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Betr.: GEMEINDE NIEDERNHAUSEN
Bebauungsplan GEWERBEGEBIET AN DER L 3026
(K012) BEG-NIE2

ERLAUTERUNG ZU DEN BEGRUNDUNGEN STAND 05/90 + 10/92
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Fur das Gewerbegebiet an der L 3026 wurde der bestehende Bebauungsplan
uberarbeitet und neu aufgestellt.

Gegenuber dem ursprunglichen Bebauungsptan wurden die uberbaubaren
Ftachen Richtung Daisbach reduziert, die Geschossigkeit auf 2 Voll-
geschosse reduziert sowie grunordnerische MaBnahmen festgesetzt.

Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens metdete der ortsansassige Fatken-
Verlag als groBter Arbeitgeber in der Gemeinde Niedernhausen den dringen-
den Bedarf fur den Neubau eines Verlagsgebaudes an.

Fur dieses Bauvorhaben wurde in das laufende Bauteitplanverfahren e-ine
Anderung fur das einzige noch freie und fiir die Errichtung des Verlags-
gebaudes in Frage kommende Baugrundstuck eingeschoben.

Nach den aktuetlen Rechtsvorschriften erfolgte fur dieses Bauvorhaben die
Aufstellung einer Eingriffs- und Ausgleichsplanung.

Fur den ubrigen Geltungsbereich wurde nach Abstimmung mit den beteiligten
Behorden Einvernehmen dahingehend erzielt, daB durch

die Reduzierung der uberbaubaren Flachen,

die Beschrankung auf 2 Vollgeschosse,

die groBtenteils bestehende Bebauung und

die Ausweisung umfangreicher Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsptanes fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pftege und zur Ent-
wicklung der Landschaft,

keine Ausgteichsflachen nachtraglich auszuweisen sind.

Auf dieser Grundtage werden sowohl die Begrundung zur 1. Anderung Stand
10/92 als auch die Begrundung fur den ubrigen Geltungsbereich mit Stand
05/90 zur Genehmigung vorgelegt.

In die Planurkunde einschtieBlich der Textlichen Festsetzungen sind die
Ausweisungen der 1. Anderung eingearbeitet.

Wiesbaden, den 25:03.1993

Hendel

\
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1. GELTUNGSBEREICH, GROSSE + TOPOGRAPHIE

Das Gewerbegebiet AN DER L 3026 der Gemeinde NIEDERNHAUSEN umfaBt folgen-
den Bereich:

F1ur 5: Flurstijck Nr. 38/216 teilweise, 71, 135 + 136.

F1ur 6: Flurstuck Nr. 2/1, 2/2, 4, 5, 6/4, 7, 7/3, 8/6, 9/6, 10/6, 11/6,
12/6, 16/28, 17/30, 18/32, 19/38, 24/61, 25/74, 27/81, 28/85,
31, 34, 35, 36, 37, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73,
76, 77, 82, 83, 84, 85/1, 86/1, 86/2, 86/3, 163/3, 163/7, 163/8,
163/9, 163/12, 163/14, 163/15, 163/16, 163/17, 163/18, 163/19,
163/20, 163/21, 163/22, 163/23, 163/24, 164/2, 164/4, 165/1, 165/2,
165/3, 181/165 . 182/165 teiiweise + 194/165.

F1ur 7: Flurstucke Nr. 53, 54/2 teilweise + 54/1 teilweise.

F1ur 17: Flurstucke Nr. 11/1, 11/3, 11/6, 11/7, 11/8, 11/9, 11/10, 11/11,
11/12, 11/13, 11/14, 13/2, 13/4, 13/5, 13/6, 13/7, 31/11, 74/20,
123/6 teilweise, 124/20 + 124/21.

Die Gesamtftache des Geltungsbereiches betragt ca. 12 ha.

Das geplante Gelande 11egt am Nordhang des Daisbachtales unterhalb der Bahn-
linie Limburg - Frankfurt am Main und fa11t relativ stark bis zur Frankfurter
StraBe (L 3026) und etwas flacher- bis zum Daisbach. Die Gesamtholiendifferenz
im Planungsbereich betragt ca. 30 m. Das Dalsbachtal fa11t leicht in sudost-
1 icher Ri'chtung.

2. UMGEBUNG + FLACHENNUTZUNG

An das P1anungsgebiet schlieBen im nordostl ichen Talbereich bractigefal 1ene
Feuchtwiesen an. Nur noch 2 kleinere Flachen sind 1andv/irtschaft1 ich ge-
nutzt. Nach Nordosten schlieBt welter Eiclien-Mainbuchen-Mi'schv/a1d an. Uie
sUdliche Grenze bildet die Bahnlinie, im SLidosten grenzen wieder weitgehend
brachgefal1ene 1andwirtschaftliche Flachen an.

Der Planungsbereich selbst ist zum groBen Tei1 bereits bebaut. Die noch freien
Flachen sind teilweise Brachland oder a1s Grunland genutzt. Das wesenttiche
landschaftspragende Element ist der Daisbach mit seinem bachbegleitenden Baum-
bestand.

3. STADTEBAULICHE SITUATION

Der Planungsbereich 1iegt auBerhalb der geschlossenen Bebauung der Gemeinde
- Niedernhausen im Talbereich des Daisbaches in Richtung Niederjosbach.

Durch die vorhandene Bebauung haben sich starke Eingriffe in die Talrand-
situation ergeben. Storend werden die zum Teit sehr grof3vo1 umi'gen Baukorper
empfunden, die tei1s quer zur Talrichtung stehen. Weitere Storeleniente sind
die etwa in der Mitte vorhandene , bis weit ins Ta1 reichende Aufsctiuttung,
sowie die Lagerflache an der Guldenmlihle. Die Baukorper treten deshalb so
stark in Erscheinung, well bisher eine standortgerechte und intensive Ein-
grlinung feh1t.
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4. ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf mit Landschaftsplan so11 den zum Tei1
schon bebauten Gesamtbereich stadtebautich ordnen und ein weiteres Ein-
greifen in den Talbereich verhindern. Weiterhin werden die rechtlichen
Voraussetzungen zur ErschlieBung der restlichen Bauflachen geschaffen.

Da die vorhandene Bebauung und die bisherige Entwicklung sich sehr storend
in dem engen Talraum auswirken, ist es vorrangig Zie1 des Bebauungsplanes
mit Landschaftsplan, durch entsprechende grunordner-ische Festsetzungen
eine bessere Einbindung in die Landschaft zu erreichen und weitere Storungen
zu vermeiden.

Mit Schreiben vom 13. Ju1i 1989 hie1t der RP Darmstadt im Rahmen der offent-
lichen Auslegung § 3 (2) BauGB seine Bedenken aus dem Anhorungsverfahren
gegen den ursprunglichen Umfang der Ausweisung von Gewerbeflachen nordlich
der L 3026 aufrecht, da diese teilweise in die bkologisch sensible Talaue
des Daisbaches eingreifen.

Diese Bedenken wurden bei einem Ortstermin am 15.11.1989 mit Herrn Strauch
Abt. IV/34 sowie Herrn WeiB Abt. VIII/67 a1s Vertreter des RP Darmstadt,
Herrn BUrgermeister Doering, Frau Hirschmann und Herrn Grastat seitens der
Gemeinde Niedernhausen, sowie Herrn Hendet als Planer durch eine Reduzierung
der Liberbaubaren sowie nicht Liberbaubaren GrundstLicksfl achen zu Gunsten von
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft ausgeraumt.

Damit wird der Erhaltung von schutzenswerten, naturnahen Ftachen noch starker
Rechnung getragen.

5. LANDSCHAFTLICHE EINBINDUNG

Unter Berucksichtigung der sehr schwierigen Talsituation wurde insbesondere
cine Richtung der Baukorper festgesetzt und die Hohenentwicklung beschrankt.
Weiterhi'n sind Aussagen zur farblichen Gestattung getroffen, urn zu storende
Etemente zu vermeiden.

Durch grunordnensche Festsetzungen, insbesondere umfangreiche Baunipflan-
zungen, so11 cine bessere Integration der vorhandenen Bebauung in den Ta1-
raum erfotgen. Entlang der ErschtleBungsstraBe, d.h. im Bereich der dort
vorhandenen Boschungen, so11en groBkronige Laubbaume angepflanzt werden.
Ein besonderes Augenmerk 1st auch auf die Herste11ung einer durchgehenden
Randeingrlinung gelegt, die bisher besonders in Richtung der Bahnlinie
feh1t. - - - - _

. Im Rahmen der textlichen Festsetzungen ist eine Bepflanzung mit standort-
gerechten Geholzen festgelegt.

6. ERSCHLIESSUNG

Die verkehrsmaRige ErschlieBung des Planungsbereiches erfolgt von der
Frankfurter StraBe (L 3026) und die vorhandene ErschlieBungsstraBe. Wegen
der schwien'gen Topographic 1st teilweise slidlich der Frankfurter StraBe
e1ne Para11e1straBe fur die ErschlieBung der anschlieBenden Grundstucke
gefUhrt. WeUere StraBen sind nicht erforderiich.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind uber das vorhandene Leitungs-
netz mit ausreichender Kapazitat vorgegeben.

Wiesbaden, den 7.5.1990

/-N <

Hendel
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1. BEGRONDUNG

1.1 GELTUNGSBEREICH, GROSSE + TOPOGRAPHIE

Die Bebauungsplananderung fur das GEWERBEGEBIET AN DER \, 3026
(Frankfurter StraBe) umfaBt eine Flache van ca. 7.160 m". Der
Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstucke:

FLUR 5:
Flurstuck-Nr. 71tei1weise.

FLUR 6:
Flurstuck-Nr. 4, 5, 6/4 teilweise, 7/3, 163/20, 164/4 + 165/1.

FLUR 7:
Flurstuck-Nr. 53.

Das Gelande liegt am Nordhang des Daisbachtales unterhalb der
Frankfurter StraBe (L 3026) und fallt zum Daisbach hin im Rand-
bereich steil ab. Das Daisbachtal selbst hat leichtes Gefalle in
sudostlicher Richtung. Der Hohenunterschied von der Frankfurter
StraBe bis in die Talaue des Daisbaches betragt ca. 9 m.

(

1.2 UNGEBUNG UND FLACHENNUTZUNG

An das Gebiet der Bebauungsptananderung schlieBen im nordlichen
Talbereich Feuchtwiesen und nach Westen hin Wiesenflachen an.
Die sudliche Grenze bildet die L 3026 - FRANKFURTER STRASSE. Im
Osten grenzt das mit einer Halle bebaute Betriebsgelande der
Firma Hartmann an. Auf dem Baugrundstuck selbst steht jetzt das
Gebaude eines ehemaligen Sagewerkes, das jedoch seit langerer
Zeit stillgelegt 1st. Die Flachen urn das Gebaude sind vorwiegend
geschottert. Auf dem Schotterbelag haben sich mangels Nutzung
erste Ansatze van Ruderalvegetation entwickelt.

1.3 STADTEBAULICHE SITUATION

Der Planungsbereich 1iegt auBerhatb der geschtossenen
der Gemeinde Niedernhausen im Talbereich des Daisbaches
tung Niederjosbach.

Bebauung
in Rich-

Durch die an den Planungsbereich angrenzende Bebauung des be-
stehenden Gewerbegebietes AN DER L 3026 sind bereits starke Ein-
griffe in die Talrandsituation vorhanden. Besonders storend fur
das Landschaftsbild warden die zum Teil sehr groBvotumigen
Baukorper empfunden, die vereinzelt sogar quer zur Talrichtung
stehen. Weitere Storelemente sind die etwa in der Nitte vor-
handene, bis weit ins Tal reichende Aufschuttung, sowie die
Lagerflache an der Guldenmuhle. Die Baukorper treten deshalb so
stark in Erscheinung, weit bisher eine standortgerechte und um-
fassende Eingrunung fehlt.
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1.4 ZIEL DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Der Bebauungsplan GEWERBEGEBIET AN DER L 3026 soil in einem
kleinen Teilabschnitt am westlichen Rand des Geltungsbereiches
geandert werden, urn den Neubau eines Verwaltungsgebaudes fur den
in Niedernhausen ansassigen Falken-Verlag zu ermogtichen.
Bei dem Falken-Verlag handelt es sich urn den Branchenfuhrer auf
dem Markt der Ratgeberbucher. Eine Steigerung van uber 30 %
gegenuber dem Vorjahr erbrachte fur 1990 einen Umsatz von 74,7
Mio. DM.

Aufgrund des sehr erfolgreichen Verlagskonzeptes ist auch
kunftig mit weiteren Umsatzsteigerungen und damit auch weiteren
Arbeitsplatzen zu rechnen. Mit derzeit ca. 125 Mitarbeitern ist
der Falken-Verlag der wichtigste Arbeitgeber im Bereich der
Gemeinde Niedernhausen. Dies bedeutet, daB nicht nur die Frage
der Gewerbesteuer, sondern vor alien Dingen auch das Arbeits-
platzangebot ein ganz wesentlicher Faktor ist, um diesen Betrieb
in Niedernhausen zu halten.

Schon jetzt platzt das Verlagsgebaude aus alien Nahten, wobei
samtliche Erweiterungsmoglichkeiten am jetzigen Standort aus-
geschopft sind. Es 1st deshalb dringend erforderlich, einen
neuen Standort fur den kiinftigen Entwicklungsbedarf des Falken-
Vertages zu finden.

Da in der Gemeinde Niedernhausen geeignete Bauplatze nur im
Gewerbegebiet an der L 3026 zur Verfugung stehen, hat der Verlag
dort das groBte zusammenhangende Grundstuck erworben, urn ein
neues Verwaltungsgebaude zu errichten.

Da Alternativstandorte nicht zur Verfugung stehen, ist es des-
hatb notwendig, die Festsetzungen des Bebauungsplanes an den Er-
fordernissen fiir das Projekt des Falken-Verlages neu zu orien-
tieren.

Bedingt durch das hangige Gelande muB die GeschoBzahl auf funf
Vollgeschosse erhoht, die Traufhohe angehoben und geschlossene
Bebauung festgesetzt werden.

Durch den stark gegtiederten Baukorper wird jedoch sicher-
gestellt, daB sich der Baukorper in die Struktur des Baugebietes
nahtlos einfiigt.

Durch Dach- und Fassadenbegrunung in Verbindung mit intensiver
Baumpflanzung und eine unauffallige Farbgestaltung wird sicher-
gesteltt, daB der Baukorper in der Taunuslandschaft nicht
storend wirkt.
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1.5 LANDSCHAFTSPOTENTIAL

1.5.1 LANDSCHAFTSBILD

Das Landschaftsbild der Talaue des Daisbaches wird durch
das bestehende GEWERBEGEBIET AN DER L 3026 mit den zum
Teil quer zum Talzug angeordneten uberdimensionalen Bau-
korpern ohne Randeingrunung stark beeintrachtigt. Durch
die Stettung des geplanten Baukorpers fur den Falken-
Verlag in Talrichtung, sowie umfangreiche Eingrunungs-
maBnahmen in Form von Geholz- und Einzelbaumpflanzungen
wird sich eine positive Einbindung in den Talzug am un-
mittelbaren Beginn des Baugebietes von Westen her er-
geben.

1.5.2 GEOLOGIE

Auf dem in SW-NO-Richtung streichenden Gebirgszug des
Hohen Taunus, sowie der angrenzenden Hochflache des
Hintertaunus herrschen Quarzit, Hermeskeilsandstein und
Tonschiefer vor. Die Gesteinsschichten sind weitgehend
von Schutt und LoBlehm uberdeckt.

(

1.5.3 BODEN

Die Boden in den Tallagen sind a1s Gleyeboden anzu-
sprechen, die eng mit NaB- oder Anmoorgleyen vergesetl-
schaftet sind. Die Bodenarten sind als sandige,
schluffige Lehme bis lehmige Sande zu bezeichnen und
sind durchweg mehr oder weniger steinig. Der pH-Wert
liegt im sauren Bereich.

Bei dem Gelande des ehemaligen Sagewerkes ist von einer
Auffschuttung der Talaue auszugehen, wodurch Relief und
Topographie bereits erheblich verandert wurden.

Bei einer 1991 durchgefuhrten Baugrunduntersuchung
wurden keine Hinweise auf Altlasten festgestellt.

1.5.4 KLIMA

Die mittlere Niederschlagsmenge im Planungsgebiet be-
tragt ca. 700 - 800 mm/Jahr. Eine Beeintrachtigung der

bzw. des Kalt1uftabftusses 1st
Stellung

/ uu -

Luftaustauschsysteme
bedingt durch die Stellung des
Langsrichtung des Talzuges nicht

des Kaltluftabftusses 1st
des geptanten Baukorpers in

zu erwarten.
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1.5.5 WASSER

c

a. Oberflachenwasser

Das Planungsgebiet wird durch den Daisbach zum Schwarz-
bach hin entwassert. Die Wasserqualitat des Baches 1st
als gut zu bezeichnen.

b. Grundwasser

Die Wasserspeicherfahigkeit des Quarzits und des Sand-
steins 1st im allgemeinen gering, da diese Gesteine
dicht und wasserundurchlassig sind. Wegen ihrer Sprodig-
keit und der entstehungsgeschichtlich bedingten hohen
mechanischen Beanspruchung weisen sie jedoch weite
Klufte und Bruche auf, die das Wasser speichern. Ton-
schiefer hat eine geringe Wasserspeicherfahigkeit. Die
Tonschiefer umschlieBen in den Talbereichen die Quarzit-
vorkommen und bedingen so die relativ hohe Grund-
wasserhofigkeit des Untergrundes. An den Schichtgrenzen
von Quarzit und Sandstein zu Schiefer entstehen
Quellaustritte, die in Hangbereichen zu finden sind. Die
Gesteinsschichtung bedingt verschiedene Quetltypen:
Kluft- und Ober1aufque11en in 400 - 600 m, Oberlauf-
quellen in 300 - 380 m und sekundare Hangschuttquetlen
in 260 - 280 m.

(
\

1.5.6 BIOTOPPOTENTIAL

a. Vegetation

Die Tatbereiche sind die Verbreiterungsgebiete der
Schwarzerlenwalder mit Fautbaum und Heckenkirsche in der
Strauchschicht. Die anmoorigen Stellen werden von Torf-
moosen besiedett. Die Mahwiesengese11schaften lassen
sich den Gtatthaferwiesen zuordnen, an vernaBten Stand-
orten sind nahrstoffreiche NaBwiesen, MadesCiBstauden-
fluren und Pfeifengraswiesen festzustetlen. An que11igen
Standorten beherrschen Binsen, Waldsimsen und Seggen das
Bitd.

b. Fauna

Systematische Untersuchungen zur Tierwelt liegen nicht
vor. Die Amphibienkartierung des Rheingau-Taunus-Kreises
weist ftir Niedernhausen keine Ergebnisse aus. Nach
Angaben des DBV 1n Niedernhausen bruten im Gemeinde-
gebiet Niedernhausen folgende gefahrdete Vogelarten:
Steinkauz, Turteltaube, Kleinspecht, Neuntoter und Raub-
wiirger. In den naturnahen Bereichen des Daisbaches leben
Wasseramsel und vereinzelt der Eisvogel. Rotmilan,
Sperber und Habicht haben hier ihr Nahrungsrevier.
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1.6 EINGRIFFS- + AUSGLEICHSPLANUNG

Als Eingriff in Natur und Landschaft bedarf der Bebauungsplan
GEWERBEGEBIET AN DER L 3026 1. Anderung einer Eingriffs- und
Ausg1eichsp1anung nach §§5+6 HENatG.

Diese Planung hat als Beitrag zur Bauleitplanung die Aufgabe,
mogliche Auswirkungen der geptanten BaumaBnahmen auf die oko-
logische Gesamtsituation des Planungsraumes zu prufen, zu be-
werten und Vorstellungen zur Minimierung des Eingriffes zu ent-
wickeln. Ausgleichende MaBnahmen fur unvermeidbare Beeintrachti-
gungen und Eingriffe sind darzustellen und festzusetzen.

1.6.1 BESTAND

Bei den fiir die Bebauung des Fatken-Verlages vor-
gesehenen F1ache handelt es sich urn das ehemalige
Betriebsgelande eines Sagewerkes. Die noch vorhandenen
Gebaude befinden sich in einem sehr schtechten Er-
haltungszustand.

Die aktuelle Nutzung der einzelnen Teilflachen ist im
Detail dem unter Punkt 3.4 beigefugten Bestandsplan zu
entnehmen.

Da das Sagewerk schon seit langerer Zeit nicht mehr in
Betrieb 1st, hat sich auf dem Gelande in vielen
Bereichen eine Ruderatftora entwickelt, so daB zum Zeit-
punkt der Bestandsaufnahme im Mai 1992 folgende Stauden
vorgefunden wurden:

VergiBmeinnicht
Ackerminze
WeiBe Pestwurz
Gemeine Schafgarbe
Margerite
Trauben-Wucherblume
WeiBe Taubnessel
Scharfer HahnenfuB
Kriechender HahnenfuB
Kanten-Hartheu
Gemeiner Reinfarn
Lowenzahn
Wiesen-Pipau
Gansebliimchen
Feld-Klee
Acker-Stiefmutterchen
Weidenroschen

- Myosotis sylvatica
- Mentha arvensis
- Petasites albus
- Achiltea mniefolium
- Leucanthemum vulgare
- Tanacetum corymbosum
- Lamium album
- Ranunculus acris
- Ranunculus repens
- Hypericum maculatum
- Tanacetum vulgare
- Taraxacum officinale
- Crepis biennis
- Bellis perennis
- Trifolium campestre
- Viola tricolor
- Epilobium hirsutun^
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Schlagen-Knoterich
Kuckucks-Lichtnel ke
Gamander-Ehrenprei s
Kriechender Gunsel
GroBe Brennessel
GroBer Wiesenknopf
Breit-Wegerich
Spitz-Wegerich

- Polygonum bistorta
- Lychnis flos-cuculi
- Veronica chamaedrys
- Ajuga reptans
- Urtica dioica
- Sanguisorba officinate
- Plantago major
- Plantago lanceolata

<
Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung grenzt
unmittelbar an einen noch weitgehend intakten und
sensiblen Tal- und Auenbereich an. Pragendes Land-
schaftselement 1st hier der Daisbach mit seinem natiir-
lich maandrierenden Verlauf und standorttypischem
Geholzsaum. Der Talraum 1st Brutbiotop von Masseramsel,
Schafstelze, Gebirgsstelze und Graureiher.

1.6.2 EINGRIFF

('.

Das unter Punkt 1.4 beschriebene Bsuvorhaben_ 1st mit
einer Flacjienversiegelung von 3.140 m2 (2.420 m2 Gebaude
+ 720 m^ ErschlieBungsflachen) verbunden. Der 5-
geschossige Baukorper stellt einen erhebtichen Eingriff
in den fur die Taunuslandschaft typischen Talraum dar
(siehe Fotodokumentation Punkt 4).

Auf die Natur und Landschaft hat ein solches Bauvorhaben
unter anderem folgende nachhattige und storende Aus-
wirkungen:

- dauerhafter Verlust vegetationsfahiger Ftachen und
damit Lebensraumverlust fur Fauna + Flora.

- Verhinderung der Grundwasserneubildung durch Verminde-
rung der Wasseraufnahme und des Gasaustausches in
Folge Flachenversiegelung.

- Eingriff in das Landschaftsbitd.

- Veranderung des Kleinklimas.
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1.6.3 FLACHENBILANZ BESTAND/PLANUNG - AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Durch die geplante BaumaBnahme erfolgt eine Veranderung
der okologischen Wertigkeit der bestehenden Flachen,
welche zu bilanzieren 1st, urn den Umfang der Veranderung
zu ermitteln und einen evtl. erfordertichen Ausgleichs-
bedarf festzustellen.

Als Vorbereitung eines Eingriffs in Natur und Landschaft
bedarf der Bebauungsplan GEWERBEGEBIET AN DER L 3026 -
1. ANDERUNG einer Eingriffs- und Ausgleichsptanung nach
§§5+6 HENatG.

Die E-ingriffs- und Ausgleichsplanung wurde nach den
"Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in
Natur und Landschaft" nach § 6 (3) HENatG gemaB ErtaB
vom 17.05.1992 erstellt.

Diese Planung hat als Beitrag zur Bauleitplanung die
Aufgabe, mogliche Auswirkungen der geplanten BaumaBnahme
auf die okologische Gesamtsituation des Planungsraumes
zu priifen, zu bewerten und Vorsteltungen zur Minimierung
des Eingriffes zu entwickeln. Ausgleichende MaBnahmen
fiir unvermeidbare Beeintrachtigungen und Eingriffe sind
darzuste11en und in Verbindung mit dem Bebauungsplan
ebenso festzusetzen, wie ErsatzmaBnahmen.

Vorrangiges Ziel der Planung ist es, den Eingriff soweit
irgendmogtich zu mimmieren und den sich aus der MaB-
nahme ergebenden Ausgteichsbedarf moglichst innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes abzudecken.
Diesen Zielen kann jedoch im vorliegenden Fall nicht
Rechnung getragen werden, da die hohe Flachenausnutzung
durch den geptanten Baukorper nur geringe Mogtichkeiten
der Eingriffsminimierung und des Ausgteiches zulaBt.

Zur Vermeidung der Ausgteichsabgabe werden seitens der
Gemeinde Niedernhausen 2 fiir die Durchfuhrung von
ErsatzmaBnahmen geeignete Flachen zur Verfugung ge-
stetlt.

Die Integration dieser Flache in die Planurkunde und die
Begrundung erfolgt im Zuge der Offentegung nach § 3 (2)
BauGB.

Da fur den Geltungsbereich des Bebauungsptanes GEWERBE-
GEBIET AN DER L 3026 - 1. ANDERUNG bereits eine exakte
Planung der Bebauung und der Freiantagen vorliegt, kann
die Berechnung der Eingriffs- und Ausgleichsplanung mit
differenzierten Angaben zur Flachennutzung erfolgen.
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Aus der nachstehenden Tabelle ist zu entnehmen, daB sich
fur den Bestand, d.h. das jetzige Grundstuck einschlieB-
lich Sagewerk ein Grundwert von 180.720 Wertpunkten (WP)
ergibt, der sich durch die geplante Bebauung unter
Berucksichtigung der auf dem Grundstuck mogtichen Ein-
griffsminimierungen und AusgleichsmaBnahmen auf 78.960
WP reduziert. Dies bedeutet, daB erhebliche ErsatzmaB-
nahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes durchzufuhren sind.

FUr das Gebaude wurde aufgrund seiner das Landschafts;bild storenden Wirkung ein Wert von -8 Punkten je m2
Grundflache berechnet. Dieser Zusatzbewertung sind
Objekte zugangti'ch, deren Hohe 5 m ubersteigt. Die
Richtlinien gemaB ErlaB vom 17.05.1992 sehen hier einen
Punktabzug bis zu 10 Punkten je mz: vor.

Der groBte Tell der Ausgleichsflache 2 besteht aus einer
Weideflache, die sowoht intensiv beweidet, als auch
regelmaBig umgebrochen wird. Dadurch verfugt sie nicht
Ciber- eine dauernd geschlossene Grasnarbe.

Da die Biotoptypenliste des Ministeriums dieses
Nutzungstyp nicht beschreibt, wurde als Biotopwert ein
Zwischenwert zwischen Acker und Intensivweide angesetzt.

c
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1.6.4 EINGRIFFSMINIMIERUNG + AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Zur Minimierung des Eingriffs sind auf dem fur die
Bebauung vorgesehenen .Grundstuck folgende MaBnahmen ge-
plant:

- Anpflanzung von 2.580 m2 standortgerechten Gehotzen.

- Pflanzung von 37 Laubbaumen 1. Ordnung.

- Gestaltung der Feuerwehrumfahrt mit Rasenpflaster
(3,5 cm Fuge).

Fur das ermittelte Defizit ist entweder eine
ErsatzmaBnahme nachzuweisen oder eine Ausgleichszahlung
gemaB § 6 (3) HENatG zu leisten.

Durch die Bereitstellung von 2 Ausgleichsftachen und
deren okologische Aufwertung so11 das ermittelte Defizit
ausgeglichen werden, sodaB keine Ausgleichszahlung
fallig wird.

(
- Ausgleichsflache 1

Die Flache liegt im AuBenbereich des Ortsteils
Oberjosbach Flur 20, Flurstuck Nr. 2053 (siehe Lagg-
plan Punkt 3.1 + 3.7) und hat eine GroBe von 1.370 m".

Die Flache besteht zur Zeit aus einer Fichtenauf-
forstung mit einem Alter von ca. 40 - 50 Jahren.

Die Flache wird im Osten von einer Wiesenflache und
einem gut ausgepragten Waldrand, sowie im SCidwesten
und Norden von einer typischen Ortsrandstruktur mit
Streuobstwiesen, Weiden und Garten begrenzt.

Aus der Beseitigung des Fichtenbestandes und der
Anlage einer Streuobstwiese als ErsatzmaBnahme ergibt
sich ein positiver Saldo von 9.590 Wertpunkten.
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- Ausgleichsflache 2

(

<

Die Flache liegt im AuBenbereich des Ortsteils
Engenhahn F1ur 3, Flurstuck Nr. 20/5 und 23/9 (siehe
Lageplan Punkt 3.8) und hat eine GroBe von 44.820 m^.

Der groBte Tell der Flache wird zur Zeit von einem
Schafer bewirtschaftet. Teilbereiche dieser Ftache
werden im Wechsel umgebrochen, da die Schafe nach Aus-
sage des Schafers fur ihr Nachtquartier eine
vegetationsfreie Flache brauchen.

Der ostliche Bereich der F1ache
weidete Flache zu bezeichnen.

1st a1s extensiv be-

Entlang des Feldweges erstreckt sich ein etwa
breiter intensiv bewirtschafteter Griinstreifen.

6 m

Die Gesamtflache wird im Osten und Westen durch die
Bebauung von Engenhahn bzw. der sogenannten Wildpark-
siedlung, im SCiden und Norden von Wiesen mit einzelnen
Obstbaumen begrenzt.

Als ErsatzmaBnahme 1st die Anlage einer insgesamt
6.250 m2 groBen Geh61zpf1anzung und die Anpflanzung
von 20 Einzelbaumen entlang des Feldweges vorgesehen.

Die intensiv beweidete Flache wird mit einer Gras-
Krauter-Mischung eingesat und extensiv gepflegt.

Die Umnutzung und die damit
Aufwertung der Flachen ergibt
92.710 Wertpunkten.

verbundene okologische
einen Positivsaldo von
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Gesamtubersicht Eingriffs- + Ausgleichsplanung

Eingriffsflache - 101.760 WP

Ausgteichsflache 1 + 9.590 WP

Ausgleichsftache 2 + 92.710 WP

+ 540 WP

Der Obersicht 1st zu entnehmen, da8 der verbleibende
Ausgleichsbedarf nur durch umfangreiche ErsatzmaBnahmen
auf Ausgleichsflachen auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes ausgeglichen werden kann.

Aufgestellt: Wiesbaden, den 13.10.1992

Hendet

Niedernhausen, den 26.05.1992 •f,I-'-A'^L-I
GemeifTcR TTiedernhl

Dorlng "^\
Burgermeister
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
A. PLANUNGSRECIITLJCIIE FESTSETZUNGEN - § 9 (1) BauGB

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG -§9 (1) Nr. 1 BauGB, § 1 (5) -i- (9) BauNVO

Iin Gewerbegebiet sind Verkaul'srauine, Verkaufsflachen, Vorflihr- und
Geschaftsrauiiie, deren Zweck ouf den Verkauf van Artikeln, ouf Dar-
stellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgenchtet
sind, ausgeschlossen.

2. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCIIERN .+ SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN - § 9 (1)
Nr. 25 a BauGB

Die ausgewiesenen Anpflanzungen sind spatestens in cler auF den Bezug
oder die Inbetriebnahme folgenden Vegetationspenode unter Verwendiing
nachstehender Getidl zarten durchzufLitiren :

2.1 EINZEL- + STRASSENBAUME

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
A1nus glutinosa
Carpinus betulus •
Fraxinus excelsior
Populus treiiiula
Quercus robur
Sal ix a1ba Lieinpde
Ti1ia cordata
Obstbauine

2.2 EINGRUNUNG

Bauniarten

Acer canipestre
Acer platanoides
Acer pseudoplalanus
A1nus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus padus
Quercus robur
Sa1ix a1ba Liempde
Sorbus aucuparia
Till a cordata

- lloctistanune 2 x v. mind. 14/16

- Spitzahorn
- Bergahorn

Schwarzer-le
llainbuche
Escl-ie

- ZUterpoppel
Stieleiche

- Silberweide
- Winterlinde
- Apfel, Birne, Si.iRki i-sche, Haus-

zwetsche, Mirabel Ie, Quifcte -i-
Wa1nuf3

- Heister 2 x v. mind. 200/250

- Feldahorn
- Spitzahorn
- Bergahorn

Schwarzerle
- WeiBbirke
- Hainbuclie

Esche
- Traubenkirsche
- Stie1ei'clie
- Silberweide
- Eberesche

- Winterlinde
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Straucharten

Cornus mas
Comus sanguinea
Corylus avellana
Euonynius europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus mahaleb
Prunus serotina
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Salix aurita
Sa1ix caprea
Salix cinerea
Sa1ix purpurea
Viburnum lantana
Viburnum opulus

- Leichte Straucher 1 x v. 70/90,
z1 SLk./1,5 in'

Kornelkirsche
Roter Ha>-t>-iege1
HaselniiR
Pfaffenhulclien
Genieiner Ligiister
Heckenkirsche
Sfceinweichsd
Traubenkirsclie
Sch1ehe
Faulbaiiiii
Ohrv/eide
Salv/eide
Aschweic.Ie
Purpurweide
Wo11 iger Sclineebal 1
Wasserschncebal1

2.3 KLETTERPFLANZEN

Clematis montana Rubens
Medera helix
Hedera helix llibemica
Kletterr-osen
Lonicera capnfolium
Parthenocissus trie. Veitchii
Polygonum auberfcii
Wisten'a sinensis

-&R5^:KPRrAN^UNG-FU^-N-/VD& 

c

2 x v. niR. oder inFh. 60/100

- Aneoionenwoldr'ebe
- Geiiieiner Efeu

Irlandischer Efeu
In Sorfcen

- Je1angerjdieber
- Wi1der Wein
- Kndterich
- Olauregen

Werdenjla<)^-t-t5auine fiber 30 cm Staminunifang entfernt, ist a1s Ersatz je
-ay^b-aum-gem^iB-[3yF)k t 2 .1 a4J-f—dei<i-g-l-e-i-&hen-G-Rjfld-s-Ui€-k-an zu p f 1 atweftT-

2.5 WANDBEGRUNUNGEN

Bei tLir- und fensterlosen Wandflachen Liber 20 m2 sind Kletterpflanzen
geniaB Punkt 2.3 zur Wandbegninung anzupflanzen und soweit erforderlich
KletterhiIfen anzubringen.

3. ERHALTUNG VON BAUMCN, STRAUCHERN + SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN - § 9
BauGB

D Hr. 25 b

Die ausgev/iesenen Baume + Strauchgruppen, sowie die Neuanpflanzungen nach
Punkt 2.1 - 2.5 sind zu erhaUen. Bel Zuwiderhandl ungen sind Ersatzpflanzungen
nach 2.1 - 2.5 in der tidhe des Sachwertes durchzuf'Lihren.

4. GRUNDSTUCKSZUFAHRTEN -§9 (1) Nr. 4 BauGB

FLir jedes Grundstlick und jeden Betn'eb, auch wenn er mehrere Grundstucke
umfaBt, slnd maximal 2 Zufahrten zulassig.
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B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN - § 9 (4) BauGB IN VERBINDUNG MIT
§118 HBO

1. BEBAUUNG

1.1 Ziilassig sind Flachdacher + geneigte Dacher, Dtichneigung inaximal
60° (§ 118 t-!BO).

1.2 Ne»^-1-i-eh-4er L 3026 (JcH^f die ^rs^-hohe-M^. 8,50-.10,, clie Firs^hJ
max. 11,50 in Liber dem Gel ancleanschl uB betra^^iL—ki—derTT'e'stlichen
bebaubaren Bereichen 1st di_g_Jj^-y-Fh-otTe~aTif iiiax 10,50 m> diR First-
hohe aiif niQ^—U^^O'^ni^er ciem Gel andeanschl uB fGStgeset?t
-{-^-rs-WQ^-

1.3 Flir die Dachdeckung sind nur rotbraune bis scliv/arze Far-btbne ziige-
lassen, Asbestzementeindeckungen sind unzulassig (§ 14 + 118 HBO).

1.4 Flir- a11e Bauteile sind nur gedeckte ocler he1 I getonte Farben, keine
grellen, glanzenden ouer Vo1Itonfarben zugelassen (§ 14 h 118 HBO).

2. FREIFLACHEN

2.1 Zu er-haltendp Gehijlze sind wahrend der BauaiisfiihrLing 211 schL'tzen -
• § 13 (6) KBO).

2.2 Befestigte Flachen sind rni t wasserdur'ch 1 assiger Obeffiache auszu-
bilden, soweit betn ebsbedingt mcht gesch lossene Flachen erforder-
lich sind - § 10 (1) HBO.

2.3 Die a1s "nicht Liberbaiibai-e Gr'undstdcksfl achen" bezeichneten Grund-
stlicksteile sind, sowe-it sie mcht ci1s Betrlebshof oi;iijf Lagei-flache
befestigt werden, gartnensch anzulegen, zu erhalteii unci niil
lebenden I'lecken oder Strauchpf1 anzungen geinciR Punkt A.2.I einzu-
friecien - § 10 (1) HBO.

2.4 Entlang der ErsclilieBiingsstraBe L 3026 1st je 12 111 Grundstucksl ange
ein Laubbauii) geina'B Punkt A.2.1 zu pflon/'en und 211 iinlerhal teii -
§ 10 (1) HBO.

3. EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedung sind llolzzaune, abgepfl anzte Drdhtza'une una Stiihlrnatten-
zciune bis 2,00 ni Hohe, sowie lebende Mecken zuqe]d.seii - § !1 (1) }||30.



c.

4. WERBEANLAGEN - § 15 IIBO

4.1 A11e Werbeanlagsn liber 1 rn Flache beGlii-feii einer GenehniigLing durcli
die Bciuaufsichls.behorde.

4.2 Die Werbeanlagen iniissen sich in de>' Gestaltung und. Ferbgebung dein
Gebaiide anpassen.

4.3 Die i-1dhe der Werbeanl agen clarf die TrauFhcihe cer Gebai;de nicht
libersteigen.

4.4 Leuchtrekl ame dart nicht nii t Interval 1schaltung betrieben werden.

5. ABWASSERBESEITIGUNG - § 59 11BO +§ 118 HBO

5.1 Ini Fo11e eines Brandes darf belastetes Loschwasser nicht in den
Talrauin abflieBen.

5.2 Qberf1flchenv\fasser darf nicht linkontrol 1 iert in den Ta1rz.um abge-
flihrt werden.
Dies g11t unabhangig davon, ob dieses Oberf'l achenwasser niit Stof-
fen aus der gewerblichen Tatigkeit belastefc isl.

6. HINMEISE

6.1 Vor- i- fi-lihgescnichtl iche Fi;nde unrj Fiindstellen sii-ifi in unver-
anderteni Zustand zu erhalten und in geeignetef We-ise bis zi; einer
Entscheidung zu schiitzen - § 20 (3) DSchG.

6.2 Anfa1lender Erdaushub ist ini Ge1 fcijr.gsbereich des 8t>bauungsp1 anes
ivieder elnzubauen.

5.3 Ge-i der Pftege iinci Befcreuung der Grunflachen ist die Vet-t'.'enuung
cheiiii scher Pflanzenschutzinittol unziil assig.

C. GESETZE + VERORDNUNGEN

Der Bebauungsplan wird aufgrund §§ 2 +
gesetzlichen Bestimmungen aufgestellt:

10 BauGB nach folgenden

c. - Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGB1. I S. 2253) geandert durch Artikel 21 § 5 Steuerreform-
gesetz 1990 vom 25.07.1988 (BGB1. I S. 1093).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGB1. I S. 132).

- Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
20.07.1990 (GVB1. I S. 476).

- Planzeichenverordnung (PlanzV'90) vom 18.12.1990 (BGB1. I S.
833).

- Verordnung uber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden
Regelungen in den Bebauungsplan vom 18.01.1977 (GVB1. I S.
102).

- Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) vom 19.09.1980 (GVB1. I
S. 309), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12.1988 (GVB1. I
S. 429), mit Erganzung §§1+2 vom 04.04.1990.

- Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz)
in der Fassung vom 05.09.1986 (GVB1. I S. 270).
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GRENZE DES RAUMLICHEN GEL1UNG58EREICHES DES BEBAUUNGSPIANES
(§9(7)BauGB)

UBERBAUBARE FLACHE IM GEWERBEGEBIEI (SBBauNYO)

GE

Ill
8

2,0

0
a

T

GEWERBEGEBIEI ($8 BauNVO)
ZAHL DER YOLLGESCHOSSE | SS 17(1.). 18 BauNYO)
GRZ GRUNOFLACHENZAHL (S 19 BauHYO)
GFZ GESCHOSSFLACHENZAHL (S20BauNYO)
OFFENE BAUWEISE (S 22 (2) BauNVO)
ABWEICHENDE BAUWEISE-EINZELHAUS UBER 50m LANGE [§11 (i.) BauNYO)
MAXIMALE IRAUFHiJHE F MAXIMALE F1RSTHOHE

F,B MAX1MALEFIRSTHOHEBERGSEITS Fy MAXIMALE FIRSTHOHE TALSEITS
SIELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN ($9(1) Nr.2 BauGB) /FIRSTRICHTUNG

BAUGRENZE (S 23(3) BauNYD)

NICHI UKRBAUBARE GRUNDS1UCKSFLACHE - BEFESTIGT / BEGRUNT

S1RASSENYERKLHRSFLACHEN (S9(1)Nr.11 BauGB)

MIT GEH-,FAHR-UND LFITUNGSRECHTEN ZU
BELASTENDEFU\CHEN(f9(1)NR.21BauGB)

FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN (S 9(1) Nr.12 BauGB)

ELEKIRIZIIAT

HAUPTYERSORGUNGSLEIIUNG 10-POKY FERNLEITUNG (S 9(1) Nr.13 BauGB)

HAURABWASSERLEIIUNG (S 9(1) Nr.13 BauGB )

FLACHE FUfi MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ.ZUR PFLEGE UNO EHIWICKLUNG
DCR LANDSCHAFI ($9(1) Nr ?0 BauGG)

PFLEGEMASSNAHMEN :

EHEMALIGER MUllLGR/ffN:ENTFERNEN NICHT STANDORTGERECHTER GEHOLZE,
ANPFIANZUNGEN S, TEXTL FESTSETZUNGEN TEIL A PKT.1.1-1.2./JEDES 5.JAHR
DURCHFORSTEN,STAMME UBER 20 CM i AUF DEN STOCK SETZEN

FEUCHTY/IESE :,GEHOLZE ROOEN,WIESENFLACHEN JEOE5 2.JAHR IM HERBST
IxMAHEN/ MAHGUT ABRAUM^N

SUKZESSIONSFLACHE-.KEINE PFLEGEMASSNAHMEN DURCHFUHREN
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UMGRENZUNG YON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN YON BAUMEN
UNO S1RAUCHERN (S 9(1) Nr.25a BauGB ) '

ZU PFLANZENDE BAUME (S 9(1) Nr. 25 a BauGB )

ZU PFLANZENOE GEHOLZE (S9(1) Nr.25aBauGB)

UMGRENZUNG VON FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UNO FUR DIE
ERIIALTUNG VON BAUMEN.S1RAUCHERN UNO GEWASSERN (S 9 (1) Nr,25b)

ZU ERHALTENDE BAUME (§9(1) Nr26b BauGB)

ZU ERHAL1ENDE GEHOLZE (§9(1) Nr25b BauGB)
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VORHANOENE GRENZE

GEPLANTE GRENZE

BEREICHOHNE EIN-UND AUSFAHRT (S 9(1)NR.'..n . (6) BauGB)

FUSS-UND RADWEG (?5(2)NR.3 »[i] BauGB}

FLACHE VORHANDENER AUFSCH'UTTUNGEN (?9(1)Nr.17 BauGB)

UMGRENZUNG YON, FLACHEN MIT WASSERRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN /
SCHUTZGEBIET FUR GRUND-UND aUELLWASSERGEWINNUNG [«(1)Nr.16 BauGB )

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR STELLPLATZE [?9(1)Nr.4 ^ 22 BauGB)

IV I V: BiJSCHUNG


