
Obersichtskarte (MaBstab 1 : 25.000)

! Vn^fe^M. Si^^\-^f. i'K^^ ^: ^^^i ?v t-1
,y^ 'a.'a- '<!^ <^/ (L^'.-"x^"^~^^/^'~^r.""li"%1^ d'; ^'\::- ^ 0 \.l.n.^T\L^31, A. t. (•<••; c,(t^ «. .°^ 4 0 ••».,-4 . ::». ^%%B^ a'^^ /• ^ ¥T^.:A*-. ^^ftA^-Q ^f^-^-^^ K^B|',^-^"'y^.-^,s^

-\ ~ '-.1., a- 0:<'.k.f% u Ktrra/u^:- ^ i.7>

..."•A. ."".<>':-"~-;^' ''"'-j'-^---"'
^^l. '^—3..l:'y'^^^?^

••>' ^..«© I^ •I'--.^ ^- II^ ^'^^ '1; (L %^.'; ^.» .^-,^^LJ;
nt '..J\y AO.J ^fc-^-.^ m19, \ ^3622w. <;•^tocJisin^^ ••^,"»<.»'~.. t-•^ ^ ff.^•> ^ K"'l.uI Ni» /-

^^::%Ti%^^^M'^=y ,04^^

'%••'_. *.: •";?!, ¥^^m-i;""1 ••^"s.»

m^= ?Mt;-;

•^^%^ ."r348;4tt?%^.~-"^'^^^^ \'^:
Hi^·^^;^ •-' ^...:-;^ 9^3C/^im %-% t -'^S-si?^ •^s^:'-:w €.Wdk^ 'fis: MiA

/yT1 i.i™
s&§@;m ^-.^^ ,;fc,W-. s 'V

%:^JL ^aaofl.1.1 w-m n. y% ^~- i«.•n ft <5.^^: ^'ss'^-'^^ys-''@s%» •"•^s^'^ ^7A1 .*..^

":M. ^^^^—^m /'
a. J^^I"-'.}i^K^^l"^ 333^ ^•/-w  Y •?^ C-ttt Hfc^-^1.^ t,

m "LI^\m .. r•; <-^.^s^ 's ws iB: ^>; ^ ^^rm •^»; 327.B^ '/?^--m^.?\ ,*=mffS
Aa: ^-^„-" ft %% ^^?fcl^

te^
"..'>

-(»' ?.. •QL.:."•-•'H <<; "/J -Af:'v."3,.-^.' :•>"
..'\s ;/'^.'m^ ~^^ i»•K-:l^s,^:J' Mfc^<?fc ^^|T^ m @^L. i. "^-., ^Si*. -.«.

\ V..^;;| a'

n';

-•^
w

"^^M ^

.^"-^•^:-..1(^^^
Ln». • ^"^l

^ ^V^P" ^-.^•^^^C—fe ' ..•;0-=r-*^
sw%g?"3j "3"/' fS^'-;-

..d^ '^^-K ^-:.^ ^"»s>;':u-~i^ ^t .1-I"-^-'•^"^ ^-&^(A aX '()&?' ET®(A — yi'y-^ •i

1''°%'T •'^'S- ~OP^.;'^..l.l!B...*'

'(.-•y ' _ \\-^--^T ,'~%^^7£.2S<I^is

''.-'
i::"9D ^M^ fel'^S^J1}

a /
in

^ w$^,-'Q utAA
^•-s'w.
[•i^^^'^^^

^--!- ^;..<^ ^.-^ •^•t ••°Wl ,'f aj ^ •rf;ff*: faM.i.1*:-•' ^.f^if̂-- ^-^ ~u:'t-~'i ii\ •-B:-',^i'K ^a- ai».<mn7".x;^- ayl;'.„

Planungsburo Holger Fischer, Konrad-Adenauer-Str. 16, 35440 Linden, Tel. 06403/9537-0 Fax. 06403/9537-30

Gemeinde Niedernhausen, Ortsteil Niedernhausen
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786),
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzesvom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057),
Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), i.d.F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018
(GVBI.2018S.198).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

Flurgrenze

Flurnummer

Flurstucksnummer

• • •

Flur6
163
~45"

rr vorhandene Grundstucks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet Zweckbestimmung groBflachiger LebensmitteleinzelhandelSOLEH

MaB der baulichen Nutzung

GRZ Grundflachenzahl

z

OKGeb.

Zahl derVollgeschosse als HochstmaB

Hohe baulicherAnlagen als HochstmaB in m uber Bezugspunkt, hier:

Oberkante Gebaude in m uber Normalhohennull (NHN)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise

Baugrenze

uberbaubare Grundstucksflache

, nicht uberbaubare Grundstucksflache



Verkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

1- JL Einfahrtbereich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung van Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
van Boden, Natur und Landschaft

Enhwicklungsziel: hlecke

Anpflanzung von Laubbaumen

Erhalt van Laubbaumen

•••

Umgrenzung van Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung van Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen; Zweckbestimmung:

St Stellplatze

L—J
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Sonstige Darstellungen

Jf ^ BemaBung (verbindlich)

T- T ~ - geplante Stellplatze (unverbindlich)

Nutzungsschablone

Nr. Baugebiet GRZ z Bauweise OKGeb.

SOtEH 0,5 I a
262,50m

NHN

Bei Konkurrenz von GRZ und liberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.



1 Textliche Festsetzungen

1.1 Die fur den Geltungsbereich bisher rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet an der
L 3026" werden durch den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22/2018 ,,Gewerbegebiet an der
L 3026" 1. Anderung aufgehoben und ersetzt.

1.2 Gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauGB:
Innerhalb des Sondergebietes SOLEH ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache van max. 1.200 qm
zulassig.

1.3 Gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO:
Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen wird die Oberkante FertigfuRboden des
bestehenden Gebaudes von 251,00 m uber Normalhohennull (NHN) festgelegt.

1.4 Gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO:
Die abweichende Bauweise wird bestimmt als offene Bauweise mit der MaRgabe, dass die Gebaude eine Lange
van 50 m uberschreiten durfen.

1.5 Gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 19 Abs, 4 BauNVO:
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen van Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl van GRZ = 0,9 uberschritten werden.

1.6 Gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO:
Stellplatze mit ihren Zufahrten sind nur innerhalb der uberbaubaren Grundstucksflache sowie innerhalb den fur
diesen Nutzungszweck gekennzeichneten Flachen zulassig. Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO (Werbepylone,
Oberdachungen fur Einkaufswagen, Fahrradstellplatze, Ladestationen, etc.) sind innerhalb und auf^erhalb der
uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

1.7 Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung van Boden,
Natur und Landschaft:

Entwicklungsziel: Erhalt und Pflege van Laubgeholzen
MaBnahmen: Die vorhandenen Laubgeholze sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang sind diese
gleichartig zu ersetzen.

1.8 Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

1.8.1 Je Symbol gemaR Plankarte ist ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum der nachfolgenden Artenliste zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die festgesetzten Baumstandorte konnen urn bis zu 5 m verschoben
werden. Bei Anpflanzungen auBerhalb groBerer Grunflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe ^
5 qm je Baum vorzusehen.

Artenliste:
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea

Spitzahorn
Bergahorn
Vogelkirsche
Stieleiche
Traubeneiche

1.8.2 Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die
Baume gleichartig zu ersetzen. Bei einer Neupflanzung ist eine Verschiebung der Pflanzungen van bis zu 5 m
gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten zulassig.

1.9 GemaR § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB:

Es sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag
verpflichtet hat.



2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO:

2.1.1 Zulassig sind Flachdacher sowie geneigte Dacher. Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien in
dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) und dauerhafte Begrunungen zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung
van Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind zulassig.

2.1.2 Fur alle Bauteile sind nur gedeckte Oder hell getonte Farben, keine grellen, glanzenden oder Volltonfarben
zulassig.

Die Werbeanlagen am Gebaude mussen sich insgesamt dem Bauwerk unterordnen und durfen die realisierte
Gebaudehohe nicht uberschreiten. Lichtwerbung in Form van Blink-, Lauf- und Wechsellichtern ist unzulassig.
Werbeanlagen (einschl. Fahnen und Pylonen) auf Dachflachen sind unzulassig. Fremdwerbung ist unzulassig.

2.1.3 Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer Hohe van max. 7,40m zulassig. Bezugspunkt fur die
Hohenermittlung ist die Oberkante FertigfuBboden des bestehenden Gebaudes von 251,00 m uber
Normalhohennull (NHN).

2.1.4 Gem, § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO: Zulassig sind ausschlie&lich gebrochene Einfriedigungen
wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter oder Streckmetall bis zu einer Hohe von 2,0 m uber dem naturlichen Gelande.

3 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.1 Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Niedernhausen in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt

3.2 Gem. § 21 HDSchG: Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde
unverzuglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu
schutzen.

3.3 Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes und die auf Grundlage des
Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung sei hingewiesen und angemerkt, dass die
Nutzung der Solarenergie ausdrucklich zulassig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultige
Fassung.

3.4 Niederschlagswasser soil ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Oder uber eine Kanalisation ohne VermischLing
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

3.5 Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soil van der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

3.6 Das Plangebiet liegt in der Schutzzone III des Wasserschutzgebietes fur den Tiefbrunnen IV der Stadt Eppstein,
Gemarkung Niederjosbach, Main-Taunus-Kreis mit Verordnung vom 13.02.2003. Die Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnung sind einzuhalten.

3.7 Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
wird hingewiesen. Da die im Plangebiet vorhandenen Geholze potenzielle Bruthabitate Europaischer Vogelarten
darstellen, ist van einer Rodung von Baumen und Geholzen wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) abzusehen.
Sofern Baumfallungen oder Geholzrodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche
zeitnah vor Beginn der Maf^nahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.
Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde zu beantragen. Urn Verbotsbestande nach §
44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Totung bzw. Verletzung) zu vermeiden, werden folgende MaRnahmen empfohlen:
Baumaf^nahmen, die zu einer Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogelarten fuhren
konnen, sind aul^erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufuhren. Bestandsgebaude sind vor Durchfuhrung
von Bau- oder AnderungsmaBnahmen daraufhin zu kontrollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind.
Geholzruckschnitte und -rodungen sind auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufuhren.Baumhohlen und
Gebaude sind aufierhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auf
uberwinternde Arten zu uberprufen.



3.8 In der hessischen Altflachendatei (Datenbank ALTIS) ist im Gebiet des Bebauungsplanes ein Eintrag in der
Frankfurter Strafe 13 vorhanden. Es handelt sich urn den Altstandort 439.011.030-001.028. Demnach wurden hier
in den Jahren 1980-1981 chemische Produkte durch die Firma Rohr hergesteilt sowie in den Jahren 1983 bis 1986
eine Firms fur Holz- und Bautenschutz betrieben. Die Betriebe sind in die Branchenklasse 5 - sehr hohes
Gefahrdungspotential- sowie der Branchenklasse 3 - mittleres Gefahrdungspotential eingestuft. Weitere
Informationen, auch zu anderen Betrieben auf dem Grundstuck liegen nicht vor. Belastungen oder
Verunreinigungen des Bodens sind nicht bekannt. Vor einer Umsetzung der Bau-maBnahme ist das
Regierungsprasidium Darmstadt Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt, Wies-baden 41.1. Grundwasser,
Bodenschutzzu beteiligen.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

DerAufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Gemeinde-

vertretung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich
bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsublich be-
kanntgemachtam

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
bis einschlieRlich

13.07.2016

01.06.2018

01.06.2018

11.06.2018
20.07.2018

DerSatzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.

§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Gemeindevertretung
am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Idsteiner Zeitung und im Wiesbadener Kurier.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu
ergangenen Beschlussen der Gemeindevertretung ubereinstimmt und dass die fur
die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten warden
sind.

Niedernhausen, den

Joachim Reimann

(Burgermeister)

Rechtskrafh/ermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortsubliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft getreten am:

Niedernhausen, den

Joachim Reimann

(Burgermeister)


