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1. Veranlassung und Planziel

Der von der Gemeindevertretung der Gemeinde Niedernhausen in ihrer Sitzung am 23.10.1996 als
Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 38/93 weist talseitig der Stralle "Am S&gewerk" ein einge-
schranktes Gewerbegebiet aus, um das Baurecht fur die Erweiterung des sidlich benachbart ansés-
sigen Autohauses zu schaffen. Das zwischenzeitlich errichtete Ausstellungs- und Werkstattgeb&ude
auf Flurstlick Flur 18 Nr. 50/1 hat sich als ausreichend erwiesen, so daf3 der nordwestliche Teil des
bisherigen Gewerbegebietes - innerhalb dessen eigenstandige Lagerplétze und sonstige Gewerbebe-

triebe, bei denen unter freiem Himmel gearbeitet wird, unzulassig sind - umgewidmet werden kann.

2. Die Anderungen im Einzelnen
2.1 Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die westlich und nordwestlich anschlieRenden und als Mischgebiet gewidmeten Bau-
grundstlicke wird auch hier auf § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) Bezug genommen: Zur Aus-
weisung gelangt ein dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Waohnen

nicht wesentlich stéren, dienendes Mischgebiet. Zulassig sind

e Wohngebaude,

e Geschafts- und Blrogebdude,

e Einzelhandelsbetriebe,

e Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

¢ sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

¢ Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen sowie

e teilrdumlich allgemein und teilrdumlich ausnahmsweise Vergnlgungsstatten.

Stadtebauliche Griinde, die den Ausschiul allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen

begrinden kénnten, liegen nicht vor.

Das unmittelbare Nebeneinander von Mischgebiet und (eingeschrénktem) Gewerbegebiet entspricht
planungsrechtlich der klassischen Abstufung und trédgt damit den MaRgaben des § 50 BImSchG
Rechnung, demgemal bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die flr eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dal® schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlielblich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutz-

bedurftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan von 1996

“Su wiesen
N\

Genordet, ohne Mafstab

Auch im Hinblick auf die in der Nachbarschaft befindliche Bahnstrecke von Limburg Gber Niedernhau-
sen nach Frankfurt bedarf es keiner besonderen Festsetzungen, da das anlaglich der Stellungnahme
der Deutschen Bahn AG vom 30.05.1995 beauftragte Schallgutachten zur Gerauschbelastung des
Plangebietes durch benachbarte Verkehrswege (GSA-Limburg, gutachtliche Stellungnahme P95086
vom 05.12.1995) zu dem Ergebnis kommt, daR der schalltechnische Orientierungswert von tags 60 dB
fir Mischgebiet bereits in einem Abstand von 7,5 m zur Grenze von Flurstick Flur 18 Nr. 75/3 nicht
bzw. gerade erreicht wird. Fur die Nachtzeit sind Uberschreitungen des schalltechnischen Orientie-
rungswertes von 50 dB bis in eine Tiefe von rd. 17 m zu erwarten.

Der Abstand zur néchstliegenden Baugrenze des infolge der vorliegenden 2. Anderung des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes gelangenden Mischgebietes betragt 55 m. Die Ausweisung des Mischge-
bietes ist insoweit auch aus Sicht des verkehrslarmbezogenen Immissionsschutzes nicht zu bean-

standen.
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2.2 MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Im Zuge der vorliegenden Anderung wird auch das Maf der baulichen Nutzung modifiziert. Die Grund-
flachenzahl, die angibt, wieviel m? Grundflache je m? Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind, wird von GRZ = 0,6 auf GRZ = 0,4 reduziert. Als Ausgleich wird die Ge-
schofflachenzahl, die angibt, wieviel m? Geschol¥flache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zuldssig sind, von GFZ = 0,6 auf GFZ = 0,8 erhéht.

Ferner wird die bisher geltende abweichende Bauweise, dergemaf die offene Bauweise unter der
MaRgabe gilt, dalk Gebaude langer als 50 m sein durfen, sofern die festgesetzten Grund- und Ge-
schofRflachenzahlen eingehalten werden, aufgegeben. Es gilt nunmehr die offene Bauweise ohne
Abweichung.

Die Begriindung fiir die Anderungen des MaRes der baulichen Nutzung und der Bauweise liegt in der
héheren Wahrscheinlichkeit einer gescholRweisen Bebauung bei der zugrundeliegenden Ausweisung

als Mischgebiet.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Ubrigen nicht veréndert. Der Abstand der nachstliegen-
den Baugrenzen betrégt wie bisher talseitig 5 m, zu der StraRe "Am S&gewerk" hin 7,5 m und zu der

nordlich angrenzenden Wegeparzelle 10 m.

3. Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Die bisher geltende Grundflachenzahl als die Eingriffserheblichkeit bestimmender Faktor wird redu-
ziert. Die 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 38/93 bereitet somit keine zusétzlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft vor. § 1a Abs. 3 Satz 4, demgemaR ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, findet An-
wendung.

Dennoch wurde im Januar 2001 eine Nachbegehung durchgefthrt, um die Kartierung von 1994 zu
Uberpriifen. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dal} sich der Biotopwert der Flache gegeniber der
Kartierung von 1994 insbesondere aufgrund der Verinselung durch die umliegend erfolgte Bebauung
eher verringert hat. Weitergehende Untersuchungen im Rahmen der vorliegenden Anderung sind

damit nicht erforderlich.

4. Verfahren

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedernhausen stellt gewerbliche Bauflache dar.
Die Anderung erfolgt gemeinsam mit der Anderung fiir das entwidmete Bahngelédnde "Am Wasser-
turm" im Ortsteil Kénigshofen. Da der Meinungsbildungsprozess zur Folgenutzung des ehemaligen
Lokschuppens "Am Wasserturm" aber noch nicht abgeschlossen ist, kann auch die Fortschreibung
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des Flachennutzungsplanes noch nicht festgestellt werden. Der vorliegende Bebauungsplan wird da-
her dem Regierungsprasidium Darmstadt als vorzeitiger Bebauungsplan i.S. § 8 Abs. 4 BauGBzgo1 zur

Genehmigung vorgelegt.
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