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Begriindung und stidtebauliche Erlduterung

Entstehung, Lage in der Landschaft

Das Wohngebiet von Georgenborn siidlich der MainstraBe

ist in der Nachkriegszeit als Erweiterung des kieinen Orts-
kernes von Georgenborn entstanden. Urspringlich entwickel-
te sich der Ort aus einer Jagdraststdtte im Walde. Der Orts-

grunder, Georg August Samuel zu Nassau-ldstein, rastete dort

~gern an der Waldquelle, die nach ihm Georgenborn benannt

wurde und damit dem Ort den Na men gab. Sie sprudelt noch
heute im Plangebiet (Denkmalschutz).

Auf freiliegendem Héhenriicken liegt das Wohngebiet in Sid-
Stdwest-Hanglage, es hat einen weiten Blick in die waldigen
Rheingau-Héhentiler. Von drei Seiten ist es von hohen Buchen-
waldern ("Nonnenbuchwald, Hohenbuchau") umgeben, auf der
Sidostseite schlieBt eine landwirtschaftliche Nutzfliche an.

In dieser Blickrichtung und aus seiner Hohenlage entsteht
sein freies Sichtfeld.

Entwicklung des Gebietes

Im Erlduterungsbericht des Flachennutzungsplanes wurde
festgestellt, daB der stiddtebauliche Gesamteindruck in Geor-
genborn durch die starke Bauentwicklung bereits nachhal-
tig gestort ist.

Zielsetzung des Bebauungsplanes muB es daher sein, den Be-
standscharakter des Gebietes zu erhalten.

Dies entspricht der Vorgaben der Landesplanung im Regio-
nalen Raumordnungsplan, der Erhaltung bzw. Verbesserung

der Lebens- und Umweltbedingungen den Vorrang einzu-
raumen.
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Siedlungsdichte und Bauweisen

Mit Grundstiickszuschnitten zwischen 600 und 1.200 gm

war ein groBzligiges Wohngebiet in lockerer, grinbetonter,
offener Bebauung mit groBen Gartenanteil konzipiert worden .
das sich mit seinem Bebauungsgrad an dije offene weitsich-

tige Landschaft anpassen und mit zunehmenden Baumaufwuchs
an die umgebenden Wilder Uberleiten solite.

Die vorhandenen Siedlungsdichten innerhalb des Bebau-

ungsplangebietes liegen bei 25 - 4 Wohneinheiten pro ha

in den Gebietsteilen, wo bei offener Bebauung nur maximal
2 Wohneinheiten auf maximal 500 bis 1.000 qm Grundstiicks-
groBe zuldssig sind. Bej Gebietsteilen mit vorhandener und
damit wieder zuldssiger geschlossener Bauweise oder kleineren

GrundstiicksgroBen liegen die Werte entsprechend héher.
Diese Weiie soilen nicht weiter als vorhanden erhéht werden.

Zur Erhaltung des entwickelten Siedlungscharakters auch
in der Bauweise wurden in den Festsetzungen nur Einzel-

hduser zugelassen.

Lediglich dort, wo Doppel- oder Reihenhiuser bereits vor-
handen sind, wurden sie wieder zugelassen, wenn aus ab-

standsgrinden (HBO) Einzelhiuser nicht genehmigt werden
kénnen.

Aus gleichen Grinden wurden nur Wohngebdude mit nicht mehr
als zwei Wohnungen zugelassen, nur bei vorhandenen Gebduden

mit mehr Wohneinheiten wurde diese Bindung nicht angesetzt.

In der Baugestaltung sind Dachneigungen von mindestens 30°
vorgeschrieben worden, lediglich vorhandene Flachdédcher sind
(wegen besserer Sanierungsméglichkeiten) mit 0° bis 10° fort-
geschrieben worden.
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Inneres StraBennetz (ErschlieBung siehe Punkt 3.)

Das seit langer Zeit bestehende ErschlieBungsschema ist ein
StraBenraster, das ohne besondere Bericksichtigung der
Topographie aus zum Teil sehr steilen Falllinien des Hanges
verlduft. Die Querschnitte der StraBen betragen 4 - 9 m
(vorwiegend 6 m, jedoch auch bis unter 3 m '), sind also
extrem schmal gehalten. Der Ausbau konnte daher nur mit
Prellbord ohne besondere Bﬁrgersteigausbildung im Einbahn-
strallensystem erfolgen. Die Kreuzungen haben keine beson-
deren Aufweitungen erfahren, man ist auf gr-Bte Riicksicht
zwischen fahrenden und fuBldufigen Verkehr angewiesen,
Aus dieser Sicht ist auch eine weitere Verdichtung der Be-

baung mit weiter zunehmenden Verkehr nicht zu vertreten.

Begrindung und Abwédgung

Aus den abgeleiteten Riicksichten und Griinden ist beabsich-
tigt, eine weitere bauliche Verdichtung des Gebietes mit
allen damit zusammenhdngenden Folgeerscheinungen nicht mehr
zuzulassen (siehe auch Kapazitdtsgrenze des Abwasser-
kanalsystems Punkt 33 ), dies auch insbesondere deshalb, da

die Bebauung des Gebietes im wesentlichen als abgeschlossen
gilt.

In einer genauen grundstiicksweisen Bestandserhebung wurden
deshalb die derzeitigen Werte der baulichen Ausnutzung durch
detaillierte Nachermittiung der GrundstlicksgréBen und der vor-
handenen Bausubstanz und GeschoBflé’chenausnutzungen erhoben.
Die nunmehr ermittelten Werte wurden in sinnvoller Abgrenzung
als Hochstgrenze festgesetzt.

Da bei den einzelnen Abgrenzungen der Festsetzungen detaillierte

Entscheidungen zu treffen waren, ist im AbwégungsprozeB
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im Sinne des zu verfolgenden Zieles wie folgt verfahren worden:

Die Wertminderung bestehender Grundstticke, ihrer Bebauung

und Nutzung, d.h. ein Eingriff in die Eigentumsrechte, war
zu vermeiden.

Dabei muBte in Kauf genommen werden, daB einzelne Grundsticke
keine groBere oder maximale Werterh6hung durch héhere, derzeit
-nicht ausgeschépfte Ausnutzung gewinnen, in dem sie vergleich-
bare Ausnutzung in der niheren Umgebung heranziehen und
auch far sich beanspruchen.

Bei der Abwdgung konnte also eine Gleichstellung aller Grund-
stucke nicht erfolgen.

Vielmehr wurden dafiir verschiedene Festsetzungen in verschie-
denen Teilbereichen abgegrenzt, um Gebiete, die in baulichen
Ausnutzungswerten den ursprunglich geplanten Gebietscharak-
ter gewahrt haben, vor weiteren , nicht zu verantworteten Ver-
dichtungen zu schitzen , und Gebiete, in denen die Verdichtun-

gen schon zu hoch zugelassen war, einzudidmmen.

Eine Entschéddigungspflicht fir die Gemeinde im Sinne des

§ 44 BBauG ist aus allen genannten Abwdgungsgriinden nicht
herzuleiten.

Letzlich muB die Gemeinde auch davor bewahrt bleiben, infolge
schleichender Verdichtungen zu weiteren, nicht mehr in die Rea-
litat umzusetzende Infrastruktur-Investitionen gezwungen zu
werden wie z.B. Aufweitung der StraBenquerschnitte, Erweiterung
der StraBenkreuzungen, Austausch des Kanalnetzes gegen gréBere
Querschnitte, Neukonzeption von Wasserversorgungseinrichtungen,
zusatzliche Kinderspielpldtze etc.
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VERFAHREN
Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich ist in den Verfahrensschritten der Auf-
stellung des Bebauungsplanes, der Verdnderungssperre und des

veranderten Geltungsbereiches eingehend beschrieben und im Plan
dargestelit.

Die Grenze des Bebauungsplanes entlang der L 3038 ist die

#

stdliche Katastergrenze der L 3038,

Alle anderen Grenzen orientieren sich an «atastergrenzen von

Flursticksgrenzen.

Eine willkirliche Grenzziehung des Geltungsbereich ist nicht
vorgenommen worden.

Vorangegangenes Aufstellungsverfahren

Far die gesamte, im Flachennutzungsplan dargestellte wohnbau-
flache von Georgenborn sidlich der MainstraBe war am 17.01.1963
ein Bebauungsplan aufgestellt worden. Dieser Bebauungsplan ist
aufgrund wesentlicher formeller und materieller Fehler als rechts-
unwirksam anzusehen und konnte als Grundlage fur die Beurtei-

lung von Bauvorhaben nicht mehr herangezogen werden.

Jetziges Aufstellungsverfahren

Um die genannten Mingel zu beheben und einen Bebauungsplan
zu erhalten, der alle planerischen Festsetzungen nach heutiger
Rechtsprechung erhidlt und der die Ziele der Gemeinde zur Be-
bauung in diesem Ortsteilbereich vorgibt, wurde am 12.11.1980

der AufstellungsbeschluB durch die Gemeindevertretung gefaBt.

Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung wurde parallel zum Aufstellungsbe-
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schluB auch eine Veréinderungssperre beschlossen und nach
Genehmigung durch den Regierungsprisidenten erneut nach
dessen MaBgabe zum Geltungsbereich beschlossen.

Nach Verlingerung und Fristablauf ist diese Verédnderungs-
Sperre aufler Kraft getreten.

Verédnderter Geltungsbereich

Im westlichen Teil des Bebauungsplanes, westlich des Weges
"Am Lohberg" und siidlich des "Kornweges" befindet sich ein
Waldgebiet bzw. Waldrandgebiet in dem ein ige Wohnhiuser
bereits stehen.

Uber die Zuldssigkeit dieser Bebauung und Einbeziehung dieses
Cebietes in den Fléchennutzungsplan und in einen Bebauungs-
plan als Wohngebiet und damit mégliche Antridge auf weitere
Wohnbebauung war ein Verwaltungsstreitverfahren anhangig
und ist durch den VGH entschieden.

Dieser genannte Bereich ist aus diesem Geltungsbereich ausge-
grenzt.

ErschlieBung des Gebietes und Ver- und Entsorgung

Die Bebauung des Gebietes ist im wesentlichen abgeschlossen.
Die innere Verkehrserschlieﬁung ist gesichert und in ihrer
Ausfiihrung abgeschlossen. Die duBere Anbindung des Ge-

bietes ist durch die angrenzende L 3038 vorhanden.

Die Trinkwasserversorgung ist ausreichend, der nétige Lei-

tungsdruck zur Léschwasserversorgung ist gegeben.
Die Abwasserkanalanlagen sind am Ende der Aufnahmefihigkeit,
Eine weitere Gebietsverdichtung ist ohne grundsitzliche

VergrdBerung der Querschnitte der Hauptkanile nicht mehr
moglich.
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Die Versorgung mit Kraft- und Lichtstrom ist gesichert vorge-
halten. Eine Umformerstation ist im Gebiet vorhanden.

Das Bebauungsplangebiet ist an das Gasversorgungsnetz
angeschlossen.

Gemeinbedarfseinrichtunqen

Das Bebauungsplangebiet ist mit den nachstehend aufgefiihrten

_ Gemeinbedarfseinrichtungen ausgestattet.

Weiterer Bedarf ist nicht erkennbar.

Ein Kindergarten ist auf dem Sportplatzgelinde, das an den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplan im sidéstlichen Teil
angrenzt, vorhanden.

Spiel-, Boiz- und Sportplétze sind im Gebiet bzw. auBerhalb
des Geltungsbereichs vorhanden.
Eine Sporthalle ist im Gebiet vorhanden, Sie ist zugleich Ver-

sammlungsstdtte der Burger mit Bewirtschaftung.

Katholische und Evangelische Kirchen haben beide Cemein-

bedarfsflichen und zum Teijl Gemeindehiduser im Gebiet,

Fir die Feuerwehr, deren Standort im Gebiet "Nérdlich der
MainstraBe" liegt, ist ferner ein Cebdude, das als Gemein-
bedarfsfliche an der StraBe "Untere Trift" ausgewiesen,

vorgehalten.
Waldabstand der Bebauung

Der Zielkonflikt, daB die vorhandene (und ergédnzende neue)
Bebauung an den Waldrindern innerhalb des normalen Sicher-
heitsabstandes liegt, wird dadurch bereinigt, daB eine Wald-
abstandslinie eingetfagen und innerhalb dieser Schutzzone be-
sondere Vorkehrungen fiir die statische Sicherheit der Gebiue-
de getroffen werden missen.
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Diese Festlegung ist bei den Textlichen Festsetzungen unter
Punkt 8 wie folgt formuliert worden:

GeméB § 9 Absatz 5 BBauG missen innerhalb des durch ErlaB
vorgegebenen und mit der Forstbehérde abgestimmten Wald-
abstandes ab Forstgrenze fiir die statische Sicherheit der Ge-
bdude besondere Vorkehrungen getroffen werden.

Dies bezieht sich insbesondere auf die statische Verstdrkung

~der tragenden Bauteile, damit die Gefahr von moglicherweise

umfallenden hohen Biumen abgewendet werden kann.
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BEBAUUNGSPLAN F(R DAS GEBIET "SUDLICH DER MAINSTRASSE"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

Diese textlichen Festsetzungen gelten fiir das Gebiet "Sudlich
der MainstraBe", das im Plan zeinerisch festgelegt ist.

Art der baulichen Nutzung

WR - Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO
WA - Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

In den Teilen des Bebauungsplangebietes, wo dies zeichnerich
besonders kenntlich gemacht worden ist, sind nur Wohngebidu-

de mit nicht als zwej Wohnungen zulassig.
Flachen fiur Gemeinbedarf

MaB der baulichen Nutzung

Ist eine der Festsetzungen durch GeschoBflachenzahl (GF2)
oder Grundflichenzahl (GRZ), GeschoBzahl und Uberbaubare
Flache infolge Baugrenzen héher ausgewiesen, als sie infolge
der anderen Festsetzungen ausgenutzt werden kann, so ist dje-

jenige Festsetzung malgebend, die die geringere Ausnutz-
barkeit ergibt.

Fir die Ermittlung der zulassigen Grundfliche sind Flachenanteile
an auBerhalb des Grundstiickes festgesetzten Gemeinschaftsanla-

gen im Sinne des § 21 a (2) BauNVO oder Garagenparzellen
hinzuzurechnen.
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Bei der Ermittlung der GeschoBﬂéchen bleiben die Flachen von
Garagen in Vollgeschossen unberﬂcksichtigt, soweit sie den Eigen-

bedarf des Grundstiickes abdecken. Rejne Garagengeschosse sind
nicht Zuldssig,

Bauweijse

Die Bauweise wird nach s 22 (2) BauNVvoO als offene Bau-
weise festgesetzt.

Es sind nur Einzelhé‘user mit seitlichem Grenzabstand
(Bauwich nach HBO) zuldssig,

Doppelhiuser sind nur ausnahmsweise dort wieder zy-

" lassig, wo sje derzeit als Doppelhiuser stehen und der

Grundst(jckszuschnitt oder die Grenzabstinde deshalb
keine Einzelhausbebauung ermoglichen.
Sonst gilt Punkt 4,

Uberbaubare Grundstijcksfléchen

Uberbaubar ist nur die durch Baugrenzen eingegrenzte
bebaubare Flache

stick erforderlich werden.

Diese Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstt’jcksﬂéche zulassig.

Garagen diirfen einen Abstangd von 5 m zyr 6ffentlichen
Verkehrsfliche nicht unterschreiten.

Vor Garageneinfahrten sind Gberdachte offene Stellplitze
zulassig.

Stitzmauern
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AuBenanlagen

Alle Grundsticksfreiflichen auf privaten oder 6ffentlichen
Grundstiicken sind, soweit sie nicht Uberbbaut oder als
notwendige Zufahrten befestigt werden, spatestens ein
Jahr nach Beendigung der Bauarbeiten gértnerisch anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten.

Vorhandene Biume mit einem Stammdurchmesser von

mindestens 0,60 m (in 1 m Hohe gemessen) mussen er-
halten bleiben.

Dies gilt nicht fur Obstbiume.

Pro 150 gm Grundstiicksfliche ist ein ortsstandiger Laub-
oder Nadelbaum anzupflanzen und dauerhaft zu unterhal-

ten. Blautannen zdhlen nicht dazu, dirfen jedoch gepflanzt
werden.

‘Waldabstand zur Bebauung

GemdR § 9 Absatz 5 BBauG missen innerhalb des durch
ErlaB vorgegebenen und mit der Forstbehérde abgestimm-
ten Waldschutzabstand ab Forstgrenze fur die statische
Sicherheit der Gebiude besondere Vorkehrungen getrof-
fen werden.

Dies bezieht sich insbesondere auf die statische Verstar-
kung der tragenden Bauteile, damit die Gefahr von még-

licherweise umfallenden hohen Biumen abgewendet werden
kann.

Denkmalschutz

Nachrichtlich sind gemiB § 9 Absatz 6 BBauG die im
Denkmalbuch des Landesamtes fur Denkmalpflege ein-
getragenen Denkmale (ibernommen.

Denkmale nach Denkmalschutzbuch:
Georgenborn am Lohberg

Hotel Hohenwald (Fachwerk)auf dem Grundstiuck
Flur 2 Flurstick 39/1, MainstraBe.
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