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Bürgerbeteiligung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB  
im Zeitraum vom 05.12.2016 bis einschl. 13.01.2017 
  
Bürger: 1 Schreiben vom 23.12.2016  

Stellungnahme Bürger  Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
 

 

 
 
 

 
 
 

 
Verkehrskonzept allgemein 
 
Verkehrsbelastung im Ortskern 
 
In seiner Stellungnahme vom 06.02.17 führt das Verkehrsplanungsbüro R+T 
hierzu folgendes aus: 

 
„In der Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Farnwiese wurden die Verkehrs-

mengen während den Spitzenzeiten (vor- und nachmittägliche Spitzenstunde) 

berücksichtigt. Zu diesen Zeiten wurde der Verkehrsablauf an den angrenzen-

den Knotenpunkten in der Idsteiner Straße, also dort, wo die Verkehrszunahme 

durch das geplante Wohngebiet am höchsten ist, untersucht.  

Als Grundlage dafür wurden an allen diesen Knotenpunkten im Jahr 2015 an 

einem durchschnittlichen Werktag Verkehrszählungen durchgeführt, so dass 

eine aktuelle Datenbasis vorliegt, die alle Entwicklungen bis zum Jahr 2015 

beinhaltet.  

Die Leistungsfähigkeitsuntersuchung erfolgte dann für das Prognosejahr 2025. 

Der Leistungsfähigkeitsuntersuchung wurden – zusätzlich zum prognostizierten 

Neuverkehr, der durch den Wohnpark Farnwiese entsteht, – weitere Prognose-

zuwächse zu Grunde gelegt:  

• Zum einen wurden weitere geplante Entwicklungen in der näheren 

Umgebung berücksichtigt.  

• Zum anderen wurde ein allgemeiner Prognosezuwachs von 5%, der ei-

ne fortschreitende Motorisierungsentwicklung abbildet, angesetzt.  
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Bürger: 1 Schreiben vom 23.12.2016  

Stellungnahme Bürger  Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
 

 

 
 
 

 
 
 

 
Im Gegensatz zu diesen Annahmen beinhaltet die Verkehrsdatenbasis Rhein-

Main (VDRM) in der Idsteiner Straße sogar einen leichten Rückgang bis zum 

Prognosejahr. Somit ist davon auszugehen, dass die Verkehrsprognose eher 

eine Abschätzung „auf die sichere Seite“ darstellt. 

Ergebnis der Leistungsfähigkeitsuntersuchung ist, dass auch mit den zu Grun-

de gelegten Kfz-Verkehrsmengen des Prognosejahres 2025 die Leistungsfä-

higkeit an allen untersuchten Knotenpunkten während der vor- und nachmittäg-

lichen Spitzenstunden an normalen Werktagen gegeben ist. Die Qualität des 

Verkehrsablaufs der aus der Ahornstraße in die Idsteiner Straße einbiegenden 

Linksabbieger ist während der vormittäglichen Spitzenstunde „befriedigend“ 

(Verkehrsqualitätsstufe C) und während der nachmittäglichen Spitzenstunde 

„ausreichend“ (Verkehrsqualitätsstufe D). Alle anderen Knotenströme an den 

untersuchten Knotenpunkten werden sogar mit guter bis sehr guter Verkehrs-

qualität (Verkehrsqualitätsstufen B und A) abgewickelt.  

Mit zunehmender Entfernung zum B-Plan-Gebiet wird die Verkehrszunahme 

durch die neuen Nutzungen geringer, da sich der Verkehr im Straßennetz ver-

teilt. So liegt der Anteil des Neuverkehrs in der Idsteiner Straße direkt südlich 

der Ahornstraße (mit ca. 750 Kfz pro Tag) bei ca. 7% – und nimmt in Richtung 

Ortsmitte immer weiter ab. Der Neuverkehr am zentralen Knotenpunkt am Nie-

dernhausener Rathaus, der im Bestand mit ca. 25.000 Kfz pro Tag belastet ist, 

liegt im Bereich der täglichen Verkehrsschwankungen (ca. 2-3%). Die Auswir-

kungen auf die Leistungsfähigkeit dieses zentralen Knotenpunktes sind daher 

gering. 

Auswirkung der Verkehrsplanung auf die Idsteiner Straße 
 

Das Erschließungskonzept des B-Plan-Gebietes "Farnwiese" sieht keine für 

den Durchgangsverkehr durchgängig befahrbare Straße direkt angrenzend an 

die Grundstücke Idsteiner Straße 74-92 vor.  
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Die Lage der Anbindung des B-Plan-Gebietes an die Ahornstraße wurde aus 

Gründen der Übersichtlichkeit und Verkehrssicherheit bewusst in Gegenlage 

zur Freiherr-vom-Stein-Straße vorgesehen. Sämtliche Erschließungsstraßen im 

B-Plan-Gebiet werden verkehrsberuhigt sein – entweder als Teil einer Tempo 

30-Zone oder sogar als verkehrsberuhigter Bereich– und entsprechend dimen-

sioniert bzw. gestaltet. Im Gegensatz dazu ist die Idsteiner Straße eine Haupt-

verkehrsstraße, auf der Tempo 50 gilt. Die Idsteiner Straße kann dementspre-

chend deutlich zügiger befahren werden, so dass parallele Schleichverkehre 

über die Freiherr-vom-Stein-Straße und weiter durch das B-Plan-Gebiet im 

Regelfall nicht zu befürchten sind.“ 

Die Bedenken werden zurückgewiesen. 

 
 
Entwässerung des Oberflächenwassers  
 
Die Oberflächenentwässerung des Gesamteinzugsgebietes wird künftig über 
öffentliche Entwässerungseinrichtungen gewährleistet, so dass ein Abfluss in 
Richtung Privatstraße Haus-Nr. 74 – 92 nicht mehr anfällt.  
 
Die Erschließung der Bestandsgebäude ist über den jetzigen Privatweg nicht 
gewährleistet. Auf Anregung der Eigentümer ist daher eine 2 m breite Ver-
kehrsfläche zur Erweiterung des ca. 4 m bereiten Privatweges im Bebauungs-
plan festgesetzt. Ergänzend ist im Westen eine Aufweitung des Weges um 
einen weiteren Meter und im Osten eine Anbindung an die Planstraße C vorge-
sehen, die eine Zu- und Abfahrt für die Feuerwehr und andere Rettungsfahr-
zeuge gewährleistet.  
 
Die Umsetzung des Wegeausbaus erfordert bodenordnerische Maßnahmen. 
Sofern keine anderen privatrechtlichen Vereinbarungen getroffen werden kön-
nen, wird eine Einbeziehung der betroffenen Flächen in das Umlegungsgebiet 
erforderlich. Aus diesem Grund werden die vom vorhandenen Privatweg be-
troffenen Teilflächen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufge-
nommen. 
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Die Finanzierung und Umsetzung der baulichen Maßnahme obliegt den Eigen-
tümern der Anliegergrundstücke. In Rahmen der technischen Planung und 
Ausführung ist dann von den Eigentümern zu klären, in welcher Form eine Be-
festigung der Verkehrsfläche erfolgt, in welcher Form die Flächen entwässert 
werden müssen und in welcher Form Einfriedungen erwünscht sind. 
 
Zudem kann privatrechtlich geregelt werden, ob ggf. Achspoller eingebaut wer-
den oder ggf. den nördlichen Nachbarn Zugangsrechte über den Privatweg 
eingeräumt werden sollen. 
 
Die Verbreiterung des Privatweges liegt im privaten Interesse der Eigentümer. 
Detaillierte Regelungen zur Gestaltung oder Einfriedung des Weges liegen 
nicht im öffentlichen Interesse und werden daher im Bebauungsplan nicht fest-
gesetzt. 
 
 
Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 



Bebauungsplan Nr. 19/2014 „Wohnpark Farnwiese / 1. Änderung Idsteiner Straße“ und 13. Änderung des Flächennutzungsplanes im Ortsteil Niedernhausen“ 
Beteiligung gemäß § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB     Abwägungsvorschläge zu den Bedenken, Anregungen und Hinweisen                
 

6 
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Stellungnahme Bürger  Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
 

 

 
 

 
 
 

 
 
Keine Antwort erhalten auf TÖB § 3 (1) 
 
Die Anregungen wurden im Rahmen einer Sammelstellungnahme eingereicht. 
Eine Antwort konnte daher nur dem Einreicher zugestellt werden. 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
 
Entwässerung des Oberflächenwassers  
 
Die Oberflächenentwässerung des Gesamteinzugsgebietes wird künftig über 
öffentliche Entwässerungseinrichtungen gewährleistet, so dass kein Entwässe-
rungsgraben mehr erforderlich wird. Dies gilt auch für die Bauphase, da die 
Erschließungsmaßahmen vor der Herstellung der Gebäude erfolgt. Besichti-
gungen vor Ort obliegen der späteren Fachplanung. 
 
Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 
 

Anbindung an das Baugebiet 

 

Eine direkte Wegeverbindung von den Bestandshäusern Nr. 58 – 72 ist nicht 

erforderlich, da die Gebäude, im Gegensatz zu den Häusern Nr. 74 – 92, von 

der Idsteiner Straße aus erschlossen werden. Darüber hinaus kann eine solche 

Verbindung mit vertretbaren Aufwand nicht hergestellt werden, bzw. müssten 

die Eigentümer mit erheblichen Kosten belastet werden. Problematisch wäre 

die direkte Wegeverbindung auch hinsichtlich der dann entstehenden geringen 

Grundstückstiefe im Plangebietes WA 8. 

 

Die Anregung wird zurückgewiesen. 
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Stellungnahme Bürger  Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
 

 

 
 

 
 
 

 
Bestehende Bebauung als Grundlage für Firsthöhen 
 
Im Hinblick auf die Geschossigkeit (II Vollgeschosse) orientieren sich die zuläs-
sigen Bauhöhen bereits an den südlich gelegenen Bestandsgebäuden. Bezüg-
lich der Gestaltung des Dachgeschosses sollen jedoch mehr Gestaltungsfrei-
räume eröffnet werden, die u.a. auch ein Staffelgeschoss als Nicht-
Vollgeschoss über dem 2. Vollgeschoss ermöglichen. 
 
Der Anregung nach niedrigeren Bauhöhen wurde in der Entwurfsfassung des 
Bebauungsplanes bereits überwiegend Rechnung getragen. Im Vergleich zum 
Vorentwurf werden geringere Dachneigungen bei Staffelgeschossen (5 bis 15° 
anstatt 10 – 25°) sowie geringere First- und Traufhöhen zugelassen. Die zuläs-
sigen Höhen über der Verkehrsfläche betragen jetzt: 
Firsthöhe:                                          WA 8 = 9,50 m, WA 9 = 10,00 m 
Traufhöhe bei geneigten Dächern:    WA 8 = 6,00 m, WA 9 = 6,50 m 
Traufhöhe bei Staffelgeschossen:      WA 8 = 8,00 m, WA 9 = 8,50 m 
 
Von Bedeutung ist auch, dass die Mindestbauabstände zwischen der Be-
standsbebauung und den geplanten Gebäuden im Plangebiet WA 8 von 8,10 m 
bis 11,40 m auf 11,30 m bis 17,00 m vergrößert wurden. 
 
Die Anregung wird zurückgewiesen. 
 
 
Benachteiligung der Anwohner 
 
Der Zukauf eines Grundstückstreifen auf der Nordseite bleibt grundsätzlich 
möglich. Eine diesbezügliche Regelung im Rahmen der Bauleitplanung hätte 
jedoch aufgrund einer geordneten städtebaulichen Grenzziehung die Mitwir-
kungsbereitschaft aller betroffenen Eigentümer bedurft. 
 

Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen. 
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Bürger: 2 Email vom 10.01.2017  

Stellungnahme Bürger  Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
 

 
 
 

 
 
 

Regenrückhaltebecken 
 
Die Herstellung eines Trennsystems wird aufgrund gesetzlicher Auflagen und 
aufgrund technischer Anforderungen an ein funktionierendes Entwässerungs-
system erforderlich. 
Die Dimensionierung der Rückstaufläche erfolgte durch das Ingenieurbüro IGW 
aus Idstein. Hierbei wurde auf eine flächen- und kostenschonende Planung 
geachtet. Weiterhin wurden auch die natur- und artenschutzrechtlichen Belan-
ge berücksichtigt. 
 
Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
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Stellungnahme Bürger  Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
Planstraße J / Feuerwehrzufahrt / Zugängen zu Nachbargrundstücken 
 
Die Erschließung der Bestandsgebäude ist über den jetzigen Privatweg nicht 
gewährleistet. Auf Anregung der Eigentümer ist daher eine 2 m breite Ver-
kehrsfläche zur Erweiterung des ca. 4 m bereiten Privatweges im Bebauungs-
plan festgesetzt. Ergänzend ist im Westen eine Aufweitung des Weges um 
einen weiteren Meter und im Osten eine Anbindung an die Planstraße C vorge-
sehen, die eine Zu- und Abfahrt für die Feuerwehr und andere Rettungsfahr-
zeuge gewährleistet.  
 
Die Umsetzung des Wegeausbaus erfordert bodenordnerische Maßnahmen. 
Sofern keine anderen privatrechtlichen Vereinbarungen getroffen werden kön-
nen, wird eine Einbeziehung der betroffenen Flächen in das Umlegungsgebiet 
erforderlich. Aus diesem Grund werden die vom vorhandenen Privatweg be-
troffenen Teilflächen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufge-
nommen. 
 
Die Finanzierung und Umsetzung der baulichen Maßnahme obliegt den Eigen-
tümern der Anliegergrundstücke. In Rahmen der technischen Planung und 
Ausführung ist dann von den Eigentümern zu klären, in welcher Form eine Be-
festigung der Verkehrsfläche erfolgt, in welcher Form die Flächen entwässert 
werden müssen und in welcher Form Einfriedungen erwünscht sind. 
 
Zudem kann privatrechtlich geregelt werden, ob ggf. Achspoller eingebaut wer-
den oder ggf. den nördlichen Nachbarn Zugangsrechte über den Privatweg 
eingeräumt werden sollen. 
 
Die Verbreiterung des Privatweges liegt im privaten Interesse der Eigentümer. 
Detaillierte Regelungen zur Gestaltung oder Einfriedung des Weges liegen 
nicht im öffentlichen Interesse und werden daher im Bebauungsplan nicht fest-
gesetzt. 
 
 
 
Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
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Bebauungsplan Nr. 19/2014 „Wohnpark Farnwiese / 1. Änderung Idsteiner Straße“ und 13. Änderung des Flächennutzungsplanes im Ortsteil Niedernhausen“ 
Beteiligung gemäß § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB     Abwägungsvorschläge zu den Bedenken, Anregungen und Hinweisen                
 

11 

Bürger: 3 Schreiben vom 10.01.2017  

Stellungnahme Bürger  Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Firsthöhen - Lärmbelästigung 
 
In seiner Mail vom 06.02.2017 führt der Schallgutachter, Dr. Gruschka Ingeni-
eursgesellschaft, zu den Schallreflektionen folgendes aus: 
 
„An den geplanten Wohnhäusern kann es zu Reflexionen der Straßenver-
kehrsgeräusche kommen. Allerdings sind im Zusammenhang mit dem im Be-
treff genannten Vorhaben die Schallreflexionen aufgrund der Abschirmung 
durch die vorgelagerte Bestandsbebauung sowie der Ablenkung der reflektier-
ten Wellen im ansteigenden Gelände nach oben (Einfallswinkel = Ausfallswin-
kel) bei den hier vorgesehenen Gebäudeabmessungen nicht relevant. 
  
Zudem existiert kein Rechtsanspruch auf reflexionsfreie Wohngebäude in der 
Nachbarschaft.“ 
 
Im Hinblick auf die Geschossigkeit (II Vollgeschosse) orientieren sich die zuläs-
sigen Bauhöhen im angrenzenden Plangebiet WA 9 an den südlich gelegenen 
Bestandsgebäuden. Bezüglich der Gestaltung des Dachgeschosses sollen 
jedoch mehr Gestaltungsfreiräume eröffnet werden, die u.a. auch Staffelge-
schosse als Nicht-Vollgeschoss über dem 2. Vollgeschoss ermöglichen. 
 
Der Anregung hinsichtlich niedrigerer Bauhöhen wurde in der Entwurfsfassung 
des Bebauungsplanes bereits überwiegend Rechnung getragen. Im Vergleich 
zum Vorentwurf werden geringere Dachneigungen bei Staffelgeschossen (5 bis 
15° anstatt 10 – 25°) sowie geringere First und Traufhöhen zugelassen. Die 
zulässigen Höhen über der Verkehrsfläche betragen jetzt: 
Firsthöhe:                                          WA 8 = 9,50 m, WA 9 = 10,00 m 
Traufhöhe bei geneigten Dächern:    WA 8 = 6,00 m, WA 9 = 6,50 m 
Traufhöhe bei Staffelgeschossen:     WA 8 = 8,00 m, WA 9 = 8,50 m 
 
Von Bedeutung ist auch, dass die Mindestbauabstände zwischen der Be-
standsbebauung und den geplanten Gebäuden im Plangebiet WA 8 von 12,10 
m bis 13,70 m auf 15,40 m bis 18,10 m vergrößert wurden. 

 

Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
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Gebäudehöhen – Bezugspunkt 
 
Die Rechtsprechung macht es erforderlich, dass im Bebauungsplan eindeutige 
Höhenvorgaben festgesetzt werden. Eine Höhenfestsetzung in Meter über NN, 
scheidet aus, da im vorliegend Fall aufgrund des ungleichmäßigen Geländever-
laufs nahezu eine grundstücksweise Höhenfestsetzung erforderlich wäre. Die 
Zuschnitte der Baugrundstücke stehen jedoch nicht fest, bzw. sollen aufgrund 
der erforderlichen Flexibilität im Rahmen einer Angebotsplanung, auch betref-
fend den Ergebnissen aus der Baulandumlegung, offengehalten werden. 
 
Es verbleiben daher Höhenfestsetzungen mit relativen Bezug zum Gelände.  
 
Die Höhenfestsetzungen im Bebauungsplan werden durch den § 18 BauNVO 
geregelt. In der Kommentierung Rixner, Biedermann Steger, Systematischer 
Praxiskommentar BauGB / BauNVO, 2014 heißt es: „Bei der Bestimmung des 
Bezugspunktes kann die Gemeinde auf die gewachsene natürliche Gelände-
oberfläche als unteren Bezugspunkt zurückgreifen……Wichtig ist, dass jedoch 
nach dem Inhalt auch der Planzeichnungen die Möglichkeit besteht, im Fall 
tatsächlicher Veränderungen noch den unteren Bezugspunkt sicher zu bestim-
men.“ Letzteres wird jedoch in der Praxis auf Grund der Hanglange und den 
erforderlichen Geländeanpassungen, mit Böschungsanschüttungen und Bö-
schungsabgrabungen für den Straßen- und Hochbau, nicht immer der Fall sein, 
sodass eine hinreichende Bestimmtheit der Festsetzung in Frage steht. 
 
Darüber hinaus sind in der Realität der Überprüfung der Planung und der Bau-
ausführung sehr schnell Grenzen gesetzt. So findet z.B. bei Anwendung von 
Baugenehmigungsverfahren nach § 56 HBO, eine vertiefende Überprüfung 
nicht mehr statt. 
 
Aus diesem Grund wurde parallel zum Bebauungsplan eine Straßenplanung 
erarbeitet und die Straßenhöhen als verbindliche Bezugshöhen im Bebauungs-
plan dargestellt. Eine zwischenzeitliche erfolgte Überprüfung und Konkretisie-
rung ermöglicht die ermittelten Höhen als verbindliche Vorgabe in den Bebau-
ungsplan zu übernehmen. 
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Bezüglich der Höhenfestsetzungen der First- und Traufhöhen wurden, je nach 
Geländeverlauf, Ab- und Zuschläge auf die geplanten Gebäudehöhen veran-
schlagt. So sind die Höhen in Bezug auf die Verkehrsfläche eindeutig bestimmt 
und berücksichtigen den vorhandenen Geländeverlauf. Die Ansichtshöhen der 
straßenabgewandten Fassaden bestimmen sich dann durch das vorhandene, 
bzw. geplante Gelände. Zur Orientierung sind zudem die Höhenlinien des Be-
standsgeländes im Bebauungsplan dargestellt, womit der Beschlussvorlage 
entsprochen wurde. 
 
 

Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
Im Bebauungsplan ist bezüglich der Bezugspunkte folgende Änderung 
vorzunehmen: 
 
Höhe der baulichen Anlagen  
(§§ 16 und 18 BauNVO) 
 
Bezugspunkt 1 
Als unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Höhe der baulichen Anlagen gilt die 
Oberkante der Straßenverkehrsfläche in der im Bebauungsplan gekennzeich-
neten Straßenachse. Maßgebend sind die in dem Bebauungsplan dargestellten 
Ausbauhöhen. 
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Nutzungen im Bereich des Regenrückhaltebeckens 
 
Der notarielle Vertrag ist der Gemeinde bekannt. Eine Beeinträchtigung des 
Charakters des Geländes als Feuchtbiotop durch die Anlage eines Regenrück-
haltebeckens, welches als naturnahes Erdbeckens hergestellt werden soll, ist 
nicht zu erwarten. Das Anlegen des Fußweges oder Wirtschaftsweges wird im 
weiteren Verfahren mit dem Eigentümer abgestimmt. Zu beachten ist hierbei, 
dass die vorhandenen Zuwegungen zur Erschließung der dort liegenden Pri-
vatgrundstücke gewährleistet bleiben muss. 
 

Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 
 
Erdverlegung der vorhandenen Hochspannungsleitung 
 
Eine Verlegung der Hochspannungsleitung in die Erde wurde schon vor Jahren 
seitens der Gemeinde überprüft. Auf erneute Nachfrage teilt die Syna GmbH 
am 04.07.2017 mit, dass sich die Kosten auf ca. 3,5 Mio. € belaufen würden. 
Im Ergebnis ist festzustellen, dass eine solche Maßnahme wünschenswert, 
aber nach jetziger Kenntnis wirtschaftlich kaum tragbar ist. 
 
Die Anregung wird zurückgewiesen. 
 
 
Randeingrünung entlang der Hochspannungsleitung – Gefahrenquelle 
 
Die Grünflächen im Bereich der Hochspannungsleitung sollen aus naturschutz-
rechtlichen Gründen (Vogelschutzgehölz) erhalten bleiben. Dem Bewuchs sind 
in seiner Höhe aufgrund der Hochspannungsleitung Grenzen gesetzt. Im Be-
reich der geplanten Fuß- und Radwege soll zur Vermeidung von Angsträumen  
sowie illegalen Müllablagerungen der Bewuchs regelmäßig zurückgeschnitten 
werden und eine gute Beleuchtung hergestellt werden. Regelungen im Bebau-
ungsplan bedarf es hierzu nicht. 
 
Die Anregung wird zurückgewiesen. 
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Lärmschutz 
 
Ein Lärmschutzwall im Bereich der Bestandsbebauung ist aus Platzmangel und 
eigentumsrechtlichen Gründen nicht umsetzbar. Ein Rechtsanspruch auf 
Durchführung seitens des Straßenbaulastträgers (HessenMobil) besteht nicht.  
 
Ein Lärmschutzwall entlang der Autobahn würde aufgrund der Lage und zu 
großen Entfernung wahrscheinlich auch keine Entlastung bringen. Zudem wäre 
dies eine Maßnahme, die seitens des Straßenbaulastträgers durchzuführen 
wäre. 
 
Die Anregung wird zurückgewiesen. 
 
 
Bushaltestelle – geplanter Standort 
 
Die Bushaltestelle befindet sich derzeit in der Idsteiner Straße im Bereich der 
Tankstellenzufahrt. Eine Verlegung der Bushaltestelle von der Idsteiner Straße 
in die deutlich mit weniger Verkehr belastete Ahornstraße würde daher die Si-
cherheit, insbesondere der Kinder, die sich auf den Schulweg befinden, erhö-
hen. Die Variante 1 wurde verworfen, da diese einer Verkehrsführung in das 
Baugebiet im Bereich des Kindergartens vorsieht. Eine Buslinienführung durch 
das Baugebiet ist grundsätzlich möglich, da die Einmündungsradien der Straße 
hierfür ausreichend dimensioniert sind. Seitens des Buslinientreibers wird eine 
solche Linienführung derzeit skeptisch gesehen, da diese mit einem erhebli-
chen Zeitverlust einhergeht. 
 

Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 
 
Mischgebietsausweisung 
 
Durch die geplante Bebauung im Mischgebiet MI 1 wird das künftige Anwesen 
der Idsteiner Straße 56 von den Lärmquellen im Einmündungsbereich der 
Ahornstraße und der Tankstelle abgeschirmt.  
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Die Ausweisung eines Allgemeines Wohngebiet im direkten Anschlussbereich 
an die Einmündung ist aufgrund der dort herrschenden höheren Lärmbelastung 
und aus funktionalen Gründen städtebaulich nicht begründbar. Aufgrund der 
geringen Flächengröße ist auch bei Errichtung von Gewerbenutzungen, wie 
z.B. einer Arzt- oder Rechtsanwaltspraxis in einem Wohn- und Geschäftshaus, 
nicht mit einer spürbaren Mehrbelastung im Vergleich zu einem reinen Wohn-
gebäude zu rechnen. Sonstige (lärmintensivere) Gewerbebetriebe können auf-
grund der geringen Grundstücksgröße auch ausgeschlossen werden 
 
Im Bebauungsplan sind die zulässigen Nutzungen in den Mischgebieten 
wie folgt festzulegen: 

 
Mischgebiete (§ 6 BauNVO) 
 
Plangebiete MI 1 und MI 2: 
Zulässig sind: 
      -     Wohngebäude, 
      -     Geschäfts- und Bürogebäude, 
      -     Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie  
            Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 
      -     Anlagen für Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle, soziale,  
            gesundheitliche und sportliche Zwecke. 
       -    im Plangebiet MI 2: sonstige Gewerbebetriebe, Tankstellen 
              
Nicht zulässig, auch als Ausnahme, sind: 
      -     sonstige Gewerbebetriebe  
      -     Gartenbaubetriebe, 
      -     Vergnügungsstätten, 
      -     Bordelle und bordellartige Betriebe, 
      -     im Plangebiet MI 1: sonstige Gewerbebetriebe, Tankstellen 
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Geschosswohnungsbau 
 
Die Festsetzung „offene Bauweise- nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig“ 
beinhaltet keine Aussagen über die Anzahl der zulässigen Wohneinheiten. 
Planungsrechtlich bedeutet die Festsetzungen, dass Einzelhäuser und Doppel-
häuser zulässig sind.  
 

Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 
 
 
Erhöhung der GRZ 
 
Gegen eine geringfügige Erhöhung der GRZ (1) - Werte um 0,05 auf 0,35 be-
stehen keine städtebaulichen Bedenken. Nach § 19 BauNVO kann die GRZ (1) 
für Garagen und Stellplatzanlagen im Regelfall um 50 % erhöht werden, so-
dass sich zunächst eine zulässige GRZ (2) von 0,525 errechnet. Die Festset-
zungen des Bebauungsplanes sehen zudem vor, dass dieser Wert um 0,1 für 
Stellplatzanlagen aus wasserdurchlässigen Materialien und einen weiteren 
Wert in Höhe von 0,1 für begrünte Tiefgaragen und Garagengeschosse über-
schritten werden kann. 
 
Aufgrund der Erhöhung der zulässigen GRZ errechnet sich eine geringfügige 
Erhöhung der versiegelbaren Flächen. Der vermehrte Kompensationsbedarf 
kann jedoch durch aufgrund der Reduzierung der Parkplatzflächen im Bereich 
der Hochspannungsleitung ausgeglichen werden. 
 

In den Plangebieten WA 1 bis WA 6 ist die GRZ auf einen Wert von 0,35, 

und die GFZ auf einen Wert von 0,7 festzusetzen. 
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Überschreiten der Baugrenzen 
 
Die Regelgrundstückstiefe im Plangebiet WA 1 und WA 2 beträgt ca. 37 m. In 
Richtung Westen verjüngen sich die Grundstückstiefen auf ca. 25 m (WA 1). 
Die Regelgrundstückstiefen in den Plangebieten WA 3 bis WA 6 betragen ca. 
34,5 m. Im Plangebiet WA 4 verjüngt sich die Grundstückstiefe auf ca. 30,5 m, 
im Plangebiet WA 5 weitet sich die Grundstückstiefe auf ca. 38,5 m auf. 
 
Bei heutigen Geschosswohnungsbauten sind aufgrund nachgefragter großer 
Balkonanlagen Bautiefen bis zu 18 m üblich. Im Hinblick auf die im Bebau-
ungsplan einzuhaltenden Abstände der Baugrenzen zu den Straßen und Fuß-
wegen ist es sinnvoll in den Plangebieten mit geringerer Grundstücks- und 
Baufenstertiefe WA 1 und WA 4 eine geringfügige Überschreitung der südli-
chen Baugrenzen für Balkonanlagen und Tiefgaren, bzw. Garagengeschosse 
zuzulassen. 
 

Im Bebauungsplan ist ergänzend folgendes festzusetzen: 

 

Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen  

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 

In den Plangebieten WA 1 und WA 4 dürfen die nach Südwesten hin orientier-

ten Baufenster mit Balkonlagen bis zu einer maximalen Tiefe von 2,0 m über-

schritten werden. Die maximale Gesamtbreite der Summe der hervortretenden 

Balkonanlagen beträgt 50 % der Fassadenbreite.  

 

Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen  

(§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB) 
In den Plangebieten WA 1 und WA 4 dürfen ausnahmsweise die nach Südwes-
ten hin orientierten Baufenster mit Tiefgaragen und Garagengeschossen bis zu 
einer maximalen Tiefe von 2,0 m überschritten werden, wenn es aus Gründen 
einer sinnvollen Grundrissgestaltung erforderlich wird. 
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Herausragen der Tiefgaragen 
 
Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes dürfen Tiefgaragen oder Ga-
ragengeschosse nicht mehr als 1,20 m über dem geplanten Gelände herausra-
gen. Durch eine Erhöhung der zulässigen, sichtbaren Wandhöhe wird eine 
flexiblere Baugestaltung ermöglicht. Insbesondere wird die Möglichkeit des 
Einbaus einer natürlichen Belüftung der Garagengeschosse erhöht. Bezüglich 
der damit im Zusammenhang stehenden Gestaltungsfrage ist es zweckmäßig, 
eine entsprechende Gestaltungsfestsetzung, unabhängig von der Frage nach 
der Anrechenbarkeit der Geschossfläche, in den Bebauungsplan aufzunehmen. 
 
Anlässlich einer anderen Bürgeranregung wurden die Festsetzungen bezügli-
che der Regelungen über die Anrechnung der Vollgeschosse überprüft. Aus 
Gründen der Klarstellung ist eine Modifizierung der Festsetzung sinnvoll. 
 
Im Bebauungsplan sind die Festsetzungen wie folgt zu modifizieren und 
zu ergänzen: 
 
Grundflächenzahl, Geschossflächenzahl, Zahl der Vollgeschosse  
(§§ 16, 19, 20 und 21a BauNVO)  
 
Plangebiete WA 7 bis WA 18 und GB 1: 
 
Die zulässige Grundflächenzahl (2) nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann aus-
nahmsweise für den Bau von und Stellplätzen und deren Zufahrten um einen 
Wert in Höhe von 0,1 überschritten werden, wenn die Herstellung aus wasser-
durchlässigen Materialien erfolgt. 
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Plangebiete WA 1 bis WA 6 und MI 1: 
 
Die zulässige Grundflächenzahl (2) nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann aus-
nahmsweise für den Bau von Stellplätzen und deren Zufahrten um einen Wert 
in Höhe von 0,1 überschritten werden, wenn die Herstellung aus wasserdurch-
lässigen Materialien erfolgt. Eine weitere ausnahmsweise Überschreitung um 
einen Wert in Höhe von 0,1 ist für die Errichtung von Tiefgaragen und Gara-
gengeschossen zulässig, wenn die über die Grundfläche sonst anders genutz-
ter Gebäude herausragen Bauteile dauerhaft gemäß Pkt. 13 der textlichen 
Festsetzungen begrünt werden. 
 
Ausnahmsweise kann die zulässige Anzahl der Vollgeschosse um ein weiteres 
Vollgeschoss erhöht werden, wenn es sich bei dem zusätzlichen Vollgeschoss 
 
-   um eine Tiefgarage, bzw. ein Garagengeschoss, auch in Kombination mit 
    Kellerabstellräumen, in sonst anders genutzten Gebäuden handelt, 
-  das betreffende Geschoss mit seiner Oberkante (Fertigdecke bzw. Attika  
    Außenwand bei freigestellten Teilen des Geschosses), ausgenommen von  
    Ein- und Ausfahrten sowie von Ein- und Ausgängen, nicht mehr als 1,50 m  
    über dem tiefsten Anschnitt des geplanten Geländes herausragt.  

 
Die Grundfläche des zusätzlichen Vollgeschosses ist nicht auf die Grundflä-
chenzahl (GRZ (1)) anzurechnen. Über die Grundfläche des darüberliegenden 
Geschosses herausragende Flächen sind bei der Ermittlung nach § 19 Abs. 4 
BauNVO auf die GRZ (2) anzurechnen. Die Grundfläche des zusätzlichen Voll-
geschosses ist nicht auf die Geschossflächenzahl (GFZ) anzurechnen.  
 
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 
 
  .   Tiefgaragen und Garagengeschosse 
      Tiefgaragen und Garagengeschosse dürfen mit ihrer Oberkannte (Fertigde-

cke bzw. Attika Außenwand bei freigestellten Teilen des Geschosses) nicht 
mehr als 1,50 m über dem tiefsten Anschnitt des geplanten Geländes her-
ausragen. Ein- und Ausfahrten sowie Ein- und Ausgänge bleiben hiervon 
unberührt. 
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Privatstraße 
 
Nach Rücksprache mit Herrn Völker (Syna GmbH) am 07.02.17, ist eine Verle-
gung der Privatstraße um 2,0 m nach Norden grundsätzlich möglich, auch 
wenn die Straße dann im Schutzstreifen der Hochspannungsleitung liegt. Die 
Verlegung hat den Vorteil, dass das derzeit mit geringer Grundstückstiefe aus-
gestattete Plangebiet WA 1 besser nutzbar wird. Bei einer Verlegung sollte 
jedoch auch die Planstraße H (entlang Plangebiet WA 14) einbezogen werden. 
Nachteilig ist zunächst die zusätzliche Flächeninanspruchnahme im Bereich 
der ausgewiesenen Randeingrünung. Diese kann jedoch kompensiert werden, 
wenn die Tiefe der ausgewiesenen Stellplatzanlagen reduziert wird. Als Maß 
wird eine Stellplatztiefe von 6,0 m vorgeschlagen, sodass die Anordnung von 
Senkrechtparkplätze ermöglicht wird. 
 
Die festgesetzte Privatstraße sowie die Planstraße H sind um 2,0 m nach 
Norden zu verschieben. Die Parkplatzflächen sind auf eine Tiefe von 6,0 m 
zu begrenzen. 
 
Verkehrsflächen allgemein 
 
Sofern eine primäre private Nutzung besteht kann es sinnvoll sein, Privatwege 
und Privatstraßen auszuweisen. Dies trifft insbesondere auf die Verkehrsfläche 
nördlich der Plangebiete WA 1 und WA 2 zu. Bezüglich des Fuß- und Radwe-
ges zwischen den Plangebieten WA 3 und WA 6, bzw. WA 4 und WA 5 über-
wiegt die öffentliche Nutzung als Verbindungsweg zwischen den westlichen 
Wohngebieten und dem Spielplatz mit angrenzender Kindertagesstätte. 
 
Die Fuß- und Radwege sind als öffentliche, besondere Verkehrsflächen 
mit der Zweckbestimmung Fuß- und Radweg auszuweisen. Der nördlich 
der Plangebiete WA 1 und WA 2 liegende Erschließungsweg ist als private 
Verkehrsfläche festzusetzen. 
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Staffelgeschoss 
 
Unbeschadet der „Drei-Viertel-Regelung“ der HBO kann ein Staffelgeschoss 
auch errichtet werden, wenn eine oder mehrere Außenwände von den des 
darunterliegenden Geschosses nicht zurücktreten. Dies ist insbesondere auch 
bei kleineren Gebäuden, wie z.B. bei Einfamilienhäusern in Form von Reihen- 
und Doppelhäusern sinnvoll, bzw. notwendig. In den Plangebieten WA 1 bis 
WA 6, in denen größere Geschosswohnungsbauten vorgesehen sind, ist eine 
zurückhaltende Dachgestaltung, insbesondere aufgrund der Hanglage mit wei-
ter Fernwirkung, angeraten. Im Hinblick auf die Fernwirkung ist es insbesonde-
re auf der Talseite von Bedeutung, dass das Staffelgeschoss deutlich von den 
Außenkanten des darunterliegenden Geschosses zurückspringt. 
 
Der Anregung ist wie folgt Rechnung zu tragen: 
 
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 
 
Dachgeschosse 
 
Plangebiete WA 1 bis WA 6 
In den Plangebieten WA 1 bis WA 6 sind die oberhalb eines maximal zulässi-
gen Vollgeschosses liegenden Geschosse nur in Form von Staffelgeschossen 
zulässig. Die talseitigen Fassaden von Staffelgeschossen müssen gegenüber 
den Fassaden des darunterliegenden Geschosses um mindestens 1,50 m zu-
rückspringen.  
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Firsthöhen - Lärmbelästigung 
 
In seiner Mail vom 06.02.2017 führt der Schallgutachter, Dr. Gruschka Ingeni-
eursgesellschaft, zu den Schallreflektionen folgendes aus: 
 
„An den geplanten Wohnhäusern kann es zu Reflexionen der Straßenver-
kehrsgeräusche kommen. Allerdings sind im Zusammenhang mit dem im Be-
treff genannten Vorhaben die Schallreflexionen aufgrund der Abschirmung 
durch die vorgelagerte Bestandsbebauung sowie der Ablenkung der reflektier-
ten Wellen im ansteigenden Gelände nach oben (Einfallswinkel = Ausfallswin-
kel, ggf. am Geländeschnitt illustrieren) bei den hier vorgesehenen Gebäude-
abmessungen nicht relevant. 
  
Zudem existiert kein Rechtsanspruch auf reflexionsfreie Wohngebäude in der 
Nachbarschaft.“ 
 
Im Hinblick auf die Geschossigkeit (II Vollgeschosse) orientieren sich die zuläs-
sigen Bauhöhen im angrenzenden Plangebiet WA 9 an den südlich gelegenen 
Bestandsgebäuden. Bezüglich der Gestaltung des Dachgeschosses sollen 
jedoch mehr Gestaltungsfreiräume eröffnet werden, die u.a. auch Staffelge-
schosse als Nicht-Vollgeschoss über dem 2. Vollgeschoss ermöglichen. 
 
Der Anregung hinsichtlich niedrigerer Bauhöhen wurde in der Entwurfsfassung 
des Bebauungsplanes bereits überwiegend Rechnung getragen. Im Vergleich 
zum Vorentwurf werden geringere Dachneigungen bei Staffelgeschossen (5 bis 
15° anstatt 10 – 25°) sowie geringere First- und Traufhöhen zugelassen. Die 
zulässigen Höhen über der Verkehrsfläche betragen jetzt: 
Firsthöhe:                                          WA 8 = 9,50 m, WA 9 = 10,00 m 
Traufhöhe bei geneigten Dächern:    WA 8 = 6,00 m, WA 9 = 6,50 m 
Traufhöhe bei Staffelgeschossen:     WA 8 = 8,00 m, WA 9 = 8,50 m 
 
Von Bedeutung ist auch, dass die Mindestbauabstände zwischen der Be-
standsbebauung und den geplanten Gebäuden im Plangebiet WA 8 von 12,10 
m bis 13,70 m auf 15,40 m bis 18,10 m vergrößert wurden. 

 

Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
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Planstraße J / Feuerwehrzufahrt / Zugängen zu Nachbargrundstücken 
 
Die Erschließung der Bestandsgebäude ist über den jetzigen Privatweg nicht 
gewährleistet. Auf Anregung der Eigentümer ist daher eine 2 m breite Ver-
kehrsfläche zur Erweiterung des ca. 4 m bereiten Privatweges im Bebauungs-
plan festgesetzt. Ergänzend ist im Westen eine Aufweitung des Weges um 
einen weiteren Meter und im Osten eine Anbindung an die Planstraße C vorge-
sehen, die eine Zu- und Abfahrt für die Feuerwehr und andere Rettungsfahr-
zeuge gewährleistet.  
 
Die Umsetzung des Wegeausbaus erfordert bodenordnerische Maßnahmen. 
Sofern keine anderen privatrechtlichen Vereinbarungen getroffen werden kön-
nen, wird eine Einbeziehung der betroffenen Flächen in das Umlegungsgebiet 
erforderlich. Aus diesem Grund werden die vom vorhandenen Privatweg be-
troffenen Teilflächen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufge-
nommen. 
 
Die Finanzierung und Umsetzung der baulichen Maßnahme obliegt den Eigen-
tümern der Anliegergrundstücke. In Rahmen der technischen Planung und 
Ausführung ist dann von den Eigentümern zu klären, in welcher Form eine Be-
festigung der Verkehrsfläche erfolgt, in welcher Form die Flächen entwässert 
werden müssen und in welcher Form Einfriedungen erwünscht sind. 
 
Zudem kann privatrechtlich geregelt werden, ob ggf. Achspoller eingebaut wer-
den oder ggf. den nördlichen Nachbarn Zugangsrechte über den Privatweg 
eingeräumt werden sollen. 
 
Die Verbreiterung des Privatweges liegt im privaten Interesse der Eigentümer. 
Detaillierte Regelungen zur Gestaltung oder Einfriedung des Weges liegen 
nicht im öffentlichen Interesse und werden daher im Bebauungsplan nicht fest-
gesetzt. 
 
Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
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Gebäudehöhen – Bezugspunkt 
 
Die Rechtsprechung macht es erforderlich, dass im Bebauungsplan eindeutige 
Höhenvorgaben festgesetzt werden. Eine Höhenfestsetzung in m über NN, 
scheidet aus, da im vorliegend Fall aufgrund des ungleichmäßigen Geländever-
laufs nahezu eine grundstücksweise Höhenfestsetzung erforderlich wäre. Die 
Zuschnitte der Baugrundstücke stehen jedoch nicht fest, bzw. sollen aufgrund 
der erforderlichen Flexibilität im Rahmen einer Angebotsplanung, auch betref-
fend den Ergebnissen aus der Baulandumlegung, offengehalten werden. 
 
Es verbleiben daher Höhenfestsetzungen mit relativen Bezug zum Gelände.  
 
Die Höhenfestsetzungen im Bebauungsplan werden durch den § 18 BauNVO 
geregelt. In der Kommentierung Rixner, Biedermann Steger, Systematischer 
Praxiskommentar BauGB / BauNVO, 2014 heißt es: „Bei der Bestimmung des 
Bezugspunktes kann die Gemeinde auf die gewachsene natürliche Gelände-
oberfläche als unteren Bezugspunkt zurückgreifen……Wichtig ist, dass jedoch 
nach dem Inhalt auch der Planzeichnungen die Möglichkeit besteht, im Fall 
tatsächlicher Veränderungen noch den unteren Bezugspunkt sicher zu bestim-
men.“ Letzteres wird jedoch in der Praxis auf Grund der Hanglange und den 
erforderlichen Geländeanpassungen, mit Böschungsanschüttungen und Bö-
schungsabgrabungen für den Straßen- und Hochbau, nicht immer der Fall sein, 
sodass eine hinreichende Bestimmtheit der Festsetzung in Frage steht. 
 
Darüber hinaus sind in der Realität der Überprüfung der Planung und der Bau-
ausführung sehr schnell Grenzen gesetzt. So findet z.B. bei Anwendung von 
baugenehmigungsfreien Verfahren nach § 56 HBO eine vertiefende Überprü-
fung nicht mehr statt. 
 
Aus diesem Grund wurde parallel zum Bebauungsplan eine Straßenplanung 
erarbeitet und die Straßenhöhen als verbindliche Bezugshöhen im Bebauungs-
plan dargestellt. Eine zwischenzeitliche erfolgte Überprüfung und Konkretisie-
rung ermöglicht die ermittelten Höhen als verbindliche Vorgabe in den Bebau-
ungsplan zu übernehmen. 
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Bezüglich der Höhenfestsetzungen der First- und Traufhöhen wurden je nach 
Geländeverlauf Ab- und Zuschläge auf die geplanten Gebäudehöhen veran-
schlagt. So sind die Höhen in Bezug auf die Verkehrsfläche eindeutig bestimmt 
und berücksichtigen den vorhandenen Geländeverlauf. Die Ansichtshöhen der 
straßenabgewandten Fassaden bestimmen sich dann durch das vorhandene 
bzw. geplante Gelände. Zur Orientierung sind zudem die Höhenlinien des Be-
standsgeländes im Bebauungsplan dargestellt, womit der Beschlussvorlage 
entsprochen wurde. 
 
Im Übrigen wird darauf verwiesen, dass in der Sitzung der Gemeindevertretung 
am 02.11.2016, der Änderungsantrag der OLN-Fraktion, die vorstehende Ge-
meindevorstandsvorlage und den Beschlussvorschlag gemäß den Beschlüssen 
der Gemeindevertretung vom 23.09.2015 nachzubessern, abgelehnt wurde. 
 

Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
Im Bebauungsplan ist bezüglich der Bezugspunkte folgende Änderung 
vorzunehmen: 
 
Höhe der baulichen Anlagen  
(§§ 16 und 18 BauNVO) 
 
Bezugspunkt 1 
Als unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Höhe der baulichen Anlagen gilt die 
Oberkante der Straßenverkehrsfläche in der im Bebauungsplan gekennzeich-
neten Straßenachse. Maßgebend sind die in dem Bebauungsplan dargestellten 
Ausbauhöhen. 
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Anrechenbarkeit der Vollgeschosse 
 
Aus gestalterischen und Qualitätsgründen sollen im Bereich der Geschoss-
wohnungsbauten möglichst viele Stellplätze in begrünten Tiefgaragen bzw. 
Garagengeschossen untergebracht werden. Aufgrund der Topographie werden 
diese Geschosse im Sinne der HBO als Vollgeschosse zu bewerten sein, da 
diese im Mittel mehr als 1,40 m über dem vorhandenen Geländer herausragen.  

 
Um hier keine planungsrechtlichen Erschwernisse bzw. Hürden aufzubauen, 
sollen die Grundflächen von Tiefgaragen bzw. Garagenschosse nicht auf die 
GRZ (1) und die Geschossflächenzahl angerechnet werden. Um hier größere 
Definitionsklarheit zu schaffen werden nachfolgende Änderungen und Ergän-
zungen in den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgeschlagen. 
 
Die Regelungen bezieht sich aus o.g. Gründen bewusst nur auf die Bereiche 
mit den geplanten Geschosswohnungsbauten. In den von kleinteiliger Bebau-
ung betroffenen Bereichen werden Garagengeschosse zudem die Ausnahme 
bleiben. 
 
Im Bebauungsplan sind die Festsetzungen wie folgt zu modifizieren und 
zu ergänzen: 
 
Grundflächenzahl, Geschossflächenzahl, Zahl der Vollgeschosse  
(§§ 16, 19, 20 und 21a BauNVO)  
 
Plangebiete WA 7 bis WA 18 und GB 1: 
 
Die zulässige Grundflächenzahl (2) nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann aus-
nahmsweise für den Bau von und Stellplätzen und deren Zufahrten um einen 
Wert in Höhe von 0,1 überschritten werden, wenn die Herstellung aus wasser-
durchlässigen Materialien erfolgt. 
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Plangebiete WA 1 bis WA 6 und MI 1: 
 
Die zulässige Grundflächenzahl (2) nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann aus-
nahmsweise für den Bau von Stellplätzen und deren Zufahrten um einen Wert 
in Höhe von 0,1 überschritten werden, wenn die Herstellung aus wasserdurch-
lässigen Materialien erfolgt. Eine weitere ausnahmsweise Überschreitung um 
einen Wert in Höhe von 0,1 ist für die Errichtung von Tiefgaragen und Gara-
gengeschossen zulässig, wenn die über die Grundfläche sonst anders genutz-
ter Gebäude herausragen Bauteile dauerhaft gemäß Pkt. 13 der textlichen 
Festsetzungen begrünt werden. 
 
Ausnahmsweise kann die zulässige Anzahl der Vollgeschosse um ein weiteres 
Vollgeschoss erhöht werden, wenn es sich bei dem zusätzlichen Vollgeschoss 
 
-   um eine Tiefgarage, bzw. ein Garagengeschoss, auch in Kombination mit 
    Kellerabstellräumen, in sonst anders genutzten Gebäuden handelt, 
-  das betreffende Geschoss mit seiner Oberkante (Fertigdecke bzw. Attika  
    Außenwand bei freigestellten Teilen des Geschosses), ausgenommen von  
    Ein- und Ausfahrten sowie von Ein- und Ausgängen, nicht mehr als 1,50 m  
    über dem tiefsten Anschnitt des geplanten Geländes herausragt.  

 
Die Grundfläche des zusätzlichen Vollgeschosses ist nicht auf die Grundflä-
chenzahl (GRZ (1)) anzurechnen. Über die Grundfläche des darüberliegenden 
Geschosses herausragende Flächen sind bei der Ermittlung nach § 19 Abs. 4 
BauNVO auf die GRZ (2) anzurechnen. Die Grundfläche des zusätzlichen Voll-
geschosses ist nicht auf die Geschossflächenzahl (GFZ) anzurechnen.  
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Verbindliche Festlegung des Zisternenvolumens 
 
Die generelle Vorgabe von Zisternengrößen erscheint nicht sinnvoll, da bei der 
Bemessung stets auf die örtlichen Verhältnisse (u.a. Dachgestaltung, Anzahl 
der Personen im Haushalt) i.V. mit den DIN-Normen abzustellen ist. 
 
 
Das Ingenieurbüro Grandpierre und Wille führt mit Mail vom 08.02.17 zudem 
folgendes aus. 
 
„Eine Festsetzung hinsichtlich einer Rückhaltung in Bezug auf die jeweilige 
Dachfläche wird als nicht sinnvoll erachtet, da erfahrungsgemäß die Kontrolle 
über die fachgerechte Herstellung sowie die fachgerechte Wartung (Pumpen 
etc.) der Anlagen sehr schwierig ist. Durch vorgenannte Schwierigkeiten kann 
man das Rückhaltevolumen der Zisternen zur Bemessung und Dimensionie-
rung der Regenwasserkanäle und eines zentralen Regenrückhaltebeckens nur 
bedingt berücksichtigen. Somit schlagen wir vor, die o.g. Formulierung einer 
Kombizisterne (Nutzung 50:50) als Empfehlung beizubehalten.“ 
 
Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
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Verkehrskonzept allgemein 
 
Verkehrsbelastung im Ortskern 
 
In seiner Stellungnahme vom 06.02.17 führt das Verkehrsplanungsbüro R+T 
hierzu folgendes aus: 

 
„In der Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Farnwiese wurden die Verkehrs-

mengen während den Spitzenzeiten (vor- und nachmittägliche Spitzenstunde) 

berücksichtigt. Zu diesen Zeiten wurde der Verkehrsablauf an den angrenzen-

den Knotenpunkten in den Idsteinern Straße, also dort, wo die Verkehrszu-

nahme durch das geplante Wohngebiet am höchsten ist, untersucht.  

Als Grundlage dafür wurden an allen diesen Knotenpunkten im Jahr 2015 an 

einem durchschnittlichen Werktag Verkehrszählungen durchgeführt, so dass 

eine aktuelle Datenbasis vorliegt, die alle Entwicklungen bis zum Jahr 2015 

beinhaltet.  

Die Leistungsfähigkeitsuntersuchung erfolgte dann für das Prognosejahr 2025. 

Der Leistungsfähigkeitsuntersuchung wurden – zusätzlich zum prognostizierten 

Neuverkehr, der durch den Wohnpark Farnwiese entsteht, – weitere Prognose-

zuwächse zu Grunde gelegt:  

• Zum einen wurden weitere geplante Entwicklungen in der näheren 

Umgebung berücksichtigt.  

• Zum anderen wurde ein allgemeiner Prognosezuwachs von 5%, der ei-

ne fortschreitende Motorisierungsentwicklung abbildet, angesetzt.  
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Im Gegensatz zu diesen Annahmen beinhaltet die Verkehrsdatenbasis Rhein-

Main (VDRM) in der Idsteiner Straße sogar einen leichten Rückgang bis zum 

Prognosejahr. Somit ist davon auszugehen, dass die Verkehrsprognose eher 

eine Abschätzung „auf die sichere Seite“ darstellt. 

Ergebnis der Leistungsfähigkeitsuntersuchung ist, dass auch mit den zu Grun-

de gelegten Kfz-Verkehrsmengen des Prognosejahres 2025 die Leistungsfä-

higkeit an allen untersuchten Knotenpunkten während der vor- und nachmittäg-

lichen Spitzenstunden an normalen Werktagen gegeben ist. Die Qualität des 

Verkehrsablaufs der aus der Ahornstraße in die Idsteiner Straße einbiegenden 

Linksabbieger ist während der vormittäglichen Spitzenstunde „befriedigend“ 

(Verkehrsqualitätsstufe C) und während der nachmittäglichen Spitzenstunde 

„ausreichend“ (Verkehrsqualitätsstufe D). Alle anderen Knotenströme an den 

untersuchten Knotenpunkten werden sogar mit guter bis sehr guter Verkehrs-

qualität (Verkehrsqualitätsstufen B und A) abgewickelt.  

Mit zunehmender Entfernung zum B-Plan-Gebiet wird die Verkehrszunahme 

durch die neuen Nutzungen geringer, da sich der Verkehr im Straßennetz ver-

teilt. So liegt der Anteil des Neuverkehrs in der Idsteiner Straße direkt südlich 

der Ahornstraße (mit ca. 750 Kfz pro Tag) bei ca. 7% – und nimmt in Richtung 

Ortsmitte immer weiter ab. Der Neuverkehr am zentralen Knotenpunkt am Nie-

dernhausener Rathaus, der im Bestand mit ca. 25.000 Kfz pro Tag belastet ist, 

liegt im Bereich der täglichen Verkehrsschwankungen (ca. 2-3%). Die Auswir-

kungen auf die Leistungsfähigkeit dieses zentralen Knotenpunktes sind daher 

gering. 
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Entwässerung des Oberflächenwassers  
 
Die Oberflächenentwässerung des Gesamteinzugsgebietes wird künftig über 
öffentliche Entwässerungseinrichtungen gewährleistet, so dass ein Abfluss in 
Richtung Privatstraße Haus-Nr. 74 – 92 nicht mehr anfällt.  
 
Die Erschließung der Bestandsgebäude ist über den jetzigen Privatweg nicht 
gewährleistet. Auf Anregung der Eigentümer ist daher eine 2 m breite Ver-
kehrsfläche zur Erweiterung des ca. 4 m bereiten Privatweges im Bebauungs-
plan festgesetzt. Ergänzend ist eine Anbindung an die Planstraße C vorgese-
hen, die eine Zu- und Abfahrt für die Feuerwehr und andere Rettungsfahrzeuge 
gewährleistet. Aufgrund des Privatinteresses obliegt die Finanzierung und Um-
setzung der Maßnahme den Eigentümern der Anliegergrundstücke. In Rahmen 
der technischen Planung und Ausführung ist dann von den Eigentümern zu 
klären, in welcher Form eine Befestigung der Verkehrsfläche erfolgt und in wel-
cher Form die Flächen entwässert werden müssen. 
 
Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 
 
Falsche Hausnummer 
 
Hierbei handelt es sich um einen redaktionellen Fehler. 
 
Die Bezeichnung der Hausnummer ist im Verkehrsgutachten zu korrigie-
ren. 
 
 
 
 



Bebauungsplan Nr. 19/2014 „Wohnpark Farnwiese / 1. Änderung Idsteiner Straße“ und 13. Änderung des Flächennutzungsplanes im Ortsteil Niedernhausen“ 
Beteiligung gemäß § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB     Abwägungsvorschläge zu den Bedenken, Anregungen und Hinweisen                
 

35 

 
Bürger: 8 Schreiben vom 11.01.2017  

Stellungnahme Bürger  Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Planstraße J / Feuerwehrzufahrt / Zugängen zu Nachbargrundstücken 
 
Die Erschließung der Bestandsgebäude ist über den jetzigen Privatweg nicht 
gewährleistet. Auf Anregung der Eigentümer ist daher eine 2 m breite Ver-
kehrsfläche zur Erweiterung des ca. 4 m bereiten Privatweges im Bebauungs-
plan festgesetzt. Ergänzend ist im Westen eine Aufweitung des Weges um 
einen weiteren Meter und im Osten eine Anbindung an die Planstraße C vorge-
sehen, die eine Zu- und Abfahrt für die Feuerwehr und andere Rettungsfahr-
zeuge gewährleistet.  
 
Die Umsetzung des Wegeausbaus erfordert bodenordnerische Maßnahmen. 
Sofern keine anderen privatrechtlichen Vereinbarungen getroffen werden kön-
nen, wird eine Einbeziehung der betroffenen Flächen in das Umlegungsgebiet 
erforderlich. Aus diesem Grund werden die vom vorhandenen Privatweg be-
troffenen Teilflächen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufge-
nommen. 
 
Die Finanzierung und Umsetzung der baulichen Maßnahme obliegt den Eigen-
tümern der Anliegergrundstücke. Im Rahmen der technischen Planung und 
Ausführung ist dann von den Eigentümern zu klären, in welcher Form eine Be-
festigung der Verkehrsfläche erfolgt, in welcher Form die Flächen entwässert 
werden müssen und in welcher Form Einfriedungen erwünscht sind. 
 
Zudem kann privatrechtlich geregelt werden, ob ggf. Achspoller eingebaut wer-
den oder ggf. den nördlichen Nachbarn Zugangsrechte über den Privatweg 
eingeräumt werden sollen. 
 
Die Verbreiterung des Privatweges liegt im privaten Interesse der Eigentümer. 
Detaillierte Regelungen zur Gestaltung oder Einfriedung des Weges liegen 
nicht im öffentlichen Interesse und werden daher im Bebauungsplan nicht fest-
gesetzt. 
 
 
Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
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Westliche Anbindung 
 
Die zunächst geplante Kreisverkehrsanlage kann aus eigentumsrechtlichen 
Gründen nicht umgesetzt werden. Die jetzt vorgesehene Straßeneinmündung 
wurde nach den einschlägigen Richtlinien und Vorschriften des Straßenbaus 
geplant. Hierbei wurde auch die Leistungsfähigkeit überprüft. Die Geometrie 
der Einmündung wurde zudem bereits mit HessenMobil abgestimmt. Eine Ge-
fährdung kann somit ausgeschlossen werden. 
 
Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
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Bürger: 9 Schreiben vom 13.01.2017  

Stellungnahme Bürger  Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
Entwässerung des Oberflächenwassers - für die Anlieger Idsteiner Straße 56-
92   
 
Die Entwässerung der Privatstraße erfolgt derzeit über die Privatgrundstücke 
Haus Nr. 74 bis 92. Der erwähnte Graben leitet derzeit Oberflächenwasser der 
nördlichen liegenden Freiflächen ab. Die Oberflächenentwässerung des Ge-
samteinzugsgebietes wird künftig über öffentliche Entwässerungseinrichtungen 
gewährleistet, so dass kein Entwässerungsgraben mehr erforderlich wird. Dies 
gilt auch für die Bauphase, da die Erschließungsmaßahmen vor der Herstellung 
der Gebäude erfolgt. 
 
 
Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
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Bürger: 9 Schreiben vom 13.01.2017  

Stellungnahme Bürger  Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Gebäudehöhen – Bezugspunkt 
 
Die Rechtsprechung macht es erforderlich, dass im Bebauungsplan eindeutige 
Höhenvorgaben festgesetzt werden. Eine Höhenfestsetzung in m über NN, 
scheidet aus, da im vorliegenden Fall, aufgrund des ungleichmäßigen Gelän-
deverlaufs, nahezu eine grundstücksweise Höhenfestsetzung erforderlich wäre. 
Die Zuschnitte der Baugrundstücke stehen jedoch nicht fest, bzw. sollen auf-
grund der erforderlichen Flexibilität im Rahmen einer Angebotsplanung, auch 
betreffend den Ergebnissen aus der Baulandumlegung, offengehalten werden. 
 
Es verbleiben daher Höhenfestsetzungen mit relativen Bezug zum Gelände.  
 
Die Höhenfestsetzungen im Bebauungsplan werden durch den § 18 BauNVO 
geregelt. In der Kommentierung Rixner, Biedermann Steger, Systematischer 
Praxiskommentar BauGB / BauNVO, 2014 heißt es: „Bei der Bestimmung des 
Bezugspunktes kann die Gemeinde auf die gewachsene natürliche Gelände-
oberfläche als untern Bezugspunkt zurückgreifen……Wichtig ist, dass jedoch 
nach dem Inhalt auch der Planzeichnungen die Möglichkeit besteht, im Fall 
tatsächlicher Veränderungen noch den unteren Bezugspunkt sicher zu bestim-
men.“ Letzteres wird jedoch in der Praxis auf Grund der Hanglange und den 
erforderlichen Geländeanpassungen, mit Böschungsanschüttungen und Bö-
schungsabgrabungen für den Straßen- und Hochbau, nicht immer der Fall sein, 
sodass eine hinreichende Bestimmtheit der Festsetzung in Frage steht. 
 
Darüber hinaus sind in der Realität der Überprüfung der Planung und der Bau-
ausführung sehr schnell Grenzen gesetzt. So findet z.B. bei Anwendung von 
Baugenehmigungsverfahren nach § 56 HBO eine vertiefende Überprüfung 
nicht mehr statt. 
 
Aus diesem Grund wurde parallel zum Bebauungsplan eine Straßenplanung 
erarbeitet und die Straßenhöhen als verbindliche Bezugshöhen im Bebauungs-
plan dargestellt.  
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Bürger: 9 Schreiben vom 13.01.2017  

Stellungnahme Bürger  Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Bezüglich der Höhenfestsetzungen der First- und Traufhöhen wurden je nach 
Geländeverlauf Ab- und Zuschläge auf die geplanten Gebäudehöhen veran-
schlagt. So sind die Höhen in Bezug auf die Verkehrsfläche eindeutig bestimmt 
und berücksichtigen den vorhandenen Geländeverlauf. Die Ansichtshöhen der 
straßenabgewandten Fassaden bestimmen sich dann durch das vorhandene 
bzw. geplante Gelände. Zur Orientierung sind zudem die Höhenlinien des Be-
standsgeländes im Bebauungsplan dargestellt, womit der Beschlussvorlage 
entsprochen wurde. 
 
 

Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 
 
Verhältnismäßigkeit der Kosten 
 
Die Vorplanungen zur Entwässerung sowie zur Dimensionierung der Rückstau-
fläche erfolgte durch das Ingenieurbüro IGW aus Idstein. Hierbei wurde auf 
eine flächen- und kostenschonende Planung geachtet. Weiterhin wurden auch 
die natur- und artenschutzrechtlichen Belange berücksichtigt. In seiner Mail 
vom 18.07.2017 führt das Ingenieurbüro hierzu folgendes aus: 
 
„Die Kosten für ein Trennsystem sind natürlich höher als eine Entwässerung im 
Mischsystem. Es handelt sich hierbei jedoch um Auflagen, welche im WHG 
(Wasserhaushaltsgesetz) bzw. HWG (Hess. Wassergesetz) als Auflage für 
Neubaumaßnahmen zu beachten und umzusetzen sind. Der Erdwall auf der 
Südseite, welcher auch gleichzeitig als Weg für die Bewirtschaftung des Be-
ckens notwendig ist und als Fußwegeverbindung in das Naherholungsgebiet 
dient, ist nicht als gravierender Eingriff zu bezeichnen. Auch in monetärer Be-
trachtung ist der hierfür aufzuwendende Betrag verschwindend gering. In erster 
Linie ist der Standort und auch die Abgrenzung des Standorts abhängig von 
den Auflagen des RP Darmstadt – Obere Wasserbehörde -, da an das geplante 
RRB das Überschwemmungsgebiet des Daisbach, nach dem Hochwasserma-
nagementplan Schwarzbachverband, angrenzt und in diesem Bereich kein 
Eingriff erfolgen darf. 
 
Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
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Bürger: 10 Schreiben vom 07.12.2016  

Stellungnahme Bürger  Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
Randeingrünung entlang der Hochspannungsleitung  
- Funktionsfähigkeit für den Artenschutz 
 
Nach Mitteilung des Leitungsträgers ist der Bewuchs innerhalb des Schutzstrei-
fens der Hochspannungsleitung grundsätzlich auf drei Meter Höhe zu be-
schränken. Nur im Ausnahmefall können höhere Bepflanzungen zugelassen 
werden. Der Bebauungsplan sieht vor, den Bewuchs im Bereich der Hoch-
spannungsleitung, mit Ausnahme von einigen Parkplätzen, zu erhalten. Derzeit 
sind Parkplatzstreifen mit einer Tiefe von 8,00 m und 12,50 m geplant. Aus 
Sicht des Zoologen von memo-consulting bestehen hiergegen keine arten-
schutzrechtlichen Bedenken.  
 
Durch eine Verschiebung der geplanten Privatstraße nördlich der Plangebiete 
WA 1 und WA 2, aber auch der Planstraße nördlich des Plangebiets WA 14, 
können die Grundstücke auch für Parkplatznutzungen besser ausgenutzt wer-
den, sodass eine Reduzierung der Parkstreifen auf eine Tiefe von ca. 6 m mög-
lich ist. Hierdurch kann die im Bebauungsplan festgesetzte Randeingrünung 
um ca. 1.000 m² vergrößert und die Eingriffe in das Gehölz weiter reduziert 
werden. 
 
Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
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Bürger: 11 Schreiben vom 20.01.2017  

Stellungnahme Bürger  Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Plangebiet WA 18 Niveauanpassung 
 
Nach Überprüfung vor Ort wurde festgestellt, dass der Böschungsfuß direkt an 
der bestehenden Grundstücksgrenze beginnt und dann das Gelände um ca. 2 
m ansteigt. Eine Anpassung des Geländeniveaus ist daher mit erheblichen 
Kosten verbunden, ggf. wäre auch eine Stützwand zu errichten. Da der Eigen-
tümer bzw. die Gemeinde nicht bereit sind diese Kosten zu tragen, wird der 
Bebauungsplan entsprechend geändert. Die vorhandene Grundstücksgrenze 
bleibt bestehen. Das Plangebiet WA 18 entfällt. Das Mischgebiet MI 1 ist ent-
sprechend anzupassen. Dem Grundstückseigentümer steht es frei nach der 
Baulandumlegung mit dem benachbarten Grundstückseigentümer eine geson-
derte Regelung zu treffen. 
 
Der Bebauungsplan ist entsprechend dem o.g. Vorschlag anzupassen. 
 
 
Mischgebietsausweisung 
 
Durch die geplante Bebauung im Mischgebiet MI 1 wird das künftige Anwesen 
der Idsteiner Straße Nr. 56 von den Lärmquellen im Einmündungsbereich der 
Ahornstraße und der Tankstelle abgeschirmt. Die Ausweisung eines Allgemei-
nes Wohngebiet im direkten Anschlussbereich an die Einmündung ist aufgrund 
der dort herrschenden höheren Lärmbelastung und aus funktionalen Gründen 
städtebaulich nicht begründbar. Aufgrund der geringen Flächengröße ist auch 
bei der Errichtung von Gewerbenutzungen, wie z.B. einer Arzt- oder Rechtsan-
waltspraxis in einem Wohn- und Geschäftshaus, nicht mit einer spürbaren 
Mehrbelastung im Vergleich zu einem reinen Wohngebäude zu rechnen. Sons-
tige (lärmintensivere) Gewerbebetriebe können aufgrund der geringen Grund-
stücksgröße auch ausgeschlossen werden. 
 
Im Bebauungsplan sind die zulässigen Nutzungen in den Mischgebieten 
wie folgt festzulegen: 
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Bürger: 11 Schreiben vom 20.01.2017  

Stellungnahme Bürger  Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Mischgebiete (§ 6 BauNVO) 
 
Plangebiete MI 1 und MI 2: 
Zulässig sind: 
      -     Wohngebäude, 
      -     Geschäfts- und Bürogebäude, 
      -     Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie  
            Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 
      -     Anlagen für Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle, soziale,  
            gesundheitliche und sportliche Zwecke. 
       -    im Plangebiet MI 2: sonstige Gewerbebetriebe, Tankstellen 
              
Nicht zulässig, auch als Ausnahme, sind: 
      -     sonstige Gewerbebetriebe  
      -     Gartenbaubetriebe, 
      -     Vergnügungsstätten, 
      -     Bordelle und bordellartige Betriebe, 
      -     im Plangebiet MI 1: sonstige Gewerbebetriebe, Tankstellen 
               



Bebauungsplan Nr. 19/2014 „Wohnpark Farnwiese / 1. Änderung Idsteiner Straße“ und 13. Änderung des Flächennutzungsplanes im Ortsteil Niedernhausen“ 
Beteiligung gemäß § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB     Abwägungsvorschläge zu den Bedenken, Anregungen und Hinweisen                
 

43 

 

 
 
Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB, 
im Zeitraum vom 05.12.2016 bis einschl. 13.01.2017 
 

 
Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange ohne Hinweise, Anregungen oder Bedenken: 

 
Behörde / Träger Schreiben vom 

ESWE Versorgungs- AG, Wiesbaden 13.12.2016 

Magistrat der Stadt Eppstein 29.11.2016 

Magistrat der Stadt Wiesbaden 29.11.2016 

Regionalverband Frankfurt/RheinMain, Frankfurt am Main 09.12.2016 

Rhein-Main Verkehrsverbund GmbH, Hofheim Email vom 30.11.2016 

Bischöfliches Ordinariat, Limburg Email vom 13.12.2016 
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Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange mit Hinweisen: 

 
Industrie- und Handelskammer Wiesbaden Email vom 13.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 

 

 
 
 
 
 
 
 
Nachfolgend Schreiben vom 30.11.2015: 
 
 
 

  

Die Anregungen zur Stellungnahme vom 30.11.2015 wurden bereits entspre-

chend nachstehenden Beschlussvorschlägen abgewogen bzw. in der Entwurf-

splanung berücksichtigt. 

 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die getroffenen Be-

schlüsse aufrechterhalten. Ergänzend ist der in Bezug genommene Er-

schließungsweg Idsteiner Straße Nr. 74 bis 92 als besondere Verkehrsflä-

che mit der Zweckbestimmung: Privatstraße und Feuerwehrzufahrt fest-

zusetzen. 

 

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussfassung 

zur Trägerbeteiligung gem. § 4 (1) Stellungnahme vom 30.11.2015 

 
Privatstraße Idsteiner Straße 74 -92 / Zufahrt von der Idsteiner Straße 
Der Privatweg ist ca. 130 m lang und verfügt lediglich über eine Breite von knapp 4 m. 
Infolge hiervon können die Baugrundstücke verkehrlich nur unter Inanspruchnahme der 
angrenzenden landwirtschaftlichen Fläche erschlossen werden. Entsprechend werden 
Bereiche des Nachbargrundstückes für das Rangieren und Parken, aber auch für das 
Aufstellen von Mülltonnen genutzt. Problematisch ist auch das Fehlen einer Wendean-
lage am Ende der Straße. Dies betrifft insbesondere auch für Fall von Einsätzen von 
Rettungsfahrzeugen zu.  
 
Insofern sollte der Anregung Rechnung getragen werden und eine Verkehrsfläche in 
Form eines Zusatzstreifens mit einer Breite von 2 m gesichert werden. Die Zufahrtsstra-
ße von der Idsteiner Straße kann beibehalten werden. Im Einmündungsbereich in die 
Privatstraße ist jedoch eine Aufweitung für Feuerwehrfahrzeuge erforderlich. Des Weite-
ren wird es sinnvoll, die Privatstraße im Osten an die Planstraße C anzubinden um hier 
Zu- und Abfahrtsmöglichkeiten für Rettungsfahrzeuge und ggf. auch für Anliefer- und 
PKW-Verkehr sicherzustellen. 
 
Die Maßnahme macht Grunderwerb, ggf. im Rahmen der Baulandumlegung, erforder-
lich. Weiterhin ist in geeigneter Weise die Entwässerung sicherzustellen. Die Kostenträ-
gerschaft ist im weiteren Verfahren zu klären. 
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Industrie- und Handelskammer Wiesbaden Email vom 13.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 

 

  

 

Im Bebauungsplan ist eine 2,0 m breite Ergänzungsfläche als Fläche als Verkehrs-

fläche mit Zweckbestimmung „Feuerwehrzufahrt“ zu sichern. Weiterhin ist im 

Westen (Einmündungsbereich mit der Stichstraße) eine Straßenaufweitung und im 

Osten eine Anbindung an die Planstraße C zu berücksichtigen. 

 

Tankstellenzufahrt 

In der Begründung wurde ausführlich dargelegt, warum eine Verschwenkung der Ahorn-

straße verkehrstechnisch sinnvoll ist und eine Abfahrt in den oder eine Zufahrt aus dem 

Kreuzungsbereich vermieden werden soll.  

 

Die Bedenken werden zurückgewiesen. 

 

 

Einzelhandelsbetriebe 

In der Auflistung der zulässigen Nutzungen für das Mischgebiet fehlt der Begriff Einzel-

handelsbetriebe. 

 

Die Auflistung ist um den Begriff Einzelhandelsbetriebe zu ergänzen. 

 

Beibehaltung Zufahrtsstraße 
s. Pkt. Privatstraße Idsteiner Straße 74 -92 / Zufahrt von der Idsteiner Straße 

 

 

Hausanschrift 

Es besteht kein Anlass eine Hausanschrift zu ändern. 

 

Die Anregung ist Rechnung zu tragen. 
 
Die Anregungen der Stellungnahme vom 30.11.2015 wurden gemäß der Be-
schlussfassung in den Bebauungsplan übernommen. 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Industrie- und Handelskammer Wiesbaden Email vom 13.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 
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Deutsche Telekom Technik GmbH Schreiben vom 12.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nachfolgend Schreiben vom 02.11.2015: 
 

  

Die Anregungen zur Stellungnahme vom 02.11.2015 wurden bereits entspre-

chend nachstehenden Beschlussvorschlägen abgewogen bzw. in der Entwurf-

splanung berücksichtigt. 

 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die getroffenen Be-

schlüsse aufrechterhalten. 

 

 

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussfassung 

zur Trägerbeteiligung gem. § 4 (1) Stellungnahme vom 02.11.2015 

 

Leitungen und Anlagen  

Im Rahmen der vertiefenden Fachplanungen für den Straßen- und Tiefbau sind Versor-

gungsleitungen und Anlagen sowie die hiermit verbundenen Auflagen und Rahmenbe-

dingungen zu berücksichtigen. 

 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

 
Die Hinweise der Stellungnahme vom 02.11.2015 wurden gemäß der Beschluss-
fassung zur Kenntnis genommen. 

 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Deutsche Telekom Technik GmbH Schreiben vom 12.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 
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Deutsche Telekom Technik GmbH Schreiben vom 12.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 
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AbwasserVerband Main-Taunus Schreiben vom 09.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 

 

 
 

 

  

Die Anregungen zur Stellungnahme vom 09.11.2015 wurden bereits entspre-

chend nachstehenden Beschlussvorschlägen abgewogen bzw. in der Entwurfs-

planung berücksichtigt. 

 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die getroffenen Be-

schlüsse aufrechterhalten. 

 

 

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussfassung 

zur Trägerbeteiligung gem. § 4 (1) Stellungnahme vom 09.11.2015 

 

Bauwerke und übergeordnete Abwassersammler 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

 

 

Berücksichtigung in der Schmutzfrachtberechnung 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

 

 

Bereits kanalisierte Flächen 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

 

 

Mischsystem 

Im Plangebiet ist ein Trennsystem geplant. Das Schmutzwasser soll hierbei in den 

Mischkanal der Idsteiner Straße geführt, das Niederschlagswasser über eine Regen-

rückhaltemulde in den Daisbach abgeleitet werden.  

 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

 

 

Anforderungen gemäß SMUSI-Erlass 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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AbwasserVerband Main-Taunus Schreiben vom 09.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 

 
Nachfolgend Schreiben vom 09.11.2015: 
 

 

 

  

Trennsystem 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

 

 

Minimierung der Eingriffe auf den Boden und den Wasserhaushalt 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

 

 

Zisternenhaltung 

Im Bebauungsplan wurde eine entsprechende Festsetzung getroffen. 

 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

 

 

Dachbegrünung 

Eine Empfehlung zur Dachbegrünung von flach geneigten Dächern kann sinnvoll sein. 

 

Im Bebauungsplan ist unter Hinweise und Empfehlungen folgender Textbaustein 

aufzunehmen: 

 

Dachbegrünung 

Es wird empfohlen Flachdächer und flach geneigte Dächer, wie z.B. von Garagen und 

Carports, extensiv zu begrünen. 

 

 

Oberflächengewässer 

 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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AbwasserVerband Main-Taunus Schreiben vom 09.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 

 

 
 
 

  

 
Ausgleichsflächen 
Zwischenzeitlich konnte die Gemeinde auch weitere gemeindeeigene Flächen benen-
nen, die hinsichtlich der Brauchbarkeit geprüft wurden. Außerdem können Ausgleichs-
maßnahmen aus einem anderen Bebauungsplan, der derzeit nicht weiter betrieben wird, 
übernommen werden. Weiterhin wurde der Rückbau von zwei Verrohrungen als Aus-
gleichsmaßnahme ausgewählt. Die Maßnahmen wurden im April 2016 mit der Unteren 
Naturschutz- und Wasserbehörde abgestimmt.  
 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

 

 

Überschwemmungsgebiet 

 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

 

 

 
Die Anregungen der Stellungnahme vom 09.11.2015 wurden gemäß der Be-
schlussfassung in den Bebauungsplan übernommen und die Hinweise zur Kennt-
nis genommen. 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

 

 

Bachverrohrung Theisbach 

 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Maßnahme ist zu ge- 

gebener Zeit mit dem Abwasserverband abzustimmen. 
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AbwasserVerband Main-Taunus Schreiben vom 09.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 
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Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG Schreiben vom 29.11.2016 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 

 

 

 

 

Versorgungsanlagen Unitymedia 

 

 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte Schreiben vom 20.12.2016 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 

 

 

DB-Anlagen 

 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Westnetz GmbH Schreiben vom 23.12.2016 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 

 

 
 
 
 
 
 

  

 

 

 

Hochspannungsleitungen 

 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Bundesamt für Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der 

Bundeswehr 

Schreiben vom 07.12.2016 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 

 

 

 

 

 

Bauhöhe 

 

 

Eine Bauhöhe von 12,50 m kann partiell überschritten werden. Insofern ist die 

Bundeswehr im weiteren Beteiligungsverfahren erneut anzuschreiben. 

 

 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Amprion GmbH Email vom 16.12.2016 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nachfolgend Schreiben vom 29.10.2015: 
 
 

  

Die Hinweise zur Stellungnahme vom 29.10.2015 wurden bereits entsprechend 

nachstehenden Beschlussvorschlägen zur Kenntnis genommen. 

 

 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die getroffenen Be-

schlüsse aufrechterhalten. 

 

 

 

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussfassung 

zur Trägerbeteiligung gem. § 4 (1) Stellungnahme vom 29.10.2015 

 

 

Hochspannungsleitungen 

 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Amprion GmbH Email vom 16.12.2016 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 
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Fraport AG Schreiben vom 09.12.2016 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nachfolgend Schreiben vom 06.11.2015: 
 
 

  

 

Die Anregungen zur Stellungnahme vom 06.11.2015 wurden bereits entspre-

chend nachstehenden Beschlussvorschlägen zur Kenntnis genommen bzw. in 

der Entwurfsplanung berücksichtigt. 

 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die getroffenen Be-

schlüsse aufrechterhalten. 

 

 

 

 

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussfassung 

zur Trägerbeteiligung gem. § 4 (1) Stellungnahme vom 06.11.2015 

 

Lage Plangebiet in Bezug auf uneingeschränkte Anfliegbarkeit / Hindernisfreiheit/ Lärm-

schutz 

 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Fraport AG Schreiben vom 09.12.2016 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 
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PLEdoc GmbH Schreiben vom 08.12.2016 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 

 Beschlussfassung 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 

 

 

 

Versorgungsanlagen 

 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange mit Anregungen und Bedenken: 

 
Der Kreisausschuss, Rheingau-Taunus-Kreis Schreiben vom 12.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 

 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
Büro für Gleichstellungsfragen 
- 
 
 
Fachdienst KE/WF Kreisentwicklung 
- 
 
 
Fachdienst I.7 – Schule, Hochbau u. Liegenschaften, Sport und Kultur 
- 
 
 
 
Fachdienst II.7 – Gesundheitsverwaltung 
- 
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Der Kreisausschuss, Rheingau-Taunus-Kreis Schreiben vom 12.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
Fachdienst III.2 – Umwelt (200020-2015-wi) 
 
Einhaltung der Richtwerte der Sportanlagelärmschutzverordnung 
 
In seiner Mail vom 03.02.2017 führt der Schallgutachter, Dr. Gruschka Ingeni-
eursgesellschaft, hierzu folgendes aus: 

  
„In Abstimmung mit dem FB Immissionsschutz beim Rheingau-Taunus-Kreis, 
65307 Bad Schwalbach, wurden folgende Festsetzungen zum Schutz vor 
Sportlärmeinwirkungen auf das Plangebiet getroffen: 
 
Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 
24 BauGB) 
 
Vollständig öffenbare Fenster schutzbedürftiger Aufenthaltsräume sind aus-
schließlich östlich der im Plan gekennzeichneten Isophone "Wirkpegel Sport" 
zulässig. 
 
Westlich der im Plan gekennzeichneten Isophone "Wirkpegel Sport" sind für 
schutzbedürftige Aufenthaltsräume ausschließlich nicht öffenbare Fenster mit 
schalldämmenden Lüftungseinrichtungen bzw. Fenster nach dem Modell 
„Hamburger HafenCity-Fenster“ zulässig. Fenster nach dem Modell „Hambur-
ger HafenCity-Fenster“ sind Fenster ausreichender Schalldämmung, die aus-
schließlich in Spaltlüftungsstellung kippbar sind. Da diese Fenster nicht voll-
ständig geöffnet werden können, stellen sie keinen maßgeblichen Immissions-
ort im Sinne der 18. BImSchV dar, d. h. die maßgeblichen Immissionsrichtwerte 
müssen nicht 0,5 m vor dem geöffneten Fenster eingehalten werden. 
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Der Kreisausschuss, Rheingau-Taunus-Kreis Schreiben vom 12.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
Von dieser Festsetzung kann gemäß § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise ab-
gewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht 
wird, dass im Einzelfall die maßgeblichen Immissionsrichtwerte der 18. BIm-
SchV 0,5 m außen, vor den geöffneten Fenstern schutzbedürftiger Aufenthalts-
räume eingehalten sind (z. B. unter Berücksichtigung der Abschirmung durch 
Bauwerke). 
 
 
Die Bedenken werden zurückgewiesen.  
 

Untere Naturschutzbehörde 

- 
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Der Kreisausschuss, Rheingau-Taunus-Kreis Schreiben vom 12.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 

 
 
Nachfolgend Schreiben vom 30.11.2015: 
 
 
 
 
 

  
Untere Wasserbehörde 
Regenabwasser / Genehmigungen / Einleitermenge in den Daisbach 
 
Die erforderlichen Genehmigungsplanungen sind im Rahmen der Fachplanun-
gen zur Entwässerung aufzustellen. 
 
Der Hinweis wir zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
 
Fachdienst II.3 – Brandschutz 
 

Die Anregungen zur Stellungnahme vom 30.11.2015 wurden bereits entspre-

chend nachstehenden Beschlussvorschlägen abgewogen bzw. in der Entwurf-

splanung berücksichtigt. 

 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die getroffenen Be-

schlüsse aufrechterhalten. 
 
 

Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussfassung 

zur Trägerbeteiligung gem. § 4 (1) Stellungnahme vom 30.11.2015 
 
Verkehrsanbindung 
Die Vorgaben sind in Rahmen der konkretisierenden Fachplanung zu berücksichtigen 
und abzustimmen. 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Der Kreisausschuss, Rheingau-Taunus-Kreis Schreiben vom 12.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 

 
 

 
 
 

  
Löschwasserversorgung 
Die Vorgaben sind in Rahmen der konkretisierenden Fachplanung zu berücksichtigen 
und abzustimmen. 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
 
Hydranten 
Die Vorgaben sind in Rahmen der konkretisierenden Fachplanung zu berücksichtigen 
und abzustimmen. 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

 

 
Planung Löschwasserversorgung 
Die Vorgaben sind in Rahmen der konkretisierenden Fachplanung zu berücksichtigen 
und abzustimmen. 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

 

 
Zweiter Rettungsweg 
Die Vorgaben sind in Rahmen der konkretisierenden Fachplanung (Gebäudeplanung) 
zu berücksichtigen und abzustimmen. 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
Die Hinweise der Stellungnahme vom 30.11.2015 wurden gemäß der Beschluss-
fassung zur Kenntnis genommen. 

 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Der Kreisausschuss, Rheingau-Taunus-Kreis Schreiben vom 12.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
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Der Kreisausschuss, Rheingau-Taunus-Kreis Schreiben vom 12.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

Weiter Stellungnahmen vom 12.01.2017: 
 
 

 
 
 
 

 

  
Fachdienst III.4 – Bauaufsicht 
 
Bautechnische Nachweise 

 

Der Hinweis wir zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
 
 
 
Fachdienst III.4 – Denkmalschutz 
 
Archäologie 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Der Kreisausschuss, Rheingau-Taunus-Kreis Schreiben vom 12.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
Fachdienst III.5 – Ordnungs- und Kommunalaufsichtsbehörde, Wahlen 
- 
 
 
Fachdienst III.6 – Verkehr 
- 
 
 
Eigenbetrieb Abfallwirtschaft 
- 
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Regierungspräsidium Darmstadt Schreiben vom 13.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Raumordnung und Landesplanung 
- 
 
 
 
Naturschutz und Landschaftspflege 
 
FNP-Änderung / Schutzgebiete / Eingriffs- und Ausgleichsplanung 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Regierungspräsidium Darmstadt Schreiben vom 13.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden 
 
Bodenschutz 
 
Die Angaben über die zuständige Abteilung sind nicht mehr aktuell. 
 
 
Der Hinweis Bodenschutz ist bezüglich der zuständigen Abteilung in Re-
gierungspräsidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt 
Wiesbaden, Dezernat 41.1 Grundwasser und Bodenschutz zu ändern. 
 
 
 
 
Altflächendatei / Pflicht zur Information 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Regierungspräsidium Darmstadt Schreiben vom 13.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Vorsorgender Bodenschutz 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Regierungspräsidium Darmstadt Schreiben vom 13.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 

 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Bergaufsicht 
 

Ehemalige Betriebe des Bergbaus oder Rohstoffvorkommen sind der Gemein-

de Niedernhausen nicht bekannt. 

 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Regierungspräsidium Darmstadt Schreiben vom 13.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kampfmittelräumdienst 

 

Wie bereits in der Abwägung zur 1. Behördenbeteiligung festgestellt wurde, ist 

Aufgrund des festgestellten Bombenabwurfgebiets eine Kampfmittelsondierung 

erforderlich. 

 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die getroffenen Be-

schlüsse aufrechterhalten. Eine Kampfmittelsondierung ist durchzufüh-

ren.  
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Regierungspräsidium Darmstadt Schreiben vom 13.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 
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Naturschutzverbände, BUND Hessen e.V. Schreiben vom 07.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ausgleichsflächen 

 

Der Hinweis wir zur Kenntnis genommen.  
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Naturschutzverbände, BUND Hessen e.V. Schreiben vom 07.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Blühflächen 
 
Es ist sinnvoll Blühflächen als Unterpflanzung von Bäumen anzulegen. Da es 
sich hierbei jedoch überwiegend um öffentliche Flächen handelt, ist es nicht 
erforderlich diesbezügliche Festsetzungen zu treffen. Im privaten Bereich greift 
eine entsprechende Festsetzung zu weit in die Gestaltungsfreiheit der Eigen-
tümer ein. 
 
Die Anregung wird zurückgewiesen. 
 
 
 
 
 
Biotopwertpunkte – Defizit 
 
Ein rechtliches Erfordernis einen 100% Ausgleich nach den Punkten der Kom-
pensationsverordnung zu gewährleisten besteht nicht. Vielmehr ist es auch 
zulässig, die Planung auf eine verbalargumentative Betrachtung zu stützen. Ein 
solche wurde, vor dem Hintergrund einer Wertermittlung nach der Kompensati-
onsverordnung, in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde, durchge-
führt. In der Begründung wird hierzu folgendes ausgeführt: 
 
„…Durch die insgesamt 13 externen Ausgleichsmaßnahmen auf einer Fläche 
von insgesamt über 6,9 ha können ca. 90 % des Eingriffsdefizits aus dem Bau-
gebiet ausgeglichen werden. Der Berechnung des Eingriffs liegt die Annahme 
zu Grunde, dass 100 % der Festsetzungen ausgenutzt werden. In der Regel ist 
jedoch davon auszugehen, dass die rechtlichen Möglichkeiten nicht komplett 
ausgenutzt werden. Zudem stehen einem Verlust der Bodenfunktion auf ca. 
54.300 m², ca. 56.000 m² auf denen die Bodenfunktion verbessert wird gegen-
über. Im Hinblick darauf gilt der Eingriff als ausgeglichen. Weitere Maßnahmen 
sind nicht erforderlich.“  
    
Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
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Syna GmbH Schreiben vom 10.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Baumanpflanzungen/ Schutz der Versorgungsanlagen 
 

Im Rahmen der Umsetzung der Pflanzmaßnahmen sind die Versorgungsleitun-

gen sowie die hiermit verbundenen Auflagen und Rahmenbedingungen zu be-

rücksichtigen. 
 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Syna GmbH Schreiben vom 10.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Maststandorte 
 
Im Bereich der Masten befindet sich derzeit ein niedrigwüchsiger Baumbe-
stand, der aus arten- und naturschutzrechtlicher Sicht erhalten werden soll. 
Nach Rücksprache im Herrn Neu (Syna) am 06.02.17, kann der vorhandene 
Bewuchs erhalten bleiben. Weiterhin ist die Anlage von Parkplätzen, Straßen 
und Wegen zulässig, wenn die Statik der Hochspannungsmasten nicht beein-
trächtigt wird. 
 
Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen und Hinweise aufzu-
nehmen: 
 
„Bepflanzungen in Nähe von Hochspannungsleitungen 
 
Innerhalb der Schutzstreifen der Hochspannungsleitungen ist ein Bewuchs bis 
zu einer Höhe 3,0 m zulässig. Höhere Anpflanzungen, z.B. Einzelbäume, sind 
nur in Abstimmung mit dem Leitungsträger (SYNA GmbH) zulässig.“ 
 
Hinweise: 
 
Hochspannungsleitungen: 
Bei baulichen Maßnahmen in Nähe von Hochspannungsmasten ist darauf zu 
achten, dass die Statik der Hochspannungsmasten nicht beeinträchtigt wird. 
Geplante Maßnahmen Umkreis von 20 m der Masten sind mit dem Leitungs-
träger (SYNA GmbH) abzustimmen.“ 
 
 
Bebauung innerhalb des Schutzstreifens 
 
Nach Rücksprache im Herrn Neu (Syna) am 06.02.17, betrifft die Aussage nur 
hochbauliche Maßnahmen. Die Anlage von Straßen, Parkplätzen und Fußwe-
gen ist zulässig. 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Syna GmbH Schreiben vom 10.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Zufahrtsmöglichkeit für Leitungsarbeiten 
 
Die Hochspannungsleitungen bzw. Hochspannungsmaste sind über den vor-
handenen, bzw. über die geplanten Wege zu erreichen. 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
 
Schutzabstände / elektrische Aufladung 
 
Im Bebauungsplan ist der Hinweis zu den Hochspannungsleitungen wie 
folgt zu ergänzen: 
 
„Bezüglich der Schutzabstände der Hochspannungsleitungen gelten die DIN 
EN 5034-1 und die DIN EN 5034-3-4. Um elektrische Aufladungen zu vermei-
den wird empfohlen, alle metallenen Objekte (z.B. Geländer, Fangzäune, etc.) 
in Nähe der Hochspannungsleitungen in einen umfassenden Potentialausgleich 
entsprechend DIN VDE 01000 Teil 410/540 und DIN VDE 0185 (vgl. ENV 
61024-1) einzubeziehen.“ 
 
 
Umlegung Trafostation 
Nach Auskunft von Herr Neu kann die Trafostation aufgrund der Hochspan-
nungsleitungen nicht mit einem Kran am geplanten Standort aufgestellt werden. 
Der vorgeschlagene Standort (s. linke Seitenspalte) ist aus städtebaulicher 
Sicht vertretbar. 
 
Im Bebauungsplan ist ein neuer Standort gemäß dem Vorschlag der Syna 
GmbH zu berücksichtigen. 
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Syna GmbH Schreiben vom 10.01.2017 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Unterlagen 
 
Die Unterlageneinsicht erfolgt im Rahmen der Fachplanungen bzw. Bauausfüh-
rung. Ein Exemplar des Bebauungsplanes wird durch die Gemeinde zugestellt. 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
 
 

Straßenbeleuchtung / Versorgungsleitungen 

 

Im Rahmen der vertiefenden Fachplanungen für den Straßen- und Tiefbau sind   

die Versorgungsleitungen sowie die hiermit verbundenen Auflagen und Rah-

menbedingungen zu berücksichtigen. 

 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Landkreis Limburg-Weilburg, Der Kreisausschuss Schreiben vom 16.12.2016 

Stellungnahme Behörde / Träger 

 
 Stellungnahme Verwaltung und Planungsbüro / Beschlussempfehlung 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
Verbrauch von landwirtschaftlichen Flächen 
 
Die Optionen über die möglichen Ausgleichsflächen wurden eingehend geprüft.  
 
Im Wald stehen keine Flächen für den Ausgleich zur Verfügung.  
 
Das vorhandene Potential im Bereich der Gewässer wurde ausgeschöpft. Die-
ses beinhaltet neben zwei Renaturierungsmaßnahmen die Extensivierung von 
feuchten Grünlandflächen und Maßnahmen gegen die Verbuschungs- bzw. 
Verwaldungstendenzen. Eine landwirtschaftliche Nutzung ist hier, wenn auch 
eingeschränkt, auch in Zukunft möglich.  
 
Die übrigen Flächen liegen innerhalb ausgeräumter landwirtschaftlichen Flä-
chen mit geringeren Ertragsqualitäten. Insofern stellen die Umwandlung von 
Ackerflächen in Grünlandflächen, die Extensivierung von Grünland bzw. die 
Extensivierung von Ackerland sowie die Anlage von Feldgehölzen sinnvolle 
naturschutz- und artenschutzrechtliche Maßnahmen dar. Auch bei diesen Flä-
chen sind eingeschränkte landwirtschaftlichen Nutzungen weiterhin möglich. 
 
Andere alternative Flächen für den Ausgleich stehen nicht zur Verfügung. 
 
Die Bedenken werden zurückgewiesen. 
 
 
 
 
 
 

            


