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1. BEGRUNDUNG

Mit dem Bebauungsplan fiir das GEWERBEGEBIET LOCHMUHLE soll sowohl die
bestehende Nutzung als auch die notwendige Entwicklung im Bereich des
ehemaligen Betonwerkes planungsrechtlich gesichert und in die stidte-
bauliche Ordnung integriert werden.

1.1 GELTUNGSBEREICH, GROSSE + TOPOGRAFIE

1.2

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes GEWERBEGEBIET LOCHMUHLE
umfasst folgende Fldchen:

FLUR 3
Flurstiicke Nr.: 41/2, 41/3 + 55/7.

Der Planbereich hat eine Gesamtfldche von ca. 2,4 ha. Das natiir-
liche Geldnde fd1lt stark von 308,50 m #.NN im Nordosten nach
Stidwesten auf 299,95 U.NN. Die Fldche im Geltungsbereich wurde
terrassiert und umfasst zwei weitgehend ebene Flidchen, die bis
an die Flurstiicksgrenzen reichen.

PLANUNGSGRUNDLAGEN
1.2.1 Regionaler Raumordnungsplan Siidhessen RROPS'95

NIEDERNHAUSEN gehort zum Rheingau-Taunus-Kreis und 1iegt nord-
ostlich des Ballungsraumes WIESBADEN in der naturrdumlichen Ein-
heit HOHER TAUNUS und im Landschaftsschutzgebiet TAUNUS.

Die Gemeinde NIEDERNHAUSEN ist im RROP als Unterzentrum ausge-
wiesen und wird dem lbrigen Ordnungsraum zugeordnet. Dieser soll
eine Ergdnzungs- und Entlastungsfunktion fiir den Verdichtungs-
raum ibernehmen. Hierbei sind negative Verdichtungsfolgen zu
vermeiden und die Naturpotenziale zu erhalten.

OBERSEELBACH liegt zwischen Niedernhausen und Idstein. Durch die
L 3026 besteht eine gute Verkehrsanbindung zum Verdichtungsraum
WIESBADEN als Oberzentrum und dem Mittelzentrum IDSTEIN sowie
den Autobahnanschliissen der A 3 Idstein (nérdlich) und Niedern-
hausen (siidlich). Damit weist OBERSEELBACH eine sehr gute ver-
kehrliche und funktionsrdumliche Verflechtung auf.

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet fiir die Landschaftsnutzung
und -pflege und einem Bereich fiir die Grundwassersicherung. Wei-
terhin wird der 6stlich des Daisbaches gelegene Abschnitt von
einem Bereich fiir den Arten- und Biotopschutz sowie einem Be-
reich fir den Schutz oberirdischer Gewidsser iiberlagert.
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1+3

1.4

1.2.2 Flachennutzungsplan FNP'81

Der wirksame Fldchennutzungsplan weist den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes GEWERBEGEBIET LOCHMUHLE als gewerbliche Baufli-
che aus. Der Bebauungsplan entspricht damit den Darstellungen
des FNP, so dass es sich um einen Bebauungsplan i.S. des § 8 (2)
BauGB handelt.

UMGEBUNG + FLACHENNUTZUNG

Das Plangebiet liegt zwischen Oberseelbach im Norden und Nie-
dernhausen im Siden, westlich der L 3026 und zwischen dieser
StraBe und dem Plangebiet befindet sich eine ca. 35 m breijte
Waldfldche.

Die westliche Grenze bildet der Daisbach. Im Norden grenzt an
das Plangebiet eine bepflanzte Steilbdschung mit anschlieBenden
Wiesenfldchen, im Siiden schlieBen ebenfalls nach einem Steilhang
Wiesenfldchen an. Norddstlich befindet sich ein Altersheim, std-
Tich die FAHRTMUHLE.

Die Fldche des Plangebietes ist kiinstlich terrassiert und kom-
plett versiegelt.

STADTEBAULICHE SITUATION

In dem Plangebiet befand sich urspriinglich ein Betonwerk. Seit
der SchlieBung des Betonwerkes haben sich in diesem Bereich ver-
schiedene Gewerbebetriebe niedergelassen. Durch die Aufstellung
eines Bebauungsplanes soll die stddtebauliche Ordnung herbeige-
fihrt und planungsrechtlich gesichert werden.

Das GEWERBEGEBIET LOCHMUHLE ist vollstdndig erschlossen. Durch
den unmittelbaren Anschluss an die L 3026 und die Nihe zu den
Stddten Wieshaden und Idstein sowie den Anschliissen zur Autobahn
A 3 ist eine sehr gute Erreichbarkeit des Gewerbegebietes ge-
wahrleistet.

Um Konflikte mit dem angrenzenden Altersheim zu vermeiden, sind
durch eine gutachtliche Stellungnahme die zuldssigen immissions-
bezogenen Schallleistungspegel zu ermitteln.

Parallel zum Bebauungsplan wird die Entlassung des Geltungshe-
reiches aus der Landschaftsschutzverordnung beantragt. Falls die
Entlassung aus der LSVO nicht erfolgen sollte, ist es erforder-
lich, fiir bauliche Verdnderungen im Geltungsbereich eine land-
schaftsschutzrechtliche Genehmigung einzuholen.

Dem RP Darmstadt, Abteilung Staatliches Umweltamt, liegen keine
Hinweise auf schddliche Bodenverunreinigungen vor.
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1.5 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG

Mit dem Bebauungsplan GEWERBEGEBIET LOCHMUHLE einschlieBlich
Grinordnungsplan wird die planungsrechtliche Absicherung fiir die
bestehende gewerbliche Nutzung sowie die Weiterentwicklung in
diesem Bereich unter Beriicksichtigung der angrenzenden Nutzun-
gen, insbhesondere des Altersheimes, geschaffen.

Mit der Ausweisung der Fldchen im Bebauungsplan werden den an-
sdssigen einheimischen Betrieben neben der Bestandssicherung
auch Entwicklungsmdglichkeiten geboten, um neueren Anforderungen
Rechnung tragen zu kénnen. Damit werden nicht nur Arbeitsplitze
gesichert, sondern auch neue Beschdftigungsméglichkeiten ge-
schaffen und die Infrastruktur fiir das Gemeindegebiet verbes-
sert.

Zur Sicherung der Planung und Finanzierung wird ein stddtebauli-
cher Vertrag mit den Eigentiimern geschlossen.

1.5.1 Geplante Fldchennutzung

Der Geltungsbereich wird entsprechend der vorhandenen Nutzung
durchgehend als Gewerbegebiet ausgewiesen und unter Beachtung
der gutachterlichen Stellungnahme durch die Vorgabe eines
Schallleistungspegels fiir das gesamte Plangebiet der direkten
Nachbarschaft zum Altersheim Rechnung getragen.

Da der Planungsbereich bereits vollstdndig versiegelt ist, sind
keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich. Der erforderliche Gewds-
serschutzstreifen zum westlich 1iegenden Daisbach wird eingehal-
ten. Zum vorhandenen Wald im Osten des Planbereiches wird eben-
falls die erforderliche Abstandsfldche, in der lediglich eine
Lagernutzung ohne dauerhaften Aufenthalt zuldssig ist, beriick-
sichtigt.

1.5.2 Geplante Bebauung

Die Festsetzungen zur Bebauung orientieren sich am Entwicklungs-
bedarf der einzelnen Betriebe und an den landschaftlichen Gege-
benheiten.

Damit sich die Bebauung ins Landschaftsbild einfiigt, werden die
Hohen der .baulichen Anlagen begrenzt. Da es sich zudem vom
Grundsatz her weitgehend um eine Bestandssicherung handelt, ent-
stehen keine weiteren Beeintrdchtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes.

Aufgrund des norddstlich und 6stlich angrenzenden Waldes sind
bei einer Neubebauung im Bereich des Flurstiickes Nr. 41/3 Siche-
rungsmaBnahmen zum Schutz vor umstiirzenden Biumen zu treffen.
Durch eine Textliche Festsetzung wird geregelt, dass auch kiinf-
tig in diesem Bereich keine Gebdude errichtet werden diirfen, die
dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen.
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Zur Beurteilung der Immissionen der innerhalb des Geltungsberei-
ches ansdssigen Betriebe in Bezug auf das nahegelegene Alters-
heim wurde ein Gutachten in Auftrag gegeben, das auch die Aus-
wirkungen des Betriebsverkehrs beriicksichtigt.

Dabei wurden die von den Betrieben ausgehenden und auf die Wohn-
bereiche des Altersheimes einwirkenden Schallimmissionen ermit-
telt und mit den Immissionsrichtwerten abgeglichen. Getrennt da-
von wurden die vom betrieblich bedingten Fahrzeugverkehr auf der
offentlichen StraBe bis zur LandesstraBe ausgehenden und am Al-
tersheim einwirkenden Schallimmissionen nach dem Verfahren der
RICHTLINIEN FUR DEN LARMSCHUTZ AN STRASSEN (RLS - 90) berechnet
und mit den Immissionsgrenzwerten der Verkehrsldrmschutz-
Verordnung beurteilt.

Als Ergebnis aus dem Gutachten wurde ein einheitlicher immissi-
onswirksamer fldchenbezogener Schallleistungs-Beurteilungspegel
festgelegt, bei dem am benachbarten Altersheim die Immissions-
richtwerte der TA LARM fiir Mischgebiet von tags 60 dB(A) und
nachts 45 dB(A) eingehalten werden.

Fir die Berechnung wurde nur die geometrische Ausbreitungsdimp-
fung des Schalls beriicksichtigt. Alle anderen akustischen Effek-
te wie Boden- und Luftabsorption, Reflexion und Abschirmung wur-
den nicht in die Berechnung einbezogen.

Speditionen kénnen schddliche Umwelteinwirkungen durch Lirm er-
zeugen, wenn der Abstand zu Gewerbegebietswohnungen weniger als
100 m betrdgt. Dieser Abstand kann zu der innerhalb des Gel-
tungsbereichs zuldssigen Wohnnutzung nicht eingehalten werden.
Da wirksame SchallminderungsmaBnahmen aufgrund der Eigenart von
Speditionen kaum moglich sind, werden diese ausgeschlossen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der etwa 100 m vom
Plangebiet entfernten DB Strecke 3610 Frankfurt-Eschhofen ent-
stehen Immissionen (insbesondere Luft- und Korperschall, Er-
schiitterungen, Abgase, Funkenflug usw.). Die DB-Netz weist be-
sonders auf die Zeiten hin, in denen widhrend der BaumaBnahmen
auf dem Gleiskérper z.B. mit Gleisbaumaschinen gearbeitet wird.
Hier werden zur Warnung des Personals gegen die Gefahren aus dem
Eisenbahnbetrieb Tyfone oder Signalhérner benutzt. Entschidi-
gungsanspriiche oder Anspriiche auf SchutzmaBnahmen kénnen gegen
die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahn-
linie planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fiir
SchutzmaBnahmen zu sorgen.
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1.6 FLACHENBILANZ

Aus dem Entwurf zum Bebauungsplan GEWERBEGEBIET LOCHMUHLE ergibt
sich fiir den Geltungsbereich folgende Gesamtbilanz:

FLACHENNUTZUNG GROSSE ANTEIL

Bauflidchen 4,520 m2 18,9 %
Verkehrsfldchen 18.470 m2 77,4 %
Grinflédchen 890 m? 3,7 %
GESAMTFLACHE 23.880 m2 100,0 %

1.7 ERSCHLIESSUNG
1.7.1 Verkehr

Das Plangebiet ist an die L 3026 angebunden, wodurch die ver-
kehrliche ErschlieBung des Gewerbegebietes gesichert ist. Die
Abwicklung des ruhenden Verkehrs erfolgt ausschlieBlich inner-
halb der Gewerbegrundstiicke. Die Zufahrt zum Flurstiick 41/3 iber
das Flurstiick 55/7 ist durch eingetragenes Fahrrecht gesichert.

Eine Anbindung an den OPNV besteht fiir das Baugebiet nicht mehr,
da die urspriinglich vorhandene Haltestelle aus wirtschaftlichen
Griinden aufgegeben wurde. Da sich aus den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes keine grdBere Entwicklung fiir das Gewerbegebiet
ergibt, ist auch nicht mit einer Wiedereinrichtung der Halte-
stelle zu rechnen. Da der Bebauungsplan lediglich der planungs-
rechtlichen Sicherung des Bestandes dient, sind keine zusdtzli-
chen OPNV-Verbindungen oder -Haltepunkte erforderlich.

1.7.2 Versorgung

Fur die Versorgung des Gewerbegebietes stehen ausreichende Kapa-
zitdten Uber das Wassernetz der Gemeindewerke Niedernhausen zur
Verfiigung. Da es sich bei der Uberplanung des Gewerbegebietes
berwiegend um eine Bestandssicherung handelt, kann davon ausge-
gangen werden, dass auch kiinftig der Versorgungsbedarf gedeckt
ist. Die Eigenwasserversorgung ist nur als Brauchwasserversor-
gung mit einer begrenzt zugelassenen Menge genehmigt.

Die Versorgung mit Loschwasser ist in ausreichender Menge aus
der Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

1.7.3 Entsorgung

Die Entsorgung des Plangebietes ist fiir die derzeitigen Nutzun-
gen gewdhrleistet. Das Abwasser wird direkt in den vorhandenen
Sammler des Schwarzbachverbandes geleitet.
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1.8

Zur Zeit wird durch ein Fachbiiro ein qualifizierter Entwisse-
rungsplan erstellt, der zwingend zu beachten ist.

GRUNORDNUNGSPLAN § 9 (1) NR. 20 + 25 BauGB

Neben der Eingriffsregelung nach § la (3) BauGB sind Griinord-
nungsplédne als Darstellungen und Festsetzungen in die Bauleit-
planung aufzunehmen. Damit erfiillt der Triger der PTanungshoheit
seine Verpflichtung, bei der Aufstellung der Bauleitpldne die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach
§8 1 (5) Nr. 7 + la (3) BauGB i.V. mit §§ 5 + 6 HENatG ausrei-
chend zu beriicksichtigen.

In den Griinordnungsplédnen sind die ortlichen Erfordernisse und
MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege mit Text, Karte und Begriindung nicht nur dar-
zustellen, sondern auch in die Bauleitplanung zu integrieren.
Vorrangiges Ziel ist es, die Funktionsfdhigkeit des Naturhaus-
halts trotz der Eingriffe zu sichern.

Zu den einzelnen Landschaftspotenzialen ergeben sich fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes GEWEBEGEBIET LOCHMUHLE fol-
gende Aussagen und die darauf aufbauenden Entwicklungsziele:

1.8.1 Naturrdumliche Gliederung

Der Planungsraum ist der naturrdumlichen Haupteinheit HOHER
TAUNUS zugeordnet.

1.8.2 Relief + Geologie

IST-ZUSTAND

Das Gelande des Planungsraumes fd1lt von der L 3026 im Nordosten
nach Sidwesten zum Daisbach ab. Die Gelindehdhen des Geltungsbe-
reiches liegen zwischen 308,5 und 300 m ii.NN, wobei das Plange-
biet terrassiert wurde und letztlich 2 weitgehend ebene Flichen
entstanden sind. An der nordwestlichen, westlichen und siidlichen
Geltungsbereichsgrenze f&11t das Geldnde um ca. 10 m extrem
steil zur freien Landschaft bzw. zum Daisbach hin ab.

Den geologischen Untergrund bilden Tonschiefer, Quarzite und
Sandsteine des Unterdevons unter meist geringmichtiger quartirer
Uberdeckung aus steinigem Lehm oder 1ehmigem Hangschutt.

ZIELVORSTELLUNG
Da es sich bei der Planung vorwiegend um eine Bestandssicherung

handelt, sind weder fiir das Relief noch fiir die Topografie Ver-
dnderungen vorgesehen.
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1.8.3 Boden

IST-ZUSTAND

Aus dem anstehenden tonigen Schiefergestein haben sich Podsol-
Braunerden entwickelt, die eine geringe bis mittlere Entwick-
lungstiefe aufweisen. Die Boden setzen sich aus lehmigem Sand
bis sandigem Schluff zusammen. Als Ausgangsgestein stehen Kalk-
stein, Mergel und Dolomite an.

Da die gesamte Fldche des Geltungsbereiches versiegelt ist und
Aufschiittungen vorgenommen wurden, kénnen keine exakten Angaben
zum Boden getroffen werden. Die vorhandene Fldchenversiegelung
ldsst keine natiirliche Regulierung des Boden-Wasser-Haushaltes
zu.

ZIELVORSTELLUNG

Der Bodenhaushalt bleibt aufgrund der Bestandssicherung in sei-
ner jetzigen Funktion erhalten.

1.8.4 Hydrologie

IST-ZUSTAND

Der Planungsraum Tliegt innerhalb der Grundwasserlandschaft
RHEINISCHES SCHIEFERGEBIRGE. Tonschiefer des Unterdevons bilden
einen Kluftgrundwasserleiter mit einer ausreichend hohen Grund-
wasserergiebigkeit. Die gut durchldssigen Grundwasserleiter sind
ortlich gegen Verschmutzungen und Belastungen mit schddlichen

Stoffen empfindlich, da kaum grundwasseriiberdeckende Schichten
iber den sich zur Oberfldche &ffnenden Kliiften ausgebildet sind.
Der Hartebereich des Wassers ist mit 1 als weich eingestuft. Das
anfallende Niederschlagswasser wird zurzeit direkt in den Samm-
ler des Schwarzachverbandes eingeleitet.

Das Plangebiet befindet sich in einem festgestellten Wasser-
schutzgebiet der Zone III. Die in der Verordnung vom 10.03.1986
enthaltenen Auflagen und Verbote sind zwingend zu beachten.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine oberirdischen Gewdsser.
Der Daisbach als Gewdsser 3. Ordnung verlduft entlang der west-
Tichen Geltungsbereichsgrenze. Der Uberschwemmungsbereich befin-
det sich auBerhalb des Geltungsbereiches.

ZIELVORSTELLUNG

Zu beriicksichtigen ist, dass die Fldche bereits bebaut und ge-
werblich genutzt wird. In Zukunft soll jedoch nach Méglichkeit
das Niederschlagswasser der Dachfldchen in Zisternen gesammelt
und weiterverwendet sowie der Zisterneniiberlauf versickert wer-
den. Dies bewirkt eine Entlastung des Kanalsystems und Reduzie-
rung der Abflussverschdrfung.

Der erforderliche Schutzabstand zum Daisbach wird eingehalten.
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1.8.5 Klima

IST-ZUSTAND

Jahresdurchschnittstemperaturen von 7° - 8° C, 80 - 100 Frostta-
ge und eine durchschnittliche Niederschlagsmenge von 700 - 750
mm/Jahr, wovon bis zu 15 % als Schnee niedergehen, charakteri-
sieren das Klima in der Region Niedernhausen-Oberseelbach. An 30
- 50 Tagen im Jahr ist mit Frost zu rechnen und die mittlere
Windgeschwindigkeit betrdgt 3 - 4 m/s.

ZIELVORSTELLUNG

Die Fldchenversiegelung des Plangebietes fiihrt zu einer Erhéhung
der Wdrmewerte. Die umgebenden Waldflidchen, Gehdlzstrukturen so-
wie das vorherrschende kithle Klima mit regelmdBigen Luftzirkula-
tionen gleichen jedoch die Beeintrdchtigungen des Klimahaushal-
tes aus.

1.8.6 Schutzgebiete

Der Planungsraum liegt gemdB der Landschaftsschutzverordnung vom
06.04.1995 im Landschaftsschutzgebiet TAUNUS. Fiir das Gewerbege-
biet wird die Entlassung aus dem LSG beantragt.

Das Plangebiet Tiegt in einem Gebiet fiir die Landschaftsnutzung
und -pflege und einem Bereich fiir die Grundwassersicherung. Des
Weiteren wird der 6stlich des Daisbaches gelegene Abschnitt von
einem Bereich fiir den Arten- und Biotopschutz sowie einem Be-
reich fiir den Schutz oberirdischer Gewdsser iiberlagert.

1.8.7 Biotopstrukturen

IST-ZUSTAND

Das Plangebiet wird im Nordosten iiber eine asphaltierte StraBe
erschlossen, die von der L 3026 abzweigt. Im Nordwesten, Westen
und Siiden grenzen an das Plangebiet Steilbéschungen an, die mit
bis zu 20 m hohen Gehdlzen wie Pappel, Silberweide, Salweide,
SUBkirsche und Robinie bewachsen sind. Im Osten schlieBt sich
eine Waldflache mit Arten wie Bergahorn, Birke, Eiche, Linde,
Pappel und Vogelbeere an.

Die Fldche des Plangebietes ist fast komplett versiegelt.
ZIELVORSTELLUNG

Durch die Bestandssicherung wird nicht in die momentane Situati-
on eingegriffen. Es ergeben sich damit auch keine Beeintrichti-

gung fur die Fauna und Flora der angrenzenden Fldchen. Der ge-
schiitzte Bestand entlang des Daisbaches wird gesichert.
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1.9

1.8.8 Landschaftsbild/Erholung

IST-ZUSTAND

Das Gewerbegebiet ist gegeniiber der L 3026 durch den breiten
Waldgiirtel abgeschirmt und durch den Gehdlzbewuchs der Steilhin-
ge nach Nordwesten, Westen und Siiden gut in die Landschaft ein-
gebunden.

Das Landschaftsbild wird durch zusammenhdngende Waldflichen,
offene Wiesenfldchen und das Daisbachtal geprdgt. Durch die Ge-
ldandeaufschiittungen fiir das Gewerbegebiet hat sich das Land-
schaftsbild stark verdndert.

Dennoch bietet die Landschaft durch die stark gegliederte Gelidn-
demorphologie und die abwechslungsreichen Vegetations- und Nut-
zungsstrukturen ein fir die naturnahe Erholung bedeutsames und
vielfdltiges Erlebnispotenzial. Lediglich im Bereich des Gewer-
begebietes ist die Erholung eingeschrinkt, da hier der Daisbach
nur von der Westseite erlebbar ist. Auch die stark befahrene
L 3026 bildet eine Beeintrdchtigung des Erholungswertes im Pla-
nungsraum.

ZIELVORSTELLUNG

Die Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes durch die groBforma-
tigen Gebdude der Gewerbebetriebe sowie die Flichenversiegelung
wird durch die 6stlich angrenzende Waldfldche entlang der L 3026
und die standortgerechte hochwiichsige Eingriinung der Randberei-
che abgemildert.

Die zuldssige Firsthohe fiir den Bereich des Gewerbegebietes wird
auf maximal 12,0 m festgesetzt. Somit bleibt gewdhrleistet, dass

der Ist-Zustand des Landschaftsbildes ohne negative Verinderun-
gen erhalten bleibt.

EINGRIFFSREGELUNG § la (2) + (3) BauGB
1.9.1 Eingriffserheblichkeit

Das Gewerbegebiet stellt insbesondere durch die bestehende Ver-
siegelung von Fldchen und die groBformatigen Baukdrper einen
Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild dar, wobei
im wesentlichen folgende Beeintrachtigungen vorhanden sind:
BODEN

- Verlust von Boden durch die Fldchenversiegelung.

- Verlust des Bodens als Lebensraum fiir Fauna und Flora.

- Schddigung der Bodenstruktur durch Bodenverdichtung.
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WASSER

- Verlust der Versickerungsrate und der Grundwasserneubildung
durch Fldchenversiegelung, Bodenverdichtung sowie erhéhten O-
berfldchenabfluss.

- GroBerer Trinkwasserverbrauch durch die gewerbliche Nutzung.

KLIMA

- Minderung der Oberfldchenverdunstung durch Flichenversiege-
lung.

- Staub-, Ldrm- und Abgasentwicklung.

- Erhdhte Warmewerte durch die Bebauung + Flichenversiegelung.

BIOTOPSTRUKTUREN

- Verlust an Lebensraum fiir die heimische Tier- und Pflanzenwelt
durch die Bebauung und Flichenversiegelung.

LANDSCHAFTSBILD/ERHOLUNG

- Visueller Eingriff in das Landschaftsbild durch groBformatige
Baukérper,

- Verlust von "freier Landschaft" als Erholungsraum im Dajsbach-
bl

1.9.2 Bilanzierung der Eingriffe + Ausgleichsmassnahmen

Nach § la BauGB i.V. mit 8§ 5 + 6 HENatG ist im Rahmen der Bau-
leitplanung auf einen umfassenden Funktionsausgleich fiir den Na-
turhaushalt und eine positive Gestaltung des Landschaftsbildes
hinzuwirken.

Da die Festsetzungen des Bebauungsplanes fiir das GEWERBEGEBIET
LOCHMUHLE Uberwiegend der Bestandssicherung dienen und lediglich
eine eingeschrankte Entwicklung im Bereich der bereits versie-
gelten Fldchen zulassen, findet auch kein weiterer Eingriff in
die Natur und Landschaft statt. Somit ist eine Bilanzierung der
Eingriffe sowie der AusgleichsmaBnahmen nach § la BauGB i.V. mit
§8 5 + 6 HENatG nicht erforderlich.

1.9.3 Nutzungsbilanz Bestand/Planung

In der nachfolgenden Tabelle wird der aktuelle Zustand der ge-
planten Bestandserhaltung gegeniibergestellt:
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NUTZUNGSBILANZ BESTAND/PLANUNG

FLACHEN BESTAND % PLANUNG % DIFFERENZ
Uberbaute Flidchen 4.520 m2 18,9 4,520 m2 18,9 0 m2
Private Erschlie= | yg uo we | 20,8 | 16,990 we | T.d 0 m?
Bung versiegelt

Grinfldchen 890 m2 3.7 890 m2 20 0 m2
GESAMTFLACHE | 23.880 m2 | 100 | 23.880 mz | 100 +/- 0 m?

Aus der vorstehenden Tabelle ist zu entnehmen, dass sich durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Verdnderung des momen-
tanen Versiegelungsgrades ergibt. Geringfiigige Verschiebungen im
Verhdltnis von (berbauten Fldchen zu privaten ErschlieBungsflad-
chen sind méglich

1.10 BODENORDNUNG

Fiir die Umsetzung der Bauleitplanung sind keine bodenordnenden
MaBnahmen erforderlich.

1.11 KOSTEN DER ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes ist durch die bestehende
Zufahrt bereits gesichert. MaBnahmen, die einem besseren Ausbau-
zustand der ErschlieBungsstraBe sowie der Einmindung in die
L 3026 dienen, werden gemeinsam von den Eigentimern und den an-
sassigen Betrieben getragen. Die Kosteniibernahme wird in einem
stddtebaulichen Vertrag geregelt.

Aufgestellt: Wiesbaden, den 30.10.2001
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