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Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan Nr. 24/2017 ,Gewerbegebiet an der L3026 - 2. Anderung

1 Textliche Festsetzungen

1.1  Vorbemerkungen

1.1.1 Die fur den Geltungsbereich bisher rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 23/80-86 "Gewerbegebiet an der L 3026" werden durch den vorliegen-
den Bebauungsplan Nr. 24/2017 ,Gewerbegebiet an der L 3026“ - 2. Anderung
aufgehoben und ersetzt.

1.2  Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 sowie § 8 Abs. 1 und 2
BauNVO: Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheb-
lich belastigenden Gewerbebetrieben. Vorliegend zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

1.2.1 GemalR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 sowie § 8 Abs. 2 und 3
BauNVO: Als unzuléassig werden vorliegend festgesetzt:

1. Anlagen fir sportliche Zwecke,
2. Vergnigungsstatten,
3. Tankstellen (mit Ausnahme von sog. ,Elektrotankstellen®).

1.2.2 Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 sowie § 8 Abs. 3 BauNVO:
Als ausnahmsweise zulassig werden vorliegend festgesetzt:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
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Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und
§ 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen betragt 11,5 m. Als unterer Bezugs-
punkt fur die Hohenermittlung wird die Oberkante der sudlich an das jeweilige Bau-
grundstiick zugewandten Erschliel3ungsstralie ,Frankfurter Stra3e“ in der Mitte der
Fahrbahn, gemessen senkrecht in der Mitte der zur Stral’e zugewandten Bau-
grenze, festgelegt.

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie Nebenanlagen (8 9 Abs. 1
Nr.2 und Nr. 4 BauGB i.V.m. 8 14 und 8 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne 8 14 BauNVO sind innerhalb
und aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, soweit keine ande-
ren Festsetzungen entgegenstehen.

Uberschreitung der Grundflache (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 tiberschritten werden. Wei-
tere Uberschreitungen bis zu einer GRZ = 0,9 konnen zugelassen werden, wenn
Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. mit Fugen- oder Porenpflaster,
befestigt werden und keine wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fur jedes Grundstick und fiir jeden Betrieb, auch wenn dieser mehrere Grundsti-
cke umfasst, sind max. zwei Zufahrten zuléssig.

Flachen und MalBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,naturnahe Gehdlzsuk-
zession“ sind die vorhandenen Geholze und Randbereiche zu erhalten und ihrer
eigenen Entwicklung (Sukzession) zu Uberlassen. Die Pflege ist auf das notwen-
digste (z.B. Verkehrssicherung) zu reduzieren.
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Stellplatze, Rettungswege, Wege- und Hofflachen sind mitsamt Unterbau in was-
serdurchlassiger Bauweise (z. B. Pflastersteine mit offenen Fugen, Okopflaster,
etc.) mit einem mittleren Abflussbeiwert (Teil des Niederschlags, der direkt zum
Abfluss gelangt) von maximal 0,6 zu befestigen, soweit dem weder wasserrechtli-
che noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange entgegenstehen. Die Festsetzung
gilt aus Grinden des Boden- und Grundwasserschutzes nicht fir Lkw-Zufahrten, -
Andienungen, und -Rangierflachen.

Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je Symbol in der Plankarte ist mind. 1 einheimischer, gro3kroniger Laubbaum
(Hochstamme, Mindest-Pflanzqualitat: 3 xv., m.B., STU 14-16 cm) gemaR Arten-
liste unter Punkt 3.1 zu pflanzen und zu unterhalten. Sofern die Baume nicht in
einem groReren Pflanzstreifen angepflanzt werden, ist eine mind. 5 gm groRRe
Baumscheibe fir jeden Baum vorzusehen. Die Standorte der Baume dirfen um bis
zu 5 m von der Eintragung in der Plankarte abweichen.

Fensterlose AuRenwandflachen von Gebauden sind ab einer Grol3e von 100 gm
mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen gemal3 Artenliste
4.1.5 zu begrinen. Dies gilt auch fur Wandflachen, die nicht in einer Ebene verlau-
fen. Je laufender Meter Wandflache ist mindestens eine Kletterpflanze zu setzen.

Flachdacher oder flachgeneigte Déacher bis zu einer Dachneigung von bis zu 15°
sind mit einem Flachenanteil von mindestens 60% dauerhaft extensiv zu begriinen.
Zulassig sind Aussparungen der Dachbegriinung im Bereich notwendiger Dachauf-
bauten wie Schornsteine, Luftungsschachte und éhnlicher Aufbauten. Die Substrat-
schicht muss mind. eine mittlere Dicke von 15 cm aufweisen und kann in der Dicke
variabel, jedoch mind. 10 cm, ausgebildet werden.

Von Bebauung freizuhaltenden Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. 8§ 9
Abs. 6 und § 23 HWG)

Auf den von Bebauung freizuhaltenden Flachen ist die Errichtung von baulichen
Anlagen, Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO, soweit
sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, unzulassig.
Der Gewasserrandstreifen ist zu erhalten.
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung geméanR § 91 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dach- und Fassadengestaltung (8 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Flachdacher sowie geneigte Dacher. Zur Dacheindeckung sind nicht
glanzende Materialien in dunklen Farben (rot, braun, anthrazit, schwarz) und dau-
erhafte Begrinungen zuldssig. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
sind ausdricklich zulassig und bleiben von der Gestaltungsvorschrift unberihrt.

Empfehlung: Auf die Mdglichkeiten zur Dachbegrinung von Leichtbauhallen mit
Ublicherweise geringen statischen Reserven und der Errichtung von ,Solar Car-
ports“ wird hingewiesen (vgl. Kapitel 4 der Begriindung).

Fur alle anderen Bauteile sind nur gedeckte oder hell getonte Farben zulassig.
Grelle oder glanzende Farben sowie Volltonfarben sind unzulassig.

Gestaltung von Einfriedungen (8 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschliel3lich gebrochene Einfriedigungen, wie z.B. Drahtgeflecht,
Stabgitter oder Streckmetall bis zu einer Hohe von 2,0 m tUber dem naturlichen
Gelande.

Einfriedungen miussen einen Mindestbodenabstand oder eine horizontale Ma-
schenweite von 0,2 m aufweisen.

Grundstickseingrinung (8 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Mind. 30 % der rechnerisch nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gartne-
risch zu gestalten und mit einheimischen, standortgerechten Baum- und Strauch-
arten gemal3 Artenlisten unter Punkt 4.1 zu bepflanzen.

Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergéarten oder -schiittungen von mehr als 1
m2 Flache sind unzuléssig, soweit es sich nicht um Wege handelt und sie nicht dem
Spritzwasserschutz am Gebéaude dienen. Unberlhrt davon bleiben dem Spritzwas-
serschutz dienende Gebaudeumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder
entsprechend dem jeweiligen Dachiberstand.
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Werbeanlagen (8 91 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Werbeanlagen an Geb&uden missen sich insgesamt dem Bauwerk unterordnen
und durfen die jeweils realisierte Gebaudehdhe nicht tGberschreiten. Lichtwerbung
in Form von Blink, Lauf- und Wechsellichtern ist unzulassig. Werbeanlagen (ein-
schl. Fahnen und Pylonen) auf Dachflachen sind unzul&ssig.

Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer Héhe von 7,5 m zulassig. Als unterer
Bezugspunkt fur die Hohenermittlung wird die Oberkante der sidlich an das jewei-
lige Baugrundstliick zugewandten ErschlieRungsstralle ,Frankfurter Stral3e” in der
Mitte der Fahrbahn, gemessen senkrecht in der Mitte der zur Strafl3e zugewandten
Baugrenze, festgelegt.

Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung geméanR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG)

Das auf (unbegrunten) Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zister-
nen zu sammeln und als Brauchwasser oder zur Griinanlagenbewasserung zu ver-
wenden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenlisten (Auswahl)

Grolbdume (Baume 1. Ordnung, Hohe: 20 — 40 m)

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum  Gew. Rosskastanie
Betula pendula Hange-Birke

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Gew. Esche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

MittelgroRe Baume (Baume 2. Ordnung, Hohe: 12/15 — 20 m)

Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Echte Walnuss
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus domestica Speierling

sowie standortgerechte heimische Obst- und Nussbaumarten
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4.1.3 Kleinbaume (Baume 3. Ordnung, Hohe: 7 — 12/15 m)

Acer campstre
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Salix caprea
Sambucus nigra
Sorbus aria

Sorbus aucuparia

4.1.4 Straucher:

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Rosa tomentosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

4.1.5 Kletterpflanzen:
Campsis radicans/Hybride
Clematis montana
Clematis vitalba
Clematis-Hybride
Euonymus fortunei
Hedera helix

Humulus lupulus
Hydrangea petiolaris
Lonicera periclymenum
Lonicera caprifolium

P. quinquefolia

P. tricuspidata

Fallopia baldschuanica
Vitis vinifera

Wisteria sinensis

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemal 88 38-40 Hess. Nachbarrechtsge-

setz wird verwiesen.
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Zweigriffeliger Weil3dorn
Eingriffeliger Weil3dorn
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Schwarzer Holunder
Echte Mehlbeere
Eberesche

Gew. Berberitze
Kornelkirsche

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Zweigriffeliger Weil3dorn
Eingriffeliger Weil3dorn
Gewohnlicher Spindelstrauch
Faulbaum

Gew. Liguster

Rote Heckenkirsche
Hunds-Rose

Filz-Rose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gew. Schneeball

Trompetenblume
Berg-Waldrebe

Gew. Waldrebe
Waldreben-Hybride
Kletter-Spindelstrauch
Efeu

Echter Hopfen
Kletterhortensie
Wald-Geil3blatt
Geil3blatt

Selbstklett. Jungfernrebe
Dreispitz. Jungfernrebe
Schlingkndterich
Echter Wein
Blauregen, Glyzine
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Stellplatzsatzung

Die die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vor-
schriften der Stellplatzsatzung der Gemeinde Niedernhausen in der zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.

Verwendung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8 55 Abs. 2 Satz
1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es an-
fallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen (8 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes fur den Brun-
nen lll ,Hirschborn®, des Wasserbeschaffungsverbandes (WBV) Niedernhau-
sen/Naurod, Niedernhausen, Gemarkung Oberjosbach, Rheingau-Taunus-Kreis
mit Verordnung vom 17.11.2008. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverord-
nung sind einzuhalten. Gemalf 8§ 4 Ziff. 2 des mit Verordnung vom 17.11.2008 fest-
gesetzten Wasserschutzgebietes ist in der Zone Ill das Versickern von Abwasser
einschliellich des auf StralRen und sonstigen befestigten Flachen anfallenden ge-
sammelten und ungesammelten Niederschlagswassers, mit Ausnahme der breit-
flachigen Versickerung tber die belebte Bodenzone bei giinstigen Standortbedin-
gungen, verboten. Giinstige Standortbedingungen liegen vor, wenn es sich um
nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser handelt oder die Untergrund-
verhaltnisse gewahrleisten, dass vor dem Eintritt in das Grundwasser mitgefuhrte
Schadstoffe abgebaut werden, oder dass ein Eintritt in das Grundwasser nicht zu
erwarten lasst. Als nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser gilt Nieder-
schlagswasser von Feld- und Forstwegen sowie von Dach-, Terrassen- und Hoffla-
chen auf zu "Wohnzwecken" genutzten Grundstiicken und Niederschlagswasser
von Dachflachen von "landwirtschaftlich" genutzten Geb&auden. Da es sich im vor-
liegenden Fall um ein reines Gewerbegebiet handelt, kann die Untere Wasserbe-
horde keine gemaf § 13 der o.a. Wasserschutzgebietsverordnung maogliche Aus-
nahmezulassung bzw. gemal § 52 Abs. 1 Satz 2 Wasserhaushaltsgesetz mdgliche
Befreiung von dem o0.g. Verbot der Wasserschutzgebietsverordnung zur
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unterirdischen Versickerung von Abwasser in Aussicht stellen. Details sind im Rah-
men der konkreten Objektplanung und auf Baugenehmigungsebene zu klaren.

Lichtemissionen

Empfohlen sind streulichtvermeidende Auf3enbeleuchtungen mit einem UV-armen
Lichtspektrum (z.B. insektenfreundliche LED-Leuchten mit warmweil3er Lichtfarbe
jeweils in Form einer geschlossenen Konstruktion). Zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Licht sind im Au3enbereich helle, weit reichende kiinst-
liche Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem
oder bewegtem Licht unzuléssig. Leuchten miussen so ausgebildet sein, dass eine
Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Zur Reduzierung von
Lichtemissionen und der Begrenzung der Beleuchtungszeiten wird die Nutzung von
Zeitschaltuhren und Dammerungsschaltern empfohlen. Dauerhafte, indirekte Be-
leuchtung und Blendwirkungen auf schutzbedirftige benachbarte Bereiche (z.B.
Daueraufenthaltsraume) sind zu vermeiden.

Bodendenkmaler

Das Plangebiet befindet sich in einem archaologisch relevanten Gebiet. Bei Erdar-
beiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegensténde (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt
werden. Diese sind gemal’ § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denk-
malpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denk-
malschutzbehodrde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. 8 21 Abs. 3
HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Ge-
fahren fUr die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelande in einem Bom-
benabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Fl&-
chen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumal3inahmen bis zu einer
Tiefe von mind. 5 Metern durchgefuhrt wurden, sind keine Kampfmitteiraummal3-
nahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung
(Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbei-
ten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiucksflachen bis in einer Tiefe
von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mal3nahmen
stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.
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49.1

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiege-
lungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden
weitere Kampfmittelraummalinahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erfor-
derlich.

Altlastverdachtsflachen

Im Bereich der Plangebietsflache sind Aufschiittungen und Ablagerungen bekannt.
Ob diese als Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schad-
lichen Bodenverédnderungen einzustufen sind, ist der Gemeinde Niedernhausen
zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt. Auf die Mdglichkeit von Bodenverun-
reinigungen wird ausdricklich hingewiesen. Aus bautechnischer Sicht wird vor Ein-
leitung der weiteren nachfolgenden Planungsebenen ein Baugrundgutachten expli-
zit empfohlen. Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen
festgestellt werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeits-
schutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz,
Lessingstral3e 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des 8 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen. Da die im Plangebiet vorhan-
denen Gehdlze potenzielle Bruthabitate Europaischer Vogelarten darstellen, ist von
einer Rodung von Baumen und Gehdlzen wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.)
abzusehen. Sofern Baumfallungen oder Gehdlzrodungen in diesem Zeitraum not-
wendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Mal3hahme
durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Natur-
schutzbehérde zu beantragen. Um Verbotsbestidnde nach §44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG (Tétung bzw. Verletzung) zu vermeiden, werden folgende MalRhahmen
empfohlen:

e Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
geschitzter Vogelarten fuhren kénnen, sind aufl3erhalb der Brutzeit (01.03. bis
30.09.) durchzufihren.

e Bestandsgebaude sind vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmafRnahmen
daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind.

e Gehdlzrickschnitte und -rodungen sind aul3erhalb der Brutzeit (01.03. bis
30.09.) durchzufihren.
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e Baumhohlen und Gebaude sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor
Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auf tberwinternde Arten zu tberprifen.

o Potenziell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétten von gefahrdeten Arten
(z.B. Insekten, Fledermause und Voégel) sind durch die Anbringung und Integra-
tion geeigneter Nisthilfen zu erhalten.
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