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1. Veranlassung und Planziel

Das seitlich der Bahnstrecke - Stadteverbindung Limburg-Frankfurt - gelegene Plangebiet wird ge-
pragt durch das offengelassene Geldnde eines vormaligen Sdgewerkes, einer Baulandreserve, deren
Mobilisierung in Ausfiihrung der Bodensparklausel des Baugesetzbuches1 Vorrang vor der Neuaus-
weisung von Baugebieten in bisher baulich ungenutzten Bereichen genieBt. Planziel ist die Auswei-
sung des rd. 10.400 gm umfassenden ehemaligen Betriebsgelandes als Mischgebiet, um der vorhan-
denen Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir Wohnen und nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
zumindest teilweise abhelfen zu k&nnen.

Der sidliche Teilgeltungsbereich modifiziert die ihn betreffenden Festsetzungen des vom Regie-
rungsprasidium Darmstadt am 16.10.1980 genehmigten und seit dem 30.10.1980 rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Autal, der die Flurstiicke 49 und 50 als Gewerbegebiet, Flst. 51 und 52 als Mischge-
biet ausweist und, diese umfahrend, eine Ringstrale mit AnschluB liber die Wegeparzelle 41/2 an die
Fritz-Gontermann-StraBe vorsieht. Planziel der Anderung ist die Aufhebung der vormaligen Planstra-
Re und die Widmung der Flurstiicke 51 und 52 als Fldche fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zuzr Entwicklung von Natur und Landschaft - als flankierende MaBnahme zum Schutz der
Talaue”.

§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden.

Gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sollen bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere auch die Belange
von Naturschutz und Landschaftspflege besondere Berlcksichtigung finden. Diese Mallgabe wird u.a. durch
§ 1 Abs. 2 Nr. 7 HENatG n.F. ausgefillt, der den Schutz und den Erhalt von Talauen gesetzlich normiert.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan von 1980 (MaRstab 1:2.000)

2. Raumordnung und Landesplanung, Flichennutzungsplan

Die im vorliegenden Bebauungsplan ausgewiesenen Baugebiete sind im wirksamen Regionalen
Raumordnungsplan Stidhessen als Siedlungsfléche, Bestand, dargestellt.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Geldnde des ehemaligen Sagewerkes einschlieBlich
der nérdlich und sidlich angrenzenden Flurstiicke als gewerbliche Baufliche dar, eingefalt von einer
bis an die Wegeparzelle 54/1 heranreichenden Mischbaufliche. Die Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes werden im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zeitgleich zur Offenlage des Be-
bauungsplan-Entwurfes geéndert.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt das Geldnde des vormaligen Sigewer-
kes und den oben angesprochenen Teilgeltungsbereich des Bebauungsplanes Autal, arrondiert im
Norden um die bislang unbeplanten Flurstiicke bis zum Miihlweg. Es ergibt sich damit folgende Ab-
grenzung: Miihlweg - Wegeparzelle 54/1 langs der Talaue - Fritz-Gontermann-StraRe - Bahnstrecke.
Ergédnzend einbezogen sind bis an den Daisbach reichende Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
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4. Festsetzungen

Zur Sicherung der stédtebaulich geordneten Fortentwickiung des Gebietes i.S. § 1 Abs. 3 BauGB sind
die im folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen worden.

4.1. Art der baulichen Nutzung
4.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Ein Allgemeines Wohngebiet i.S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dient vorwiegend dem
Wohnen. Allgemein zuldssig sind

Wohngeb&ude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht

storende Handwerksbetriebe und .
» Anlagen flr Kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dariiber hinaus Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen.

Als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden in Anlehnung an die tatséchlich realisierte
Nutzung die Anwesen Mihlweg 4 - 8 sowie, in Fortfiihrung des Bebauungsplanes Autal, das Anwesen
Fritz-Gontermann-Strale 14. Das hieran anschlieBende Flurstiick 44 wird ebenfalls als Aligemeines
Wohngebiet ausgewiesen, da die bei der vormaligen Ausweisung als Mischgebiet mdogliche ge-
werbliche Nutzung einschlieRlich zugehérigem Andienverkehr mit Aufhebung der PlanstraBe 1 des
Bebauungsplanes Autal ebenfalls nicht mehr realisiert werden kann.

Stadtebauliche Griinde, die unter Beriicksichtigung der Lage im Ortsgrundri@ den AusschluR allge-
mein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen erfordern wiirden, liegen nicht vor.

4.1.2. Mischgebiet

Mischgebiete i.S. § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Allgemein zuldssig sind

Wohngebé&ude,
Geschéfts- und Biirogebidude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, :
o sonstige Gewerbebetriebe,
» Anlagen flir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
. Zwecke,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und
in den tberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégten Teilen des Gebiets Vergniigungsstat-

ten.

Ausnahmsweise kdnnen Vergniigungsstéatten auch auBerhalb der vorgenannten Teilbereiche zugelas-
sen werden,

Als Mischgebiet (MI) ausgewiesen werden das Geldnde des ehemaligen Sagewerkes, wobei die gebo-
tene quantitative Mischung aus Wohnen und Gewerbe sich insbesondere in der Art der ErschlieRung,
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Lage und GroRe der liberbaubaren Grundstiicksflichen widerspiegelt, die iiber die Wegeparzelle 74
erschlossenen Flurstiicke® und die unmittelbar an die Fritz-Gontermann-Strake angrenzenden Flur-

stiicke®.

Auch hier liegen stddtebauliche Griinde, die den AusschluR allgemein oder ausnahmsweise zuléssi-
ger Nutzungen erfordern wiirden, nicht vor, da Einzelhandelsbetriebe nur in begrenztem Umfang zu-
l4ssig sind® und Tankstellen regelméBig an den Empfehlungen zur Standortwahl nach RAT® scheitern
werden und die die allgemeine Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten legitimierende iiberwiegende
gewerbliche Nutzung in keinem Teilbaugebiet anzutreffen bzw. zu besorgen ist’.

4.1.3. Gewerbegebiet

Die Flurstiicke 49 und 50 sowie 46 und 48 tiw. werden als ein der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben dienendes Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO ausgewiesen. Innerhalb
eines Gewerbegebietes allgemein zuldssig sind

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplétze und &ffentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgeb#ude,

- Tankstellen sowie

- Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen dariiber hinaus Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die einem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke und Vergnligungsstétten zugelassen werden.

Die Ausweisung der Flurstiicke 49 und 50 erfolgt in Fortfiihrung des bestehenden Bebauungsplanes.
Hierbei wird nicht verkannt, daB das Baugebiet aufgrund seiner geringen GréRe keinen eigenen Ge-
bietscharakter entfalten kann und die umgebende Wohnnutzuung, unabhéngig ihrer Ansprache als
Mischgebiet, einen besonderen Abwigungsbedarf begriindet:

Um den Ausbau der StichstraBe fiir den Zweirichtungsverkehr zu erméglichen, die sich aus der Off-
nung des Betriebshofes des auf Fist. 46 anséssigen Kraftfahrzeugbetriebes® nach der Wohnanlage
Fritz-Gontermann-StraRe 16 ergebende potentielle Konflikisituation zu entscharfen und den Betrieb in
seinem Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten zu sichern, ist eine Verlegung auf die Flur-
stiicke 49 und 50 geplant.

Kraftfahrzeugreparaturwerkstatten sind nicht grundsétzlich als wesentlich stérende Betriebe zu beur-
teilen. MaRgeblich sind die Arbeiten, die in dem jeweiligen Betrieb durchgefiihrt werden. Sofern hier-
zu auch Karosseriearbeiten gehdren, ist regelmaRig davon auszugehen, daR der Betrieb gewerbege-
bietspflichtig ist. Eine Planung, die i.S. von § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB die Belange der Wirtschaft und
die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitpldtzen besonders wiirdigt, hat - soweit Baupla-
nungsrecht betroffen ist - die Option auf Ausfiihrung aller einem Kraftfahrzeugbetrieb zugehérigen
Arbeiten zu eréffnen. Damit bedarf es der Ausweisung von Flst. 49 und 50 als Gewerbegebiet. Dem
Schutzbediirfnis der umgebenden Wohnnutzung trégt der Bebauungsplan dadurch Rechnung, dai

3 Munhiweg 2: Bauhof, Muhlweg 2a: Industriebuchbinderei, Fist. 66 - 68/1 tiw.: offengelassener Lagerplatz

* Flst. 45/1: Wohnhaus, Flst. 45/3: Ortsverteilungsstelle der Post, Flst. 46 tiw.: Wohn- und Biirohaus eines
Kfz-Betriebes

> Der Ubergang von der wohnungsnahen Versorgung zu dem in einem Mischgebiet unzulassigen groRflachi-
gen Einzelhandel liegt bei einer Vermutungsgrenze van rd. 700 gm Verkaufsflache.

® Richtlinien fur die Anlage von Tankstellen an Stralen, FGSV 1977/85

" Eine Gaststatte mit Saal, wo bei Tanzveranstaltungen im Saal der Schankbetrieb lediglich hinzutritt, nicht
aber wie bei einer Diskothek die Musikdarbietungen gezielt zur Steigerung des Getrankeumsatzes eingesetzt
werden, ist keine Vergnigungsstatte i.S. des stadtebaulichen Nutzungsbegriffes, da die Geselligkeit im her-
gebrachten Verstandnis gerade kein typisches Kennzeichen der Vergniigungsstatten darstellt.

8 Vertragshandler einer européischen Marke mit Reparaturwerkstatt
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eigensténdige Lagerpladtze und Gewerbebetriebe, bei denen unter freiem Himmel gearbeitet wird,
ausgeschlossen werden. Karosseriearbeiten sind damit zulassig, sie miissen allerdings in Gebiuden
durcl;gefﬂhrt werden, wodurch die erforderliche Abschirmung als gewéahrleistet angenommen werden
kann®.

An das vorgenannte Teilbaugebiet schlieBt sich eine weitere gewerbliche Baufldche an, fiir die die
Zulassigkeit baulicher Anlagen auf unselbsténdige Ausstellungs-, Verkaufs-, Verwaltungs- und Sani-
térgebdude bzw. -rdume begrenzt wird. Es handelt sich hierbei um den der angrenzenden Wohnnut-
zung néchstliegenden Teil des Betriebsgeldndes.

Die Ausweisung des Gewerbegebietes erfolgt unter Bezugnahme auf § 1 Abs. 9 BauNVO, die beson-
deren stadtebaulichen Griinde liegen in dem fiir den Fortbestand des Betriebes notwendigen Erhalt
des Standortes. Das neue Werkstattgebdude (GE:) und das Ausstellungs-/Verkaufsgebaude (GE,)
sind zwischenzeitlich baurechtlich genehmigt und errichtet (Stand Oktober 1996).

Nachtrag: Die zwischenzeitlich erstellte schalltechnische Untersuchung zur Gerduschbelastung des
Plangebietes durch benachbarte Verkehrswege (s. Anlage) hat sich auch mit der hier angesproche-
nen Frage - bezogen auf von dem Gewerbegebiet ausgehenden Gerduschbelastungen - auseinan-
dergesetzt. Im Ergebnis ist festzuhalten, daB die zu besorgende Beaufschlagung der néchstliegenden
Uberbaubaren Grundstiicksflachen unter den empfohlenen Orientierungswerten des Beiblattes zur
DIN 18005, Schallschutz im Stidtebau bleiben, wenn ein flichenbezogener Schalleistungspegel von
tags 60 dB(A)/qm und nachts 50 dB(A)/gm eingehalten werden.

Es handelt sich hier um eine Festsetzungsempfehlung mit eher redaktionellem Inhalt, soweit sie sich
auf ,tags” bezieht. Da der Bebauungsplan zeitlich unbefristet Rechtskraft entfaltet und aktuell keine
Aussagen (iber die langfristige Nutzung der gewerblichen Bauflichen gemacht werden kénnen, er-
scheint die Aufnahme der empfohlenen Schalleistungspegel in den normativen Teil des Bebauungs-
planes gleichwohl zweckmé&Rig. Der Empfehlung wurde daher entsprochen, der normative Teil des
Bebauungsplanes entsprechend ergénzt.

4.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird unter Anwendung des Instrumentariums aus dem 2. Abschnitt
der BauNVO definiert.

4.2.1. Grund- und GeschoBfldchenzahlen

Die Grundflachenzah! gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicksfla-
che'® zuldssig sind. Die festgesetzten GRZ orientieren sich bei dem mittleren Teil des Mischgebiets
sowie den bezogen auf das MaB der baulichen Nutzung analog zu betrachtenden gewerblichen Bau-
flachen an der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Mischgebiete. Fir die sidlichen und nérdli-
chen Teilbaugebiete, ausgewiesen als Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet, erfolgt die Auswei-
sung bestandsorientiert, um aus dem Nebeneinander unvertrdglicher Bauvolumen resultierenden
Konflikten vorzubeugen'".

Die GeschoRflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter GeschoRfliche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zuldssig sind. Die festgesetzten GFZ orientieren sich mit Ausnahme der aufgrund ihrer

® Dader Bebauungsplan als Angebotsplanung nicht vorhersehen kann, welche Anlagen im einzelnen tatséch-
lich errichtet werden, sind hier nur begrenzt konkrete Festsetzungen mdglich (Gassner in: Konflikte baulicher
Nutzung, UPR-Special IV, Munchen: Jehle 1994, S. 49). Zur Festsetzung von Schalldammwerten fur die
Hallenauf3enteile usw. ist daher, unter Bezugnahme auf § 70 Abs. 1 HBO i.V.m. § 22 BImSchG (und VDI
2058), auf die Ebene der Vorhaben-Genehmigung zu verweisen.

' Zur Definition >Baugrundstiick< vgl. § 19 Abs. 3 BauNVO

" Zu den Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen und
baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiicke lediglich unterbaut wird,
gilt § 19 Abs. 4 BauNVO.Von der Méglichkeit abweichender Festsetzung wird kein Gebrauch gemacht.
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Lage und GroRe (vorrangig) fiir eine gewerbliche Nutzung eignenden Baufldchen Flst. 62/1 siidl., 49
und 50 ebenfalls am gebauten Bestand, wobei die GeschoRflachen von Aufenthaltsriumen in Ge-
schossen, die keine Vollgeschosse sind, einschlielich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswénde nicht zur Anrechnung gelangen.

4.2.2. Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die zuldssige Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der Zahl der Voll-
geschosse, als HochstmaR, definiert. Auch hier wird der gebaute Bestand als Grundlage herangezo-
gen, um das Einfligen zu gewéhrieisten. Mit Ausnahme des oben angesprochenen Flst. 62/1 sidl., fiir
dasZ=1 gilt”, sind entsprechend Z = |l zuléssig.

Auf eine ergédnzende Begrenzung von Trauf- und Firsthéhen wird verzichtet. Nur in dem vergleich-
weise sensiblen Bereich der Gelandestufen im Ubergang von der PlanstraBe zu Flst. 49 und 50 sowie
von Flst. 62/1 zu Flst. 55 bzw. 63-65 wird auf der Grundlage von § 87 Abs. 1 HBO eine Vorschrift zur
Baugestaltung erlassen, um sicherzustellen, daR im Vollzug des Bebauungsplanes keine sich talseitig
dreigeschossig darstellenden Geb&ude entstehen, da hiervon Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des ausgehen koénnten.

4.3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Es gilt grundsétzlich die offenen Bauweise, dergemaR die Gebidude mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten sind und eine Baul&nge von 50 m nicht Uberschreiten dirfen. Fiir die aufgrund ihrer GroRe
vorrangig fiir eine gewerbliche Nutzung geeignete Bauflache wird abweichend formuliert, daR die Ge-
baude auch langer als 50 m sein dirfen, sofern die festgesetzten Grund- und GeschoRfldchenzahlen
eingehalten werden.

Diese Offnung erscheint aufgrund der Tieflage, bezogen auf die fiir eine Beurteilung des Ortshildes
maBgebliche Fritz-Gontermann-Strae, zuldssig und im Hinblick auf die angestrebte gewerbliche
Nutzung - konsensbildend mit den sonstigen Festsetzungen - auch geboten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durchgdngig mittels Baugrenzen festgesetzt, wobei
sich die GroRe der Baufenster des Allgemeinen Wohngebietes, Bestand, an den realisierten Grund-
maBen orientieren und diese, Planung, fortschreiben. Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen Misch-
gebiet sind umféanglicher, um Raum fiir die nach § 6 BauNVO hier allgemein zulissigen Nutzungen
zu bieten. Bei dem Gewerbegebiet erfolgt die Ausweisung in Anlehnung an die maRstabsbildende
iiberbaubare Grundstiicksflache im Siiden von Flst. 62/1. '

5. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieRung erfolgt tiber die von der Fritz-Gontermann-StraRe abzweigende bestehen-
de Stichstrale. Es bedarf allerdings der Aufweitung, um den Zweirichtungsverkehr zu erméglichen.
Die Aufweitung erfolgt zulasten der Werkstattgebdude Flst. 46, da eine Aufweitung nach SW wegen
des StraBendammes der Fritz-Gontermann-StraRe ausscheidet.

Die StichstraBe miindet spitzwinklig in die K 705 ein. Die Fahrbeziehung aus dem Plarigebiet rechts-
einbiegend in Richtung Konigshofen ist nur fiir kleinere Fahrzeuge ohne Mitbenutzung der Gegen-
fahrbahn auf der iibergeordneten Strale mdglich. Aus Griinden der Verkehrssicherheit wire ein Aus-
bau der Einmiindung erforderlich, der allerdings an den schwierigen topographischen Gegebenheiten
und dem ungenligenden Fldchendargebot scheitert. Ein StraRenneubau entsprechend dem Bebau-

2 Begriindet durch die bei der angestrebten gewerblichen Nutzung regelméBig Gberhohen Geschosse
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ungsplan von 1980 (vgl. Seite 3) ist sowohl aus wirtschaftlichen Erwéagungen als auch aus Griinden
von Naturschutz und Landschaftspflege abzulehnen. Eine Fiihrung {iber den Miihiweg scheidet
ebenfalls aus, da sich die Situation hier aufgrund des rechtwinklig anzufahrenden schienengleichen
Bahniibergangs und der spitzwinkligen Einmiindung in die Niederseelbacher StraRe, zumal bei feh-
lender Aufstellfliche, noch problematischer darstellt.

Eine Alternative zu der geplanten Anbindung des Baugebietes besteht mithin nicht. Dennoch kann auf
einen Ausbau des Einmiindungsbereiches in die K 705 verzichtet werden, da die Verkehrsbeziehung
Rechtseinbieger i.R. Kénigshofen fiir LKW durch verkehrslenkende MaRBnahmen im Vollzug des Be-
bauungsplanes ausgeschlossen wird. Der aus dem Misch- bzw. Gewerbegebiet kommende LKW-
Verkehr in Richtung Kdnigshofen wird wie folgt gefiihrt:: Aus der PlanstraRe kommend auf die Fritz-
Gontermann-Strale i.R. Ortsmitte Niedernhausen, nach rd. 300 m rechts in die BahnhofstraRe, die
zwischen Strale und Glelsan[agen stehende Umschlaghalle (Stiickgut) rickwartig passierend und
iiber die P+R-Anlage' auf die Fritz-Gontermann-StraRe i.R. Kdénigshofen.

Da die diskutierte Fahrbeziehung unter Beriicksichtigung der Lage im OrtsgrundriB voraussichtlich
nur von wenigen LKW pro Tag nachgefragt wird, begriindet die Zunahme auf der BahnhofstraRe kei-
nen zusétzlichen Abwagungsbedarf.

Die geplante Route wird in dem Abschnitt BahnhofstraRe - Fritz-Gontermann-Strae bereits als Bus-
linie genutzt, sie ist hinsichtlich der erforderlichen Schleppkurven ausreichend bemessen (Planung:
Ing.-Biiro Pakowski, Niedernhausen 1983/84), so daR keine baulichen Veranderungen erforderlich
werden. Es bedarf daher nur der entsprechenden Beschilderung (einschl. Voranki}ndfgung”). Hierbei
handelt es sich um eine verkehrslenkende MaBnahme im Vollzug des Bebauungsplanes, die das vor-
liegende Aufstellungsverfahren unberiihrt [4Rt.

Fiir den ersten Abschnitt der StichstraBe wird ein StraBenraumquerschnitt von 0,5 m Bankette + 5,5
m Fahrbahn + 1,5 m Gehweg = 7,5 m fir ausreichend erachtet. Eine von der Fritz-Gontermann-
Strale herabfilhrende Treppe erschliet das Plangebiet fiir die FuRganger aus den westlich der
Bahnstrecke liegenden Siedlungsfldchen und begriindet den Beginn des beidseitigen Gehweges, der
StraBenraumquerschnitt weitet auf 2 x 1,5 m Gehweg + 5,5 m Fahrbahn = 8,5 m auf.

Die StichstraRBe endet in einer Wendeanlage mit Wendehammer fiir Lkw bis 10 m Lange (3-achsiges
Miillfahrzeug) und Wendekreis fiir PKW'™

Die Verbindung zu der vom Bahniibergang Miihlweg kommenden StichstraRe stellt eine Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung fiir Einsatz- und Rettungsfahrzeuge, FuRgénger und Radfahrer
usw. her. Der Kreis zuldssiger Nutzer wird im Vollzug des Bebauungsplanes durch verlehrslenkende
MaRnahmen abschlieRend definiert.

Die anschlieBende StichstraRe dient ausschlieBlich zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke,
so daR ein Querschnitt von 5,25 m, Ausbau als Mischflache, als ausreichend angesehen werden
kann maRgeblicher Begegnungsfall: Lkw/Pkw. Die StichstraBe endet in einer Wendeanlage fiir
Pkw'®, die Wendemédglichkeit fiir Lkw wird, sofern erforderlich, analog Miihlweg 2a, auf den Bau-
grundstucken herzustellen sein. Unabhéngig der vorstehenden Ausfiihrungen soll, aus Griinden der
Verkehrssicherheit, die Einmiindung in den Mihlweg fiir den Begegnungsfall Lkw/Lkw ausgelegt wer-
den, um dem von der Niederseelbacher StraBe kommenden Rechtseinbieger auch fiir den Aus-
nahmefall eines aus der StichstraBe kommenden Lkw die Rdumung des Bahniibergangs zu ermégli-
chen.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Autal ausgewiesene PlanstraBe (s.0.) entféllt. Alternativ fest-
gesetzt wird eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Rad-/Gehweg.

'* Grundstuck: Deutsche Bahn, Bauherrin und Nutzungsberechtigte: Gemeinde Niedernhausen
' Vorankindigungstafel ahnlich dem Zeichen Z 468-11

'* EAE 85: Wendeanlagentyp 3, aulerer Wendekreisradius = 8 m

EAE 85: Wendeanlagentyp 3, auRerer Wendekreisradius =6 m

-
o
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6. Integrierte Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 HBO n.F. wird in den Be-
bauungsplan eine Gestaltungssatzung integriert. Die Vorschriften der Gestaltungssatzung betreffen
die dulere Gestaltung der baulichen Anlagen innerhalb der als Allgemeines Wohngebiet und Misch-
gebiet ausgewiesenen Flachen. Aufgabe dieser Gestaltungssatzung ist die Entwicklung einer homo-
genen Gesamtgestalt des Gebietes.

6.1. Dachlandschaft

Die Gesamtheit der D&cher verleiht einem Ort oder Teil eines Siedlungsbereiches ein maBgebliches
Attribut, wobei vorliegend insbesondere der Blick von der Eisenbahnbriicke Fritz-Gontermann-StraRRe
auf die unterliegenden Baufldchen beachtlich ist: die Geb&ude sollen ein Dach bekommen, wobei,
anlehnend an die regionaltypische Architektur der deutschen Mittelgebirgslandschaften, normal ge-
neigte Satteld4cher, der heute noch typischen und weitaus gebrauchlichsten Dachform, zur Ausfiih-
rung gelangen sollen, um den durch die planungsrechtlichen Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung angestrebten weichen Ubergang zur Talaue auch visuell wirksam werden zu lassen und Sté-
rungen durch strenge kubische Baukdrper zu vermeiden. Da bei gewerblicher Nutzung ein Dachaus-
bau haufig entféllt, bedarf es hier einer Reduzierung der Mindestneigung"”.

Die gewahite Dachform stellt das traditionelle Element der landschaftshezogenen Baukérpergestal-
tung dar und vermittelt die vertraute Ausstrahlung zeitloser Architektur. Diese Bezugnahme gewéhr-
leistet einerseits die Akzeptanz der Vorgabe, ohne andererseits der individuellen Gestaltungsfreiheit
abtraglich zu sein.

Die Dacheindeckung mit roten Tonziegeln oder roten Dachsteinen gewéhrleistet ergdnzend ein im Er-
scheinungsbild freundliches Ambiente.

Es ist auch die traditionelle Architektur, aus der sich die Forderung ableitet, alpenlandisch breite Gie-
bel auszuschlieBen und fiir Wohngeb&ude und Gebdude mit Wohnungen eine an die frilhe Bebauung
im Ortskern von Kénigshofen angelehnte Begrenzung der Gebédudebreite auf 14 m und der Giebel-
breite auf 11,5 m festzusetzen.

Das im Bebauungsplan festgesetzte MaB der baulichen Nutzung empfiehlt einen regelmiRBigen
Dachausbau. Der Belichtung der Rdume unter Dach ist besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Un-
sensible Eingriffe kbnnen den Charakter eines Hauses allerdings nachhaltig beeintrachtigen. Um die
angestrebte rdumliche Wirkung der Dé&cher - Erfassen und Begrenzen des StraBenraumes - und
gleichzeitig eine ausreichende Belichtung der Rdume unter Dach zu gewéhrleisten, wird die Zul&ssig-
keit und Anordnung von Gauben und Dacheinschnitten differenziert festgesetzt. Die Méglichkeit er-
génzender Dachfldchenfenster bleibt unberiihrt.

6.2. Begriinung von baulichen Anlagen und Grundstiicksfreiflichen

Weitere Gestaltungsvorschriften betreffen die Durchgriinung des Gebietes, wobei Alternativen fiir
Anpflanzungen mit geringem Flachenbedarf bei gesteigerter visueller und dorfékologischer Bedeu-
tung aufgezeigt werden: Begriinung offen gestalteter Einfriedigungen, Fassadenbegriinung, Uberran-
ken von Stellpldtzen, Fugenbegriinung von Pkw-Stellpldtzen und Mindestiiberstellung der Grund-
stiicksfreifldchen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen und Hochstammobstbdumen.

6.3. Emissionsminderung - Raumwarme

Nach § 87 Abs. 2 Nr. 2 HBO kénnen die Gemeinden die Verwendung bestimmter Brennstoffe unter-
sagen oder bestimmte Heizungsarten vorschreiben, wenn dies nach den 6rtlichen Verhiltnissen zur
Vermeidung von Gefahren, Umweltbelastungen oder unzumutbaren Nachteilen bzw. unzumutbaren
Belastigungen oder aus Griinden des Wohlis der Allgemeinheit zur rationellen Verwendung von
Energie geboten ist; danach vorgeschriebene Heizungsarten diirfen keine héheren Umweltbelastun-
gen und keinen héheren Primarenergieverbrauch verursachen als ausgeschlossene Arten.

" Da der mafgebliche Bezugspunkt 6-7 m oberhalb der Bauflachen liegt, kénnen bei gewerblicher Nutzung
auch begriinte Flachdacher zugelassen werden.
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Auf dieser die Begriindung selbst nennenden Grundlage wird'® bestimmt, da@ bei der Neueinrichtung
und wesentlichen Anderung heizungstechnischer sowie der Versorgung mit Brauchwasser dienender
Anlagen und Einrichtungen fliissige Brennstoffe nicht eingesetzt und feste Brennstoffe nur bei Anla-
gen und Einrichtungen mit einer Nennwérmeleistung von kleiner 4 kW verfeuert werden diirfen. Aus-
genommen sind Anlagen in Geb&uden mit einem Jahres-Heizwarmebedarf™ von weniger als 22 kWh
je Quadratmeter beheizbarer Gebaudenutzflache oder 7 kWh je Kubikmeter beheizbarem Gebiude-
volumen (Niedrigst-Energieh&user). Fest installierte Heizgerate (Raumheizung) diirfen nicht mit elek-
trischem Strom betrieben werden, sofern dieser nicht iiber eine hauseigene Photovoltaikanlage er-
zeugt wird; ausgenommen sind Infrarotheizstrahler.

Die Vorschriften sind als vorbeugende MaRnahmen zu werten, begriindet durch die inversionsgefahr-
dete Tallage des Plangebietes: Die Talabwinde werden durch den unmittelbar unterhalb beginnenden
Verbau, die ohnehin nur in geringem Umfang zu erwartenden Hangabwinde durch die beidseitig vor-
handene Hangbebauung maRgeblich beeintrachtigt. Diese Annahmen bestitigt ein 1992 im Zusam-
menhang mit einer privaten BaumaRnahme erstelites ,Amtliches Gutachten zur klimatischen Beurtej-
lung der Beliiftungsverhaltnisse im Bereich des Daisbaches der Gemeinde Niedernhausen® des Deut-
schen Wetterdienstes.

Der ErlaR der Vorschriften wird fiir zuldssig erachtet, da die Erdgasversorgung mdéglich ist®® und im
Zuge der GesamterschlieBung mitverlegt wird. .

Die genannten Grenzwerte sind der ,Verordnung iiber energiesparende Anforderungen an heizungs-
technische Anlagen und Brauchwasseranlagen“ vom 22.3.1994 entnommen und bediirfen hier inso-
fern keiner weiteren Begriindung.

Unter ,heizungstechnische Anlagen“ sind mit Wasser als Wérmetréger betriebene Zentralheizanlagen
oder Einzelheizgerate, soweit sie der Deckung des Warmebedarfs von Rdumen oder Gebiuden die-
nen, einschlieRlich der in funktionalem Zusammenhang stehenden Bauteile wie Warmeverteilungs-
netze und Abgaseinrichtungen zu verstehen. ,Nennwarmeleistung® ist die héchste von der Warmeer-
zeugungsanlage im Dauerbetrieb nutzbar abgegebene Wiarmemenge je Zeiteinheit®'. Der Begriff
.wesentliche Anderung* ist der ,Verordnung liber Kleinfeuerungsanlagen“ vom 20.7.1994 entliehen
und meint z.B. die Umstellung einer Feuerungsanlage auf einen anderen Brennstoff’’, den Aus-
tausch eines Kessels oder die Veranderung der Nennwéarmeleistung, sofern sie nach § 15 der genann-
ten Verordnung eine Anderung in der Uberwachung nach sich zieht.

Angeregt wird zudem, auf geeigneten Dachfldchen Solaranlagen zur Erzeugung von Wirme und
Strom vorzusehen. Ferner wird empfohlen, bei gewerblich genutzten Gebduden und auch in neuen
Wohngeb&uden den Einbau kleiner Blockheizkraftwerke zur Versorgung mit Heizwédrme und Strom zu
priifen.

SchlieBlich wird empfohlen, bei der Bauplanung die Schrift ;Heizenergie im Hochbau - Leitfaden
EnergiebewuBte Geb&dudeplanung* besonders zu berﬁcksichtigen”, da sich die Emissionsbegrenzung
aus vielen einzelnen Komponenten - innere ErschlieBung, aktive und passive Nutzung der Sonnen-
energie, baulicher Warmeschutz usw. - zusammensetzt, die zum ganz iiberwiegenden Teil der Ge-
b&udeplanung zuzuordnen sind**.

e angeregt durch die Stellungnahme gem. § 4 Abs. 1 BauGB der Naturschutzverbande vom 6.4.1995

'®" Zur Begriffsbestimmung und Berechnung sei auf § 2 der Warmeschutzverordnung vom 16.8.1994 und Anla-
ge 1 hierzu verwiesen.

% Stellungnahme Maingas AG, 28.3.1995

2 vgl. § 2(1) bzw. (4) der Heizungsanlagen-Verordnung vom 22.3.1994

Sofern die Feuerungsanlage nicht fir wechselweisen Brennstoffeinsatz eingerichtet ist.

Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit, 5. Gberarbeitete Auflage,

September 1995 (Druck: Elektra Niedernhausen),

# Aufgabe einer energiegerechten Stadtplanung hingegen ist es, den Bauherren nicht zusatzliche Vorschriften
aufzuerlegen, sondern Optionen zu energiegerechtem Bauen zu eréffnen. Dieser Anforderung kommt der
vorliegende Bebauungsplan z.B. durch die auf eine Minimierung méglicher Verschattung achtende Auswei-
sung der Uberbaubaren Grundstiicksflache und die eine aktive Nutzung der Sonnenenergie beriicksichtigen-
den Festsetzungen zur Gebaudestellung nach.

B8R
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7. Immissionsschutz - Verkehrslarm

Das Plangebiet wird mit Gerduschimmissionen der Fritz-Gontermann-StraRe/Niederseelbacher Stra-
RBe und der A 3/E 5 sowie der Eisenbahnlinie Limburg-Niedernhausen beaufschlagt. Der vorliegende
Schallimmissionsplan Niedernhausen® ermittelt auf Grundlage der Verkehrsmengen und Streckenbe-
legungspléne nach den Richtlinien fiir den Larmschutz an StraBen und an Schienenwegen®® die
Emissionspegel fur alle relevanten Verkehrswege, Tages- und Nachtzeit. Fiir das Plangebiet werden
angegeben: '

o StralBenldrm, Tag: 50-60 dB(A)
o StraBenldrm, Nacht: 45-55 dB(A)

Schienenldrm, Tag: Unmittelbar seitlich der Gleisanlagen liegen die Beurteilungspegel bei 60-65
dB(A). Die néchstliegende Bauzeile wird mit 55-60 dB(A), die zweite Bauzeile mit 50-55 dB(A) beauf-
schlagt. In Abhéngigkeit der Gebdudeschirmung reduzieren sich die Beurteilungspegel auf 45-50
dB(A) fiir das Allgemeine Wohngebiet im nérdlichen Teil des Plangebietes.

Schienenldrm, Nacht: Unmittelbar seitlich der Gleisanlagen liegen die Beurteilungspegel bei 55-60
dB(A). Die beiden n&chstliegenden Bauzeilen werden mit 50-55 dB(A) beaufschlagt. In Abh#ngigkeit
der Gebaudeschirmung reduzieren sich die Beurteilungspegel auf 45-50 dB(A) fiir das Allgemeine
Wohngebiet im siidlichen und tiw. 40-45 dB(A) fiir das Allgemeine Wohngebiet im nordlichen Teil des
Plangebietes.

Entsprechend dem Beiblatt zur DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, sind i.d.R. den schutzbediiri-
tigen Nutzungen folgende Orientierungswerte fiir den Beurteilungspegel zuzuordnen:

Allgemeines Wohngebiet tags 55 dB
nachts 45dB
Mischgebiet tags 60 dB
nachts 50 dB
Gewerbegebiet tags 65 dB
nachts 55 dB

Der Vergleich der Beurteilungspegel mit den Orientierungswerten zeigt tiw. nachhaltige Uber-
schreitungen. Aufgrund der flichenhaften Gerduscheinwirkungen sind Festsetzungen zur Geb&ude-
ausrichtung, inneren Organisation usw. nur begrenzt wirksam. Zu beriicksichtigen ist ferner, daR ein
ausreichender Schutz fiir die Grundstiicksfreiflichen durch Geb&audeabschirmung bei der Tallage des
Plangebietes, bezogen auf die BAB, nicht erreicht werden kann.

Als Vorkehrungen gegen die L&rmimmissionen sind daher passive Schallschutzmafnahmen erforder-
lich, angesprochen ist die Dammung von Fenstern und AuBenbauteilen. Hierzu kann auf die DIN
4109, Schallschutz im Hochbau, verwiesen werden, die Mindestwerte der Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen vorsieht. In Abh&ngigkeit der Raumnutzungsarten sind fiir AuRenbauteile von Auf-
enthaltsrdumen die in Tab. 8 der DIN 4109 aufgefiihrten Mindestwerte nachzuweisen:

Fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen sind die bei einem maBgeblichen AuRenldrmpegel von

bis 55 dB(A) 30 dB
56 - 60 dB(A) 30 dB
61-65dB(A) 35dB

nachzuweisen. Die Norm enthélt ferner Schalldamm-MaRe fiir Wand/Fenster-Kombinationen, die zur
Einhaltung des vorgegebenen resultierenden Schalldamm-MaRes fiir das gesamte AuRenbauteil er-

forderlich sind.

2 HLfU in Zusammenarbeit mit der GSA-Limburg; 12/1992
* RLS 90 und Schall 03; die Flachen gleicher Klassen des Beurteilungspegels sind im MaRstab 1:5.000 dar-

gestelit.

PGS 3/96



Niedernhausen-Kénigshofen, Bebauungsplan >Fritz-Gontermann-StraRe/Mahiweg/1. Anderung (Autal“< 12

Da der fiir das jeweilige Bauvorhaben mafRgebliche Larmpegelbereich dem Schallimmissionsplan
Niedemhausen entnommen werden kann und die DIN 4109 im Rahmen der Baugenehmigungsver-
fahren ohnehin beachtlich ist, kann die Frage nach einem weiterflihrenden Handlungsbedarf auf Ebe-
ne der vorliegenden Bauleitplanung verneint werden.

VeranlaBt durch die Stellungnahme der Deutschen Bahn AG vom 20.3.1995 wurde gleichwohl eine
schalltechnische Untersuchung zur Gerduschbelastung des Plangebietes durch benachbarte Ver-
kehrswege beauftragt”’: Die Berechnungsergebnisse Schienenverkehr zeigen, daR der schalitechni-
sche Orientierungswert von 60 dB(A) flir Mischgebietsflachen in Hohe der Baugrenzen der Mischge-
bietsflachen nicht bzw. gerade erreicht wird. Fiir die Nachtzeit sind Uberschreitungen des schalltech-
nischen QOrientierungswertes in den fiir MI-Nutzungen vorgesehenen Flidchen bis in einer Tiefe von
ca. 17 m zu erwarten.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde aufgrund der nachgewiesenen Beaufschlagung wie folgt
gedndert:

Die tiberbaubare Grundstiicksfldche Flist. 62/1 ndrdlich ist entfallen.

Die tiberbaubare Grundstiicksfliche Flst. 62/1 siidlich, fiir die eine Wohnnutzung ausgeschlossen
wurde, wurde nach Norden verschoben, so dall die hier zuldssige Bebauung fiir die von der
Bahnseite aus gesehen hinterliegenden Baufenster als Schallschutz dient.

Die schalltechnische Untersuchung beinhaltet auch eine Auseinandersetzung mit der Frage aktiver
oder passiver SchallschutzmaBnahmen. Da mit der vorgenannten Anderung des Bebauungsplanes
die durch ihn vorbereitete zuséatzliche Bebauung weitestgehend konfliktfrei erfolgen kann, werden al-
ternativ zu der Errichtung einer Schallschutzwand entlang der Bahnanlage passive Schutzmalnah-
men zur Schallddmmung von Fensteranlagen und Luftschallddmmung von AuBenbauteilen in dem
gutachterlich empfohlenen Umfang festgesetzt®. Diese sind bei NeubaumaRnahmen und bei der we-
sentlichen Anderung bestehender Geb#ude zu beriicksichtigen.

8. Wasserwirtschaft

Die folgenden Ausfiihrungen erfolgen in Anlehnung an den vom Regierungsprasidium Darmstadt her-
ausgegebenen Kriterienkatalog vom 8.12.1993:

- Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband Niedernhausen/Naurod; das
Dargebot ist ausreichend, um den durch den Volizug des Bebauungsplanes begriindeten Trinkwas-
sermehrbedarf zu decken®.

Zur Reduzierung des Wassermehrbedarfs ist die Verwertung des Niederschlagswassers von den
Dachflachen als Brauchwasser zur Freiflachenbewésserung vorgeschrieben; eine weitergehende Nut-
zung inshesondere zur Toilettenspiilung wird angeregt.

%7 Gesellschaft fur Schalltechnik und Arbeitsschutz mbH, Limburg: Gutachtliche Stellungnahme P 95086 vom
5.12.1995. Die Gutachtliche Stellungnahme ist Bestandteil der vorliegenden Begrindung.

2 Das Gesundheitsamt weist mit Stellungnahme vom 11.4.1995 darauf hin, daB, wenn Schallschutzfenster als
passive SchallschutzmaRnahmen installiert werden, (...) sind diese mit integrierter Zwangsliftung zu verse-
hen sind. Zu der Anregung des Gesundheitsamtes sei auf die diesbezlglichen Ausfiihrungen in der Gutacht-
lichen Stellungnahme der GSA verwiesen.

2 Auf die ebenfalls noch vorhandenen Reserven der gemeindlichen Wassergewinnungsanlage in Ober-Jos-
bach sei ergdnzend hingewiesen.
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Hierdurch kénnen an ersetzbarem Trinkwasser pro Person und Tag in einem sparsamen Haushalt

e 20 | Toilettenspiilung
e 5| Gartenbewésserung
e (12 | Wésche waschen)

eingespart werden™",

- Gebiet flir die Grundwassersicherung

Die zur Ausweisung als Baugebiet vorgesehenen Flachen sind im Regionalen Raumordnungsplan
Sidhessen, Entwurf 1993, als Siedlungsfliche, Bestand dargestellt. Der nérdlich an die Ortslage Nie-
demhausen anschlieBende Bereich fiir die Grundwassersicherung wird nicht beriihrt.

- Trinkwasserschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Wasserschutzgebiet.

- Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Heilquellenschutzgebiet.

- Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der
Versiegelung infolge des Bebauungsplanes einhergehende Reduzierung der Grundwassemeubil-
dungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenfldche fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Ein-
griff in die natiirlichen Bodenfunktionen: die Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktionen werden
beeintrachtigt. Hinzu kommt der Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen.

Entsprechend der Grundnorm des § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Be-
bauungspldnen die Belange des Naturhaushaltes, des Wassers und des Bodens besonders zu be-
riicksichtigen. Die Grundlage fiir diesbeziigliche Festsetzungen bietet im abschlieBenden Katalog der
Festsetzungsmaglichkeiten des § 9 Abs. 1 BauGB die dortige Nr. 20, dergem&R MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Bebauungsplan festgesetzt
werden kénnen: Es ist festgesetzt, daB die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, Rad- und
Gehwege, Garagenzufahrten, Hofflichen i.S. von Nebenanlagen, Terrassen und PKW-Stellplitze
(nach HBO) wasserdurchldssig zu befestigen sind und das auf diesen Flichen anfallende Nieder-
schlagswasser dezentral zu versickern ist.

Dezentral zu versickern bedeutet eine Flachenbefestigung dergestalt, daR das hierauf anfallende
Niederschlagswasser volistandig auf der Fléche versickert™. Dezentral versickert werden kann aber

* Bei der Nutzung von Brauchwasser innerhalb von Wohngebéuden ist aus Griinden der Betriebssicherheit
und der Gefahr von Fehlanschlissen die Kentrolle der Regenwasseranlagen auf Einhaltung der DIN 1986
Entwéasserungsanlagen fir Geb&ude und Grundstiicke und der DIN 1988 Technische Regeln far Trinkwas-
serinstallationen erforderlich. Besonderes Augenmerk ist auf die strikte Trennung des Trinkwasser- und
Brauchwassersystems zu legen. Zisternen im AuBenbereich sind so zu errichten, daR sie fiir Kontroll- und

" Reinigungszwecke zugénglich bleiben.
Das Gesundheitsamt weist mit Stellungnahme vom 11.4.1995 darauf hin, daR Brauchwasser aus hygieni-
schen Grinden (...) nicht far Waschbecken, Duschen, Wannenbader, Wasch- und Spilmaschinen und dgl.
verwendet werden darf. Dabej ist zu beachten, dal Leitungen von Trink- und Brauchwasser keinerfei Verbin-
dung haben darfen und, soweit sichtbar, optisch voneinander zu trennen sind(§ 17 Trinkwasserverordnung).
Die Brauchwasseranschiisse sind vor MiBbrauch zu schitzen und mit einem Schild ,Kein Trinkwasser* zu
versehen.

¥ vgl. auch Ziffer 9.1.3
Der Einbau von Regenwassernutzungsanlagen wird (iber ein gemeindeeigenes Programm geférdert.

% Pflaster mit breiten Fugen und eingekehrtem grobkérnigem Material sowie einem Unterbau, der auch die
Rickhaltung erméglicht, damit das Wasser entsprechend der Aufnahmefahigkeit des Bodens sukzessive
versickern kann.
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auch z.B. durch sog. Oko-Rinnen anstelle seitlicher Bordsteine (nahezu alle Betonsteinhersteller fiih-
ren inzwischen entsprechende Sortimente). In beiden Féllen handelt es sich um eine oberirdische
Versickerung, die die belebte Bodenschicht als Filter mit einbezieht und keiner Genehmigung bedarf,
da sie keine Einleitung i.S. des Wasserrechts darstelit™.

- Uberschwemmungsgebiete

Die =zur Ausweisung als Baugebiet vorgesehenen Fliachen liegen in keinem Uber-
schwemmungsgebiet. Inwieweit die an den Daisbach heranreichenden Flachen fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft innerhalb des natiirlichen Uber-
schwemmungsgebietes liegen, kann offen bleiben, da die festgesetze extensive Griinlandnutzung
keine funktionale Beeintrachtigung begriindet.

- Abwasser

Die Abwasserableitung erfolgt durch Anschluf an den Sammler des Schwarzbachverbandes bzw. den
Ortskanal, die Abwasserbehandlung in der Kldranlage Niedemhausen des Schwarzbachverbandes.

Das Plangebiet ist im genehmigten Entwésserungsentwurf vom 4.9.1985 enthalten und als Gebiet mit
Trennsystem-Entwasserung ausgewiesen.

Fiir den Bereich des ehemaligen Ségewerkes ist eine Neuplanung erforderlich; die Abwasserableitung
wird im Mischsystem erfolgen. Hierfiir wird nach erfolgter Anzeige des Bebauungsplanes ein baureifer
Entwurf, in dem auch der Nachweis gefiihrt werden wird, daR die vorhandenen Abwassersammier das
zusétzlich anfallende Abwasser schadlos abfiihren kénnen, zur Genehmigung nach § 50 HWG vorge-
legt.

- Oberirdische Gewésser

Der Daisbach wird durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt. Der festgesetzte Verzicht auf
eine Diingung der an den Bach heranreichenden Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft reduziert mégliche Schadstoffeintrage.

- Altlastenverdéchtige Flachen/Altlasten

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind keine bekannt.

Einen Gesamtiberblick Ober die Begrenzung der Bodenversiegelung einschl. ausfihrlichem Literaturver-
zeichnis gibt A.Bunzel, difu-Beitrage zur Stadtforschung, Bd. 8, Berlin: Dt. Institut fir Urbanistik 1992

3 Die Allgemeine Landesverwaltung weist mit Stellungnahme vom 11.4.1895 auf folgendes hin: Erfaubnisfrei

" ist nur das fidchendeckend zur Versickerung gebrachte nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser.

Als nicht schadiich verunreinigtes NW gitt aus qualitativer Sicht das NW von Dach-, Terrassen- und Hoffla-
chen von zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicken, wenn ein Mindestbodenabstand von Versickerung und
Grundwasser eingehalten wird.
Werden entsprechende Ableitungs-/Speichervarianten nach ATV Arbeitsblaft A 138 gewahit, (z.B. wenn die
Niederschiagsstéarke die Aufnahmeféhigkeit des Bodens abersteigt), bedirfen grundséatzlich auch dezentrale
Versickerungen einer wasserrechtlichen Erfaubnis, soweit keine Versickerungssatzung nach § 44 Abs. 3
HWG erlassen wird.
Weiterhin ist zu beachten,dall eine Versickerung von schadlich verunreinigtem NW (z.B. von Gewerbebetrie-
ben) gem. § 3 Abs. 2 Nr. 2 WHG eriaubnispflichtig und ohne vorgeschaltete Reinigungsstufe unzuléssig ist.
Das Wasserwirtschaftsamt weist in seiner Stellungnahme vom 6.4.1995 ebenfalls auf die Einhaltung der
a.a.R.d.T. (ATV A 138) hin.

PGS 3/96



Niedernhausen-Kénigshofen, Bebauungsplan >Fritz-Gontermann-StraRe/Muhiwea/1. Anderung (Autal“< 15

9. Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange
In der Begriindung zum Vorentwurf, Stand 24.1.1995, wurde ausgefiihrt:

Das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (Inv-WoBaulG) beinhal-
tet die Voorverlagerung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung auf die Ebene der Bauleitplanung.
Die Elemente der Eingriffsregelung sind auch im Rahmen der Aufstellung des voriiegenden Bebau-
ungsplanes berticksichtigt und entsprechend der nunmehr bundeseinheitlichen Regelung abgearbeitet
worden™. Auf den anliegenden Landschaftsplan zum Bebauungsplan wird verwiesen™.

Dem dort vermerikten Ausgleichsdefizit wird entgegengestellt:

Der Bebauungsplan hebt mit der Ausweisung der Flurstiicke 51 und 52 als Fldchen nach § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB und der Riickstufung der Wegeparzelle 54/1 zur Verkehrsfidche besonderer Zweckbe-
stimmung bestehendes Baurecht im Umfang von rd. 0,75 ha auf. Der Ausbau der Wegeparzelle 54/1
hétte zudem eine Zerschneidung der beidseits gelegenen Wiesen und sonstigen Biotopfiichen be-
grindet und zu einer nachhalfigen Veridrmung der Talaue, d.h. einer Abwertung des Lebenraumes
gefuhrt.

Durch diese Eingriffsminimierung wird dem im Landschaftsplan benannten Ausgleichsdefizit abgehol-
fen.

Die fortgeschrittene 6ffentliche Diskussion begriindet eine Neufassung fiir die Begriindung zum Ent-
wurf des Bebauungsplanes:

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die Berticksichtigung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt durch Auseinandersetzung mit deren Elementen im Rah-
men der Abwégung nach § 1 BauGB, insoweit sei auf den anliegenden landschaftspflegerischen Pla-
nungsbeitrag verwiesen.

Der Bebauungsplan erhalt einen zweiten Teilgeltungsbereich, der einen nordéstlich von Oberseelbach
liegenden Ackerschlag umfaRt, auf dem durch die Festsetzung geeigneter MaBnahmen (Anpflanzung
einer Laubstrauchhecke entlang des Waldrandes, lockere Uberstellung der verbleibenden Fldche mit
bewéhrten Hochstammobstbdumen, Umwandlung und Nutzung der Unterkultur als Extensivgriinland)
der verbliebene Kompensationsbedarf ausgeglichen wird.

Es handelt sich hierbei um eine Optimierung bezogen auf die Beriicksichtigung der Belange von Na-
tur und Landschaftspflege im Rahmen der Abw#gung nach § 1 Abs. 6 BauGB, nicht aber um einen
-Zwingend vorgeschriebenen Ausgleich®, denn eine solche Forderung ist der maRgeblichen Anlauf-
stelle im Naturschutzrecht - § 8a Abs. 1 BNatSchG - nicht zu entnehmen®.

34_ Einen Uberblick Uber die neuen Regelungen enthalt u.a. Mitschang: Die Belange von Natur und Landschaft
in der kommunalen Bauleitplanung, Schmidt, Berlin: 1993

% Das HENatG n.F. normiert zwar keinen Landschaftsplan auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, die

Erforderlichkeit der entsprechenden Erhebungen als Bestandteil des Abwagematerials ergibt sich gleichwohl

aus § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 8a Abs. 1 BNatSchG.

Diskussionsbeitrage zu diesem Themenbereich (Auswahl):

Blume: Das Verhaltnis von Baurecht und Naturschutzrecht (...), NVwZ 1993, 941, 942

Gassner: Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Bauleitplanungsrecht, NuR 1993, 252, 253

Felder: Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Bauleitplanungsrecht (...), NuR 1994, 53 ff.

OVG NRW, Urteil vom 28. Juni 1995 - 7a D 44/94 NE

Blume: Landschaftsplanung und Eingriffsregelung nach dem Hess. Naturschutzgesetz, NuR 1995, 397 ff.

Schink: Reformbedarf im Naturschutzrecht - eine kommunal Betrachtung - , UPR 1996, 81 ff.
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9.1. Stadtdkologische Festsetzungen

Die in Ausfiihrung des § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommenen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen zur Eingriffsminimierung sind der folgenden tabellarischen Auflis-
tung zu entnehmen:

Ziel: sparsamer Umgang mit Boden

Festsetzung: Mobilisierung einer im Siedlungszusammenhang liegenden Gewerbebrache,
um den Druck auf die Ausweisung neuer Gewerbefldche in Ortsrandlage ab-
zumildemn; angemessen hohes MaR der baulichen Nutzung

Ziel: schonender Umgang mit Boden )

Festsetzung: Aufhebung bestehenden Baurechts fiir Eingriffe im Ubergang zu dem sensi-
blen Auebereich des Daisbachs

Ziel: bodenschonende Bebauung

Festsetzung: niedriger Anteil an bebauter bzw. versiegelter Fldche durch differenzierte
Ausweisung der lberbaubaren Grundsticksfldchen; Minimierung des Ver-
kehrsflachenanteils

Ziel: Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Festsetzung: differenzierte Festsetzung der zuldssigen Héhenentwicklung mit ergénzenden
Gestaltungsvorschriften

Ziel: Sicherung rdumlicher Zusammenhénge

Festsetzung: Ausweisung zusammenhangender Griinflichen bzw. Flachen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im di-
rekten AnschluR an das Baugebiet und nicht-liberbaubarer Grundstiicksfla-
chen mit Pflanzgeboten, Verzicht auf Mauersockel

Ziel: sparsamer Umgang mit Bodenflache, Schutz des Mutterbodens

Festsetzung: Sicherung und Gestaltung biologisch aktiver Flachen durch Pflanzgebote

Ziel: Minimierung des Grundwasserverbrauchs

Festsetzung: Festsetzung zur Verwertung des Niederschlagswassers von den Dachfldchen
als Brauchwasser

Ziel: Erhalt des grofitmdglichen Versickerungsanteils am Regenwasser

Festsetzung: Vorgaben zur wasserdurchldssigen Befestigung von Fldchen mit geringer
Nutzungsfrequenz und Versickerung des hierauf anfallenden Niederschlags-
wassers

Ziel: Schaffung biologisch aktiver, naturnah bepflanzter Flachen

Festsetzung: Festsetzungen zur Anpflanzung von standortgerechten, einheimischen Biu-

men®"* und Strauchem sowie Fassaden- und Dachbegriinung

Anstelle von Mehrfachnennungen sei hier auf die vorhandenen Wechselwirkungen hingewiesen.

Angeregt wird, den bei der jeweiligen BaumaBnahme anfallenden Erdaushub nach Méglichkeit auf
dem Baugrundstiick wieder einzubauen™.

¥ Die Deutsche Bahn AG weist mit Stellungnahme vom 20.3.1995 darauf hin, da bei der Bepflanzung entlang
der Bahnlinie solche Gehélze zu wahlen sind, die entsprechend ihrer max. Wuchshéhe im Falle des Umstiir-
zens weder Leitungen treffen, noch in das freizuhaltende Lichtraumprofil der Gleise ragen kénnen. Als Be-
zugslinie gelten die Hinterkanten der Maste.

*  Die mkw weisen mit Stellungnahme vom 16.3.1995 auf die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
stéanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® und darauf hin, daR die Pflanzmanahmen im Bereich
ihrer Versorgungsanlagen in jedem Fall im Voraus mit den mkw abzustimmen sind.
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Fur die entlang der nordhchen Grenze von Fist. 50 festgesetzte Heckenpflanzung wird folgendes
Pflanzschema empfohlen®:

Flidche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (bei Fl4-
chen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB findet § 40 Nachbarrechtsgesetz keine Anwendung !)

Re Rc Rc Rc Rce Rc Rc Rc Re Rc Rc Rc Rc Rc Rc Re Rc Rc Rc Rc
Rc Rc [Ps Ps Ps Ps [Rc_ Rc [Ps Ps Ps Ps |[Rc_Rc Rc [Ps Ps Ps |Rc Rc
Rc [Ac |[Ps Ps [Ac [Cm Cm Cm|Ca Ca |Ps Ps [Ca [Sa |[CI CI [Sa |Ps Ps |Rc_
Ca Ca Ca|Ps Ps [Cm Cm|Cb |Rc Rc |[Cb|Ca Ca Ca|Cl CI CI |[Ps Ps Ps
Ca Ca Ca Ca [Ps Cm Cm|Rc Rc Re Rc |[Ca Ca Ca |Cl CI CI CI |Ps Ps

Uberbaubare Grundstiicksfliche Gewerbegebiet ’

Ps = Prunus spinosa

Cm = Crataegus monogyna
Cl = Crataegus laevigata
Re = Rosa canina

Ca = Corylus avellana

Cb = Carpinus betulus
Ac = Acer campestre
Sa = Sorbus aucuparia
Sc = Salix caprea

Pa = Prunus avium

9.1.1. Uberstellung von Stellplidtzen mit Laubbdumen

Geholze dienen einer Vielzahl von stddtebaulichen Zielen, wie z.B. der Verbesserung des Mi-
kroklimas und der lufthygienischen Situation insbesondere im Bereich ansonsten vegetationsfreier
Flachen: So kénnen schon groBkronige Einzelpflanzen durch die Beschattung bodennaher Luftschich-
ten und die Aufnahme der kurzwelligen Sonnenstrahlung die Lufttemperatur um mehrere Grad sen-
ken. Hinzu kommt die schadstoffauskdmmende und luftfilternde Wirkung (der Wirkungsgrad ist vor
allem abhangig von der Windgeschwindigkeit, der &rtlichen Staub- und Schadstoffkonzentration so-
wie der verwendeten Gehdlzarten).

Bei (Laub-)B&dumen kommt hinzu, daR sie regelmaBig klein- und kleinstflachentauglich sind und die
Flachen unter dem Kronendach zudem fiir anderweitige Nutzungen zur Verfligung stehen, ohne dag
hierdurch ihre Eignung als Lebens- und Nahrungsraum fiir eine Vielzahl von Végeln und flugféhigen
Insekten (hier zudem Trittsteinfunktion) beeintrachtigt wiirde.

* im Anschlu an § 3(3)4 BauVorlVO 1994, demgemaR der Ausgleichsplan zum Bauantrag den Verbleib des
Bodenaushubs, der nicht auf dem Baugrundstick selbst verwendet werden soll, nachweisen muf?
“ in Ausfihrung der Stellungnahme des Amtes fiir Regionalentwicklung vom 26.4.1995
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Die gtlinstigen Auswirkungen von Schattenwurf (vor allem auf die Innentemperatur der unter den
Baumen abgestellten Fahrzeuge) lassen eine weitgehende Uberstellung von Parkplatzen mit groB-
kronigen Laubbdumen auch aus Sicht der Gesundheitsvorsorge angebracht erscheinen.

Bei einer Flache von 12,5 gqm pro Stellplatz iiberdeckt ein ausgewachsener Baum 4-5 Stellplitze.
Entsprechend wird die Pflanzdichte gew&hlt. Im Rahmen der Freiflichengestaltung auf Baugenehmi-
gungsebene ist dafir Sorge zu tragen, daB Stellplatze und Bdume einander so zugeordnet werden,
daR eine max. Zahl von Stellpldtzen iberspannt wird/werden kann.

Um Ausfélle bei den Neuanpflanzungen zu vermeiden, sollten standortgerechte Gehdlze mit einem
Stammumfang von 14-16 cm zur Anpflanzung gelangen. Unter tierokologischen Aspekten sind fiir die
Anpflanzungen zudem ausschlieBlich einheimische Arten zu wéahlen.

Um die Lebensbedingungen flr die Bdume zu verbessern, sollte im Wurzelbereich spontane Vegeta-
tion zugelassen werden, alternativ empfiehit sich die Ansaat einer Wildblumenmischung. Bei der
festgesetzten GroRe der Baumscheiben von 6 gm kann - insbesondere auch unter Beriicksichtigung
der wasserdurchléssig zu befestigenden Stellpléatze - eine ausreichende Wasserzufuhr des Wurzel-
raumes als gewéhrleistet angesehen werden.

9.1.2. Fassaden- und Dachbegriinung

Nach § 87 Abs. 1 Nr. 5 HBO n.F. kann auch die Begriinung von baulichen Anlagen nach Art, Ort und
Umfang bestimmt werden. Hierzu z&hlt auch die Fassadenbegriinung, worunter die vollstindige oder
teilweise Bedeckung senkrechter Wandfl&chen mit Kletterpflanzen zu verstehen ist.

Die Fassadenbegriinung eignet sich aufgrund ihres geringen ebenerdigen Flichenbedarfs ins-
besondere fiir beengte Bereiche. Sie zielt vor allem auf die Verbesserung der mikroklimatischen und
lufthygienischen Situation im unmittelbaren Bereich des Baukérpers. Hinzu kommt die allgemeine
Steigerung des Griinanteils, gestalterische Aussagen und die Mithilfe bei der Integration dominanter
Baukdrper in das Landschaftsbild. Aus tierkologischer Sicht kommt die Funktion als Insektenweide
und Nahrungsraum fiir Végel hinzu.

Da die Fassadenbegriinung fiir den Naturhaushalt nur von nachrangiger Bedeutung ist, sind es vor
allem die Belange des Orts- und Landschaftsbildes, die die Festsetzung begriinden. In der Abwigung
mit der Gestaltungsfreiheit des Architekten wird die Vorschrift auf Geb&udeauRenseiten mit geringem
Anteil an Offnungen begrenzt. Es handelt sich hierbei regelm4Rig um Garagen und gewerbliche Ge-
bdude, die erfahrungsgeman groRe zusammenhdngende und nur ungeniigend gegliederte Wand-
flachen aufweisen.

Bei der fiir Gebdude mit flach geneigten Déchern grundsétzlich vorzusehenden Dachbegriinung sind
weitergehende Zulassigkeitsvoraussetzungen zu beachten:

Die Vorgabe muR sich auf Dachneigungen bis 20° (d6kologischer Schutzbelag gem. Dachgértnerrichi-
linien; DDV Baden-Baden 1990) beschrénken, da bei steileren Dachern z.B. durch den Einbau von
Schubschwellen ein vertretbares Kosten-Nutzen-Verhéltnis nicht mehr gewahrieistet werden kann.

Nicht alle Dacher sind statisch fiir eine Begriinung geeignet. Die Maglichkeit der wirtschaftlich ver-
tretbaren Dachbegriinung nimmt mit zunehmenden Spannweiten ab. Entsprechend ist die Festset-
zung auf geeignete D&acher zu begrenzen. Als Anhaltswerte genannt seien je nach Héhe der Dach-
traufe iiber Geldnderoberkante eine Mindestauflast von 0,4 - 0,6 kN/m? im Innenbereich und, wegen
der héheren Soglast, von 0,8 - 1,3 kN/m? im AuRenbereich.

Fur die Funktionsfahigkeit des Geb&udes notwendige Dachaufbauten und Oberlichter sind auszu-
nehmen.
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GemaR § 32 Abs. 1 HBO muR die Dachhaut widerstandsfahig gegen Flugfeuer und strahlende Wiar-
me sein (Harte Bedachung). Um dies zu gewahrieisten, ist die Dachbegriinung nach den Bestimmun-
gen des Erlasses des HMdl vom 11.5.1990, Az. VA1-64b06/05-100/90, StAnz. 23/1990 S. 1036, auf-
Zubauen.

9.2. Zuordnungs-Festsetzungen nach § 8a Abs. 1 BNatSchG

Nach § 8a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG kénnen die Festsetzungen, die dazu dienen, die zu erwartenden
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes im sonsti-
gen Geltungsbereich des Bebauungsplanes auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindemn, den
Grundstiicksflichen, auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder teilweise zugeordnet wer-
den. Dem wurde auf der Grundlage der eine Ausgleichspflicht begriindenden Festsetzungen entspro-
chen.

Die Zuordnungs-Festsetzung bildet die Grundlage zur Refinanzierung der Kompensati-
onsmaRnahmen im Rahmen einer Erstattungssatzung nach § 8a Abs. 5 BNatSchG bzw. vertraglichen
Regelungen nach § 6 Abs. 3 BauGB-MaRRnahmenG. ;

Hinweis: Von den ausgewiesenen Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft sind nur diese einem zulédssigen Eingriff zugeordnet, die im Eigentum
der Gemeinde Niedemhausen sind bzw. deren Nutzungsrechte erlangt werden kénnen. Fiir die dar-

Uber hinaus nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest?esetzten Flachen begriindet die Festsetzung nur ein
Vorkaufsrecht fiir die Gemeinde Niedernhausen®'.

10. Bodenordnung

Die Durchfiihrung eines Verfahrens zur Bodenordnung i.S. des § 45 ff ist nicht vorgesehen.

11. Kosten

Zum jetzigen Verfahrensstand sind iiber die der Gemeinde Niedernhausen aus dem Vollzug des Be-
bauungsplanes entstehenden Kosten noch keine Angaben mdéglich.

aufgestellt: aufgestellt:
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1 Gesetzliche Grundlagen

Art. 5 Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 ergénzt das Bundesnaturschutzgesetz dahingehend, daR
iber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan unter entsprechender
Anwendung des § 8 (2) Satz 1 nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs und des MaRnahmenge-
setzes zum BauGB in der Abwagung zu entscheiden ist, sofern bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind (§ 8a BNatSchG). Dazu gehéren auch Entschei-
dungen Uber Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 BauGB, die dazu dienen, die zu
erwartenden Beeintrdchtigungen der Leistungsfiahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbil-
des auf den Grundstiicksflachen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbe-
reich des Bauleitplans auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindem. Hierbei sind die Darstellungen
der Landschaftspldne zu beriicksichtigen.

Das novellierte Hessische Naturschutzgesetz i.d.F. vom 19.12.1994 (GVBI. |, S.775) konkretisiert in
§ 3 die inhaltlichen Vorgaben an die Landschaftspldne und schreibt bei der Aufstellung von Bauleit-
plénen die Ubemahme geeigneter Ziele und MaBnahmen verbindlich vor. § 3 (4) HENatG verzichtet
zwar auf eine begriffliche Definition zu Form und Inhalt der nach § 8a (1) BNatSchG gebotenen Kom-
pensationsplanung auf Ebene des Bebauungsplans. Das Gebot des § 1 (6) BauGB zur gerechten Ab-
wégung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander erfordert jedoch,
ungeachtet begrifflicher Fragen, eine umfassende Zusammenstellung des naturschutzfachlichen Ab-
wagungsmaterials.

Dieses umfaRt neben der inhaltlichen Ausgestaltung von Zielen und Manahmen der Landschafts-
planung insbesondere die Darstellung und Bewertung des Zustands von Natur und Landschaft sowie
fir die Planung bedeutsamer Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Bestandteilen des
Naturhaushaltes (§ 3 (3) HENatG). Das Vermeidungs- und Ausgleichsgebot des § 8 (2) Satz 1
BNatSchG bedingt zudem eine fachliche Auseinandersetzung mit den aufgrund der Planung zu er-
wartenden Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgiiter sowie eine Bewertung und Bilanzierung von
Art und Umfang vorgesehener Kompensationsmalnahmen, sofemn Eingriffe in Natur und Landschatft
vorbereitet werden.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen sind Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan und als Be-

lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 (5) 7 BauGB gleichberechtigt in die
bauleitplanerische Abwéagung nach § 1 (6) BauGB einzustellen.

2 Das Untersuchungsgebiet

2.1 Lage, GroBe und Nutzung

Aufnahmedatum: Maérz 1994
Naturrdumliche Einheit:* 301 Hoher Taunus
301.2 Wiesbadener Hochtaunnus
Hohe tiber N.N.: 270 m
Exposition: NO
Hangneigung, Gelandemorphologie: Auenrandlage, gleichmégig
nach Siidwesten ansteigend
Umgebende Nutzungen / Strukturen: Bahngeldnde, Wohnbebauung,
. Griinland
Gesamtflache: ca. 5,0ha

2 Quelle: HESSISCHE LANDESANSTALT FUR UMWELT (1974): Naturrdumliche Gliederung von Hessen.
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2.2 Planerische Vorgaben

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedernhausen weist einen GroBteil des Gel-
tungsbereichs als Gewerbegebiet aus. Die Wohnbebauung im Nordwesten und Siidosten sowie die
vorgesehenen Ausgleichsfldchen innerhalb des 1. Teilgeltungsbereichs sind mit Ausnahme der Flur-
stiicke 15 tlw. und 16-18 als Mischgebiet, die angrenzende Daisbachaue als Griinflache dargestelit.
Fiir Teile des Plangebiets existiert ein rechtskréftiger, den Vorgaben des Flachennutzungsplans ent-
sprechender Bebauungsplan >Autal<.

3 Bestandsaufnahme
3.1 Betriebs- und Lagerflichen

Im Zentrum des Plangebietes befindet sich das Betriebsgelédnde eines ehemaligen Sdgewerkes, das
eine Reihe teilweise verfallener Geb&dude und Schuppen aufweist. Die Freiflaichen werden liberwie-
gend als Lagerplatz fiir Baumaterial, Sand- und Kieshaufen sowie Schutt und Holzabfall genutzt. Da-
neben finden sich Fundament- und Mauerreste, Bahnschienen und Bauwagen.

Bis auf kleinere, mehr oder weniger regelmaRig geméhte, nahrstoffreiche Griinlandflachen unterliegt
das Geldnde keiner intensiven Nutzung, so daR sich zwischen den Ablagerungen, in Abh3ngigkeit
vom jeweiligen Untergrund, typische Ruderalfluren ausbreiten kdnnen. Der urspriingliche Griinland-
charakter der Flichen tritt vor allem in den Randbereichen zuriick, hier dominieren Altgrasbesténde
oder Hochstauden der Ordnung Artemisietalia mit folgenden Bestandsbildnern:

Chrysanthemum vulgare Rainfam

Artemisia vulgaris Beiful

Urtica dioica Brennessel

Dactylis glomerata Knaulgras

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Cirsium vulgare Gemeine Kratzdistel
Epilobium spec. Weidenrdschen
Rubus fruticosus agg. Brombeere

Dazwischen trifft man immer wieder auf kleinere Salweidengebiische [Salix caprea] oder junge Birken
[Betula pendula], stellenweise auch auf Eichenaufwuchs [Quercus robur].

Auf gréBeren Freiflichen behaupten die Arten der Glatthaferwiesen gréRere Anteile. Die Bestdnde
weisen auf nahrstoffreiche und frische, nur stellenweise wechselfeuchte Standortbedingungen hin:

Arrhenatherum elatius Glatthafer

Lolium perenne Deutsches Weidelgras
Taraxacum officinale Gemeiner Léwenzahn
Ranunculus repens Kriechender Hahnenfuf?
Galium album WeiRes Labkraut
Rumex acetosa Sauerampfer

Veronica chamaedrys Salbei-Gamander
Trifolium repens WeiBklee

Trifolium pratensis Rotklee

Glechoma hederacea Gundermann

Plantago lanceolata Spitzwegerich

Erophila verna Friihlings-Hungerbliimchen
Heracleum sphondylium Bérenklau

Anthriscus sylvestris Wiesenkerbel

Im Norden des Betriebsgeldndes breiten sich im Umfeld eines alten Fundamentes gréBere Brennes-
sel-Fluren aus. Der Untergrund ist hier etwas feuchter, worauf auch das vereinzelte Auftreten des
Rohrglanzgrases [Phalaris arundinacea] hindeutet.
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Das mit einer diinnen Bodenauflage bedeckte Fundament selbst wird, dhnlich den Sandhaufen im
Westen und Siidwesten, von liickigen Pionierfluren bewachsen, die auch Arten der Ackerunkraut-
Gesellschaften enthalten:

Tussilago farfara Huflattich

Matricaria inodora Geruchlose Kamille
Agrostis tenuis Rotes Straugras
Daucus carota Wilde Méhre

Thlaspi arvense Acker-Hellerkraut
Rumex conglomeratus Knduelampfer
Rumex acetosella Kleiner Sauerampfer

3.2 Bahngelande

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze schliet sich das Bahnbetriebsgeldnde an, dessen
Schotterbdschungen nahrstoffarme und maRig trockene Standortbedingungen aufweisen. Die Vege-
tation dieser Standorte &hnelt der flachgriindiger Silikatverwitterungsbéden. Vor allem Ginster
[Sarothamnus scoparius], Quecke [Agropyron repens], Rotes Straul3gras [Agrostis tenuis] und Ak-
kerwinde [Convolvulus arvensis] wachsen hier, daneben auch Acker-Schachtelhalm [Equisetum ar-
vense], Kleiner Sauerampfer [Rumex acetosella] und Rainfarn [Chrysanthemum vulgare].

3.3 Wohnbebauung und Garten

Im Norden und im Siiden des Geltungsbereiches liegen zwei bereits bebaute Gebiete. Neben Ein-
familienhdusemn stehen hier auch gewerblich genutzte Gebdude. Die Freiflichen werden {iberwiegend
von Rasen und Ziergehdlzen, zumeist Koniferen, bedeckt. Mit Ausnahme vereinzelter Obstbidume,
Ligusterhecken oder HaselnuRstrducher trifft man hier kaum auf heimische Elemente. Statidessen
dominieren typische Gartengehdlze wie Flieder, Cotoneaster, Goldregen und Forsythie.

Strukturreicher sind die weitaus dlteren Gérten der Flurstiicke 62/2 und 62/3 inmitten des Plangebie-
tes. Neben hochwiichsigen Nadelbdumen und dichten Ziergehdlzen wachsen hier zahlreiche alte
Obstbdume.

Auf den Flurstiicken 57/1, 57/2 und 58 befinden sich eingezdunte, kleingdrtnerisch genutzte Grund-
stiicke mit einzelnen, z.Tl. dlteren Obstbdumen und einem kleinen Pflaumengebiisch. Parzelle 63
wird hingegen als Freizeitgarten genutzt. Auf der wechselfeuchten Wiese wurden junge Obstbdume
und Strducher gepflanzt. Aufgrund der N&he zum angrenzenden Salweiden-Waldchen auf Flst. 65
breiten sich im Randbereich der Wiese das Buschwindréschen [Anemone nemorosa] aus. Eine
schmale Hainbuchenhecke schirmt die im hinteren Teil des Grundstiicks stehende Hiitte vom Weg
ab.

Der siidtstliche Teil von Flurstiick 49 ist mit Niedrigstamm-Obstb&dumen und Beerenstrduchem be-
standen. Eine gértnerische Nutzung findet jedoch nur noch randlich statt, so daR die Bestdnde stark
ruderalisiert sind und von Brombeerranken durchzogen werden.

3.4 Feuchtgriinland und Streuobstwiesen

Ostlich des Plangebietes erstrecken sich ausgedehnte, inzwischen parkartig umgestaltete Auenwie-
sen, die im Nordwesten durch einen Schotterweg begrenzt werden. Wahrend das Gelidnde an der
"Hundskirch" deutlich héher liegt, weisen die "Birkenwiesen" feuchtere Standortbedingungen auf. Die
ertragreichen Wiesen sind als wechselfeuchte, eutrophe Glatthaferwiese anzusprechen. Neben den
unter 3.1 genannten Griinlandarten wachsen hier das Wiesenschaumkraut [Cardamine pratensis],
Scharbockskraut [Ficaria verna)] und Drahtschmiele [Deschampsia cespitosal.

Deutlich magerer stellt sich ein kleiner Wiesenstreifen stidwestlich der die "Birkenwiesen" durch-
schneidenden Fichtenpflanzung dar. Dieser offenbar nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Bestand
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deutet die urspriingliche Artenvielfalt der Auenwiesen am "Daisbach" an. Arten, wie Feldhainsimse
[Luzula campestris], Rotschwingel [Festuca rubra] und Hungerbliimchen [Erophila verna] werden bei
regelmagiger Diingung von Nitrophyten verdréngt.

Im siidwestlichen Teil der Wiese befindet sich am FuB der Wegb&dschung eine ca. 150 m? groRe
Feuchtstelle, die von Moosen, Spitzblitiger Binse [Juncus acutiflorus] und Seggen [Carex spec.] ge-
prégt wird. Andere Feuchtwiesenarten konnten wegen der friihen Jahreszeit nicht nachgewiesen wer-
den, ihr Vorkommen ist angesichts der besonderen Standortbedingungen aber durchaus wahrschein-
lich.

Vegetationskundlich weitaus weniger auffillig sind die Streuobstwiesen auf den Flurstiicken 49 und
52 in der "Hundskirch" einzustufen. Die hier stehenden Obstbdume sind teilweise aber schon sehr alt
und bilden dichte, strukturreiche Bestdnde, zwischen denen ein brachgefallener Acker liegt. Hier
wachsen neben Weizen die Geruchlose Kamille, Stumpfblédttriger Ampfer [Rumex obtusifolius], Wei-
denrdschen [Epilobium spec.] und Kriechender Hahnenfu® [Ranunculus repens].

Die fir Ausgleichsmainahmen vorgesehenen Flurstiicke 15 tw., 16, 17 und 18 befinden sich in der
Daisbachaue im Anschluf an das Baugebiet. Sie werden im Nordwesten von einem FuBweg be-
grenzt. Die Wiesen sind Teil eines groBflachigen Griinlandkomplexes und pflanzensoziologisch als
wechselfeuchte, eutrophe Wiesenknopf-Glatthaferwiese (Arrhenatheretum sanguisorbetosum offi-
cinalis) anzusprechen. Die am Hang (iberwiegend dichten Bestinde werden im Talgrund deutlich
lickiger und durch feuchtezeigende Arten, wie Sumpfvergifmeinnicht, MadesiiB und Kuckuckslicht-
nelke ergénzt. Die Flurstiicke 17 und 18 sind mit dem Vorkommen von Herbstzeitloser, Rotschwingel,

Knélichen-Steinbrech und Feldsimse magerer als Flurstiick 15.

Insgesamt konnten folgende Arten nachgewiesen werden:
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Alopecusrus pratensis Wiesenfuchsschwanz
Anthoxanthum odoratum Ruchgras
Arrhenatherum elatius Glatthafer

Bromus hordeaceus Weiche Trespe
Dactylis glomerata Knaulgras

Festuca rubra Rotschwingel

Holcus lanatus
Luzula campestris
Phleum pratense

Wolliges Honiggras
Feld-Hainsimse
Wiesenlieschgras

Poa pratensis Wiesenrispe
Lathyrus pratensis Wiesenplatterbse
Trifolium pratense Rotklee

Trifolium repens Weiklee

Achillea millefolium Schafgarbe

Ajuga reptans Kriechender Giinsel
Anthriscus sylvestris Wiesenkerbel

Bellis perennis Ganseblimchen
Cardamine pratensis Wiesenschaumkraut
Cerastium holosteoides Gemeines Hornkraut
Chrysanthemum leucanthemum Margerite
Colchicum autumnale Herbstzeitlose
Crepis biennis Wiesenpippau
Ficaria verna Scharbockskraut
Filipendula ulmaria ssp. denudata Médesii

Galium album WeiRes Labkraut

Geranium pratense
Heracleum sphondylium
Lamium maculatum

Wiesen-Storchschnabel
Wiesen-Bérenklau
Gefleckte Taubnessel

Lychnis flos-cuculi Kuckucks-Lichtnelke
Myosaotis palustris Sumpf-VergiBmeinnicht
Plantago lanceolata Spitzwegerich
Polygonum bistorta Wiesen-Kndterich
Ranunculus acris Scharfer Hahnenfu

Ranunculus repens
Rumex acetosa

Kriechender HahnenfuR
Wiesen-Sauerampfer
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Rumex obtusifolius Stumpfbléattriger Ampfer
Sanguisorba officinalis GroBer Wiesenknopf
Saxifraga granulata Knélichen-Stenbrech
Taraxacum sect. ruderalia Gemeiner Léwenzahn
Veronica chamaedrys Gewdhnlicher Ehrenpreis

4 Okologische Bewertung

4.1 Vegetation

Vegetationskundlich wertvolle Pflanzenbestdnde finden sich im Plangebiet nur auf dem angespro-
chenen mageren Griinlandstreifen im Norden von Flst. 62/1, auch wenn hier keine gefahrdeten Arten
festgestellt werden konnten. Allein das Vorkommen von Vertretern magerer Standorte 143t die Wie-
sen erhaltenswert erscheinen.

Als besonders schutzwiirdig ist der Seggenbestand im Siiden des Griinlandstreifens einzustufen.
Derartige Feuchtwiesen gelten nach der ROTEN LISTE der gefamﬂeten Pflanzengesellschaften der
Wiesen und Weiden Hessens (BERGMEIER und NOWAK 1988)* sowie der ROTEN LISTE der ge-
fahrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschiand (RIECKEN et al. 1994)* als stark gefédhrdet
und unterliegen dem besonderen Schutz des § 23 HENatG.

Auch die als Ausgleichsflachen vorgesehenen Wiesenparzellen 15 tw., 16, 17 und 18 in der Dais-
bachaue sind aufgrund ihres artenreichen Bestandes erhaltenswert. Das insgesamt nur geringe Vor-
kommen von Magerkeitszeigern deutet aber auf eutrophe Standortverhiltnisse infolge Diingung hin,
so daB den Flachen ein recht hohes Entwicklungspotential beigemessen werden kann.

Die tibrigen Griinlandfl&chen im Gebiet sind pflanzensoziologisch weniger bedeutend. Sie weisen als
Folge der zunehmenden Ruderalisierung zwar insgesamt recht hohe Artenzahlen auf, der Anteil cha-
rakteristischer Wiesenpflanzen ist aber nur durchschnittlich. Auch fehlen seltene und riickldufige Ar-
ten.

Der urspriinglich sicher wesentlich vielgestaltigere wechselfeuchte Griinlandbestand der
"Birkenwiesen" ist infolge relativ intensiver landwirtschaftlicher Nutzung floristisch bereits verarmt.
Das Vorkommen des Wiesenschaumkrautes 1463t dennoch ein hohes Entwicklungspotential erkennen,
so daB die Wiesen als erhaltenswert anzusehen sind.

Die zahlreichen Ruderal- und Pionierfluren im Plangebiet sind durchweg artenreich und floristisch in-
teressant, aufgrund des Fehlens standortlich extremer Bedingungen aber vielerorts anzutreffen. Zu-
dem besitzen sie nur eine kurze Entwicklungsdauer zur Ausbildung typischer Bestandszusammenset-
zungen und sind deshalb an geeigneter Stelle kurzfristig zu etablieren.

Langere Entwicklungszeiten bendtigen die Gehdlzgruppen im Gebiet. Dies gilt insbesondere fiir die
teilweise alten Hochstamm-Obstb&ume auf den Parzellen 49, 52 und 62/2. Schutzwiirdig sind aber
auch die dichten Salweidengebiische auf den Flurstiicken 67-68/1 und 64-65.

Die Sukzessionsflachen entlang der Bahnanlage, namentlich auf dem im Geltungsbereich liegenden
Flurstiick 119/75, sind wegen ihrer typischen Zusammensetzung und des Vorkommens heimischer
Laubgehdlze auch aus vegetationskundlicher Sicht erhaltenswert.

* BERGMEIER, E., NOWAK, B. (1988): Rote Liste der gefahrdeten Pflanzengesellschaften der Wiesen und
Weiden Hessens. Vogel und Umwelt 1988, (5) 23-33.

“ RIECKEN, U., RIES, U, SSYMANK, A.: Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen in der Bundesrepublik
Deutschland. Greven
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4.2 Biotopstruktur und faunistisches Potential

Der zentrale Bereich des Plangebietes ist wegen seiner extensiven Nutzung mit Lagerfiichen, Holz-
stapeln, Aufschiittungen und Geb&udefragmenten auBerordentlich strukturreich und bietet aus die-
sem Grund eine Vielzahl verschiedenster Habitate fiir Kleinsduger und Végel. Dennoch kann nicht mit
dem Vorkommen seltener und besonders anspruchsvoller Vertreter dieser Artengruppen gerechnet
werden, da weder extreme Standortbedingungen anzutreffen sind, noch die nétige Abgeschiedenheit
gewdhrieistet ist. Der Steinschmatzer als Bewohner geblischreicher Schotterfluren beispielsweise be-
nétigten wesentlich groRere Areale als Lebensraum. Die Nahe zu den Siedlungs- und Gewerbefla-
chen bedingt zudem standige Stérungen durch Ldrm und Fahrzeugverkehr.

Durchaus wertvolle Biotope stellen die Ruderalfluren und Wiesenbrachen aber fiir Insekten und ande-
re Arthropoden dar. Der Blitenreichtum der Stauden, die variable und vielgestaltige Vegetations-
schichtung und der hohe Anteil abgestorbener Pflanzenmasse kommt den Anspriichen zahireicher
Kleintiere hinsichtlich Jagd-, Eiablage-, Unterschlupf- und Uberwinterungsméglichkeiten sehr entge-
gen. Wegen des Fehlens extremer, vor allem trocken-warmer Standortbedingungen ist mit dem Vor-
kommen seltener und gefdhrdeter Arten aber nur sehr bedingt zu rechnen.

Fir Végel und Kleinsduger wertvoll sind die Streuobstbesténde der "Hundskirch" und die alten, ge-
holzreichen Gérten der Flurstiicke 62/2 und 62/3 im Zentrum des Gebietes. Auch die Gehdlzbestdnde
am Rande der "Birkenwiesen", auf den Flurstiicken 67 und 68/1 sowie entlang der Eisenbahn auf
Fist. 119/75 bieten eine Reihe von Brut- und Versteckmdglichkeiten. Demgegeniiber kommt den
Garten im Norden und Siiden des Plangebietes trotz teilweise dichter Gehdlze keine groRe Bedeu-
tung als Tierlebensraum zu. Der Grund hierfiir liegt sowohl im h&ufigen Betreten der Grundstiicke als
auch in der intensiven Pflege der Griinflichen.

Wahrscheinlich ist das Auftreten der Waldeidechse [Lacerta vivipera], die auf den gehdlz- und struk-
turreichen Brachfidchen gute Biotopbedingungen vorfindet. Entlang der besonnten Bahnddmme
kénnte durchaus auch die gefdhrdete Zauneidechse [Lacerta agilis] vorkommen.

Insgesamt ist das faunistische Potential als m&Rig hoch zu bewerten. Es kann mit einer artenreichen,
fur strukturreiches Brachland des siedlungsnahen Bereichs und ortsnahe Obstwiesen typischen Zoo-
zénose gerechnet werden. Das Vorkommen gefahrdeter Arten, vor allem Arthropoden, ist nicht aus-
zuschlieBen. Sehr anspruchsvolle Tierarten sind angesichts des Fehlens extremer Standortbedingun-
gen und der bestehenden Flachennutzung jedoch nicht zu erwarten.

4.3 Landschaftsbild und Erholungseignung

Es ist anzunehmen, daR das Plangebiet am Rande der Daisbachaue in seinen tiefer gelegenen Be-
reichen urspriinglich von weitldufigen Feuchtwiesen geprdgt war, die im Nordwesten vom damaligen
Miihigraben durchflossen wurden. Die héher gelegenen Grundstiicke im Siiden und Siidosten befan-
den sich bis zum Bau der Bahnanlagen im gewachsenen Ortsrandbereich von Kénigshofen. Ihre
wahrscheinliche damalige Struktur mit Obstwiesen und Bauerngérien 188t sich im Bereich
"Hundskirch" noch gut erkennen.

Auch der gewerblich geprégte Bereich birgt noch zahlreiche reizvolle Elemente, die auf eine bereits
sehr lange Nutzung von Teilen des Gelandes schlieBen lassen. Vor allem die alten Geb3ude des Sa-
gewerkes und die vielen Gehdlze vermitteln einen gewachsenen Eindruck.

Demgegeniiber muB die Gestaltung der Freiflichen und Hausgérten im Norden und Siidosten als un-
befriedigend bewertet werden. Die (berwiegende Verwendung von Koniferen und der hohe Zierra-
senanteil entspricht nicht der urspriinglichen Gartengestaltung im ldndlichen Raum. Wesentlich reiz-
voller und vielgestaltiger stellen sich die alten Gartenparzellen im Bereich der Anwesen Nr. 22 und 24
dar, die trotz zahlreicher Koniferen einen urwiichsigen Eindruck hinterlassen.

Insgesamt ist der urspriingliche Charakter des Plangebietes und seiner Umgebung bereits deutlich

beeintrachtigt. Griinde hierfiir sind vor allem die umfangreichen Verdnderungen der Geladndemorpho-
logie durch Eisenbahndamm, StraBenliberfiihrung und Aufschiittungen.
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Deutliche Stérungen des Landschaftscharakters sind (berdies in der Daisbachaue festzustellen, die
durch Sportanlagen, intensive Wiesennutzung und parkartig geschwungene Wege ihren Charakter als
niederungsartig ausgeweitete Bachaue weitgehend eingebiit hat. Die dominante Hangbebauung am
Siiwestabfall des "Buchwaldskopfes" trégt zusétzlich zur Verringerung des Erlebniswertes und damit
zu einer Abwertung des Gebietes als Erholungsraum bei.

5 Eingriffsplanung und -bewertung
5.1 Eingriffsplanung

Vorgesehen ist der Ausbau der bestehenden Stralenanbindung als zentrale ErschlieBungsstralle
sowie die Ausweisung von Misch- und Gewerbegebieten. Die bestehende Wohnbebauung im Nord-
westen und Siidosten soll durch die Ausweisung als Allgemeine Wohngebiete in die Planung einbe-
zogen werden. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan als Mischgebiet dargestellten Obstwiesen und
Ackerflichen der Flurstiicke 51 und 52 sollen, ebenso wie die nordwestlich anschlieRenden Wiesen
und Gehdlze, als Ausgleichsflichen gemaR § 9 (1) 20 BauGB erhalten und entwickeit werden. Fiir die
Wiesen in der Daisbachaue ist eine zweischiirige Nutzung als Extensivgriinland vorgesehen.

5.2 Landschaftsplanerische Entwicklungskonzeption

5.2.1 Landschaftsplanerisches Leithild

Auf der Grundlage der angenommenen frilheren Nutzungsstruktur im Plangebiet (Kap. 4.3) lassen
sich, ungeachtet konkurrierender Planungen, folgende Entwicklungsmadglichkeiten als landschaftspla-
nerisches Leitbild formulieren:

Daisbachniederung

Ruckbau des Tennisplatzes, der Lagerfidchen im Norden und der bestehenden Gartengrundstiicke
im Bereich "Birkenwiesen”, Entfernen der standortfremden Fichtenpflanzung und Wiederaufnahme
extensiver Griinlandnutzung

Ehemaliger Siedlungsrand
Rtickbau der gewerblich genutzten Fldchen und Entwicklung eines kleinstrukturierten, von Nutzgér-

ten und Obstwiesen geprégten Ortsrandbereichs

5.2.2 Moglichkeiten der Eingriffsminimierung und Biotopentwicklung im Rahmen des Bebau-
ungsplans

Unter Beriicksichtigung der grundsétzlichen Planungsziele des Bebauungsplans erscheint aus Sicht
des Naturschutzes vor allem eine weitgehende Freihaltung der noch nicht bebauten Auenrandberei-
che der "Birkenwiesen" wichtig, die sowohl als potentiell wertvolle Lebensrdume als auch in ihrer
Funktion als Retentionsflichen freigehalten werden sollten. Die gértnerische Nutzung der Flachen,
vor allem die Einrichtung eines umfriedeten Freizeitgartens auf Fist. 63, widerspricht indes den Zielen
des Naturschutzes und sollte riickgéngig gemacht werden. Die schutzwiirdigen Feuchtwiesenfrag-
mente nordwestlich des Tennisplatzes sollten erhalten und durch Entfernung der standortfremden
Fichtenpflanzung mit den benachbarten Griinlandfidchen vernetzt werden. Die Wiesen im Plangebiet
soliten als ein- bis zweischiiriges Extensivgriinland genutzt werden, was eine Stickstoffdiingung aus-
schlieRt. Die erste Mahd solite Mitte Juni, die zweite Mitte September vorgenommen und das
Schnittgut nach seiner Trocknung abgefahren werden.

Zur Bewahrung und Schaffung zusétzlicher, dem gewachsenen Landschaftsbild entsprechender Bio-
topbereiche sollten die Obstgarten und Streuobstwiesen der "Hundskirch" erhalten und durch
Neupflanzungen auf Flurstiick 51 ergdnzt werden. Die im Plangebiet bestehenden Géarten bediirfen
aus Sicht der Landschaftsplanung einer deutlichen Anreicherung mit einheimischen Gehdlzen, vor
allem hochstdmmigen Obstbdumen und Striduchem. Auf den neu anzulegenden Grundstiicksfreifla-
chen solite generell auf fremdl&ndische Ziergehdlze und standortfremde Nadelbdume verzichtet wer-
den. Durch die Duldung von Krautsdumen und sich selbst liberlassenen Staudenfluren kénnen dar-
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liber hinaus auch Garten des besiedelten Bereichs fiir eine Reihe von Tierarten zu attraktiven Le-
bensrdumen entwickeln helfen.

Um die Passierbarkeit der Grundstiicke fiir bodenbewohnende Tiere, vor allem Igel, zu gewahrleisten,
sollten Zaune grundsétzlich ohne Mauersockel und mit einem Mindestabstand zum Boden von 15 cm
emichtet werden. Es empfiehlt sich die Verwendung von senkrecht gegliederten Holzz&unen, die
tberdies zur Verbesserung des landlichen Charakters der Ortsrandlage beitragen.

Der zentrale und nordwestliche Teilbereich weist mit seinen Aufschiittungen und Zweckbauten kaum
noch Elemente der friiheren Kulturlandschaft auf. Die Flachen bieten sich deshalb zur Verdichtung
gewerblicher Nutzfidchen an. Jedoch soliten die vorhandenen Krautfluren und Ruderalbereiche nicht
volisténdig beseitigt werden, sondern zumindest randlich erhalten bleiben. Ihr Wert als Habitat fiir In-
sekten und Kleinsduger kann so zumindest teilweise bewahrt werden.

Vor allem entlang der nordéstlichen Baugebietsgrenzen soliten durchgehende, mindestens 5 m breite
Hecken als Sichtschutz und Puffer gegeniiber den benachbarten Wiesen gepflanzt werden. Die der-
zeit in diesem Bereich stehende hochwiichsige Fichtenpflanzung solite gegen standortgerechte Ge-
hélze ersetz werden.

Um negativen Auswirkungen der geplanten und bestehenden Bebauung auf den Wasserhaushalt ent-
gegenzuwirken, soliten Dachfldchen grundsétzlich an Brauchwasseranlagen angeschlossen werden.
Uberschiissiges Niederschlagswasser sollte auf den Grundstiicksfreiflichen in flachen, extensiv ge-
pflegten Mulden versickert werden.

Obwohl der Effekt wassergebundener Befestigungen aufgrund sekundérer Verdichtungen der Trag-
schicht deutlich unter den im Versuch ermittelten Versickerungsbeiwerten einzustufen ist
(BORGWARDT 1994"5), soliten Gehwege, Terrassen und Stellplatze mit Rasenkammersteinen,
Schotterrasen oder breitfugigem Pflaster im Sandbett befestigt werden. Fiir Baumscheiben sollte eine
Flache von mindestens 6 m? vorgesehen werden.

Vor allem in Gewerbegebieten mit hohem Anteil flachgeneigter Décher empfiehlt sich die Begriinung
der Dachflichen, wobei Vegetationsschichten mit hohem Wasserspeichervermégen der Vorzug ge-
geniiber Kiesabdeckungen gegeben werden solite. Verdunstungsintensive Dachbegriinungen férdern
zudem die Luftfeuchtigkeit und tragen damit zu besseren kleinklimatischen Verhiltnissen bei.

Dem durch eine dichte Bebauung grundsétzlich zu erwartenden Temperaturanstieg im Gebiet kann
durch eine dichte, beschattende Begriinung, insbesondere auch auf Parkplatzen und entlang von
StraRen, entgegengewirkt werden. GroRkronige Laubbdume verhindern im Sommer eine Ubermé&Rige
Aufheizung versiegelter Fl&chen und verzégem gleichzeitig die Verdunstung nach Niederschildgen.

Auch die Begriinung von Fassaden mit Kletterpflanzen oder Spalierobst bewirkt eine Verbesserung
des Lokalklimas. Wintergriine Pflanzen, wie das heimische Efeu, kénnen zudem die Warmedim-
mung von Hausfassaden verbessem.

“ BORGWARDT, S. (1994):. Bewertung wassergebundener Befestigungen. Wasserdurchlassigkeit im Ver-
gleich zu Pflaster und Baumscheiben. Naturschutz und Landschaftsplanung 26, (3), 98-101.
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5.3 Bewertung der Eingriffswirkungen
5.3.1 Boden, Wasserhaushalt und Kieinklima

Der Bebauungsplan sieht folgende, im Hinblick auf Boden und Wasserhaushalt sowie das Kieinklima
wirksame Malknahmen vor:

- Anlage von Anliegerwegen, Garagenzufahrten, Hoffidchen, Terrassen und PKW-Stellplédtzen mit
Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder im Sandbeftt verlegtem Pflaster mit einem Mindestfu-
genanteil von 30 %

- Pflanzung von mindestens einem groBkronigen Laubbaum pro 4 PKW-Stellpldtze auf Pflanzstreifen
oder mindestens 6 m? umfassenden Baumscheiben

- Dauerhafte Begrinung flach geneigter Décher
- Durchgrinung des Plangebietes mit Hecken und strallenbegleitenden, groBkronigen Laubb&umen

Begriinung geschlossener Gebgudefassaden mit Kletterpfianzen

Die vom Bebauungsplan vorgesehene Beschridnkung der Siedlungsausweitung auf den héher gele-
genen Bereich oberhalb der "Birkenwiesen" und deren Ausweisung als Extensivgriinland stelit einen
wichtigen Beitrag zum Auenschutz dar. Mit schwerwiegenden Beeintrachtigungen fiir das Retenti-
onspotential der Béden und die Grundwasserneubildung ist deshalb nicht zu rechnen, insbesondere,
da vor allem bereits gestorte, teilweise aufgeschiittete und verdichtete Béden zur Bebauung freige-
geben werden sollen.

Die Umwandlung der Ackerfldche auf Flst. 51 in eine Wiese und die kiinftig diingerfreie Nutzung von
rund 1,7 ha Griinland werden zur Verbesserung des Bodenlebens und damit zu einer starkeren Ver-
sickerungsleistung und Speicherfahigkeit auf diesen Fldchen beitragen, so daB in Verbindung mit den
im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zur Versickerung und Brauchwassemutzung und
Durchgriinung eine wirksame Eingriffsminimierung méglich ist. Dennoch bewirkt die Uberbauung von
zuséatzlich rund 1,4 ha Boden eine deutliche Einschrankung der Bodenfunktionen und eine Zunahme
des Direktabflusses.

Fur das Kleinklima sind bei Durchfiihrung der vorgesehenen MaBnahmen keine schwerwiegenden
Verdnderungen anzunehmen. Die zur Frischluftversorgung bedeutsame Daisbachaue wird nicht ein-
geengt, Belastungen benachbarter Wohnbebauung durch Emissionen der Gewerbegebiete wegen ih-
rer Lage im Lee der Hauptwindrichtung ebenfalls nicht zu befiirchten. Innerhalb des Plangebietes tra-
gen die PflanzmaBnahmen, die Dachbegriinung sowie die Frischluftzufuhr vom Bachtal zum weitge-
henden Ausgleich der durch die Bebauung zu erwartenden Beeintrdchtigungen bei.

5.3.2 Arten und Biotope

Im Bebauungsplan finden sich folgende, unter 5.3.1 nicht aufgefiihrte Festsetzungen zum Schutz
vorhandener und zur Entwicklung neuer Biotopstrukturen sowie zur Durchgriinung des Plangebiets:

- Bepflanzung von mindestens 30 % der Grundstiicksfreifiichen mit einheimischen, standortgerech-
ten Laubgehdizen unter Verzicht auf Koniferen

- Schonende Gestaltung von Einfriedigungen durch Verwendung von Holzz&dunen oder begriintem
Drahtgeflecht mit einem Mindesabstand zum Boden von 15 cm

- Pflanzung einer mindestens 5 m breiten, geschlossenen Laubstrauchhecke entlang der nordéstli-
chen Grenze von Fist. 50

- Ausweisung der Flursticke 51 und 52 als Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gem. § 9 (1) 20 BauGB; Erhalf der Obstbdume und Nutzung als Extensiv-
grinfand
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- Ausweisung von ca. 1,5 ha Griinland und Gehélzen als Fldchen gem. § 9 (1) 20 BauGB; Erhalt der
Gehdlze und extensive Nutzung der Wiesen

Durch die festgesetzten MaRnahmen werden groe Teile der schutzwiirdigen Flachen im Plangebiet
in ihrem Bestand gesichert und entwickelt. Wegen der zusétzlichen Bebauung ist aber mit zuneh-
menden Stdrwirkungen zu rechnen, die das Entwicklungspotential der auennahen Wiesen einschrén-
ken. Dennoch ist zu erwarten, da@ sich durch die extensive Wiesennutzung zumindest aus vegetati-
onskundlicher Sicht mittelfristig eine deutliche Wertsteigerung herbeifiihren 14Rt, die auch den Bio-
topwert der Besténde fiir Arthropoden verbessemn wird.

Nicht erhalten werden soll der kleinfldchige, aber dennoch schutzwiirdige Feuchtwiesenbestand auf
Fist. 63, dessen Vemetzung mit den umliegenden, weniger wertvollen Griinlandbestdnden das Ent-
wicklungspotential der "Birkenwiesen" deutlich verbessert hatte. Zumindest aus vegetationskundlicher
Sicht stellt die Uberbauung der Fidche einen schwerwiegenden Eingriff dar.

Eine Bebauung des (ibrigen Geltungsbereichs ist aus naturschutzfachlicher Sicht vertretbar, bedeu-
tende Eingriffe sind hier nicht zu erwarten.

5.3.3 Landschaftsbild und Erholungseigung

Aufgrund der bestehenden Stérungen des Landschaftsbildes bewirken die geplanten BaumaRnahmen
keine schwerwiegende zusétzliche Verdnderung des Ortsrandbereichs von Konigshofen. Innerhalb
des Plangebietes ist jedoch von einem weitgehenden Verlust der gewachsenenen Struktur vor allem
im Bereich des ehemaligen, baulich reizvollen Sagewerkkomplexes auszugehen. Da Teile der Obst-
bestdnde und nahezu der gesamte Griinlandbereich im Nordosten erhalten bleiben, wirken sich diese
Verdnderungen aber nur unwesentlich auf die Umgebung aus.

Ein positiver Einflu@ auf das Erscheinungsbild des Gebietes ermdglicht der zu erwartende Abtrag der
zahllosen Ablagerungen und die vorgesehene Durchgriinung, insbesondere der Ersatz der standort-
fremden Fichtenpflanzung. Auch die Nutzungsextensivierung der Wiesen am Rande des Baugebietes
wird durch die im Jahresablauf wechselnden, vielféltigen Blitenhorizonte das Landschaftsbild berei-
chern und den Erholungswert der Daisbauchaue verbessemn. Ingesamt sind die Eingriffe in das Land-
schaftsbild deshalb nicht gravierend.

5.4 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz wird unter Verwendung des von KARL (1 994)* entwickelten Bi-
lanzierungverfahrens vorgenommen, das eine Umsetzung fachlich begriindeter Bewertungen in einen
flichenbezogenen Ansatz ermdéglicht.

Die bestehenden Wohngebiete im Nordwesten und Siidosten werden in der Eingangsbilanz nicht
nach Bebauung und Freiflichen differenziert, sondern der Einfachheit halber mit einem Durch-
schnittswert von 0,1 belegt.

Hierbei werden fiir die im Plangebiet zum Erhalt festgesetzten, gehdlzdominierten Biotopbereiche
Abwertungen durch die naherriickende Bebauung unterstelit. Fiir die als Extensivgriinland zu pfle-
genden Flachen der "Birkenwiesen", der "Grummetwiesen" sowie die auRerhalb des Geltungsbereichs
liegenden Flachen sind jedoch keine zusatzlichen Stdrungen zu erwarten, da sie bereits jetzt von
randlichen Einflissen betroffen sind. Fir die bereits jetzt recht artenreichen Bestdnde wird dennoch
nur ein Entwicklungspotential von 0,2 unterstelit. Die innerhalb der Ausgleichsflachen liegenden Géar-

“® KARL, J. (1994): Formale und inhaltliche Anforderungen an die Landschaftsplanung. Teil 2: Eingriffs- Aus-
gleichsbilanzierung in der Bebauungsplanung. Naturschutz und Landschaftsplanung 26 (6).
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ten werden aufgrund der fehlenden Zugriffsmoglichkeit nicht dem Extensivgriinland zugerechnet,
sondern gehen unverandert aus der Bilanz hervor.

Pflanzungen im Plangebiet werden grundsétzlich den Grundstiicksfreiflichen zugeordnet, die hier-
durch mit 0,15 in die Bilanz eingehen. Lediglich die geschlossene Hecke entlang der norddstlichen
Grundstiicksgrenze von Fist. 50 wird wegen ihrer geschlossenen, mindestens 5 m breiten Struktur als
eigenstindiges, allerdings beeintrachtigtes Gehdlz mit 0,7 (Neuanlage) bewertet.

Die Bilanzierung ergibt fur den 1. Teilgeltungsbereich ein Defizit von 0,59 Punkten, das durch die
unter 5.5 beschriebenen MaRnahmen vollsténdig ausgeglichen werden kann.

5.5 Externe Kompensationsfldche

Fir KompensationsmaRnahmen steht zusatzlich eine norddstlich Oberseelbach liegende Ackerparzel-
le zur Verfiigung, die rd. 1,66 ha umfaRt (Flur 2, Flst. 96). Sie liegt am Rande eines liberwiegend ak-
kerbaulich genutzten Gebietes. Im Osten schiieBt sich ein Nadelwaldbestand an, dessen Mantel von
Buchen und Eichen aufgebaut wird. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme lag der Ackerschiag
brach, so daR® sich neben Ackerwildkrdutern bereits einzelne Pflanzenarten des Wirtschaftsgriinlan-
des einstellen konnten:

Brassica napus Raps

Cirsium arvense Ackerkratzdistel
Anthriscus sylvestris Wiesenkerbel

Lolium perenne Deutsches Weidelgras
Trifolium repens WeiRklee

Rumex acetosa Sauerampfer

Dactylis glomerata Knaulgras

Vicia cracca Vogelwicke
Ranunculus acris Scharfer Hahnenful®
Ranunculus repens Kriechender Hahnenful
Achillea millefolium Schafgarbe
Alopecurus pratensis Wiesenfuchsschwanz
Poa pratensis Wiesenrispe

Entlang des siiddstlich verlaufenden Feldweges befindet sich eine einreihige, rd. 4-5 m hohe Ge-
holzpflanzung mit folgenden Arten:

Acer campestre Feldahom
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer negundo Eschenahorn
Aesculus hippocastanum RoRkastanie
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Quercus robur Stieleiche
Rosa canina agg. Hundsrose
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Die Fliache eignet sich gut fiir Kompensationsmafnahmen, da sie eine deutliche Aufwertung des als
Tierlebensraum besonders wichtigen Waldrandbereiches ermdglicht. Vorgesehen ist die Entwicklung
der Fliche zu Extensivgriinland, das zweimal jahrlich, Ende Juni und Mitte September, unter Abfuhr
des Schnittguts gemaht wird. Der Waldrandbereich soll durch eine vorgelagerte, 10-reihige, 20 m
breite und rd. 200 m lange Heckenpflanzung erweitert und stufig aufgebaut werden (Pflanzabstand rd.
2x2 m). Hierfiir sollen insbesondere heimische Straucharten, wie WeiBdorn [Crataegus monogyna, C.
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laevigata], Schlehe [Prunus spinosa], Rosen [Rosa canina agg.], Hartriegel [Comus sanguinea] und
Hasel [Corylus avellana] Verwendung finden. Zum Waldrand hin kénnen auch Bdume 2. Ordnung,
wie Hainbuche [Carpinus betulus], Eberesche [Sorbus aucuparia] und Feldahomn [Acer campestre], in
den Bestand eingestreut werden. Auf der dbrigen Fliche ist eine lockere Uberstellung mit Hoch-
stamm-Obstbdumen geplant.

Insgesamt sind die MaBnahmen geeignet, einen strukurreichen und vielgestaltigen Ubergang zwi-
schen Wald und Ackerflur und damit eine deutliche Verbesserung des Biotopwertes der Parzelle zu
erreichen.

5.6 Kostenschitzung

Fur PflanzmaRnahmen entlang offentlicher StraBen sowie die vorgesehenen Ausgleichsmalnahmen
sind in den ersten fiinf Jahren folgende Kosten zu veranschlagen®’:

- Kauf und Pflanzung von 17 Stieleichen 7.650,00
- Kauf und Pflanzung von 18 Eschen : 8.100,00

- Umwandlung von 0,18 ha Acker
und 0,04 ha Schotterweg in Griinland (DM 770,-/ha) 170,00
- Extensive Griinlandnutzung auf 1,06 ha (DM 400,-/ha) 2.120,00
- Extensive Griinlandnutzung auf 1,36 ha (DM 400,-/ha) 2.720,00
- Abfuhr und Kompostierung (rd. 1.100 DM/ha x a) 13.310,00
- Kauf und Pflanzung von 70 Hochstamm-Obstb&dumen 4.900,00
- Erziehungspflege 3.000,00
- Heckenpflanzung (3.000 m?; rd. 13.000 DM / ha) 3.900.00
45.870.00

*7) in Anlehnung an die Richtlinie zur Durchfuhrung des HESSISCHEN LANDSCHAFTSPFLEGEPROGRAMMS
(HELP), Hess. StAnz. 12/94 S. 916 ff und an THURINGER LANDESANSTALT FUR LANDWIRTSCHAFT
(1994): Kosten- und Preiskatalog fur ékologische und landeskulturelle Leistungen im Agrarraum. Jena.
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Anhang:

Gehdlzliste fir Anpflanzungen:

Biume 1. Ordnung:
Stieleiche
Rotbuche
Bergahorn
Winterlinde
Walnu3®
RoRkastanie®

Biume 2. Ordnung:
Hainbuche
Feldahorn
Faulbaum
Vogelbeere
Vogelkirsche
Wildbirne

Holzapfel

Apfel (Kulursorten):

Apfel aus Croncels
Baumanns Renette
Bolkenapfel

Berlepsch

Boskop

Brauner Metapfel
Brettacher

Breuhahn

Charlamowsky

Danziger Kantapfel

Gacks Apfel

Geflammter Kardinal
Gelber Edelapfel
Gewdrzluiken

Goldparmane

Goldrenette von Blenheim
Graue franzdsische Renette
Gravensteiner
Halberstadter Jungfernapfel
Herrnapfel (Rosenapfel)
Heuchelheimer Schneeapfel

Birnen [Kultursorten):
Bayerische Weinbirne
Bosc's Flaschenbirne
Gelbmastler

Gellerts Butterbirne
GroRer Katzenkopf
Griine Jagdbirne
Gute Graue
Hofratsbirne
Mollebusch
Sommer-Muskatellerbirne
Neue Poiteau

Kernobst:
Auerbacher-Hauszwetschge

Biihler Friihzwetschge

Kénigin Victoria Pflaume

Quercus rabur

Fagus sylvatica

Acer pseudoplatanus
Tilia cordata

Juglans regia

Aesculus hippocastanum

Carpinus betulus
Acer campestre
Frangula alnus
Sorbus aucuparia
Prunus avium
Pyrus pyraster
Malus sylvestris

Jakobs Lebel

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Minister v. Hammerstein
Oldenburg

Ontario

Parkers Pepping
Pfirsichroter Sommerapfel
Prinzenapfel

Purpurroter Cousinot
Rhein. Bohnapfel
Rheinischer Winterrambour
Roter Bellefleur

Roter Eiserapfel

Roter Trierscher Weinapfel
Rote Sternrenette
Schafsnase

Schéner aus Nordhausen
Signe Tillisch

Weilker Wintertaffetapfel
Zuccalmaglios Renette

Oberdsterr. Weinbirne
Pastorenbirne
Petersbirne

Rote Bergamotte
Schweizer Wasserbirne
Sievenicher Mostbirne
Solaner
Sommereierbirne
Stuttgarter Geishirtle
Weilersche Mostbirne
WeilRe Winterbirne

Ontario-Pflaume
GroRe griine Reneklode

Wangenheimer FriihzwetschgeMirabelle v. Nancy

Schmahlfelds Rote Herzkirsche

Straucher:

Schlehe

Eingriffliger Weidorn
Zweigriffliger WeiRdorn Crataegus laevigata

Prunus spinosa
Crataegus monogyna

Hasel Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea
Hartriegel Cornus sanguinea

Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Schwarzer Holunder

Roter Holunder

Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Kletterpflanzen, ausdauernd:

Efeu Hedera helix
Wilder Hopfen
Wald-GeiRblatt

Humulus lupulus
Lonicera periclymenum

Waldrebe Clematis vitalba
Berg-Platterbse Lathyrus linifolius
Wilder Wein™ Parthen. quinquefalial

Echter Wein® Vitis vinifera

Kletterkn&terich™ Polygonum aubertii
Trompetenblume* Campsis radicans
Blauregen, Glyzine® Wisteria sinensis
Kletterpflanzen, einjdhrig:
Edelwicke

Glockenrebe

Lathyrus odoratus
Cobaea scandens
Kapuzinerkresse Tropaeolum majus
Schwarziugige Susanne Thunbergia alata

Trichterwinde Ipomoea tricolor

Ipomoea purpurea

Nutzgarten-typisches Beerenobst:
Rote Johannisbeere Ribes rubrum
Schw. Johannisbeere Ribes nigrum
Stachelbeere Ribes uva-crispa
Brombeere Rubus fruticosus agg.
Himbeere Rubus idaeus

traditionelle Zierstraucher bduerlicher Garten:
Flieder

Goldregen

Syringa spec.
Laburnum vulgare
Falscher Jasmin Philadelph. coronarius

Kornelkirsche Cornus mas

Mispel Mespilus germanica
Eibe Taxus baccata
Buchsbaum Buxus sempervirens

1: verwildert im Gegensatz zu P. tricuspidata nicht
. gingebargerte Kulturform
*: fremdldndisch, aber mangels geeigneter

heimischer Arten tolerierbar




Zeichenerkldrung

Glatthaferwiese, eutroph / -, ruderal

Glatthaferwiese, wechselfeucht / -, mager

Feuchtwiese

Trittrasen

Nutzgarten

Ziergarten, Zierbeet

Ackerbrache

Pioniervegetation

Brennesselflur
Brennessel-Zaungiersch-Gesellschaft
Brombeergestrlipp

Lagerplatz, vegetationsarm
Holzablagerung, Rinde / Sandhaufen

Steinhaufen, Baustoffe / Schutt

Nadelbaurr_l | Koniferenhecke

Ziergehdlz, Baum [/ -, Strauch

Laubbaum [/ Strauch, heimisch

Laubbaum, abgestorben

Obstbaum, Jungpflanze / -, Niedrigstamm / -, Hochstamm

Zaun [/ Sichtschutz

Mauer / Tor

Gebdude / Bauwagen

Treppe [ Bank

Mdllcontainer / Komposthaufen

Tennisplatz

Schotterweg, -flache

Grasweg

Asphaltweg, -fliche / Verbundsteinpflaster
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