Errichten und Betreiben von gewerblichen und industriellen Anlagen, in denen radioaktive
oder wassergeféhrdende Stoffe hergestelit oder verwendet werden,

5. Wohnsiediungen, Krankenhduser, Heilstétten und Befriebe, wenn das Abwasser nicht voll-
stdndig und sicher aus der Zone Il hinausgeleitet wird,

6. das Lagern, Abfilllen und Umschiagen wassergeféhrdender Stoffe sowie innerhalb eines
Werksgeldndes deren Beférdern in Rohrleitungen, soweit hierzu nicht Anlagen im Sinne des §
15 Abs. 2 der Anlagenverordnung (VAwWS) vom 23. Mérz 1982 (GVBI. 1 S. 74) verwendet wer-
den,

7. Abwasserbehandiungsaniagen (Kldranlagen — mit Ausnahme von zugelassenen Kleinkldran-
lagen) und Sammelgruben,
das Abfillen der Erdoberfldche mit wassergefdhrdenden Stoffen,
das Verwenden von wassergefdhrdenden auswasch- oder auslaugbaren Malerialien zum
Straflen-, Wege- oder Wasserbau,

10. Abfalfbeseitigungsanlagen sowie Anlagen, die der Lagerung und Behandlung von Autowracks
dienen,

11. Start-, Lande- und Sicherheitsflichen sowie Anflugsektoren und Notabwurfpldtze des Luftver-
kehrs,

12. militérische Anlagen sowie Manéver und Ubungen von Streitkréften oder anderen Organisa-
tionen, die geeignet sind, das Grundwasser nachteilig zu veréndern,

13. Bohrungen, Erdaufschlisse und sonstige Bodeneingriffe mit wesentlicher Minderung der
Grundwassertiberdeckung, sofern nicht fachbehérdlich festgestellt worden ist, daf eine Ver-
unreinigung des Grundwassers oder eine sonstige nachteilige Verdnderung seiner Eigen-
schaften nicht zu besorgen ist,

14. Rangierbahnhéfe,

15. das Neuanlegen und Erweitern von Friedhéfen,

16. Grundwasser- und Erdreichwéarmepumpen,

17. das Halten von Tieren in Grof3bestdnden, wenn das ordnungsgemdfe Verwerten oder Besei-
tigen der tierischen Ausscheidungen nicht gesichert ist, .
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18. das offene Lagern boden- oder wasserschadigender Mittel fiir Pflanzerischutz (einschfieBlich
Mittein zur Aufwuchs- und Schédlingsbek&mpfung) und zur Wachstumsregelung; die Anwen-
dung ist nur unter genauer Beachtung der Gebrauchsanweisung zuléssig,

19. das unsachgeméfle Lagern von Wirtschafts- und Handelsdiinger,

20. das Aufbringen von tierischen Ausscheidungen, soweit das lbliche Maf3 der landwirtschaftli-
chen Diingung Uberschritten wird,

21. das Aufbringen von Kldrschiamm, soweit nach der Kfdrschlammverordnung (AbfKl&rV) vom
25. Juni 1982 (BGBI, | S. 734) dies verboten bzw. eine Genehmigung oder die Zulassung ei-
ner Ausnahme erforderlich ist,

22. das Aufbringen von Fékalschlamm

Der Katalog der geltenden Verbote zeigt, daf} die Lage in dem Trinkwasserschutzgebiet nicht im Wi-
derspruch zu der bestehenden Bebauung und deren Ausweisung als Wohngebiet i.S. § 3 bzw. § 4
BauNVO steht.

b) Aufgrund der Stellungnahme des Eigenbetriebes Abfaliwirtschaft 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 Miillfahrzeug
mufl gewdhrleistet sein.

» Der bei privaten oder éffentlichen Baumaf3inahmen anfallende Erdaushub ist - sofern er unbe-
lastet ist - auf den einzelnen Grundstiicken bzw. im Plangebiet nach Méglichkeif wieder zu
verwenden.

« Fiir das gesamte Baugebiet wird die Eigenkompostierung organischer Abfélle empfohlen.
Um Beriicksichtigung wird gebeten.

¢) Der Fachdienst 3.1. Schule, Sport und Kultur — Offentlicher Personennahverkehr beim Kreisaus-
schull des Rheingau-Taunus-Kreises hat mit Stellungnahme vom 10.10.2000 zum Vorentwurf des
vorliegenden Bebauungsplanes um "Aussagen zu nahverkehrlichen Themenbereichen" gebeten.
Hierzu ist anzumerken, dal 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.) annéhernd stlndlich bedient wird. Angefahren
werden hierbel die Haltestellen Germanenweg {Niedernhsn.) — Harlemullweg (Limburger Strale
Anf.) - Rathaus Oberjosbach — Jahnstrale — Fasanenweg — Germanenweg (Niedernhsn.)'?. Die
OV-Bedienung kann damit als ausreichend bezeichnet werden.

12 Quelle: rmv online, 12.01.2001
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Dies sei am Beispiel der potentiell stérenden Nutzung "Tankstelle” naher erldutert: Innerhalb eines
Allgemeinen Wohngebietes sind ausnahmsweise auch Tankstellen zuldssig. Ausnahmsweise bedeu-
tet, es bedarf des gemeindlichen Einvernehmens; dieses kann im Einzelfall mit entsprechender
Begrindung verweigert werden. Zudem besteht kein stadtebaulicher Handlungsbedarf, da keine Stelle
innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes die betriebswirtschaftlichen Standortkriterien fir eine Tank-
stelle bzw. einen Versorgungsstitzpunkt im Sinne der Tankstellenrichtlinien erfiillt. Unter Hinweis auf
die ausnahmsweise Zulassigkeit, die fehlenden Standortvoraussetzungen, das sich aus dem ge-
bauten Bestand ergebende fehlende Flichenpotential und schliefilich das Gebot der planerischen
Zuriickhaltung kann auf einen dezidierten Ausschlul von Tankstellen verzichtet werden,

2.2. Maf der baulichen Nutzung

Der rechtskriftige Bebauungsplan von 1970 sekzt zur Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung
fest {die Numerierung bezieht sich auf den Planstand 04.08.2000):

Ifd. Nr. Baugebiet GRZ GFZ z
1 WR 04 05 |
2 sidéstl, Bohnheck WA 04 0.8 I"
2 nordwestl. Bohnheck WA 0,4 1,0 1-1h
3 WA 0,4 1,1 v
4 WA 0,4 0,8 [l

Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes gelten:

Ifd. Nr. Baugebiet GRZ GFZ Z
1 WR 0,25 0,30 l
2 WA 0,25 0.45 I
3 WA 0,30 0,60 it
4 WA 0,30 0,55 I

Da mit Inkrafitreten der 4. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes die BauNVQjggy Anwen-
dung findet, dergemal die Gescholtflachen nach den Aufllenmallen der Gebaude in alien Vollge-
schossen zu ermitteln sind, wéhrend die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
einschl. der zu ihnen geh&renden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswande regelmadig
unberiicksichtigt bleiben, wird in Fortfiihrung der bisher geltenden Rahmenbedingungen bestimmt,
dafl die genannten Flachen bei der Ermittlung der zuldssigen GeschofB}flache mitzurechnen sind.
Hierbei wird Bezug genommen auf § 20 Abs. 2 BauNVO,geq fir den rechtskraftigen Bebauungsplan
bis einschlieBlich der 3. Anderung, nach dem die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die
keine Vollgeschosse im Sinne der Landesbauvordnung sind einschl. der zu ibnen gehdrenden Trep-

penraume und einschl. ihrer Umfassungswéande grundséatzlich mitzurechnen sind.
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Die Reduzierung der Grund- und Geschof¥flichenzahlen ist durch die auf der liberwiegenden Zahl der
Baugrundstiicke realisierten Bebauung legitimiert* und begrindet.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird bis auf Teilbaugebiet 2 nordwestl. Bohnheck und Teilbau-
gebiet 3 unverandert ibernommen.

Bei Teilbaugebiet 2 nordwestl. Bohnheck erfolgt die Begrenzung von Z = II-Ill auf Z < [I. Die Begrin-
dung leitet sich aus den gednderten stidtebaulichen Zielvorstellungen ab: das Leitbild des akzentuie-
renden und das Landschaftsbild bewulit beeinflussenden mehrgeschossigen Gebaudes wurde durch
das einer moglichst integrierten Bebauung abgel&st. Die Legitimation ergibt sich aus dem realisierten
Bestand, auch dieser ist iberwiegend zweigeschossig.

Im Teilbaugebiet 3 wird unter Berlicksichtigung des Bestandes die Zahl der zuléssigen Geschosse

von Z < iV auf Z < |l reduziert.

Erganzt wird eine Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen: die zuldssige Firsthéhe betragt max. 9,5
m Uber der das jeweilige Gebaude verkehrlich erschlieRenden Strafie. Sie ist im einzelnen aus den
Schnitten AA' bis OO abzugreifen, die den Strafllenverlauf, basierend auf den in den Kanalbestands-
planen angegebenen Héhen der Kanaldeckel, wiedergeben.

Eine Ausnahme bildet Teilbaugebiet 2 nordwestl. Bohnheck: hier wurden die Gebaudehdhen differen-
ziert erfadt und die sich abzeichnende Firstlinie als Grundlage fiir eine grundstiicks- bzw. bauflachen-
bezogene Festsetzung verwendet. Die realisierten Gebaudeh&hen zeigt die folgende Tabelle:

Jahnstraite 41 10,0 m
Bohnheck 2 7,0m
Bohnheck 4 93m
Bohnheck 6 104 m
Bohnheck 8 80m
Bohnheck 10 12,4 m
Bohnheck 12/12a 86m
Bohnheck 18 80m
Bohnheck 20 80m
Bohnheck 22 6,0m
Bohnheck 24 10,0 m

Dr.-Jakob-Wittemann-Str. 30 50m

Die Begrondung fur die abweichende Betrachtung dieser Bauzeile ergibt sich aus der geplanten Be-
bauung der unterhalb des Bildungszentrums Oberjosbach BZO liegenden Freiflachen. Abwagegrund-
lage fur die getroffenen Fesisetzungen bildet die auf der folgenden Seite verkleinert wiedergegebene
Abwicklung der hier angesprochenen Bauzeile®.

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Erienfeldchen” exemplarisch nachgewiesen.
Schnitt BB', Stand 10/00, im Original Mafstab 1:500.
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Die Hohenfestsetzungen sollen im Ubrigen gewahrleisten, dalk eine einheitliche Firstlinie nicht nach
oben hin durchbrochen wird, um die Homogenitat in der Abwicklung des Strafienbildes zu sichern
bzw. langfristig erstmals herzustellen®.

2.3. Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksflachen

Es gilt grundsatzlich die offene Bauweise, in der die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
hauser, Doppelhauser 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
muB allerdings auf § 22 Abs. 4 BauNVO Bezug genommen und eine sog. abweichende Bauweise
festgesetzt werden. Von der Langenbegrenzung ausgenommen bleibt - auch hier ist der Bestand be-
stimmend - Teilbaugebiet 3.

Zudem wird in Fortfihrung der bisherigen Festsetzungen bestimmt, daR nur Einzel- und Doppelh&user
zulassig sind. Hausgruppen, sprich: Reihenhiuser, die geeignet wéaren, den Gebietscharakter zu ver-
andern, bleiben ausgeschlossen.

Die Ausweisung der (berbaubaren Grundstucksflachen wird grundsatzlich aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan von 1971 und seinen Anderungen tibernommen. Dabei wird die Lage der Baugrenzen
geringfiigig an den Bestand angepalt, um diesen auch zukinftig planungsrechtlich abzusichern bzw.
den drtlichen Gegebenheiten angepalt, um vorhandene Baullcken entsprechend fiillen zu kénnen.

Anzusprechen ist hier insbesondere Flurstlick Fl. 23 Nr. 6/1 westl. {gemal neuer Numerierung Flst.
6/4) zwischen den Stralen Bohnheck und An der Eiche, fir das eine zweizeilige Bebauung vorgese-
hen ist.

Die abweichende Beurteilung ist durch die im Zusammenhang mit dem Bau des Bildungszentrums
Oberjosbach durchgefiihrte partielle Waldrodung legitimiert. Hinzu kommt, daf} die Ausweisung der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen auf dem ehemaligen Sporiplatz des BZO entsprechend den aktuel-
len stadtebaulichen Kriterien kleinteilig erfolgt. Die geringere Bautiefe gestattet eine zweizeilige Be-
bauung’. Eine zweizeilige Bebauung ware auf den bds. angrenzenden Baugrundstiicken auch unter
Verzicht auf einen Waldabstand indes nur noch eingeschrankt moglich, da die Geb3ude entsprechend
der grofRziigigen Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in dem zugrundeliegenden
rechtskraftigen Bebauungsplan von 1970 thw. weit in die Grundstiicke hineingeriickt worden sind und

den méglichen Gestaltungsspielraum damit deutlich eingeschrankt haben.

Angemerkt sei in diesem Zusammenhang, dall héhere Gebdude in ihrem genehmigten Umfang Bestands-
schutz genielen.

Die ErschlieBung auch der beiden rickwiértigen Bauflachen erfolgt ausschlieBlich von der Bohnheck aus.
Klarstellend setzt der Bebauungsplan hierflr ein Leitungsrecht fest.
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Eine der beiden {iberbaubaren Grundstiicksflachen An der Eiche liegt innerhalb des Waldabstandes
der Gemeindewaldabteilung 308, der hier it. Schreiben des Hess. Forstamtes Chausseehaus vom
02.10.2000, Az.: P 23 fx-mii, 30 m betragt:

Die Abt. 306(1) ist forstlich als schwaches bis starke Buchen-Larchen-Baumholz mit Eiche, Kiefer und
Fichte beschrieben, Aus den Ertragstafein ergeben sich fiir die o.g. Baumarten potentielle Hohen von
27,0 bis 29,0 m. {...) Zu fordern wiére ein Abstand von 30,0 m.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niedernhausen hat die Thematik in ihrer Siizung am
06.12.2000 erdrtert und beschlossen, den angesprochenen Waldabstand in die Plankarte zu Ober-
nehmen und auf den einschlagigen Erlalk "Bauliche Anlagen in der Nahe des Waldes” vom
19.07.1983, neu bekannt gemacht durch Erlal vom 22,12.1993 (StAnz. 1994, S. 281) in der Plankarie
hinzuweisen. Erster Adressat ist die Baugenehmigungsbehérde, die gemat dem Erlal aufgefordert
ist, das zustandige staatliche Forstamt zu horen, wenn der genannte Abstand unterschritten werden
soll®. Zweiter Adressat ist der Grundstiickseigentiimer bzw. sein Architekt oder Bauingenieur, der
durch bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen im Zuge der Bauplanung einer moglichen
Gefahrdung von Leib und Leben - und nur diese sind Schutzgegenstand - durch Windwurf entgegen-
zuwirken aufgefordert ist. In diesem Fall kann der Abstand auch unterschritten werden, wodurch die
Vollziehbarkeit des Bebauungsplanes insgesamt sichergestellt ist.

2.4. MindestgroBe fiir Baugrundstiicke

Die bereits in dem Bebauungsplan von 1971 enthaltene Festsetzung einer Mindestgrofe fir Bau-
grundstiicke von 550 m? wird Gbernommen, um einer weitergehenden Parzellierung im Bereich der
noch vorhandenen Bauliicken entgegenzuwirken, die ebenfalls zu einer ungewoliten Nachverdichtung

flihren kénnten.

2.5. Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGBjges kann in einem Bebauungsplan aus stédiebaulichen Griinden die
hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt werden. Von dieser Erméchti-
gung Gebrauch machend wird bestimmt, daf} je Wohngebaude max. 2 Wohnungen zuléssig sind.
Beachtlich ist hierbei, dal bei Doppelhdusern jede Haushalfte als Wohngeb&ude im Sinne der Fest-
setzung gilt.

Das staatliche Forstamt wird im Baugenehmigungsverfahren lediglich gutachtlich tatig. Die Bauaufsichisbe-
hérde ist somit nicht an seine AuRerung gebunden und entscheidet nach eigener Erkenntnis und Uberzeu-
gung {Hess. VGH, Ureil vom 06.10.1997, HessVGRspr. 1968, S. 61 und Urteil vom 31.07.1969,
HessVGRspr. 1970, S. 4).
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Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebéude findet ihre Begriindung in dem Charakter
des Baugebietes: es ist iberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhausern bebauf und eigentiimerbe-
wohnt. Der Bau von Mehrfamilienhdusern sowie die Einrichtung von Klein- und Kleinstwohnungen
kdnnte zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung der Bevdlkerungsstruktur und des Gebietscharakters
fuhren und ist deshalb auszuschlieRen®.,

2.6. Zuldssigkeit von Garagen und untergeordneten Nebenanlagen

Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes findet auch die erstmals mit §
19 Abs. 4 BauNV0g90 geregelte Limitierung der Zulassigkeit der Grundfl&chen von

¢ Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

« Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO,

¢ baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird,

Anwendung. Dies bedeutet, dargestellt anhand des Beispiels Teilbaugebiete Ifd. Nr. 1 und 2: Die zu-
lassige Grundflache von GRZ = 0,25 darf durch die Grundfldchen der genannten Anlagen nur noch
um 50 v.H. (iberschritten werden. Dies bedeutet bei einer Mindestgrundstiicksgréfie von 550 gm:

» Fur die Hauptnutzung sind zulassig: GRZ 0,25 = 137,50 gm.
« Fir die 0.g. sonst. Nutzung sind zulassig: 0,5x137,50gm= 68,75 qm.

Bei einer Grundflache von 12,5 qm/Stellplatz kénnen die fir die zwei zulassigen Wohnungen erforder-
lichen 4 Stellplatze bei stralenseitiger Anordnung nachgewiesen werden.

GemanR dem rechtskréaftigen Bebauungsplan von 1970 sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
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 Giberbaubaren

w10

Grundstlicksflachen zuldssig"™ und "Untergeordnete Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbau-

baren Grundsttcksflachen zulassig".

In diesem Zusammenhang sei es gestattet auch darauf hinzuweisen, daf} die Gemeinde Niedernhausen in der
Kerngemeinde fiur Mehrfamilienhausbebauung gewidmete Flachen nachweisen kann, d.h., den WohnbedUif-
nissen der Bevélkerung im Sinne § 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB1ggo hinreichend Rechnung tragt.

Die abweichende Festsetzung zu Flst. 6/1 westl. wird ggf. zu modifizieren sein und in der Entwurfsbegrindung
aufgegriffen.
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Die zum Nachweis notwendiger Stellpldtze zunehmend zu beobachienden scg. Doppelparker, in de-
nen Ubereinander geparkt wird, werden ebenfalls ausgeschlossen, da diese dann regelmafiig nicht
angenommen werden, wenn im offentlichen Raum die Méglichkeit des Parkens besteht. Entsprechend
dem damaligen stadtebaulichen Leitbild weist der rechtskraftige Bebauungsplan durchgéngig 8,0 m
breite StraRenverkehrsflachen aus. Die in konventioneller Aufteilung ausgefiihrte Vorgabe gestattet
unschwer auch das hier angesprochene StralBenparken, dem durch die Forderung entgegengewirkt
werden soll, den Stellplatznachweis in angemessener Form auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu
fihren.

3. Verkehrsflichen

Die Verkehrserschlieung erfolgt Uber das vorhandene Straftennetz. Ein weitergehender Ausbau ist

nicht vorgesehen.

4, Naturschutz und Landschaftspflege

Die 4. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes bereitet keine zuséatzlichen Eingriffe in Natur

und Landschatft vor'", sondern reduziert durch

o die Zuriicknahme der zulassigen Grundflache von GRZ = 0,4 auf GRZ = 0,25, bzw. 0,3,

» die nunmehr anzuwendende BauNVQ;gg;, dergeman die zuldssige Grundflache 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. iberschritten werden darf, und

e die raumliche Begrenzung der Zulassigkeit von Garagen

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

BauGBggs finden keine Anwendung.

5. Sonstiges

a) Die Untere Wasserbehérde des Rheingau-Taunus-Kreises weist mit Schreiben vom 10.10.2000 auf
die Lage in der weiteren Schutzzone des Trinkwasserschutzgebietes fir die Tiefbrunnen 1 und 2

" Die Aussage gilt unter Hinweis auf § 1a BauGBges, der in Absaiz 3 besagt, dafl ein Ausgleich nicht erforder-

lich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren, auch
fiir Flst. 6/1 zwischen den Straften "Bohnheck" und "An der Eiche". Auf eine weitere Erdrterung der Eingriff-
und Ausgleichsproblematik kann daher verzichtet werden.
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Oberjosbach hin. GemaR SchutzgebietsVO vom 098.06.1989, StAnz. 29/1989 S. 1523 gelten in der
Schutzzone 11l folgende Verbote:

10.

11.

12.

13.

14.
15,
16.
17.

das Versenken und Versickern von Kihiwasser, radioaktiven Stoffen und Abwasser, ausge-
nommen das von den Strallen abfliefende Niederschlagswasser,

das Ablagern von radioaktiven oder wassergeféhrdenden Stoffen sowie deren Einbringen in
den Untergrund,

das Errichten und Betreiben von Rohrleitungen fiir wassergefédhrdende Stoffe auflerhalb eines
Werksgeldndes (Fernleffungen),

das Errichten und Betreiben von gewerblichen und industriellen Anlagen, in denen radioaktive
oder wassergefdhrdende Stoffe hergestelit oder verwendet werden,

Wohnsiedlungen, Krankenhéuser, Heilstdtfen und Betriebe, wenn das Abwasser nicht voll-
standig und sicher aus der Zone Hf hinausgeleitet wird,

das Lagern, Abfiillen und Umschlagen wassergefdhrdender Sitoffe sowie innerhalb eines
Werksgeldndes deren Beférdern in Rohrleitungen, soweif hierzu nicht Anlagen im Sinne des §
15 Abs. 2 der Anlagenverordnung (VAwS) vom 23. Mérz 1982 (GVBI. I S. 74) verwendet wer-
den,

Abwasserbehandiungsaniagen (Kidrantagen — mit Ausnahme von zugelassenen Kleinkléran-
lagen) und Sammelgruben,

das Abfilllen der Erdoberfldche mit wassergefdhrdenden Stoffen,

das Verwenden von wassergefdhrdenden auswasch- oder auslaugbaren Materialien zum
Strallen-, Wege- oder Wasserbau,

Abfallbeseitigungsanlagen sowie Anlagen, die der Lagerung und Behandliung von Autowracks
dienen,

Start-, Lande- und Sicherheitsfiéchen sowie Anflugsekioren und Notabwurfplétze des Lufiver-
kehrs,

militérische Anlagen sowie Mandéver und Ubungen von Streitkréften oder anderen Organisa-
tionen, die geeignet sind, das Grundwasser nachleilig zu veréndern,

Bohrungen, Erdaufschiiisse und sonstige Bodeneingriffe mit wesentlicher Minderung der
Grundwasseriberdeckung, sofern nicht fachbehérdlich festgestelit worden ist, dall eine Ver-
unreinigung des Grundwassers oder eine sonstige nachteilige Verdnderung seiner Eigen-
schaften nicht zu besorgen ist,

Rangierbahnhéfe,

das Neuanlegen und Erweitern von Friedhéfen,

Grundwasser- und Erdreichwédrmepumpen,

das Halten von Tieren in Grof3bestidnden, wenn das ordnungsgeméfle Verwerten oder Besei-
tigen der tierischen Ausscheidungen nicht gesichert ist,
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18. das offene Lagern boden- oder wasserschédigender Mittel flir Pflanzenschutz (einschiief3fich
Mitteln zur Aufwuchs- und Schéddlingshekdmpfung) und zur Wachstumsregelung; die Anwen-
dung ist nur unter genauer Beachtung der Gebrauchsanweisung zuldssig,

19. das unsachgeméfle Lagern von Wirtschafis- und Handelsdinger,

20. das Aufbringen von tierischen Ausscheidungen, soweit das (ibliche Mal der landwirtschaftli-
chen Diingung Gberschritten wird,

21. das Aufbringen von Kldrschiamm, soweit nach der Kldrschlammverordnung (AbfKIdrV) vom
25, Juni 1982 (BGBI, | S. 734) dies verboten bzw. eine Genehmigung oder die Zulassung ei-
ner Ausnahme erforderlich ist,

22. das Aufbringen von Fakalschlamm

Der Katalog der geltenden. Verbote zeigt, daf die Lage in dem Trinkwasserschutzgebiet nicht im Wi-
derspruch zu der bestehenden Bebauung und deren Ausweisung als Wohngebiet i.S. § 3 bzw. § 4
BauNVO steht.

b) 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):

e Die Erreichbarkeit und Zugénglichkeit aller Grundstiicke durch ein 3-achsiges Miillfahrzeug
mull gewdéhrleistet sein.

e Der bei privaten oder Sffentlichen Baumalinahmen anfallende Erdaushub ist - sofern er unbe-
lastet ist - auf den einzelnen Grundstiicken bzw. im Plangebiet nach Mdglichkeit wieder zu
verwenden.

« Fiir das gesamte Baugebiet wird die Eigenkompostierung organischer Abféile empfohlen.
Um Berticksichtigung wird gebeten.

c) Der Fachdienst 3.1. Schule, Sport und Kultur — Offentlicher Personennahverkehr beim Kreisaus-
schul des Rheingau-Taunus-Kreises hat mit Stellungnahme vom 10.10.2000 zum Vorentwurf des
vorliegenden Bebauungsplanes um "Aussagen zu nahverkehrlichen Themenbereichen" gebeten.

Hierzu ist anzumerken, dalk Oberjosbach vom Stadtbus Wiesbaden, Linie 22, von 6:42 (erste Abfahrt
i.R. Wiesbaden, Platz der Dt. Einheit) bis 19.11 (lefzte Abfahrt i.R. Wiesbaden, Platz der Dt. Einheit)
bzw. 23:16 (letzte Abfahrt i.R. Naurod, Fondetter Str.) annzhernd stindlich bedient wird. Angefahren
werden hierbei die Haltestellen Germanenweg (Niedernhsn.) — HariemuBweg (Limburger Stralle
Anf.) — Rathaus Oberjosbach — Jahnstrale — Fasanenweg —> Germanenweg (Niedernhsn.)™2. Die

OV-Bedienung kann damit als ausreichend bezeichnet werden.

12 Quelle: rmv online, 12.01.2001
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