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ERLAUTERUNG ZU DEN BEGRUNDUNGEN STAND 05/90 + 10/92

Fiir das Gewerbegebiet an der L 3026 wurde der bestehende Bebauungsplan
iiberarbeitet und neu aufgestellt.

Gegeniilber dem urspringlichen Bebauungsplan wurden die iiberbaubaren
Flichen Richtung Daisbach reduziert, die Geschossigkeit auf 2 Volli-
geschosse reduziert sowie grinordnerische MaBnahmen festgesetzt.

Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens meldete der ortsansdssige Falken-
Verlag als groBter Arbeitgeber in der Gemeinde Niedernhausen den dringen-
den Bedarf fiir den Neubau eines Verlagsgebdudes an.

Fir dieses Bauvorhaben wurde in das Tlaufende Bauleitplanverfahren eine
Anderung fiir das einzige noch freie und fiir die Errichtung des Verlags-
gebiudes in Frage kommende Baugrundstiick eingeschoben.

Nach den aktuellen Rechtsvorschriften erfolgte fir dieses Bauvorhaben die
Aufstellung einer Eingriffs- und Ausgleichsplanung.

Fir den Ubrigen Geltungsbereich wurde nach Abstimmung mit den beteiligten
Behdrden Einvernehmen dahingehend erzielt, daB durch

die Reduzierung der iiberbaubaren Fldchen,

- die Beschrinkung auf 2 Vollgeschosse,

- die groBtenteils bestehende Bebauung und

- die Ausweisung umfangreicher Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung der Landschaft,

keine Ausgleichsfldchen nachtridglich auszuweisen sind.

Auf dieser Grundlage werden sowohl die Begriindung zur 1. Anderung Stand

10/92 als auch die Begriindung fiir den ubrigen Geltungsbereich mit Stand

05/90 zur Genehmigung vorgelegt.

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

Wiesbaden, den 25.03.1993
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GELTUNGSBEREICH, GROSSE + TOPOGRAPHIE

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

Flur 5: Flurstiick Nr. 38/216 teilweise, 71, 135 + 136.

Flur 6: Flurstiick 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 teilweise + 194/165.

Flur 7: Flurstlicke Nr. 53, 54/2 teilweise + 54/1 teilweise.

Flur 17: Flurstiicke 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 Gesamtfldche des Geltungshereiches betrdgt ca. 12 ha.

Das geplante Geldnde liegt am Nordhang des Daisbachtales unterhalb der Bahn-
linie Limburg - Frankfurt am Main und fd11t relativ stark bis zur Frankfurter
StraBe (L 3026) und etwas flacher bis zum Daisbach. Die Gesamthihendifferenz

im Planungsbereich betrdgt ca. 30 m. Das Daisbachtal fallt lTeicht in siidist-
licher Richtung.

. UMGEBUNG + FLACHENNUTZUNG

An das Planungsgebiet schliefien im norddstlichen Talbereich brachgefallene
Feuchtwiesen an. Nur noch 2 kleinere Fldchen sind landwirtschaftlich ge-
nutzt. Nach Nordosten schlieft weiter Eichen-Hainbuchen-Mischwald an. Die
slidliche Grenze bildet die Bahnlinie, im Siidosten grenzen wieder weitgehend
brachgefallene Tandwirtschaftliche Flidchen an.

Der Planungsbereich selbst ist zum groBen Teil bereits bebaut. Die noch freien
Fldchen sind teilweise Brachland oder als Griinland genutzt. Das wesentliche

landschaftspridgende Element ist der Daisbach mit seinem bachbegleitenden Baum-
bestand.

. STADTEBAULICHE SITUATION

Der Planungshereich liegt 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. Stérend werden die zum Teil sehr groBvolumigen Baukdrper
empfunden, die teils quer zur Talrichtung stehen. Weitere Storelemente sind
die etwa in der Mitte vorhandene , bis weit ins Tal reichende Aufschiittung,
sowie die Lagerfldche an der Guldenmilhle. Die Baukdrper treten deshalb so

stark in Erscheinung, weil bisher eine standortgerechte und intensive Ein-
griinung fehlt.
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4. ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf mit Landschaftsplan soll den zum Teil
schon bebauten Gesamtbereich stddtebaulich ordnen und ein weiteres Ein-
greifen in den Talbereich verhindern. Weiterhin werden die rechtlichen
Voraussetzungen zur ErschlieBung der restlichen Baufldchen geschaffen.

Da die vorhandene Bebauung und die bisherige Entwicklung sich sehr stirend
in dem engen Talraum auswirken, ist es vorrangig Ziel des Bebauungsplanes
mit Landschaftsplan, durch entsprechende griinordnerische Festsetzungen

eine bessere Einbindung in die Landschaft zu erreichen und weitere Stdrungen
zu vermeiden.

Mit Schreiben vom 13. Juli 1989 hielt der RP Darmstadt im Rahmen der offent-
lichen Auslegung § 3 (2) BauGB seine Bedenken aus dem Anhdrungsverfahren
gegen den urspriinglichen Umfang der Ausweisung von Gewerbefldchen ndrdlich
der L 3026 aufrecht, da diese teilweise in die Okologisch sensible Talaue
des Daisbaches eingreifen. ‘

Diese Bedenken wurden bei einem Ortstermin am 15.11.1989 mit Herrn Strauch
Abt. 1V/34 sowie Herrn WeiR Abt. VIII/67 als Vertreter des RP Darmstadt,
Herrn Biirgermeister Doering, Frau Hirschmann und Herrn Grastat seitens der
Gemeinde Niedernhausen, sowie Herrn Hendel als Planer durch eine Reduzierung
der tiberbaubaren sowie nicht liberbaubaren Grundstiicksfldchen zu Gunsten von
Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft ausgerdumt.

Damit wird der Erhaltung von schiitzenswerten, naturnahen Fldchen noch stérker
Rechnung getragen,

5. LANDSCHAFTLICHE EINBINDUNG

Unter Berilcksichtigung der sehr schwierigen Talsituation wurde insbesondere
eine Richtung der Bauktrper festgesetzt und die Hohenentwicklung beschrankt.

Weiterhin sind Aussagen zur farblichen Gestaltung getroffen, um zu storende
Elemente zu vermeiden.

Durch griinordnerische Festsetzungen, insbesondere umfangreiche Baumpflan-
zungen, soll eine bessere Integration der vorhandenen Bebauung in den Tal-
raum erfolgen. Entlang der ErschlieBungsstrafe, d.h. im Bereich der dort
vorhandenen Boschungen, sollen groBkronige Laubbdume angepflanzt werden.
Ein besonderes Augenmerk ist auch auf die Herstellung einer durchgehenden

Randeingriinung gelegt, die bisher besonders in Richtung der Bahnlinie
fehlt. 0

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

6. ERSCHLIESSUNG

Die verkehrsmiBige ErschlieBung des Planungsbereiches erfolgt von der
Frankfurter Strade (L 3026) und die vorhandene ErschlieBungsstrafle. Wegen
der schwierigen Topographie ist teilweise siidlich der Frankfurter Strafe
efne Parallelstrafe fir die ErschlieBung der anschlieBenden Grundstiicke
geflihrt. Weitere StraBen sind nicht erforderlich.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind iiber das vorhandene Leiturgs-
netz mit ausreichender Kapazitdt vorgegeben.

Wieshaden, den 7.5.1990
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BEGRUNDUNG

1.1

1.2

1.3

GELTUNGSBEREICH, GROSSE + TOPOGRAPHIE

Die Bebauungsplandnderung flr das GEWERBEGEBIET AN DER 3026
(Frankfurter StraBe) umfaBt eine Fldche von ca. 7.160 m*. Der
Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstiicke:

FLUR 5:

Flurstiick-Nr. 71teilweise.

FLUR 6:

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

Flurstick-Nr. 53.

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

UMGEBUNG UND FLACHENNUTZUNG

An das Gebiet der Bebauungsplandnderung schlieBen im ndrdlichen
Talbereich Feuchtwiesen und nach Westen hin Wiesenflichen an.
Die siidliche Grenze bildet die L 3026 - FRANKFURTER STRASSE. Im
Osten grenzt das mit einer Halle bebaute Betriebsgelinde der
Firma Hartmann an. Auf dem Baugrundstiick selbst steht jetzt das

" Gebéude eines ehemaligen Sdgewerkes, das jedoch seit Tlangerer

Zeit stillgelegt ist. Die Flidchen um das Gebdude sind vorwiegend
geschottert. Auf dem Schotterbelag haben sich mangels Nutzung
erste Ansdtze von Ruderalvegetation entwickelt.

STADTEBAULICHE SITUATION

Der Planungsbereich liegt auBerhalb der geschlossenen Bebauung
der Gemeinde Niedernhausen im Talbereich des Daisbaches in Rich-
tung Niederjosbach.

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 stérend fiir
das Landschaftsbild werden die zum Teil sehr groBvolumigen
Baukérper empfunden, die vereinzelt sogar quer zur Talrichtung
stehen. Weitere Stérelemente sind die etwa in der Mitte vor-
handene, bis weit ins Tal reichende Aufschittung, sowie die
Lagerfldche an der Guldenmihle. Die Baukérper treten deshalb so
stark in Erscheinung, weil bisher eine standortgerechte und um-
fassende Eingrinung fehlt.
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ANDERUNG

1.4 ZIEL DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Der Bebauungsplan GEWERBEGEBIET AN DER L 3026 so1l in einem
kleinen Teilabschnitt am westlichen Rand des Geltungsbereiches
gedndert werden, um den Neubau eines Verwaltungsgebdudes fir den
in Niedernhausen ansissigen Falken-Verlag zu ermbglichen.

Bei dem Falken-Verlag handelt es sich um den Branchenfiihrer auf
dem Markt der Ratgeberbiicher. Eine Steigerung von iiber 30 %
gegenilber dem Vorjahr erbrachte fiir 1990 einen Umsatz von 74,7
Mio. DM.

Aufgrund des sehr erfolgreichen Verlagskonzeptes ist auch
kinftig mit weiteren Umsatzsteigerungen und damit auch weiteren
Arbeitspldtzen 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 allen Dingen auch das Arbeits-
platzangebot ein ganz wesentlicher Faktor ist, um diesen Betrieb
in Niedernhausen zu halten.

Schon jetzt platzt das Verlagsgebdude aus allen Nihten, wobei
simtliche Erweiterungsmdglichkeiten am jetzigen Standort aus-
geschopft sind. Es ist deshalb dringend erforderlich, einen
neuen Standort fiir den kinftigen Entwicklungsbedarf des Falken-
Verlages zu finden.

Da in der Gemeinde Niedernhausen geeignete Bauplitze nur im
Gewerbegebiet an der L 3026 zur Verfigung stehen, hat der Verlag
dort das groBte zusammenhingende Grundstiick erworben, um ein
neues Verwaltungsgebdude zu errichten.

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

Bedingt durch das hidngige Geldnde muB die GeschoBzahl auf finf
Vollgeschosse erhtht, die Traufhéhe angehoben und geschlossene
Bebauung festgesetzt werden.

Durch den stark gegliederten Baukdrper wird jedoch sicher-
gestellt, daB sich der Baukdrper in die Struktur des Baugebietes
nahtlos einfigt.

Durch Dach- und Fassadenbegriinung in Verbindung mit intensiver
Baumpflanzung und eine unauffdllige Farbgestaltung wird sicher-
gestellt, daB der Baukdrper in der Taunuslandschaft nicht
storend wirkt.
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1. ANDERUNG

1.5 LANDSCHAFTSPOTENTIAL

1.5.1

1.5.2

1.5.3

1954

LANDSCHAFTSBILD

Das Landschaftsbild der Talaue des Daisbaches wird durch
das bestehende GEWERBEGEBIET AN DER L 3026 mit den zum
Teil quer zum Talzug angeordneten {berdimensionalen Bau-
kérpern ohne Randeingriinung stark beeintrdchtigt. Durch
die Stellung des geplanten Baukdérpers fir den Falken-
Verlag in Talrichtung, sowie umfangreiche Eingrinungs-
maBnahmen in Form von Gehdlz- und Einzelbaumpflanzungen
wird sich eine positive Einbindung in den Talzug am un-
mittelbaren Beginn des Baugebietes von Westen her er-
geben.

GEOLOGIE

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

BODEN

Die Béden 1in den Tallagen sind als Gleyebtden anzu-
sprechen, die eng mit NaB- oder Anmoorgleyen vergesell-
schaftet sind. Die Bodenarten sind als sandige,
schluffige Lehme bis Tehmige Sande zu bezeichnen und
sind durchweg mehr oder weniger steinig. Der pH-Wert
liegt im sauren Bereich.

Bei dem Gelinde des ehemaligen Sdgewerkes ist von einer
Auffschittung der Talaue auszugehen, wodurch Relief und
Topographie bereits erheblich verdndert wurden.

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

KLIMA

Die mittlere Niederschlagsmenge im Planungsgebiet be-
trdgt ca. 700 - 800 mm/Jahr. Eine Beeintrdchtigung der
Luftaustauschsysteme, bzw. des Kaltluftabflusses ist
bedingt durch die Stellung des geplanten Bauk&rpers in
Liangsrichtung des Talzuges nicht zu erwarten.
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1. ANDERUNG

1.5.5

1.9.0

WASSER
a. Oberflachenwasser

Das Planungsgebiet wird durch den Daisbach zum Schwarz-
bach hin entwdssert. Die Wasserqualitdt des Baches ist
als gut zu bezeichnen.

b. Grundwasser

Die Wasserspeicherfdhigkeit des Quarzits und des Sand-
steins ist im allgemeinen gering, da diese Gesteine
dicht und wasserundurchldssig sind. Wegen ihrer Sprédig-
keit und der entstehungsgeschichtlich bedingten hohen
mechanischen Beanspruchung weisen sie Jjedoch weite
Klifte und Briche auf, die das Wasser speichern. Ton-
schiefer hat eine geringe Wasserspeicherfdhigkeit. Die
Tonschiefer umschlieBen in den Talbereichen die Quarzit-
vorkommen und bedingen so die relativ hohe Grund-
wasserhofigkeit des Untergrundes. An den Schichtgrenzen
von Quarzit wund Sandstein zu Schiefer entstehen
Quellaustritte, die in Hangbereichen zu finden sind. Die
Gesteinsschichtung bedingt verschiedene Quelltypen:
Kluft- und Uberlaufquellen in 400 - 600 m, Uberlauf-
quellen in 300 - 380 m und sekunddre Hangschuttquellen
in 260 - 280 m.

BIOTOPPOTENTIAL
a. Vegetation

Die Talbereiche sind die Verbreiterungsgebiete der
Schwarzerlenwdlder mit Faulbaum und Heckenkirsche in der
Strauchschicht. Die anmoorigen Stellen werden von Torf-
moosen besiedelt. Die Mihwiesengesellschaften Tlassen
sich den Glatthaferwiesen zuordnen, an verndBten Stand-
orten sind ndhrstoffreiche NaBwiesen, MiddesiiBstauden-
fluren und Pfeifengraswiesen festzustellen. An quelligen
gﬁ?gdorten beherrschen Binsen, Waldsimsen und Seggen das

b. Fauna

Systematische Untersuchungen zur Tierwelt Tiegen nicht
vor. Die Amphibienkartierung des Rheingau-Taunus-Kreises
weist fir Niedernhausen keine Ergebnisse aus. Nach
Angaben des DBV in Niedernhausen briten im Gemeinde-
gebiet Niedernhausen folgende gefdhrdete Vogelarten:
Steinkauz, Turteltaube, Kleinspecht, Neuntéter 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. ANDERUNG

1.6 EINGRIFFS- + AUSGLEICHSPLANUNG

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

Diese Planung hat als Beitrag zur Bauleitplanung die Aufgabe,
mogliche Auswirkungen der geplanten BaumaBnahmen auf die &ko-
logische Gesamtsituation des Planungsraumes zu prifen, zu be-
werten und Vorstellungen zur Minimierung des Eingriffes zu ent-
wickeln. Ausgleichende MaBnahmen filir unvermeidbare Beeintridchti-
gungen und Eingriffe sind darzustellen und festzusetzen.

1.6.1

BESTAND

Bei den fir die Bebauung des Falken-Verlages vor-
gesehenen Fldche handelt es sich um das ehemalige
Betriebsgelidnde eines Sdgewerkes. Die noch vorhandenen
Gebdude befinden sich 1in einem sehr schlechten Er-
haltungszustand.

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

Da das Sidgewerk schon seit langerer Zeit nicht mehr in
Betrieb ist, hat sich auf dem Geldnde in vielen
Bereichen eine Ruderalflora entwickelt, so daB zum Zeit-
punkt der Bestandsaufnahme im Mai 1992 folgende Stauden
vorgefunden wurden:

Myosotis sylvatica
Mentha arvensis
Petasites albus
Achillea millefolium
Leucanthemum vulgare
Tanacetum corymbosum
Lamium album
Ranunculus acris
Ranunculus repens
Hypericum maculatum
Tanacetum vulgare

VergiBmeinnicht
Ackerminze

WeiBe Pestwurz
Gemeine Schafgarbe
Margerite
Trauben-Wucherblume
WeiBe Taubnessel
Scharfer HahnenfuB
Kriechender HahnenfuB
Kanten-Hartheu
Gemeiner Reinfarn

| BN S S S BT B NN S N DU (R FRN SN N B R

Lowenzahn Taraxacum officinale
Wiesen-Pipau Crepis biennis
Ganseblimchen Bellis perennis
Feld-Klee Trifolium campestre
Acker-Stiefmitterchen Viola tricolor
Weidenrdschen Epilobium hirsutum
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1.6.2

Polygonum bistorta
Lychnis flos-cuculi
Veronica chamaedrys
Ajuga reptans
Urtica dioica

Schlagen-Knéterich
Kuckucks=-Lichtnelke
Gamander-Ehrenpreis
Kriechender Giinsel
GroBe Brennessel
GroBer Wiesenknopf Sanguisorba officinale
Breit-Wegerich Plantago major
Spitz-Wegerich . - Plantago lanceolata

N R T R I |

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung grenzt
unmittelbar an einen noch weitgehend intakten und
sensiblen Tal- und Auenbereich an. Pridgendes Land-
schaftselement ist hier der Daisbach mit seinem natiir-
lich midandrierenden Verlauf und standorttypischem
Gehtlzsaum. Der Talraum ist Brutbiotop von Wasseramsel,
Schafstelze, Gebirgsstelze und Graureiher.

EINGRIFF

Das unter Punkt 1.4 beschriebene Bsuvorhaben ist mit
einer F1acgenversiege1ung von 3.140 m?® (2.420 m? Gebiude
+ 720 m* ErschlieBungsfldachen) verbunden. Der 5-
geschossige Baukérper stellt einen erheblichen Eingriff
in den fir die Taunuslandschaft typischen Talraum dar
(siehe Fotodokumentation Punkt 4).

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

- dauerhafter Verlust vegetationsfidhiger Fldchen und
damit Lebensraumverlust fir Fauna + Flora.

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

- Eingriff in das Landschaftsbild.

- Verdnderung des Kleinklimas.
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1.6.3

FLACHENBILANZ BESTAND/PLANUNG - AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Durch die geplante BaumaBnahme erfolgt eine Verdnderung
der okologischen Wertigkeit der bestehenden Fldchen,
welche zu bilanzieren ist, um den Umfang der Verdnderung
zu ermitteln und einen evtl. erforderlichen Ausgleichs-
bedarf festzustellen.

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

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

Diese Planung hat als Beitrag zur Bauleitplanung die
Aufgabe, mégliche Auswirkungen der geplanten BaumaBnahme
auf die dkologische Gesamtsituation des Planungsraumes
zu priifen, zu bewerten und Vorstellungen zur Minimierung
des Eingriffes zu entwickeln. Ausgleichende MaBnahmen
fiir unvermeidbare Beeintrdchtigungen und Eingriffe sind
darzustellen und in Verbindung mit dem Bebauungspian
ebenso festzusetzen, wie ErsatzmaBnahmen.

Vorrangiges Ziel der Planung ist es, den Eingriff soweit
irgendmoglich zu minimieren und den sich aus der MaB-
nahme ergebenden Ausgleichsbedarf moglichst innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes abzudecken.
Diesen Zielen kann Jjedoch im vorliegenden Fall nicht
Rechnung getragen werden, da die hohe Fldchenausnutzung
durch den geplanten Baukdrper nur geringe Moglichkeiten
der Eingriffsminimierung und des Ausgleiches zuldBt.

Zur Vermeidung der Ausgleichsabgabe werden seitens der
Gemeinde Niedernhausen 2 fir die Durchfihrung von
ErsatzmaBnahmen geeignete Fldchen zur Verflgung ge-
stellt.

Die Integration dieser Fliache in die Planurkunde und die
Begriindung erfolgt im Zuge der Offenlegung nach § 3 (2)
BauGB.

Da fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes GEWERBE-
GEBIET AN DER L 3026 - 1. ANDERUNG bereits eine exakte
Planung der Bebauung und der Freianlagen 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
fir den Bestand, d.h. das jetzige Grundstiick einschlieB-
lich Sigewerk ein Grundwert von 180.720 Wertpunkten (WP)
ergibt, der sich durch die geplante Bebauung unter
Beriicksichtigung der auf dem Grundstick miéglichen Ein-
griffsminimierungen und AusgleichsmaBnahmen auf 78.960
WP reduziert. Dies bedeutet, daB erhebliche ErsatzmaB-
nahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes durchzufiihren sind.

Fir das Gebiude wurde aufgrund seiner das Landschaftss
bild stérenden Wirkung ein Wert von -8 Punkten je m2
Grundfliche berechnet. Dieser Zusatzbewertung sind
Objekte zugénglich, deren Héhe 5 m ibersteigt. Die
Richtlinien gemdB ErlaB vom 17.03.1992 sehen hier einen
Punktabzug bis zu 10 Punkten je m® vor.

Der groBte Teil der Ausgleichsfldche 2 besteht aus einer
Weidefliche, die sowohl intensiv beweidet, als auch
regelmiBig umgebrochen wird. Dadurch verfigt sie nicht
iiber eine dauernd geschlossene Grasnarbe.

Da die Biotoptypenliste des Ministeriums dieses
Nutzungstyp nicht beschreibt, wurde als Biotopwert ein
Zwischenwert zwischen Acker und Intensivweide angesetzt.
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1.6.4

EINGRIFFSMINIMIERUNG + AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Zur Minimierung des Eingriffs sind auf dem fiir die
Bebauung vorgesehenen Grundstiick folgende MaBnahmen ge-
plant:

- Anpflanzung von 2.580 m? standortgerechten Gehdlzen.
- Pflanzung von 37 Laubbdumen 1. Ordnung.

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

Fir das ermittelte Defizit 1ist entweder eine
ErsatzmaBnahme nachzuweisen oder eine Ausgleichszahlung
gemdB § 6 (3) HENatG zu Teisten.

Durch die Bereitstellung von 2 Ausgleichsflichen und
deren dkologische Aufwertung soll das ermittelte Defizit
ausgeglichen werden, sodaB keine Ausgleichszahlung
fiallig wird.

- Ausgleichsfldche 1

Die Fldche 1iegt 1im AuBenbereich des Ortsteils
Oberjosbach Flur 20, Flurstick Nr. 2053 (siehe Lags-
plan Punkt 3.1 + 3.7) und hat eine GréBe von 1.370 m=.

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

Die Fldche wird im Osten von einer Wiesenfliche und
einem gut ausgeprdgten Waldrand, sowie im Siidwesten
und Norden von einer typischen Ortsrandstruktur mit
Streuobstwiesen, Weiden und Girten 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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- Ausgleichsfliche 2

Die Fldche 1liegt 1im AuBenbereich des Ortsteils
Engenhahn Flur 3, Flurstick Nr. 20/5 und 23/9 (sighe
Lageplan Punkt 3.8) und hat eine GroBe von 44.820 m“.

Der grifite Teil der Fldche wird zur Zeit von einem
Schafer bewirtschaftet. Teilbereiche dieser Fléche
werden im Wechsel umgebrochen, da die Schafe nach Aus-
sage des Schdfers fir ihr Nachtquartier eine
vegetationsfreie Fldche brauchen.

Der @Gstliche Bereich der Fliche ist als extensiv be-
weidete Fliche zu bezeichnen.

Entlang des Feldweges erstreckt sich ein etwa 6 m
breiter intensiv bewirtschafteter Griinstreifen.

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

Als Er%?tzmaﬂnahme ist die Anlage einer insgesamt
6.250 m= groBen Gehdlzpflanzung und die Anpflanzung
von 20 Einzelbdumen entlang des Feldweges vorgesehen.

Die intensiv beweidete Fliche wird mit einer Gras-
Krduter-Mischung eingesdt und extensiv gepflegt.

Die Umnutzung und die damit verbundene &kologische
Aufwertung der Fldchen ergibt einen Positivsaldo von
92.710 Wertpunkten.
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Gesamtibersicht Eingriffs- + Ausgleichsplanung

Eingriffsflache - 101.760 WP
Ausgleichsfldche 1 + 9.590 WP
Ausgleichsfliche 2 + 92,710 WP

+ 540 WP

Der Ubersicht ist zu entnehmen, daB der verbleibende
Ausgleichsbedarf nur durch umfangreiche ErsatzmaBnahmen
auf Ausgleichsflichen auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes ausgeglichen werden kann.

Aufgestellt: wiesbaden,lden 13.10.1992

¥

Niedernhausen, den 26.05.1992 ... €g§4§a.3.n@ D onennes
Gemeindeé Nie erﬁﬂ%ﬁ?&gﬁ



2, TEXTLICHE FESTSETZUNGEN



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN - § 9 (1) BauGB
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG - § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 1 (5) + (9) BauNvO

Im Gewerbegebiet sind Verkaufsraume, Verkaufsfldchen, Vorfihr- und
Geschidftsraume, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, aur_Dar~
stellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet

sind, ausgeschlossen.

5. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN .+ SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN - §9 (1)
Mr. 25 a BauGO

Die ausgewiesenen Anpllanzungen sind spitestens in der auf den Bezug
oder die Inbetriebnahme folgenden Vegetationsperiode unter Verwendung
nachstehender Gehilzarten durchzufihren:

2.1 EINZEL- + STRASSENBAUME - llochstémme 2 x v. mind.14/16

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

ANnus glutinosa - Schwarzerle

Carpinus betulus . - Hainbuche

Fraxinus excelsior - Esche

Populus Ltremula - Zitterpappel

Quercus robur - Stieleiche

Salix alba Liempde - Silberweide

Tilia cordata - Winterlinde

Obstbdume - Apfel, Birne, SiiBkirsche, Haus-
zwelsche, Mirabelle, Quitte +
WalnufB

2.2 EINGRUNUNG

Baumarten ' - Heister 2 x v. mind. 200/250

Acer campestre
Ncer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus beltulus
Fraxinus excelsior
Prunus padus
Quercus robur
Salix alba Liempde
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Schwarzerle
WeiBbirke
Hainbuche
Esche
Traubenkirsche
Stieleiche
Silberweide
Eberesche

Winterlinde



2

24— FERSATZPFANZUNG-FUR—NADELB

Werden Nadetbaume iiber 30 cm Stamnmumfang entfernt,

2.

3

5

Straucharten

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus mahaleb
Prunus serotina
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Salix aurita
Salix caprea

Salix cinerea
Salix purpurea
Viburnum lantana
Viburnum opulus

KLETTERPFLANZEN

Clematis montana Rubens

Hedera helix

Hedera helix Hibernica

Kletterrosen

Lonicera caprifolium
Parthenocissus tric.

Polygonum aubertii
Wisteria sinensis

-

Leichte Strducher 1 x v.

1 Stk./1,5 w?

Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnuf
Pfaffenhiitchen
Gemeiner Liguster
lHeckenkirsche
Steinweichsel
Traubenkirsche
Schlehe

Faulbaum
Ohrweide

Salweide
Aschweide
Purpurweide
Wolliger Schneeball
Wasserschneeball

72X V.

mh. oder mTh. 60/10

Anemonenwa ldrebe

Gemeiner

Efeu

IrTandischer Efeu
In Sarten
Jeldngerjelieber
Wilder Wein
Kniterich
Blauregen

ist als Ersatz je

70/90,

0

aubbaum—gemiB—Runkt—2-l—auf—den—gleichen—Grundstiick—anzuptlanzen-

WANDBEGRUNUNGEN

Bei tiir- und fensterlosen Wandfldchen Uber

20 m®

sind Kletterpflanzen

gemal Punkt 2.3 zur Wandbegrinung anzupflanzen und soweit erforderlich

Kletterhilfen anzubringen.

. ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN + SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN - § 9 (1) Nr.
BauGB

25 b

Die ausgewiesenen Bdume + Strauchgruppen, sowie die Neuanpflanzungen nach
Punkt 2.1 - 2.5 sind zu erhalten. Bei Zuwiderhandlungen sind Ersatzpflanzungen
nach 2.1 = 2.5 in der Hohe des Sachwertes durchzufihren.

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

Flir jedes Grundstiick und jeden Betrieb, auch wenn er mehrere Grundstiicke
umfaRt, sind maximal 2 Zufahrten zuldssig.



. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN - § 9 (4) BauGB IN VERBINDUNG MIT
§ 118 HBO

1. BEBAUUNG

1.1 Zuldssig sind Flachdécher + geneigte Ddcher, Dachneigung maximal
60% (§ 118 KB0D).

+2NordlHeh—der——3025 darfdie-Traufhohe -max-—8.50-m S;E”E;fiUBﬂ”L
Festlichen

max. 11,50 m lber dem GelEndeanschluﬁEEgﬁﬁgggﬂ‘_inrd
bebaubaren Bereichen ist die Trawfhghe auf max 10,50 m, die First-
hohe auf max. 1480 Gber dem Geldndeanschlul Festgesetzt

~H=H8-H8e)-

1.3 Fiir die Dachdeckung sind nur rotbraune bis schwarze Farbtdne zuge-
lassen, Asbestzementeindeckungen sind unzuldssig (§ 14 + 118 HBO).

1.4 Fiir alle Bauteile sind nur gedeckle oder hellgetﬁnLe Farben, keine
grellen, gldnzenden oder Volllonfarben zugelassen (§ 14 ¢ 118 HBO).

2. FREIFLACHEN

2.1 Zu erhaltende Gehidlze sind wahrend der Bauausfiihrung zu schiitzen -
“§ 13 (6) HBO).

2.2 Befestigte Flichen sind mit wasserdurchldssiger Oberfidche auszu-
bilden, soweit betriebsbedingt nicht geschlossene Flichen erforder-
lich sind - § 10 (1) HBO.

Die als "nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen” bezeichneten Grund-
stiicksteile sind, soweit sie nicht als Betriebshof ouer Lagerftlache
befestigt werden, gdrtnerisch anzulegen, zu erhalten und mil
lebenden Hecken oder Strauchpflanzungen gemid Punkt A.2.1 einzu-
frieden - § 10 (1) HBO.

o
(U5}

2.4 Entlang der ErschlieBungsstrafie L 3026 ist je 12 m Grundstiicksldnge
ein Laubbaum gemdB Punkt A.2.1 zu pflanzen und zu unterhalten -
§ 10 (1) HBO.

3. EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedung sind Holzzdune, abgepflanzte Drahtzdune und Stahlmatten-
ziune bis 2,00 m Hohe, sowie lebende Hecken zugelassen - § 11 (1) 1BO.



4. WERBEANLAGEN - § 15 11BO

4.1 Alle Werbeaniagen iiber 1 m® Fldche bedirfen einer Genehmigung aurch
die Bauaufsichtsbehorde.

4.2 Die Werbeanlagen miissen sich in der Gestallung und Ferbgebung dem
Gebgude anpassen.

4.3 Die Hohe der Werbeanlagen darf die Traufhthe cer CGebaude nicht
iibersteigen.

4.4 Leuchtreklame darf nicht mit Intervallschaltung betrieben werden.

5. ABWASSERBESEITIGUNG - § 59 HBO + § 118 HBO

5.1 Im Falle eines Brandes darf belastetes Laschwasser nicht in den
Talraum abflieflen.

5.2 Oberflichenwasser darf nicht unkonLrolliert in den Talraum abge-

fuhrt werden. _ .
Dies gilt unabhingig davon, ob dieses Gberfidchenwasser mit Htof-
fen aus der gewerblichen Tatigkeit belastet islL.

6. HINWEISE

6.1 Vor- + frihoescnichtliche Funde und Fundstellen sinn in unver-
indertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schiitzen - § 20 (3) DSchG.

6.2 Anfallender Erdaushub ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wieder einzubauen.

5.3 Bei der Pflege und Betreuung der Griinfldchen ist die Verwenuung
chemischer Pflanzenschutzmittel unzulassia.

GESETZE + VERORDNUNGEN

Der Bebauungsplan wird aufgrund §§ 2 + 10 BauGB nach folgenden
gesetzlichen Bestimmungen aufgestellt:

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

- Baunutzungsverordnung (BauNV0) 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 (GVBl1. I S. 476).

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

= Verordnung (ber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden
Regelungen in den Bebauungsplan vom 18.01.1977 (GVBI. I S.
102).

- Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) vom 19.09.1980 (GVBI. I
S. 309), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.1988 (GVBI1. I
S. 429), mit Ergdnzung §§ 1 + 2 vom 04.04.1990.

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

UBERBAUBARE FLACHE IM GEWERBEGEBIET (88 BauNVO)

GE GEWERBEGEBIET (8§ 8 BauNV0)

1] TAHL DER VOLLGESCHOSSE (§8§17(L) « 18 BauNV0)
8 GRZ GRUNDFLACHENZAHL  (§19 BauNv0)

20 GFZ GESCHOSSFLACHENZAHL (8§ 20 BauNVO)

0 OFFENE BAUWEISE (5§22 (2) BauNY0)
a ABWEICHENDE BAUWEISE - EINZELHAUS UBER 50 m LANGE (522 (&) BauRV0)

1 MAXIMALE TRAUFHEHE F MAXIMALE FIRSTHOHE
Fy  MAXIMALE FIRSTHOHE BERGSENTS  Fy MAXIMALE FIRSTHUHE TALSENTS
STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§9(1) Nr.2 BauGB) / FIRSTRICHTUNG

BAUGRENZE (§ 23(3) BauNV0)

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE - BEFESTIGT / BEGRUNT

STRASSEMYERKEHRSFLACHEN (§9(1) Nr.11 BauGB)

MIT GEH- FAHR-UND LEITUNGSRECHTEN ZU
BELASTENDE FLACHEN (¥ 9(1)NR.21 BauGB)

FLACHE FUR YERSORGUNGSANLAGEN (§9(1) Nr.12 Eluu'GH).

ELEKTRIZITAT

HAUPTYERSORGUNGSLEITUNG 10- 20KY FERNLEITUNG (§9(1) Nr1) BauGB)
HAUPTABWASSERLEITUNG (§9(1) Nr.13 BauGB )

FLACHE FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ,ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG
DER LANDSCHAFT (§9 (1) Nr 70 BawGB)

PFLEGEMASSNAHMEN :

EHEMALIGER MUHLGRABEN: ENTFERNEN NICHT STANDORTGERECHTER GEHOLZE,
ANPFLANZUNGEN §. TEXTL. FESTSETZUNGEN TEIL A PXT.11-12./)EDES 5. JAHR
DURCHFORSTEN,STAMME UBER 20 CM # AUF DEN STOCK SETZEN

FEUCHTWIESE : GEMGLZE RODEN WIESENFLACHEN JEDES 2.JAHR IM HERBST
1x MAHEN / MAHGUT ABRAUMEN

SUKZESSIONSFLACHE: KEINE PFLEGEMASSNAHMEN DURCHFUHREN
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UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN
UND STRAUCHERN (§9 (1) Nr.25a BauGB)

ZU PFLANZENDE BAUME (§9(1) Nr25a BauGB )

70 PFLANZENDE GEHOLZE (89(1) Nr 252 BauGB)

UMGRENZUNG VON FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE
ERIALIUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND GEWASSERN {§9 (1) Nr.25b)

IU ERHALTENDE BAUME (§9(1) Nr 25b BauGB)

IU ERHALTENDE GEHOLZE (§9(1) Nr25b BauGB )

HOHENLINIE

VORHANDENE GRENZE

GEPLANTE GRENZE
BERCICH OHNE EIN-UND AUSFART (8 9(1) NR.L11 + (5) BauGB)

FUSS~UND RADWEG (§5(2) NR.3 « (L) BauGB )

FLACHE VORHANDENER AUFSCHUTTUNGEN (§ 9(1) Nr. 77 BauGB)

UMGRENZUNG VON FLACHEN MIT WASSERRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN /
SCHUTZGEBIET FUR GRUND ~UND QUELLWASSERGEWINNUNG (§9(1)Nr.16 BauGB )

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR STELLPLATZE (# 9(1) Nr.L + § 22 BauGB)

BUSCHUNG



