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Bebauungsplan Nr. 8 W ,Auf der Hardt", Begriindung
Stadt Niedenstein Vorentwurf

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Niedenstein beabsichtigt mit dem Bebauungsplan Nr. 8 W ,Auf der Hardt" eine wei-
tergehende Siedlungsentwicklung, die sich in Menge, Dichte und Aufteilung stadtebaulich in
das bestehende Siedlungsgeflige zwischen Wichdorf und Niedenstein einpasst und zugleich
durch Ausstattung und Angebot generationsiibergreifend attraktive Wohnqualitat sicherstellt.

Bereits im Jahr 2019 hat die Stadt Niedenstein mit den Planungen zu einer innerstadtischen
Siedlungsentwicklung im Sinne der Nachverdichtung begonnen. Mit der 3. und 4. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 18 N und den daran anschlieBenden Planungen und BaumaBnah-
men im Bereich zwischen den Stadtteilen Niedenstein und Wichdorf wurde der erste Schritt
auf dem Weg einer nachhaltigen und gesamtraumlichen Wohnbaulandentwicklung entlang
der Schulstrale begangen.

Die Stadt Niedenstein verfolgt weiterhin eine Konzentration von stadtischen Siedlungsent-
wicklungen in diesen innerstadtischen Lagen. Die in den vergangenen Jahren wieder stark
gestiegene Nachfrage nach Wohnbaupladtzen kann in den bereits ausgewiesenen Baugebieten
nicht mehr erfillt werden. Darlber hinaus sind die faktischen innerértlichen Entwicklungsmdg-
lichkeiten aufgrund fehlender kommunal verfligbarer Grundstlcke stark eingeschrankt bzw.
nicht vorhanden.

Es ist daher vorgesehen, nun die Flachen der westlichen Hanglage zwischen Wichdorf und
Niedenstein stadtebaulich zu entwickeln. Die Flachen des Plangebietes werden derzeit land-
wirtschaftlich genutzt und grenzen im Osten an den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 18 N
"Zentrum", sowie dessen 3. und 4. Anderung.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 W ,Auf der Hardt” sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines Wohngebietes sowie der dazugehdrigen
Verkehrs- und Grinflachen zwischen den Ortsteilen Wichdorf und Niedenstein geschaffen
werden.

Das Plangebiet befindet sich gemaB § 35 des Baugesetzbuches (BauGB) im planungsrechtli-
chen AuBenbereich. Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Stadt stellt das Plangebiet als
Flachen fir die Landwirtschaft dar. Somit werden die Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes gemaB § 30 Baugesetzbuch (BauGB), inkl. Umweltbericht (§ 2 a BauGB), Abarbei-
tung der Eingriffsregelung und zusammenfassender Erklarung (§ 10 a Abs. 1 BauGB) sowie
eine Anderung des Flachennutzungsplanes, als vorbereitender Bauleitplan, erforderlich.

Ziel und Zweck der Planung ist die geordnete stéadtebauliche Entwicklung der Flachen sowie
die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen zur Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes sowie den dazugehdrigen Verkehrs- und Ausgleichsflachen fir Natur und Landschaft
unter besonderer Berlicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten.
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2  AUFSTELLUNGSVERFAHREN GEMAB § 3 UND § 4 BAUGB

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Ausweisung eines Wohngebietes sowie der dazugehdrigen Verkehrs- und Grinflachen zwi-
schen den Ortsteilen Wichdorf und Niedenstein geschaffen werden. Hierfirr ist das sogenannte
Regelverfahren gemal3 § 3 und § 4 BauGB durchzufiihren, in dem neben dem zu erstellenden
Umweltbericht (§ 2 a BauGB), die Abarbeitung der Eingriffsregelung, die zusammenfassende
Erkldrung gemal § 10 a Abs. 1 BauGB sowie der Artenschutzrechtliche Beitrag zu erbringen
sind.

3  VERFAHRENSABLAUF
= Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niedenstein hat in ihrer Sitzung am 14.11.2024
gemal § 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplanes Nr. 8 W "Auf der
Hardt" zwischen den dem Ortsteil Wichdorf und der Kernstadt Niedenstein beschlossen. Die
ortlibliche Bekanntmachung im Chattengau Kurier erfolgt zeitnah.

= Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie friihzeitige
Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. & 3 Abs. 1 BauGB ist fiir April 2025 geplant.

4  DAS PLANGEBIET
Das ca. 4,46 ha groB3e Plangebiet befindet sich zwischen den beiden Stadtteilen Wichdorf und
Niedenstein und umfasst folgende Flurstlcke:

Gemarkung Wichdorf, Flur 2:

53/2,53/3, 54/4, 63/1, 63/2, 63/3, 63/4, 63/5, 74 (tlw.)

Gemarkung Wichdorf, Flur 6:

61/11 (tlw.), 61/12

Gemarkung Wichdorf, Flur 7:

1/4,1/8,1/10, 1/11, 3/2, 5/1, 5/2, 7/38, 56/3, 58/4, 58/5, 58/6, 75/1, 75/2

Am sudlichen Rand des Plangebietes verlauft ost-/westwarts die SchulstraBe. Diese ist als Ver-

bindungsstraBe zwischen den Stadtteilen Wichdorf und Niedenstein mit beidseitigem Gehweg
und einseitiger Baumreihe ausgebaut. Entlang der SchulstraBe bestehen Kreuzungsbereiche
mit den StraBen HerderstraBBe, UhlandstraB3e, LessingstraBe, Briider-Grimm-StraBBe und Eichen-
dorffstralBe sowie WiehoffstraBe.

Die WiehoffstraBe fihrt nord-/stidwarts, mit einseitig ausgebautem Gehweg, durch das Plan-
gebiet und verbindet ebenso die beiden Stadtteile Wichdorf und Niedenstein.

Aktuell wird das Plangebiet intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es befinden sich Gehdlze im
nordlichen Bereich, angrenzend an ein privat genutztes Gartengrundsttick. Im Norden grenzen
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die hinter liegenden Garten von Wohnbebauungen an das Plangebiet an. Die nordlich des
Geltungsbereiches befindlichen Wohnbauflachen sind vornehmlich durch Ein- und Zweifamili-
enhauser (Einzel-, Doppelhauser) gepragt. Im Stden grenzen hingegen zum Teil Geschossbau-
ten/Mehrfamilienhduser an das Plangebiet an. Im Osten grenzt der Geltungsbereich an den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 18 N ,Zentrum”, sowie dessen 3. und 4. Anderung. Dort
herrscht gegenwartig rege Bautatigkeit.

Das Plangebiet weist eine ausgepragte Topografie auf. Der Hochpunkt befindet sich mit etwa
293 m Uber Normalhdhennull (G. NHN) in der siddstlichen Ecke des Plangebietes. Das Gelan-
de fallt von dort aus relativ gleichmaBig von Stdosten nach Nordwesten. Der Tiefpunkt des
Areals liegt im Bereich der nordwestlichen Ecke des Geltungsbereiches bei rund 274,5 m (.
NHN.

5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANERISCHE GRUNDLAGEN

5.1 Regionalplan Nordhessen (RPN) 2009
Im Regionalplan Nordhessen 2009 (in Kraft seit 15.03.2010) sind die Flachen des Geltungsbe-
reiches als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft dargestellt.

Fur die Laufzeit des neuen Regionalplans Nordosthessen ergibt sich laut RP Kassel ein
Wohnbauflachenbedarf von 9 ha fiir die Stadt Niedenstein. Die bereits als ,Vorranggebiet
Siedlung Planung” ausgewiesenen Flache am stidostlichen Ortsrand von Niedenstein entfallt
im neu aufzustellenden Regionalplan, da teilweise erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt
zu erwarten gewesen waren. Die Flache war aufgrund von starker Gelandetopografie sowie
fehlender Infrastruktur wie Kanalisation usw. auch aus verwaltungstechnischer Sicht fur eine
Siedlungsentwicklung ungeeignet. Fir weitere Siedlungsplanungen soll zukinftig eine 6 ha
groBe Flache im Nordwesten von Niedenstein im Regionalplan Nordosthessen als ,Vorrang-
gebiet Siedlung Planung” ausgewiesen werden.

Die geplante Siedlungserweiterung zwischen Wichdorf und Niedenstein umfasst mit Gber-
baubaren Flachen sowie geplanten ErschlieBungsflachen ca. 2,6 ha. Die Ausweisung von Fla-
chen als ,Vorranggebiet Siedlung Planung” kann erst ab einer FlachengréBe von mind. 5 ha
erfolgen. Dementsprechend ist eine Ausweisung als Planungsflache fir das Areal zwischen
Wichdorf und Niedenstein nicht mdglich. Das Regierungsprasidium Kassel, Dez. 21.2 Regio-
nalplanung, teilte zudem mit, dass die Flachentauschklausel gem. Ziel 5 im Kap. 3.1.1 des RPN
fur das Plangebiet nicht angewendet werden soll. Ein Tausch mit der bereits ausgewiesenen
Planungsflache im stiddstlichen Randbereich der Stadt ist nicht moglich, da diese im neuen
Regionalplan entfallt. Weiterhin wiirde ein Tausch mit der auszuweisenden 6 ha groB3en Pla-
nungsflache im Nordwesten dazu flihren, dass die auszuweisende Flache unter die Grenze
von 5 ha gelangt und somit insgesamt nicht mehr als ,Vorranggebiet Siedlung Planung” aus-
gewiesen werden kann.

Nach erfolgter regionalplanerischer Abstimmung des Vorhabens, kann die Flache zwischen
den Ortsteilen Wichdorf und Niedenstein bauleitplanerisch entwickelt werden. Ein Flachen-
tausch wird entsprechend nicht notwendig.
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Die Entwicklung von Wohnbauland auf der vorgesehenen Flache ist sinnvoll und nachhaltig.
Obwohl sich das Plangebiet planungsrechtlich im AuBenbereich befindet, kann die Flache
zwischen den Siedlungsrandern theoretisch als Innenbereich betrachtet werden. Die anthro-
pogen Uberformten Siedlungsstrukturen sind mittlerweile durch drei angrenzende Seiten
gegeben. Im Norden grenzen die Garten der Wohnhauser an, im Stden entlang der Schul-
straBe ebenfalls zahlreiche Wohnnutzungen. Im Osten entsteht aktuell ein neues Wohnquar-
tier als erster Luckenschluss zwischen den beiden Stadtteilen. Dies soll nun erweitert werden,
sodass bereits auf zahlreiche Planungen, Infrastrukturen usw. zurtickgegriffen werden kann.
Durch die vorliegende Planung wird eine FlachengroBe von ca. 2,0 ha der landwirtschaftlich
genutzten Flache fur die reine Siedlungsentwicklung in Anspruch genommen, sodass eine
klare Gliederung von Siedlung und Landschaft erkennbar bleibt und die hoherwertigen Na-
tur- und Bodenbestande erhalten werden.

Da zum einen die vorhandenen innerstadtischen Baullicken hauptsachlich private Flachen
sind und ein kommunaler Zugriff bisher nicht erfolgreich war und zum anderen entsprechen-
de Baullicken, aber auch sonstige stadtische Flachen keine ErschlieBung aufweisen bzw. diese
nur schwer zu realisieren ware, bieten sich die Flachen zwischen Wichdorf und Niedenstein
als nachhaltige Siedlungserweiterung an.

Die vorhandenen Baullicken in der naheren Umgebung des Plangebiets sind hauptsachlich in
privatem Eigentum; ein kommunaler Zugriff war bisher nicht erfolgreich. Solche Bauflachen
befinden sich zum einen innerhalb des nérdlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 9 N, Auf
dem Lohrain” (rechtsglltig seit dem 17.02.1976) im Bereich des Wendekreises der StraBe Am
Lohrain, zum anderen innerhalb des im Nordosten an das Plangebiet angrenzenden Bebau-
ungsplanes Nr. 11 N ,Auf dem Ziegenberg" (rechtsglltig seit dem 11.02.1981). Die Stadt
Niedenstein ist derzeit bemuht die Flachen, welche in privatem Eigentum sind, zu erwerben;
aktuell finden Verkaufsverhandlungen mit Erbengemeinschaften statt.

Abb. 1: Auszug aus dem Regionalplan Nordhessen 2009

NII]

\

\

Wighdorf ’

5.2 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan (rechtskraftig seit 14.07.1993) stellt die Flachen des Plangebietes als
Fldchen fiir die Landwirtschaft dar. Zudem liegt das Plangebiet innerhalb des Schutzgebietes
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fur die Grund- und Quellwassergewinnung (Zone | — Brunnen-, Il, lll, llIA und 1lIB). Weiterhin
werden im sudlichen Bereich Einzelbdume in Form einer Baumreihe dargestellt. Im Norden
entlang einer angrenzenden Wohnbauflache wird eine geplante Ortsrandbepflanzung ausge-
wiesen. Zudem wird im Norden sowie im Siiden des Plangebietes eine absolute Bebauungs-
grenze ausgewiesen.

Das Planvorhaben kann in der Form nicht als aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt
angesehen werden. Die erforderliche planungsrechtliche Anpassung des Flachennutzungs-
planes erfolgt als dessen 10. Anderung in einem gesonderten Verfahren, welches gem. § 8
Abs. 3 S. 1 BauGB parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren durchgefihrt wird.

5.3 Bombenabwurfgebiet

Mit Stellungnahme vom 29.11.2024 teilte der Kampfmittelrdaumdienst des Landes Hessen,
Regierungsprasidium Darmstadt, 64283 Darmstadt mit, dass sich das in lhrem Lageplan naher
bezeichnete Gelande am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet. Es gibt jedoch keinen
begriindeten Verdacht, dass auf der Flache mit dem Auffinden von Bombenblindgdngern zu
rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser
Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit ent-
gegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelver-
dachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst unverziglich
zu verstandigen.

5.4 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B-neu des amtlich fest-
gesetzten Heilquellenschutzgebietes flr die staatlich anerkannte Thermalquelle Bad Emstal
"HQS Thermalquelle Bad Emstal". Die Verbots- und Gebotstatbestande der dazugehdrigen
Schutzgebietsverordnung sind zu beachten und einzuhalten.

Zusatzlich befinden sich die nérdlichen Flurstiicke innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes
,WSG TB I, Il und IV GroBenritte”, Schutzzone Ill B. Die Verbots- und Gebotstatbestande der
dazugehdrigen Schutzgebietsverordnung sind zu beachten und einzuhalten.

5.5 Altlasten

Fur die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Altlasten, Altablage-
rungen oder Grundwasserschadensfalle bekannt.
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6 STADTEBAULICHES KONZEPT

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 N "Zentrum"
im Jahr 2020 wurde bereits die stadtebauliche Entwicklung der westlich angrenzenden Hang-
lage zwischen den Stadtteilen Wichdorf und Niedenstein mitbedacht und stadtebaulich ent-
wickelt. Im nun vorliegenden Bauleitplanverfahren des Bebauungsplanes Nr. 8 W ,Auf der
Hardt” wurde das stadtebauliche Konzept von 2020 modifiziert und an die heutigen Gege-
benheiten angepasst. Zudem haben bereits Abstimmungen mit der Entwasserungsplanung
stattgefunden.

6.1 Verkehr

Das Quartier soll Giber die SchulstraBe erschlossen werden. Zur inneren ErschlieBung des Ge-
bietes sind am Kreuzungsbereich der HerderstraBe sowie zwischen der Briider-Grimm-Stral3e
und LessingstraBBe Zufahrten fur eine PlanstraBe in das Gebiet vorgesehen. Zur Verkehrsberu-
higung innerhalb des Gebietes ist die PlanstraBe als Einbahnstral3e, von Ost nach West, vor-
gesehen. Die StraBenraumbreite dieser ErschlieBungsstralBe betragt 7,5 m. Hierbei ist eine
Fahrbahnbreite von 5,5 m vorgesehen, um den aufkommenden Verkehr der anliegenden
Wohnbebauung zu gewahrleisten. Zur sicheren Fihrung des FuBgangerverkehrs ist ein ein-
seitiger 2,0 m breiter Gehweg geplant. Zudem sind sechs Laubbaume in Verbindung mit Ent-
wasserungsmulden, die neben der Begriinung des StraBenraums auch der Gebietsentwasse-
rung dienen, im StraBenraum vorgesehen.

Im Nordosten der Planstral3e schlieBt eine kleine StichstraBe (Breite von 4,0 m) an, welche
drei weitere Grundstlicke erschlieBt. An diese schlieft wiederrum ein Ful3- und Radweg an,
der das Plangebiet tUber den bereits geplanten FuB- und Radweg im Rahmen der 3. und 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 N ,Zentrum” mit dem angrenzenden Quartier verbin-
det. Dieser soll einen direkten Anschluss zwischen den beiden begonnenen Siedlungsent-
wicklungen schaffen und die Plangebiete auch zu FuB und mit dem Rad durchgangig ma-
chen. Weiterhin fihren zwei FuBwege durch das Wohnquartier in Richtung Norden an die
angrenzenden 6ffentlichen Grinflachen. Die Breite des dstlichen FuBweges betragt 3,0 m, der
westliche besitzt eine Breite von 5,0 m, sodass durch diese Verbindungen auch Kanale, Lei-
tungen usw. gefihrt werden kdnnen. Diese schaffen eine Verbindung zum angrenzenden
Landschaftsraum, den neu zu gestaltenden Griinflaichen und erhéhen die Durchlassigkeit des
Wohngebietes. Zudem flhrt ein weiterer FuBweg (Breite 3,0 m) im sudlichen Bereich zwi-
schen den Wohnbaugrundstiicken hindurch. Dieser dient insbesondere als ErschlieBung der
rickwartigen Gartengrundstiicke der vorgesehenen Reihenhausbebauung sudlich der Plan-
straBBe.

Die WiehoffstraBe fihrt im westlichen Bereich durch das Plangebiet und stellt die Erschlie-
Bung der dort angrenzenden Grundsticksflachen her. Die WiehoffstraBBe ist eine mit einem
einseitigen Gehweg ausgebaute VerbindungsstraBe zwischen den Stadtteilen Wichdorf und
Niedenstein.

Seite 8 von 20 26.03.2025 pwf AG



Bebauungsplan Nr. 8 W ,Auf der Hardt", Begriindung
Stadt Niedenstein Vorentwurf

6.2 Bebauung

Im Suden, entlang der SchulstraBe, ist eine verdichtete Bauweise durch Doppelhduser vorge-
sehen (WA1). Gleichsam wird dem planerischen Ziel zum sparsamen und ressourcenschonen-
den Umgang mit Grund und Boden entsprochen. In den sonstigen Bereichen des Plangebietes
(WAT1) ist eine aufgelockerte Bebauung aus Ein- und Zweifamilienhdusern vorgesehen. Um
eine ortsangepasste Bebauung gewahrleisten zu kdnnen, soll durch die Festsetzung der ab-
weichenden Bauweise die Lange der Baukdrper im WA1 auf maximal 20 m beschrankt werden.
Die stadtebauliche Konzeption sieht hierbei Baugebietsflichen mit einer straBenseitig orien-
tierten Bebauung vor. Durch die privaten Grundstiicke mit den riickwartigen Garten kann eine
Durchgriinung im Quartier entstehen. Erforderliche Kfz-Stellplatze sind auf den privaten
Grundstlicken unterzubringen. Sidlich der PlanstraBe (WA2) ist eine verdichtete Bauweise
durch geplante Reihenhauser vorgesehen. Um eine ortsangepasste Bebauung gewahrleisten
zu kénnen, wird durch die abweichende Bauweise im WA2 die Lange der Baukdrper auf 35 m
festgesetzt. Die dargestellten Grundstlicksparzellierungen ermdglichen eine hohe Flexibilitat
durch Zusammenlegung oder Aufteilung von Einzelgrundstiicken, sodass unterschiedliche
Gebaudekonstellationen entsprechend den Wiinschen der spateren Bauinteressierten moglich
sind. Die GrundstiicksgréBen im WA2 variieren von GréBen von 210 m? bis zu 301 m? im WAT
von 437 m? bis zu 650 m? GrundstiicksgréBe. Die im stddtebaulichen Konzept dargestellte
Positionierung und Ausrichtung der einzelnen Gebaude erfolgte im Wesentlichen unter Riick-
sicht der Gelandetopografie.

6.3 Griinstrukturen

Entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze ist eine offentliche Grinflache vorgesehen.
Diese dient neben der Abstandswahrung von neuen zu bestehenden Siedlungsflachen zusatz-
lich dem Erhalt von teils informellen Wegestrukturen, welche im Osten an die bestehenden
Griinflaichen der 3. und 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 N ,Zentrum” anschlieBen.

Weiterhin soll der nérdliche Bereich der offentlichen Grinflache zur gestalterischen Anpflan-
zung von Baumen und Straucher sowie zur Rickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser genutzt werden.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache soll ein offener Grabenlauf hindurchfiihren. Dieser soll
das Niederschlagswasser der angrenzenden Wohnbaugrundstticke Uber mehrere Versicke-
rungsflachen naturnah zur Wiehoff ableiten. Im Bereich des Flurstiicks Nr. 1/10 soll dieser Gra-
ben aufgrund einer Engstelle verrohrt werden.

Zudem sind verschiedene Nutzungen innerhalb der Griinfliche mdglich. Bspw. kdnnte ein
Lehrwanderpfad zu Themen wie Natur, Klima, Pflanzen, Insekten etc. mit direktem Bezug zur
Praxis etabliert werden. Ein solches naturpadagogisches Angebot kdnnte dann sowohl von
samtlichen Bulrgerinnen und Burgern als auch speziell von Schulen und Kindergarten genutzt
werden.

Im nordlichen Bereich befindet sich zudem eine privat genutzte Gartenflache (Flurstiick Nr.
1/10), die durch die Gewasserparzelle vom restlichen, nordseits gelegenen Privatgrundstiick
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getrennt wird. Innerhalb dieser Gewasserparzelle bzw. teilweise innerhalb der nérdlichen Pri-
vatgrundstiicke verlauft der 6ffentliche Mischwasser-Kanal.

Abgesehen von den Begriinungen der privaten Grundstticke ist der Erhalt der ortspragenden
StraBenbdume entlang der SchulstraBBe vorgesehen. Es wird zudem empfohlen die Baumreihe
im westlichen sowie im 6stlichen Bereich der SchulstraBe durch Pflanzungen zu erganzen. Auf-
grund der erforderlichen ErschlieBungsstraBe sind einzelne Baume — i. B. im &stlichen Ab-
schnitt der Schulstrale — nicht zu erhalten.

6.4 Stddtebauliches Konzept (ohne MaBstab)
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7 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

7.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird der GroBteil des Plangebietes als Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt. Um den umgebenden Gebietscharakter gerecht zu werden, sind
jedoch die nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Ausnahmen der Nr. 4 Gartenbaubetriebe sowie
der Nr. 5 Tankstellen ausgeschlossen. Es soll vermieden werden, dass sich im Gebiet unver-
tragliche und unangemessene Nutzungen niederlassen, welche die Lebensqualitat im unmit-
telbaren Umfeld aufgrund ihres Betriebes nachhaltig storen und der gewlinschten stadtebau-
lichen Nachverdichtung am Standort entgegenstehen. Um entsprechend der beabsichtigten
baulichen Entwicklung differenzierte Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung treffen
zu kénnen, wurden die Bauflachen in zwei Teilgebiete untergliedert.

Daruber hinaus wurde die Zahl der hochstzulassigen Wohnungen in Wohngebauden be-
schrankt. Hierdurch wird einerseits die Wohndichte des neuen Siedlungsgebietes reguliert
sowie die Etablierung von Geschossbauten planungsrechtlich ausgeschlossen und andererseits
der sich hieraus ergebende Stellplatzbedarf beschrankt.

7.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich neben dem vorgenannten stadtebaulichen
Konzept an der stadtebaulichen Zielsetzung einer baulichen Verdichtung sowie an einer 6ko-
logischen Zielsetzung des flachensparenden Bauens.

Die Vorgaben zur maximal zulassigen Grundflachenzahl sowie zur maximal zuldssigen Ge-
schossflachenzahl liegen innerhalb der Orientierungswerte gem. § 17 BauNVO fir allgemeine
Wohngebiete und ermoglichen in den Teilgebieten eine ortsangepasste bauliche Ausnutzung
durch Hochbauten.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wurde im WA1 auf 0,3 GRZ beschrankt, um einen
kleinteiligeren, offenen Siedlungscharakter, dem landlichen Charakter Niedensteins entspre-
chend, zu erwirken. Fir das WA2-Gebiet entspricht die festgesetzte GRZ mit 0,4 dem Orientie-
rungswert nach BauNVO. Die festgesetzte GRZ soll eine dichtere Bebauung, z.B. in Form von
Reihenhausern, im Gebiet ermoglichen.

Dariiber hinaus wurde im WA2 eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch
Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO sowie von baulichen
Anlagen durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,7 zuge-
lassen. Dies begriindet sich aufgrund der geplanten Reihenhduser in Verbindung mit den klei-
nen GrundstlicksgroBen in diesem Bereich. Fir eine effiziente Ausnutzung der Grundsticke,
um im Besonderen die Anlage von privaten ErschlieBungsflachen, Nebenanlagen sowie Stell-
platzflichen zu erméglichen, ist eine Uberschreitung der GRZ bis 0,7 notwendig. Fiir das WAT1
gilt analog die allgemein zulissige Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO; demnach bis
zu einer GRZ von 0,45.
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In diesem Sinne lassen auch die Vorgaben zur Geschossflachenzahl sowie zur Vorgabe der
maximalen Gebdudehohe eine bauliche Kompaktheit der Gebdudekubaturen zu und fiihren,
unter Berticksichtigung der natirlichen Gelandeverhaltnisse, zu einer Anpassung der Planung
an den umgebenden Gebietscharakter. Um eine addquate bauliche Ausnutzung und Nach-
verdichtung zu ermdglichen, wird die Geschossflachenzahl (GFZ) im WA2 auf 1,0 und im WA1
auf 0,6 festgesetzt. Die Werte liegen somit auch innerhalb der Orientierungswerte nach § 17
BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete.
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Bruttowohnbaudichte im Baugebiet

Nach dem stadtebaulichen Konzept ergeben das WA1 und WA2 zusammen 40 Grundstticke.
Fur die Ermittlung der Wohneinheiten (WE) wird von 1/3 Zweifamilienhduser mit je zwei
Wohneinheiten und von 2/3 Einfamilienhauser mit jeweils einer Wohneinheit ausgegangen.

Bebauung Angesetzte | AnsatzgroBe | rechnerische WE-Gesamt
WE Grundstiicke

WA 1+ WA 2 (1/3) 1,5 5915 m? 13 19,5

WA 1 + WA 2 (2/3) 1,0 11.831 m? 27 27

Gesamtanzahl der Wohneinheiten: ca. 46,5 Wohneinheiten (WE)

Gesamtanzahl Bruttowohnbauland: ca. 1,77 ha

Bebauungsdichte: ca. 26 WE / ha Bruttowohnbauland

Im Geltungsbereich kann durch die Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung
sowie zur Bauweise ein Dichtewert von rund 26 WE/ha Bruttowohnbauland (Ansatz ohne 6f-
fentliche Griinflachen, Verkehrs- und MaBnahmenflachen) erreicht werden. Hierdurch wird i. B.
ein sparsamer, ressourcenschonender Umgang mit Grund und Boden erwirkt. Die Wahrung
der gesunden Wohn- und Lebensverhéltnisse ergeben sich hierbei durch die Anforderungen
der Hessischen Bauordnung i.V.m. den vorgesehen planungsrechtlichen Festlegungen.

7.1.3 Bauweise und Baugrenzen

Im WAT1 wird die abweichende Bauweise festgesetzt, wobei die Bestimmungen der offenen
Bauweise gelten, sodass Hochbauten mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Fir eine
Anpassung der Planung an den umgebenden Gebietscharakter dirfen abweichend davon im
WAT1 die Langen von Gebauden 20 m nicht Gberschreiten.

Im WA2 wird ebenfalls die abweichende Bauweise festgesetzt. Hier ist die Errichtung von Ge-
bauden ohne seitlichem Grenzabstand i.S.d. geschlossenen Bauweise zuldssig. Werden Ge-
baude mit seitlichen Grenzabstand errichtet, sind die einzuhaltenden Abstandsflachen und
Bauvorschriften gem. § 6 HBO zu berlcksichtigen. Im WA2 dirfen, aufgrund der vorgesehenen
Planung von Reihenhausern, die Langen von Gebauden 35 m nicht Gberschreiten.

Die festgesetzten Baugrenzen (Baufelder) geben fiir die WAT und WA2 gréBtenteils eine stra-
Benseitige Orientierung der Baukorper vor, sodass groBflachige, rickwartige zusammenhan-
gende private Gartenbereiche entstehen, die der Durchgriinung des Gebietes dienlich sind
und einen positiven Effekt auf das Mikroklima haben. Die Abstande der jeweiligen Baugrenzen
zu den Verkehrs- und Grinflachen betragen 3,0 m. Der Abstand der Baugrenzen zur Schul-
straBe wird auf 4,0 m festgesetzt, um den Abstand zu den vorhandenen StraBenbdumen zu
bewahren.
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7.2 ErschlieBung

7.2.1 Offentliche Verkehrsflichen (besonderer Zweckbestimmung)

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt im Wesentlichen Uber die beste-
hende SchulstraBe sowie Uber ein abgestuftes Straen- und Wegenetz, welches fiir eine ada-
quate innere ErschlieBung der vorgesehenen Baugebietsflachen sorgt. Die verbindliche Stra-
Benraumgestaltung sowie etwaige verkehrsrechtliche MaBnahmen obliegen einerseits einer
qualifizierten StraBen- und ErschlieBungsplanung sowie andererseits der Hoheit der zustandi-
gen StraBenverkehrs- und Ordnungsbehorde.

Die SchulstraBe wurde als &ffentliche Verkehrsflache mit ihren im Bestand vorhandenen Stra-
Benraumbreiten zwischen 12,0 m und 12,50 m (aufgrund der variierenden Breite des straBen-
begleitenden Griinstreifens) zeichnerisch festgesetzt. In Erganzung dessen wurden weitere
offentliche Verkehrsflachen (mit einer StraBenraumbreite von 7,50 m) ausgewiesen, welche
eine untergeordnete ErschlieBungsfunktion Gbernehmen. Angrenzend an die innere Erschlie-
BungsstraBe fihrt ein kurzer StraBenstich (mit einer StraBenraumbreite von 4,0 m) in Richtung
Osten, zur ErschlieBung der Baugrundstuicke.

Daruber hinaus sind offentliche Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuB-
weg” und ,FuB3- und Radweg” festgesetzt, durch die die Durchlassigkeit des Wohngebietes
erhdht und auch kurze Wege aus den Baugebieten in den angrenzenden Siedlungs- sowie
Landschaftsraum geschaffen werden. Der FuB3- und Radweg dient zudem als Verbindungs-
bzw. Anschlusselement der bereits begonnenen Siedlungsentwicklung 6stlich des Plangebie-
tes. Bei den FuBwegen handelt es sich um Verbindungswege zu einer naturnahen Griinflache,
innerhalb dieser keine versiegelten Wege o.A. vorgesehen sind. Zudem fiihrt ein weiterer
FuBweg (Breite 3,0 m) im sudlichen Bereich zwischen den Wohnbaugrundstiicken hindurch.
Dieser nltzt insbesondere als ErschlieBung der riickwartigen Gartengrundstiicke der vorge-
sehenen Reihenhausbebauung stdlich der Planstral3e.

7.2.2 Ruhender Verkehr

Auf allen Privatgrundstiicken sind gemaB der glltigen ,Stellplatz- und Ablésesatzung” (Stell-
platzsatzung) der Stadt Niedenstein zwei Kfz-Stellplatze nachzuweisen. Besucherstellplatze
kdnnen im begrenzten Umfang innerhalb der im Westen an die Wohnbauflachen angrenzen-
de WiehoffstraBe untergebracht werden. Die Anzahl nachzuweisender Fahrradabstellplatze
erfolgt entsprechend § 5 der glltigen Stellplatzsatzung der Stadt Niedenstein.

7.2.3 Radverkehr

Der Radverkehr im Plangebiet wird auf den vorgesehenen ErschlieBungsstraBen und FuB- und
Radwegen abgewickelt. Eigenstdndige, benutzungspflichtige Radwege bzw. Radfahrstreifen
sind nicht vorgesehen.
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7.3 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Ostlich der WiehoffstraBe, am Kreuzungsbereich WiehoffstraBe und SchulstraBe wurde eine
Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét in der Planzeichnung
festgesetzt. Diese Flache dient der energetischen Versorgung, fir Gebaudeheizung und
Warmwassererzeugung im Plangebiet.

7.4 Griinordnung

7.4.1 Offentliche Griinfliche

Der nordliche Bereich des Plangebietes wird als offentliche Griinflache ausgewiesen. Die 06f-
fentliche Griinflache befindet sich angrenzend zu den privaten Grundstlicksflachen und kann
von den Birgerinnen und Blirgern genutzt werden. Eine entsprechende Gestaltung der 6ffent-
lichen Griinflache obliegt der Stadt Niedenstein in der Objektplanung.

7.4.2 Private Griinflache

Die privat genutzte Gartenflaiche im nordlichen Bereich des Plangebietes wird als private
Grunflache ausgewiesen. Die Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb der privaten Grin-
flache ist unzulassig.

7.4.3 Anpflanzen von Laubbaumen

Die zeichnerisch festgesetzte Anpflanzung von Laubbdumen in den o&ffentlichen Verkehrsfla-
chen tragt, neben dem gestalterischen Aspekt, zu einem MindestmaB an Durchgriinung und
Abpufferung von Klimaextremen im StraBenraum bei. Weiterhin sollen diese Ersatz fiir den
Wegfall der Baume aus der Baumreihe entlang der Schulstrae schaffen. Das Anpflanzen von
Laubbdumen dient insgesamt den Zielen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes.

Zudem sind in der neu herzustellenden ErschlieBungsstraBBe als vertikales Gliederungselement
und zur Abmilderung von Klimaextremen im StraBenraum die Anpflanzung von mind. 6 Laub-
baumen textlich festgesetzt. Auf eine zeichnerische Verortung in der Planzeichnung wird ver-
zichtet, damit die jeweiligen Baumstandorte im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung
mit erforderlich zu berilcksichtigende Ver-/Entsorgungsleitung sowie Grundstiickszufahrten
etc. in Einklang gebracht werden kdnnen.

7.4.4 Erhalt von Laubbiaumen

Die zeichnerisch festgesetzten Laubbdaume zum Erhalt befinden sich innerhalb der Schulstral3e
im Sliden und sollen zum Erhalt der ortsbildpragenden, stadtebaulichen Elemente der Baum-
reihe beitragen. Die Baumreihe fdllt gemaB § 25 Abs. 1 Hessisches Naturschutzgesetz
(HeNatG) i.V.m. § 30 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG unter ein gesetzlich geschiitztes Biotop. Ebenso
wie das Anpflanzen von Laubbdumen dient der Erhalt den Zielen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes.
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7.4.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Die durch die vorliegende Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur- und Landschafts-
haushalt sollen durch geeignete MaBnahmen abgemildert oder verbessert werden. Diese
MaBnahmen haben das Ziel projektbedingte 6kologische Auswirkungen zu minimieren, die
Warmebildung zu beschranken sowie Wasserverunreinigungen zu verhindern; z.B. durch gart-
nerisch gestaltete Vorgartenbereiche anstelle von Stein- und Schottergarten. Dazu dienen sie
dem Artenschutz und dem Erhalt des Wasserkreislaufs.

Dachflachenmaterialien

Zum Schutze vor schadlichen Eintrdgen aus Schwermetallionen in den Wasserkreislauf sind
Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer und anderen Materia-
lien, von denen Schadstoffe in das abflieBende Niederschlagswasser gelangen kénnen, nur mit
einer wasserrechtlichen Erlaubnis zuldssig.

Dachbegriinung

Die festgesetzte Dachbegriinung soll bspw. die Warmebildung verringern, die Artenvielfalt
starken sowie Wasser verdunsten und CO; in der Luft binden und filtern.

Oberflachenbefestigung

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades der Oberflachen sowie flr den Erhalt des Wasser-
kreislaufes sind notwendige ErschlieBungsflachen, Stellplatze und Zufahrten aus wasserdurch-
lassigem Material (z.B. Okopflaster, Rasengitter, Schotterflichen) herzustellen.

Grunlandextensivierung

Als ausgleichsschaffende MaBBnahme soll das im Std-Westen vorhandene Griinland (1) in eine
extensiv genutzte Mahwiese umgewandelt und gepflegt werden. Die MaBnahme soll die Ar-
tenvielfalt starken sowie einen naturschutzrechtlichen Ausgleich nahe des Eingriffsort schaf-
fen. Hierbei handelt es sich um das Flurstlick Nr. 54/4 tlw., Gemarkung Wichdorf.

Versickerung

Aufgrund der topografischen Neigung des Plangebietes, mit dem Tiefpunkt im Nordwesten,
sollen im Norden innerhalb der &ffentlichen Grinflache drei Flachen zur Versickerung (V) des
anfallenden Niederschlagswassers aus dem Plangebiet entstehen. Daflir werden Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Durch naturnahe Versickerungsanlagen soll das
gesammelte Niederschlagswasser kurzzeitig gespeichert und in die bewachsene Bodenzone
versickert werden. Dies soll dazu beitragen, dass mdglichst wenig Wasser direkt in die
Wiehoff abgeleitet werden muss, sondern durch Versickerung oder Verdunstung im Plange-
biet verbleiben kann. Dadurch soll sich der gegenwartigen, natlrlichen Wasserbilanz angena-
hert werden. Zusatzlich soll die norddstliche Flache (V1) zur Anpflanzung von standortge-
rechten Gehdlzen genutzt werden, um die Durchgriinung des Gebietes zu fordern, die Arten-
vielfalt zu starken sowie einen weiteren naturschutzrechtlichen Ausgleich nahe des Ein-
griffsortes zu schaffen.
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7.5 Aufschiittungen und Abgrabungen

GemaB textlicher Festsetzung sind im Geltungsbereich hdhenmaBige Gelandeveranderungen
um bis zu 1,20 m Uber/unter dem vorhandenen Geldandeniveau allgemein zulassig. Weiterhin
dirfen Anschittungen und Abgrabungen zur Errichtung von Grundstiickszufahrten bis auf
die Anschlusshéhe der vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen errichtet werden. Die sich
ergebenden Bdschungen sind entsprechend auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen.
Gelandeverhaltnisse zur StraBe oder zu den Nachbargrundstlicken dirfen nicht beeintrachtigt
werden.

Die getroffene Festsetzung dient dem Zwecke der planungsrechtlichen Legitimation zum
Eingriff in die vorhandenen Geldndehohen. Die festgesetzte maximale hohenmaBige Gelan-
deveranderung soll einen Beitrag zu einem ressourcensparenden Umgang mit dem Schutz-
gut Boden beitragen.

Da auf Ebene der vorliegenden Bauleitplanung der Umfang der erforderlichen Hohenveran-
derungen noch nicht abschlieBend bewertet werden kann, wurde erganzend festgesetzt, dass
gemaB § 31 Abs. 1 BauGB Ausnahmen zu Art und Umfang von Aufschiittungen und Abgra-
bungen zugelassen werden kdnnen, wenn diese stadtebaulich vertretbar sowie unter Wirdi-
gung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar sind. Hierdurch kann
die zustandige Bauaufsichtsbehdrde im Zuge des Bauantragsverfahrens in begriindeten Fal-
len auch weitergehende Gelandeveranderungen genehmigen. Zum Schutze der Nachbar-
schaft sind die Anschlusshéhen an den vorhandenen Grundstlicksgrenzen zu wahren.

7.6 Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan sonstig vorgesehenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Ge-
staltung baulicher Anlagen, zur Gestaltung von Standflachen, Stellplatzen sowie zu Werbean-
lagen dienen dem Ziel einer ortsbildvertraglichen stadtebaulichen Einfligung an den Standort.
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Einfriedungen der Grundstlicke dienen der Ge-
staltung des Gebietes sowie dem Artenschutz. Weiterhin flihren die Festsetzungen zu den
Grundstucksfreiflachen zu einer Begrenzung des Versiegelungsgrades der Oberflachen sowie
zu einer Reduzierung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in das Schutzgut
Boden.

Durch die vorgegebenen Baufelder entstehen fir die Teilgebiete WA1 und WA2 eine straBen-
orientierte Bebauung mit rickwartigen Gartenbereichen, welche aneinandergrenzen und so-
mit zusammenhangende Gartenflachen bilden. Zur Durchgriinung des Wohngebietes und um
ein gunstiges Verhaltnis zwischen Bebauung und Grinstrukturen zu erreichen, werden eine
Mindestdurchgriinung, die Anpflanzung von Laub- oder Obstbaumen innerhalb der privaten
Baugrundstiicke, gartnerisch gestaltete Vorgartenbereiche sowie die extensive Begriinung der
Dacher von Hauptgebduden vorgegeben. Des Weiteren dienen die Festsetzungen zur Mini-
mierung des Eingriffes durch Uberbauung.

Bedingt durch die 6rtliche Topografie muss davon ausgegangen werden, dass zur Herstellung
der offentlichen StraBenverkehrsanlagen Boschungen und Stitzmauern (inklusive Fundamen-
te) notwendig werden. Die fir die Herstellung des StraBenkdrpers erforderlichen Boschungen
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und Stitzmauern sind deshalb auf privaten Grundstiicken zu dulden. Die Duldungspflicht be-
zieht sich auf eine Tiefe von 3,0 m auf Flachen parallel der StraBenbegrenzungslinie.

7.7 Hinweise

Die im Bebauungsplan aufgefihrten Hinweise verweisen auf vorzunehmende MaBnahmen im
Einzelfall bzw. auf die Beachtung relevanter Richtlinien, Satzungen, etc..

7.8 Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich ist innerhalb der PlanstraBen sowie der Baugebietsflachen versorgungs-
technisch groBtenteils noch zu erschlieBen. Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
sind in den umliegenden 6ffentlichen StraBenflachen verfligbar. Bei Erdarbeiten sind die all-
gemeinen Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu beachten. Insbe-
sondere sind Bepflanzungen so durchzufiihren, dass keine Gefahrdung der Versorgungslei-
tungen entsteht. Die Umverlegung bzw. Beseitigung vorhandener Ver- und Entsorgungslei-
tungen sowie die Neuverlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen ist rechtzeitig mit den
betroffenen Versorgungsunternehmen abzustimmen.
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8 BODENORDNUNG UND FLACHENBILANZ

Bodenordnung

Die Flachen des Plangebietes befinden sich, bis auf das private Gartengrundstiick im Norden,
in kommunalem Besitz. Vor Bebauung ist eine Grundstlicksneuordnung unter Anwendung
eines Bodenordnungsverfahrens nach § 45 ff Baugesetzbuch erforderlich. Die Grundlage fir
diese bodenordnende MaBnahme bildet der Bebauungsplan.

Flachenbilanz

Die Gesamtflache der Bebauungsplan-Anderung umfasst ca. 4,46 ha, die sich wie folgt zu-
sammensetzen:

Allgemeines Wohngebiet — WA1

- Uberbaubar durch Hochbauten (GRZ 0,3) ca. 4.245m?

- zzgl. festgesetzter Uberschreitung bis zu GRZ 0,45 |ca. 2.122m?

- nicht Uberbaubar, Gartenflachen (mind. 55%) ca. 7.785m?

(47 Laub-/Obstbaume)

Baugebiet, gesamt 14.152 m?

Allgemeines Wohngebiet - WA2

- Uberbaubar durch Hochbauten (GRZ 0,4) ca. 1437m?

- zzgl. festgesetzter Uberschreitung bis zu GRZ 0,7 ca. 1.078m?

- nicht Gberbaubar, Gartenflachen (mind. 30%) ca. 1.079m?

(12 Laub-/Obstbaume)

Baugebiet, gesamt 3.594 m?

Offentliche Griinfliche, gesamt 5.004 m?

Private Griinfliche 1.209 m?

Flachen fiir Versorgungsanlagen 43 m?

MaBnahmen Flache 1 ca. 4726 m?

MaBnahmen Fliche V ca. 3.097 m?

MaBnahmen Fliche V ca. 2.765m?

MaBnahmen Flache V1 ca. 2.052m?

MaBnahmen Fliache, gesamt 12.640 m?

Offentliche Verkehrsflache - ErschlieBungsstraBen ca. 7297 m?

Offentliche Verkehrsfliche bes. Zweckbestimmung: ca. 712 m?

- FuBwege ca. 673 m?

- FuB- und Radweg ca. 39 m?

Verkehrsflichen, gesamt 8.009 m?
| Gesamt 44.651 m?
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