Anlage zum Protokoll der Sitzung des Ortsbeirates von
Niedernhausen vom 02.05.2019

Namen sind nachtraglich geschwarzt

Am 02.05.2019 ab 17:30 Uhr bei der Ortsbegehung der neuen Gebaude in der
Bahnhofstrale und der Wiesbadener Strafle stand nicht wie geplant und zugesagt
Herr [ ERSM f(r Fragen des Ortsbeirates Niedernhausen zur Verfiigung, da
seine Vertreter (Bauleiter Herr- und Kollege) keine Fragen bezlglich der
Projektplanung und dessen Umsetzung beantworteten konnten, wurde in der darauf
folgenden Ortsbeiratssitzung folgendes beschlossen:

,Die offenstehenden Fragen werden Uber den Gemeindevorstand der Gemeinde
Niedernhausen schriftlich an die Firma [l mit der Bitte um schriftliche
Beantwortung mdglichst bis zur nachsten Ortsbeiratssitzung gerichtet.”

Fragen vom Ortsbeirat Niedernhausen

an die Firma FTRBRRGIH0P] LA e S

1. Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Niedernhausen in der Fassung des
1. Nachtrags vom 12. Oktober 2009 ist offensichtlich nicht eingehalten
worden. Siehe Anhang Blatt 1 — 4 der Stellplatzsatzung

1.1 Wieso sind die erforderlichen Abstellflachen fiir Personenkraftwagen
von 12,50 m? (5 m x 2,50 m) nicht bei allen Abstellflachen fiir
Personenkraftwagen eingehalten?
siehe § 3 GroRe, Absatz (1) Satz 1. a) flr Personenkraftwagen 12,50
m?(5 m x 2,50 m)

1.2 Wieso wurden die Festsetzungen des § 5 Beschaffenheit Absatz (2)
Satz 1, 2, 3 und 4 nicht eingehalten

1.2.1 Auszug aus Satz 1, .....Je 4 Stellplatze ist ein orts-
landschaftstypischer Baum in einer unbefestigten Baumscheibe von
mindesten 6gm freier Bodenflache zu pflanzen .....

1.2.2 Auszug aus Satz 2, ...Je 100 gm Stellplatzflache ist zusatzlich eine
raumgliedernde Pflanzung aus orts- und landschaftstypischen
Gehdlz zwischen den Stellplatzen vorzunehmen,.........

1.2.3 Satz 3 Boschungen und sonstige ebenerdige nicht fur Stellplatze
oder Stellplatzzufahrten bendtigte Flachen an Stellplatzen sind
gleichfalls als unbefestigte freie Bodenflachen anzulegen und mit
orts- und landschaftstypischen Gehdlz

1.2.4 Stellplatze fur Besucher missen vom oOffentlichen Verkehrsraum
aus erkennbar und zu Zeiten des Besucherverkehrs stets
zuganglich sein; sie sind besonders zu kennzeichnen und dirfen
nicht anderen als Besuchern (iberlassen werden.



2. Die Vorschriften iiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie iiber
die Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen (§81 Abs. 1
Nr. 5 HBO) sind nicht gemiR den Bebauungsplanfestsetzungen
hergestellt. Siehe Anhang, Auszlige aus dem Bebauungsplan
2.1 Wieso sind die im B-Plan unter Nr. 5.1 Befestigten Fldchen nicht wie

festgesetzt hergestellt?

2.1.1 Wieso sind die unbebauten Grundstlcksfreifldchen zur Errichtung
von Flachen flr Zufahrten, Stellplatze, Wege, Terrassen und dlg.
Uber zuléssigen maximal. 50% versiegelt.

2.1.2 Wieso sind die Ubrigen Grundstlicksfreifléchen nicht gartnerisch
angelegt? z.B. zwischen und vor den Parkplatzen neben der
Tiefgaragenzufahrt? (zwischen den Geb&uden Wiesbadener Strafe
6a und Bahnhofstralle 2. Siehe Festsetzungen Nr. 5.2 der
Bebauungsplanes

2.1.3 Wieso sind die unter Nr. 5.4 Gartenmauern zuldssigen Héhen nicht
eingehalten?

Stltzmauern, Terrasseneinfassungen u.4. sind nur bis hochstens
0,80 m Hohe zulassig. Die Grenzmauer zur Liegenschaft
Wiesbadener Strale ragt tiw. bis zu 1,30 m (iber das Gelande
heraus und die Millboxen weiter 1,15 m, sodass eine Wand mit ca.
2,45 m Hohe dort vorliegt. Nachbarschaftsschutz?
3. In der Begriindung zum Bebauungsplan ,Innerer Ortskern“ Seite 27 unter
Punkt 5.5 Okologische Gesichtspunkte, 6.5.1 Wasserhaltung,
Uberschwemmungsgebiete und Uferbereiche sind Zisternen fiir das
Dachregenwasser vorgeschrieben. Siehe Auszug im Anhang.
3.1 Wieso sind die vorgeschriebenen Zisternen nicht errichtet?

4. Im Bebauungsplan sind die maximalen Ausnutzungszahlen in den
Plangebieten festgelegt, fir die GRZ = 0,6
Durch die Errichtung der Tiefgarage und der Nebenanlagen liegt hier
voraussichtlich eine Flachenversieglung von >= 0,9 vor.

4.1.  Wieso ist die zuldssige GRZ = Grundflachenzah! von 0,6 nicht
eingehalten worden?

5. Ein Teilnehmer stellte die Frage:
~Wieso ist das Kranfundament des 1. Bauanschnittes noch unter dem
Gehweg im Bereich des 6ffentlichen Gehweges von der Bahnhofstr. zur
|dsteiner Str. vorhanden und ist nicht zuriickgebaut worden?

Anhénge:

Freiflachenplan verkleinert mit Eintragungen der allgemeinen Grinflachen, 1 Blatt
Auszuge aus den Bebauungsplan, 4 Blatt
Auszlige aus der Begriindung des Bebauungsplanes 5 Blatt
und der Stellplatzsatzung der Gemeinde Niedernhausen, 3 Blatt

Gesamt inkl. 2 Blatt Anlageschreiben 15 Blatt
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Verwirklichung von Zielen des rationellen Umgangs mit Energie
und Wasser

““(8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Oberflachenwassarentsorgung

Anfallendes Dachwasser soll in Zisternen gesammelt werden.

Vorschriften ither Werbeanlagen und Warenautomaten
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HBO)

Werbeanlagen miissen sich nach Umfang, Anordnung, Material,
Farbe und Gestaltung in das Ortsbild einfigen. Regellose Hau-
fungen von Werbeanlagen sind unzulassig.

Werbeanlagen sind nicht zuldssig in Form von Blinklicht und sich
bewegenden Konstruktionen, als laufende Schriftbander mit wech-
selnder Schrift und als projiziertes Lichtbild.

Werbeanlagen sind nur an straenseitigen Gebéudefassaden
zuldssig.

Zulassig sind auf die Wand gemalte Schriftzlige und Logos, wand-
vorgesetzte Schrifttréger aus Metall, Holz und Glas sowie Ausleger-
konstruktionen aus Metall.

Werbeanlagen und Werbezeichen diirfen nicht oberhalb der Fenster-
briistung des 1. Obergeschosses angebracht werden.

In ihrer horizontalen Abwicklung ist das Gesamtmafb auf 1/3 der Ge-
baudefront begrenzt. Dies gilt auch fir die Gesamtabwicklung meh-
rerer Anlagen. Sie dlirfen architektonisch bedeutsame Details nicht
{iberdecken.

Werbeanlagen diirfen sich nicht iber die bauliche Anlage hinaus auf
benachbarte bauliche Anlagen erstrecken. \

Die an Auslegerkonstruktionen befestigten Werbeschilder dirfen
héchstens 0,6 m? grof sein.

Plakate und Klebebander, die auf Schaufenstern befestigt werden,
dirfen einen Fensterflachenanteil von 26 % nicht {iberschreiten.

Bei Warenautomaten darf die Ansichtsflache max. 1,00 m? betragen;
die Ausladung ist mit max. 20 cm vorgegeben. Mehr als 2 Auto-
maten an einem Gebaude sind nicht statthaft.

Art, Gestaltung und Hoha von Einfriedungen und

n
{§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO) |

Einfriedungen und Mauerm

In den Stralenabschnitten mit geschlossener Bebauung und als
Hofabschluss sind Mauern und Holzzaune zugelassen, Mauern
sind aus Naturstein, Taunus-Bruchstein oder verputztem Mauer-
werk mit Abdeckung aus Naturstein oder Biberschwanzziegel
zugelassen,

d
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4.1.1 Einfriedung von Hofreiten

Zwischen Hafreiten und offentlichen Verkehrsflachen sind
Einfriedungen mit einer Héhe von mindestens 2,00 m zu errichten,
Vorhandene historische Hoftore sind zu erhalten,

5, Vorschriften dber die Begriinung von baulichen Anlagen
sawie liber die Gestaitung und Bepflanzung der Grund-
stilcksfreifidchen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

5.1 Befest!gte Flachen

In dert Plangebisten A bis D diirf baute Grundsticksfrei-
-ichen zur Errichtung von Flachen fur Zufahrten, Stellpltze,
§ ;

Wege, Terrassen und dgl. bis maximal ﬁﬂ G JeLiggel werden,
davon maximal 35 % vcllversregelt und 15 % teilverﬁgelt

Als wasserdurchldssige Beldge werden empfohlen:

- wassergebundene Decke

- Schotterrasen

- Kies

~ Rindenmulch
- Rasenpflaster mit mind. 2 ¢m Fuge

52 Gartenflachen

Die Ubrigen Grundsticksfreifldchen sind gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten.

53 Mulltonnenstellplatze

Miilitonnen sind mit einem Sichtschutz zu uAmgeben.

_ 54 Gartenmauern
tzmavern Terrasseneinfassungen u. &. sind nur bis héchs-
tens 0,80 m Hohe zulassig.
655 Abgrabungen und Aufschlttungen

Abgrabungen und Aufschiittungen fiir Terrassen und Gelande-
terrassierungen sind so zu estalten, dass eine natiirlich
wirkende Gelandeform entsteht.

HINWEISE

1. Wirksamkeit 1. Anderung
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 36/89
“Innerer Ortskern” OT Niedernhausen fiir den Geltungsbereich der

1. Anderung gegenstandsios.



2. " Satzungen ' '

innerhalb des Geltungsbereiche des Bebauungsplans gilt in der
jowells aktuellen Fassung die

Stellplatzsatzung, der Gemeinde Niedernhausen.

(§ 81,Abs, 1 Nr. 4 HBO). ' :

3. Denknialéxchuﬁ (§ 20 Denkmalschutzgesetz) -
Wenn bel Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, o Jst dies
dem Landesarit fir Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege

oder der Urteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen. .

4. Plangrundiage - | ' _
_Die Plangrundlage wurde am 10.12.2008 von der Firma Softplan '

Informatik Gmbi, Hertngarten 14, In 35436 Wettenberg im Auflrag
der Gemeinde Niedernhausen 2ur Verfigung gestellt. .

8 Altstandort ‘(Bundesbndanschutzgesaﬁz)' o
I Qeltungsbereich 1, Anderung Innerer Ortskern” gibt es mit Aus- '
nahme der ehemaligen Tankstelle (Wiesbadener Strafie 8) kelne
Verdachtsfldchen im Sinne van §2Abs.4 Bundesbodenschutzgesetz,

' §ghgg' yon Leitungen : e -
. Die.oritichen Ereileit‘ungen und gnteri rdischen Leitungen ynd ihr .
_ grforderlicher Schutz sind bel afle

n Planunger, Bauar ejten und
Pflanzarbeiten 24 beachten. o -

.  __Oberflic l_\‘gnmsser S o
C Das |n Zisternen gesargmelie DachwagsseLkann fiir die Garten-

bewasserung und Brauchwassemutzung verwendet warden.

Sons‘tlgés anfallendes Oberfldchenwasser (aufter Dachwassér) goll
nach Moglichkeit versickertwerden. y '

o ,_,,,'.__.V.ar.wegqét.w_ecdan»kéSnm‘an- daﬁ}fv:-«--diav-F}éichanversiqkamng‘;m s 8 1 TV
. die Muldenvarsickerung, « die Dachbegrinung zur Verzs‘:ﬁgarung des

Abflusses und als Wagaserspelcher )

)

1 : ‘ kK

) ‘ Hinsichtiich der Rickhaltung des anfallenden Nlederschlagswassers

2 P in Zisternan erpflehit der Abwasserverband Main-Taunus

% o . 50 % des Zistemenyolurmens 2ur Abflussverzbgering und somit 2ur,
- A Minderung von Hochwasser- hzw. Abflussspitzen und -

. ' z ne fur die Brauchwag U Zur
o *Gartenbewlsserung bereitzustelien. __

il ‘
t} 9. Hochwassersghutzmaﬁnahmen in Zukunft ~
l : Gemal dem Hochwasserschutzkonzept sind im Planungsbereich am’
il ’ Dalsbach und ThelBbach diverse Hochwasserschutzmafnahrmen vor-
gesehen (wie z. B. Gawhaserprofilaufweitungen, Hochwasserschutz-
mauern und Varwallungen). Da ein Tell des Planbersiches Im hach-
wassergefhrdeten Bereich liegt und noch offen ist, ob und wann die
im Hochwasserschutzkonzept Schwarzbach" vorgeschlagenen Maf-
nahmen umgesetzt werden, wird ausdriickiich darauf hingewiesen,
dass entsprechende bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor Hoch-
wasserschaden im Planbereich 2u treffen sind.
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5. Unter den folgenden Prdmissen des genannten Gutachtens kann die zentrale Griinfliche
von Nordwesten und Stidosten her anteilig bebaut werden:
- Landwirtschaft im Ortskern ist nicht mehr zeitgemé 3.
- Die wichtige Kaltlufiprocluktion geschieht im Autal, die Taunushénge sind wichtig fiir
Frischluft. Die Kennelwiese ist nur fiir ihre direkte Umgebung wirksam.
Wiesen im Ortskern sind gegen einen Ortsmittelpunkt mit gutem, vielfaltigem Waren-
angebot und ggf. (generationentibergreifendem) Wohnen abzuwégen.
- Das Zusammenkommen von Menschen, der Austausch und die Dienstleistungen fir
einen gréBeren Umkreis sowie das zentrale Wohnen sind im Ortkern héher zu bewer-
ten als die kologischen Funktionen Vernetzung und Vielfalt.

6. Die Mdglichkeit besteht, die Kennelwiese ohne Bedenken zugunsten von Struktur- und
artsbildangepasster Bebauung anteilig zu verkleinern.

7. Das Angebot an Wohn-, Geschéfts- und Dienstleistungsimmobilien ist zu verbessern. Die
damit verbundene Zentrumsfunktion ist zu stérken.

8. Die Mafstablichkeit der Bebauung ist zu beachten und beizubehalten.

="

9. Weniger die Aspekte des reinen Naturschutzes als vielmehr die eines griinen éffentlichen
Erholungs- und Ruheraumes sollen unterstitzt werden.

10. Die Verkniipfung von éffentlicher Griinflichenausweisung und ortskernbezogenen Neu-
baumdglichkeiten wird angeraten.
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M,

A

Gemainde Niedamhausan, Orstail Niederhausen, 1. Anderung Baebauungsplan Innerer Orskem PLANERGRUPPE 81 v

6.3 Bebauung
6.3.1 Bebauung allgemein

Ziele des Bebauungsplans sind sowohl die Férderung und der Ausbau von Dienstleistungen
und des Einzelhandels vor allem im Osten des Geltungsbereichs, als auch dlie Starkung der
Wohnfunktion. Um dem Baugefiige mit teilweise dichten Bebauungen wie z. B. Hofreiten,
Rechnung zu tragen, und die Ansiedlung marktgerechter Nutzungen wie z, B. Dienstleistun-
gen und Einzelhandel speziell in den Plangebieten A2 und A4 zu férdern, sind samtliche pri-

vaten Baubereiche als Mischgebiete ausgewiesen.

GeméaB den oben genannten Zielen wird die Randbebauung Wiesbadener StraBe / Bahnhof-

straBe in der Tiefe mit einem eigenen Hof und dem Plangebiet A4 erganzt.

Damit ruhiges Wohnen auf der Seite zur Kennelwiese unterstiitzt wird, ist folgende Ein-
schrankung maBgebend: In den Gebieten A bis C, die weiter in die Kennelwiese hineinragen,
sind flir die von den StraBe abgewandten Gebaude im Hintergrund, das heiBt ab 30 m Ent-
fernung von der StraBe, folgende Arten der Nutzung ausgeschlossen: Geschéftsgebaude,
Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr sportliche

Zwecke.
Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnligungsstatten sind im gesamten Geltungsbe-
reich nicht zugelassen, da diese Nutzungen die Wohnfunktionen, insbesondere durch aus-

gehende Larmbelastigungen, stéren wiirden.

Das Kirchengrundstiick ist als Flache fiir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen

Kirche und sozialen Zwecken dienendes Gebéude (Kindergarten) ausgewiesen.

Die Ausnutzungszahlen sind in den Plangebieten entlang der StraBen mit verstérkter ge-

werblicher Nutzung gebietskonform mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 bei zwei

o i v T T

Geschossen bzw. 1,5 bei maximal drei Geschossen festgelegt.
——T
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6.4.3 Grlnvernetzung

Empfohlen wird, die Funktion der gegebenen Biotoptypen Grlinland, Stauden, Bachgehdlze
und andere Gehdlze als Vernetzungselementé,' insbesondere flir die Bache als lineares Ver-
netzungselement, auch mit der freien Landschaft, weiterzuentwickeln. Entlang beider Seiten
des TheiBbaches soll langfristig und soweit mdglich eine standortgerechte Bachufervegetati-
on entwickelt werden. Durch die Ausweisung groBer Griinflachen bleiben die Grundlagen der
Lebensraume der Kennelwiese erhalten.. Die Gérten bilden den Ubergang zu den weltge-
hend urban geprégten Biotoptypen der umgebenden Bebauung.

6.4.4 Einfriedungen und Géarten

Auch mit der Gestaltung der Einfriedungen soll das typische historische Ortsbild aufgewertet
werden. Hierzu sind entsprechend detalllierte bauordnungsrechtiiche Festsetzungen getrof-
fen.

Um das typische Auenrelief zu bewahren wird die Héhe zuldssiger Gartenmauern auf 0,80 m

begrenzt.

Bel der Gartengestaltung Ist die Auswahl differenzierter Pflanzenarten von Bedeutung. So

solte z. B. auf unterschiedliche Strukturen und unterschiedliche Blihzelten geachtet werden,

um so die Vielfalt der Gestaltung und der Jahreszeiten erlebbar zu machen. Monotone Gar-

ten mit standortfremden Fichten, Tannen, Scheinzypressen oder anderen fandschaftsfremn-
den Wuchsformen und untypischen Farben sind zu vermeiden. Die Bereicherung der Gérten
mit kleinen Laubbdumen, auch Obstb&umen wird empfohlen.

6.4.5 Gehodlzarten

Um den Landschaftscharakter der Kennelwiese zu unterstiitzen, vor allem fir das Land-
schaftsbild aber auch flir die Biotopfunktion z. B. als Trittsteinbiotop am Gewasser, sind fir
Pflanzungen innerhalb der Grinflachen an der Kennelwiese landschaftsgerechte heimische
Baum- und Straucharten geméB den Listen der Festsetzungen verpflichtend vorgegeben.

XOARBEIT\PAQJEKTENSTADTAGSO0 1.A BP 10K M E lung - Taxtall 5 Dog 07 20110926 Balzung.NOC 26
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6.5 Okologische Gesichtspunkte
6.5.1 Wasserhaushalt, Uberschwemmungsgebiete und Uferbereiche

Zur Senkung der Abwassermengen und zur Aufrechterhaltung der Bodenfunktion wird ein

méglichst geringer Versiegelungsgrad angestrebt. Die Grundstiicksfreiflachen diirfen nur bis

zu 50 % versiegelt werden, davon maximal 35 % volliversiegelt und 15 % teilversiegelt. Wei-

terhin wird vorgeschrieben das Dachregenwasser in Zisternen zu sammeln. Es ist zulassig,

das Zisternenwasser in ein separates Brauchwassernetz einzuspeisen. Durch die Nutzung
von Brauchwasser kdnnen 20 — 25 % vom Trinkwasserverbrauch gespart werden. Sonstiges

anfallendes Oberflachenwésser soll nach Méglichkeit versickert werden.

Hinsichtlich der Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen empfiehlt
der Abwasserverband Main-Taunus
. 50 % des Zisternenvolumens zur Abflussverzégerung und somit zur Minderung von Hoch-

wasser- bzw, Abflussspitzen und

- 50 % des Zisternenvolumens flr die Brauchwassernutzung bzw. zur Gartenbewasserung
bereitzustellen.

Damit kann sich unmittelbar nach einem Regenereignis 50 % des Zisternenvolumens selbst-
standig entleeren und kann das Volumen fr ein darauf folgendes Regenereignis wieder als
Rlckhaltevolumen zur Abflussverzégerung und Minderung von Hochwasser- bzw. Abfluss-
spitzen zur Verfligung stehen. Diese detailierte Regelung wird unter Hinweise als Empfeh-

lung Gbernommen.

Die Uberschwemmungsgebie::- und Uferbereiche gemaB HWG (Hessischem Wassefgesetz)
sind, ergénzt mit gesetzlichen Passagen, bereits im Bestandskapitel beschrieben. Sie sind in

den Rechtsplan Ubernommen.

GeméaB dem Hochwasserschutzkonzept sind im Planungsbereich am Daisbach und Theip-
bach diverse HochwasserschutzmaBnahmen vorgesehen (wie z. B. Gewasserprofilaufwei-
tungen, Hochwasserschutzmauern und Verwallungen). Da ein Teil des Planbereiches im
hochwassergefahrdeten Bereich liegt und noch offen ist, ob und wann die im ,Hochwasser-
schutzkonzept Schwarzbach® vorgeschlagenen MaBnahmen umgesetzt werden, weist der
Abwasserverband Main-Taunus ausdriicklich darauf hin, dass entsprechende bauliche Vor-

kehrungen zum Schutz vor Hochwasserschéden im Planbereich zu treffen sind.
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Stellplatzsatzung

der Gemeinde Niedernhausen

(in der Fassung des . Nachtrags vom 12. Oktober 2009)
P aBin.

Aufgrund der §§ 5, 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993
(GVBI. 1992 |, Seite 534), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.06.2002 (GVBI |, Seite 342
sowie der §§ 44, 76, 81 der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 18.06.2002
(GVBLI. |, Seite 274) hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Niedernhausen in ihrer Sitzung
am 02.02.2005 und 22.03.2005 die folgende Satzung beschlossen:

§1

Geltungsbersich

Die Satzung gilt fir das gesamte Gebiet der Gemeinde.

§2
Herstellungspflicht

(1) Bauliche oder sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr zu erwarten ist,
dirfen nur errichtet werden, wenn Garagen oder Stellpldtze und Abstellplatze in
ausreichender Zahl und GroRe sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt werden
(notwendige Garagen, Stellplatze und Abstellpldtze). Diese miissen spatestens im Zeitpunkt
der Nutzungsaufnahme bzw. Benutzbarkeit der baulichen oder sonstigen Anlagen
fertiggestellt sein.

(2) Anderungen oder Nutzungsénderungen von baulichen oder sonstigen Anlagen diirfen nur
erfolgen, wenn der hierdurch ausgeldste Mehrbedarf an Garagen oder Stellplatzen und

Abstellplédtzen in ausreichender Zahl und GréRe sowie in geeigneter Beschaffenheit
hergestellt wird (notwendige Garagen, Stellplédtze und Abstellplatze).

§3
GroRe

(1) Flr Stellplétze und Garagen werden folgende Mindestgréfien festgesetzt;

1. a) flr einen Personenkraftwagen 12,50 m? (5 m x 2,50 m)

b) flr einen Lastkraftwagen bis zu 2,5 t Gesamtgewicht
oder einem Omnibus mit hdchstens 10 Sitzpldtzen
oder einem Anh&nger 18 m2? (6 m x 3 m)



2. flr einen Lastkraftwagen von mehr als 2,5 t bis 10 t
Gesamtgewicht oder elnem Omnibus mit mehr als
10 Sitzpldtzen 50 m? (15,40 m x 3,25 m)

3. flr elnen Lastkraftwagen von mehr als 10 t
Gesamtgewicht oder eln Sattelfahrzeug oder einem
Gelenkbus 59,50 m? (17 m x 3,50 m)

Bel Garagen geben die vorgenannten Mindestgréien das Innenmal der Garagengréfien
an.

(2) Fr Fahrradabstellplétze werden, sowelt nlcht Im Einzelfall eln geringerer Fldchenbedarf
nachgewlesen Ist, 1,2 m? je Fahrrad als Mindestgréle bestimmt,

§4
Zahl

(1) Die Zahl cler nach § 2 herzustellenden Garagen, Stellplétze und Abstellpldtze bemisst sich
nach der dieser 8atzung belgefligten Anlage 1, die verbindlicher Bestandtell dieser Satzung
ist, '

(2) Fur bauliche und sonstige Anlagen, deren Nutzungsart In der Anlage nicht aufgefiihrt Ist,
richtet sich die Zahl der Garagen, Stellplatze und Abstellpltze nach dem voraussichilichen
tatséichlichen Bedarf, Dabel sind die in der Anlage flr verglelchbare Nutzungen festgesatzten
Zahlen als Richtwerte heranzuziehen,

(3) Bel Anlagen mlt verschiedenartigen Nutzungen bemisst sich dle Zahl der erforderlichen
Stellpldtze nach dem gréften gleichzeitigen Bedarf. Die wechselseitige Benutzung muss auf
Dauer gesichert sein. ’

(4) Steht die Gesamtzahl in einem offensichtliichen Missverh&ltnls zum tatséchlichen Bedarf, so
kann die sich aus der Elnzelermittiung ergebende Zah! der Stellplétze entsprechend erhéht
oder ermanigt werden.

(8) In den Féllen der Absétze 2 bis 4 Ist die Zustimmung der Gemelnde erforderlich.

(6) Bel der Stellplatz-/Abstellplatzberechnung ist jewells auf einen vollen Stellplatz/Abstellplatz
aufzurunden,

§5
Beschaffenhelt
; Y

(1) Die Beschaffenheit und dle Anordnung von Stellplétzan, Garagen und Abstellpl4tzen richtet
sich nach den Jewells gliltigen Vorschriften der Hess. Bauordnung und der aufgrund der
Hessischen Bauordnung hlerzu ergangenen Vorschriften,

(2) Fur Stellpiétze gelten auBerdem folgende Festsetzungen:



o _Stellplédtze sind durch geeignete orts- und landschaftstypische Baume.
Hecken oder Stréucher abzuschirmen, Je 4 Stellplatze ist ein orts- und
landschaftstypischer Baum mit einer unbefestigten Baumscheibe von
mindestens 6 gm freier Bodenfldche zu pflanzen und dauernd zu unterhalten.
Der einzupflanzende Baum muss einen Stammumfang von mindestens 14
cm (gemessen in 1 m Hohe) und eine Gesamthéhe von mindestens 2,50 m
aufweisen. Die Baume sind im unmittelbaren Bereich der Stellplaize
anzuordnen, sodass durch die B&ume ein Abschirmungs- bzw.
Beschattungseffekt der Stellplétze erzielt wird.

» Je angefangene 100 gm Stellplatzflache ist zuséatzlich eine raumaliedernde
Pflanzung aus orts- und landschaftstypischen Gehdlzen zwischen den Stellplatzen
vorzunehmen. Die raumgliedernde Pflanzung muss mindestens eine unbefestigte
Bodenflache mit einer lichten Breite von 50 cm und einer lichten Tiefe von 490 m
erhalten.

» Bdschungen sowie sonstige ebenerdige nicht filr Stellplatze oder
Stellplatzzufahrten_benétigte Flachen an Stellplatzen sind aleichfalls als
unbefestigte freie Bodenflache anzulegen und mit orts- und landschaftstypischen
Gewdchsen zu bepflanzen.

» _Stellplatze flr Besucher miissen vom 6ffentlichen Verkehrsraum aus erkennbar

und zu Zeiten des Besucherverkehrs stets zuganglich sein; sie sind besonders zu
kennzeichnen und diirfen nicht anderen als Besuchern {iberlassen werden.

» Garagen und Stellplatze missen ohne Uberquerung anderer Stellplatze
ungehindert erreichbar sein. Bei Wohngeb&uden mit bis zu 2 Wohnungen kann mit
Zustimmung der Gemeinde hiervon abgewichen werden.,

§6
Standort

Garagen, Stellplatze und Abstellplatze sind auf dem Baugrundstiick herzustellen und dauerhaft
zu unterhalten. Ist die Herstellung auf dem Baugrundstiick ganz oder teilweise nicht maglich, so
dirfen sie auch auf einem anderen Grundstiick in zumutbarer Entfernung vom Baugrundstiick
(bis zu 300 m) hergestellt werden, wenn dessen Nutzung zu diesem Zweck 6ffentlich-rechtlich

gesichert ist.

§7
Abldsung

(1) Die Herstellungspflicht flir PKW (§ 3 Abs. 1, Nr. 1 a) kann auf Antrag durch Zahlung eines
Geldbetrages abgeldst werden, wenn die Herstellung der Garage oder des Stellplatzes aus
rechtlichen oder tatséchlichen Griinden nicht méglich ist. Ein Abldsungsanspruch besteht
nicht,
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Im Bauschein

Anlage 02, Haus 1, Schnitt

Anlage 06, Haus 2, Schnitt

Anlage 07, Haus 2, Schnitt

ist der untere Punkt der Dachhohe bestimmt in der Senkrechten mit dem Schnitt der
Baukonstruktion und eben nicht mit dem Schnitt der AuBenkante Fassade.

In den Bauscheinen ist die maximal zulissige Dachh&he bestimmt mit 6,0 m, dies in
Ubereinstimmung mit dem B-Plan. Tatsichlich ausgefiihrt ist die Hohe mit 6,36 m
(Anlage 13).

Aufgestellt:
Niedernhausen, den 01.07.2019

OLN-Fraktion in der In Zusammenarbeit mit

Gemeindevertretung . Herrn
Niedernhausen s Dipl.-Ing. W. Pakowski

(W. Pakowskl)

(OLN)

Anlagen: 01-13 (Siehe Text)



