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Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Bebauungsplan ,Konrad-Adenauer-Strafle 23-25"

Textliche Festsetzungen
Planstand: 02.06.2015 — Fassung zum Satzungsheschluss

age des Plange!

Ifd. Nr.| Baugebiet GRZ GFZ z Bauweise | OKgep.
1 WR 0,4 0,8 Il o/ED 7.0m

Bei Konkurrenz von GRZ und tiberbaubarer Grundsticksfléche gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB} i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. i S. 241i4), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748), Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
| 8. 58), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), Hessische
Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geéndert durch Artikel 40 des Ge-
setzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622).

21

2141

2.2

2.3

2.31

23.2

24

241

242

Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungspianes ,Konrad-Adenauer-Stralte 23-25" werden flir seinen
Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes 28/ ,Friedhof Mitte" von 1988 sowie des rechtskriftigen Bebauungsplanes
Nr. 24/1 ,Unter dem Anspacher Pfad" (Teilplan ,Anbindung Mitte-West") von 1985 durch die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fur die Héhenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt)
der das jeweilige Grundstiick erschlielenden Strafte, gemessen lotrecht vor der Gebau-
demitte. Bei Eckgrundstiicken gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebdaude sind maximal zwei Wohnungen zuléssig. Bei Doppelhausern ist je Dop-
pelhaushilfte eine Wohnung zuldssig.

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

Gehwege, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstlicken sind in wasser-
durchldssiger Bauweise z.B. als weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen
oder Porenpflaster zu befestigen.

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachfléchen ist in Zisternen mit
einer MindestgréRe von 2 m?* zu sammeln und als Brauchwasser zur Gartenbewisserung
sowie zur Toilettensplilung zu verwerten, sofern wasserwintschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Ein Zisterneniiberauf ist entweder an den vorhandenen
Mischwasserkanal anzuschlielen oder zur Versickerung zu bringen.

Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Mindestens 30 % der Grundsticksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehélzen der Artenlisten 1-3 (Ziffer 2.5) oder vergleichbaren Arten zu bepflanzen. Der
Bestand kann zur Anrechnung gebracht werden. Es gilt: 1 Baum /100 m?, 1 Strauch / 5 m2.

Zum Erhalt festgesetzte Laubb&ume sind zu unterhalten und bei Absterben zu ersetzen;
bei BaumaRnahmen sind sie gegen Beschadigungen zu schiitzen.

Planungsblro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Angpach: Bebauungsplan ,Konrad-Adenauer-Strake 23-25"

25

2.6

Artenauswahl

Artenliste 1 (B&ume): Pflanzqualitat mind. Sol. / H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200

Acer campestre - Feldahorn Sorbus ariafintermedia - Mehlbeere

Acer platanoides - Spitzahorn Sorbus torminalis - Elsbeere

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Obstb&ume (H., v., 8-10}:

Betula pendula - Hangebirke Castanea sativa - Esskastanie
Carpinus betulus - Hainbuche Cydonia oblonga - Quitte

Fraxinus excelsior - Esche Prunus avium - Kulturkirsche

Fagus sylvatica - Rotbuche Malus domestica - Apfel

llex aquifolium - Stechpalme Pyrus communis - Bime

Prunus avium - Vogelkirsche Pyrus pyraster - Wildbirne

Prunus padus - Traubenkirsche Sorbus domestica - Speierling

Quercus robur - Stieleiche Juglans regia - Walnuss

Quercus petraea - Traubeneiche Mespilus germanica - Mispel

Tilia cordata - Winterlinde Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Tilia platyphyllos - Sommerlinde Prunus cerasus - Sauerkirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche Prunus persica - Pirsich

Artenliste 2 {Heimische Straucher): Pflanzqualitdt mind. Str., v. 100-150

Comus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Crataegus monogyna - Weilldorn Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Crataegus laevigata Salix caprea - Salweide

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Malus sylvestris - Wildapfel Buxus sempervirens - Buchsbaum
Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne | Ligustrum vulgare - Liguster

Crataegus curvisepala - Weilldom Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Euonimus europaea - Pfaffenhiitchen Lonicera caerulea - Blaue Heckenkirsche
Frangula alnus - Fauibaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Genista tinctoria - Farberginster Salix purpurea - Purpurweide
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Artenliste 3 (Traditionelle Zierstraucher und Kleinb&ume): Pflanzqualitét mind. Str., v. 100-150

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Lonicera nigra - Schw. Heckenkirsche
Buddleja div. spec. - Sommerflieder Lonicera caprifolium - Gartengeifibiatt
Calluna vulgaris - Heidekraut Lonicara periclymenum - Waldgeilblatt
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Magnolia div. spec. - Magnolie

Cormnus florida - Blumenhartriege! Malus div. spec. - Zierapfel

Cornus mas - Kornelkirsche Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Deutzia div. spec. - Deutzie Rosa div. spec. - Wild- u. Strauchrosen
Forsythia x intermedia - Forsythie Spiraea div. spec. - Spiere

Hamamelis mollis - Zaubernuss Syringa div. spec. - Flieder

Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia

Zuordnung geméR § 9 Abs. 1a BauGB

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden
als Ausgleich insgesamt 22.355 Okopunkte aus der nachfolgend aufgelisteten MalRnahme
der Stadt Neu-Anspach zugeordnet (Nummerierung entsprechend des Okokontos der

Stadt Neu-Anspach):

MaBnahme Nr. 25, Gemarkung Hausen-Amsbach, Flur 2, Abt. 212 B0, Flurstiick 1/2 ,im
Bruchgrund®, Umwandlung Fichtenbesténde in Auwald, Restpunkte 10.645.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden

06/2016
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3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemiB § 81 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind D&cher mit gegeneinander laufenden Dachflichen und einer Neigung von
mindestens 20°. Fiir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und untergeordnete Décher sind
abweichende Dachneigungen zuléssig.

Zulassig sind Tonziegel und Dachsteine in Naturrot, Braunténen und Anthrazit. Die Ver-
wendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist
mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzuléssig.
Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zuldssig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m
tiber der natiirlichen Gelandeoberflache sowie die Pflanzung von einheimischen Laubhe-
cken. Mauer- und Betonsockel sind nur bis zu einer Héhe von 0,20 m zuldssig.

Pkw-Stellpldtze (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchléssiger Weise mit Rasenkammersteinen, Schotterra-
sen oder Pflaster zu befestigen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung und Abldsesatzung der Stadt Neu-Anspach wird hingewiesen. Es
gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Bodendenkmiiler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denk-
malschutzbehorde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 20 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfill,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Artenschutzrechtliche Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Arenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstdrung oder Beschédigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschiitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2
Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten ge-
schiitzter Vogelarten fihren kénnen, aulerhalb der Brutzeit durchzuflhren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafinahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

¢) Gehodlzriickschnitte und rodungen auferhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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durchzufithren,
d) auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) Baumhghlen und Gebéaude vor
Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auf Uberwinternde Arten zu tberprifen.

Werden Verbotstatbestiande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahmeprifung nach

§ 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutz-
behérde zu beantragen.

Planungsblro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

In der Stadt Neu-Anspach ist im Stadtteil Anspach im nordwestlichen Anschluss an die bestehende
Wohnbebauung im Bereich des Fanny-Hensel-Weges und der Konrad-Adenauer-Strafie in Richtung des
Friedhofsgeléndes die Ausweisung von zwei erg&nzenden Baugrundstilicken vorgesehen, um der konkre-
ten Nachfrage nach Wohnbauiand Rechnung zu tragen. Das Plangebiet bietet sich zur Ergénzung der im
néheren Umfeld bereits vorhandenen Wohnbebauung an, da die Flache ber eine Anbindung an die be-
stehenden Straen erschlossen und im Ubergangsbereich zum Friedhofsgeléinde einer zweckentspre-
chenden Nutzung zugefithrt werden kann. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechts-
kréaftigen Bebauungsplanes 28/ ,Friedhof Mitte” von 1988, der fiir den Bereich des Plangebietes bislang
Offentfiche Griinfiichen mit der Zweckbestimmung Friedhof festsetzt und daher entsprechend zu &ndern
ist. DarCiber hinaus werden Teilftichen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 24/1 ,Unter dem Anspa-
cher Pfad" (Teilplan ,Anbindung Mitte-West“) von 1985 erfasst.

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Eigene Darstellung, auf Basis von: http:/fhessenviewer hessen.de (24.10.14) genordet, ohne MaRstab

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stéd-
tebauliche Arrondierung und Nachverdichtung mit zwei Wohngebduden geschaffen werden, um somit
einen Beitrag zur baulichen Innenentwickiung im Staditeil Anspach zu leisten. Das Planziel des Bebau-
ungsplanes ist die Ausweisung eines Reinen Wohngebietes i.S.d. § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sowie ergénzender Verkehrsfldchen zur ErschlieBung der Baugrundstiicke sowie zur Anbindung von
FuB- und Radwegen, um somit eine geordnete stédtebauliche Entwicklung zu erméglichen. Die zeichne-
rischen und textlichen Festsetzungen sowie die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des
vorliegenden Bebauungsplanes entsprechenden dabei im Wesentlichen den Festsetzungen des rechts-
kraftigen und an das Plangebiet angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 24/l ,Unter dem Anspacher Pfad"
(Teilplan ,Anbindung Mitte-West") von 1985. Ferner wird im Zuge der vorliegenden Planung im Bereich
des Steinkauzweges eine Fléche fur die Abfallentsorgung als Ersatz fur die bisherigen Standplatze der
Altglascontainer im Bereich des Plangebietes festgesetzt.

Planungsbtro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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1.2 Ra&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Rod am Berg, Flur 5,
die Flurstiicke 85/8 teilweise (tiw.), 183 tiw. und 184, in der Gemarkung Hausen-Amsbach, Flur 17, das
Flurstiick 87/2 tiw. und in der Gemarkung Anspach, Flur 47, die Flursticke 28/3 tiw. und 52/1 tiw. Der
Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Steinkauzweg und Kreuzungsbereich Struthweg, Lupinenweg, Konrad-Adenauer-Stralle
Westen: Steinkauzweg und Friedhofsgelénde (Friedhof-Mitte)

Siden: Wohnbebauung im Bereich Fanny-Hensel-Weg und Steinkauzweg

Osten; Konrad-Adenauer-Strafie und Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Nr. 2411 ,Unter dem Anspacher Pfad” (Teilplan ,Anbindung Mitte-West") von 1985

Im Umgriff des so begrenzten rdumlichen Geltungsbereiches liegt eine Fldche von rd. 1.700 m?,

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen {08/2014)

1.3 (Ubergeordnete Planungen

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fur das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Regionale Flichennutzungsplan 2010 stellt
fur den Bereich des Plangebietes Griinfléche — Friedhof dar. Der Bebauungsplan weicht demnach hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung von den Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes
ab. Aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes und der fehlenden Parzellenschirfe des Regionalen
Flachennutzungsplanes wird jedoch davon ausgegangen, dass mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
die Grundziige des Regionalen Flachennutzungsplanes nicht beriihrt werden.

Seitens der Regionalverbandes FrankfurtRheinMain wird in der Stellungnahme vom 10.11.2014 diesbe-
zuglich ausgefiihrt, dass die Fliche des vorliegenden Plangebietes nicht Bestandteil des Friedhofsgelén-
des ist und als geringfilgige Arrondierung der vorhandenen Wohnbebauung angesehen werden kann.
Insofern sind die Grundziige der Planung nicht betroffen. Der Bebauungsplan kann als an die Entwick-
lungsziele angepasst angesehen werden. Eine Anpassung der Darstellung kann gegebenenfalls zu ei-
nem spateren Zeitpunkt im Rahmen einer Fortschreibung bzw. Neuaufstellung des Regionalplanes Sid-
hessen/Regionalen Flachennutzungsplanes erfolgen.
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1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes 28/1 ,Friedhof
Mitte” von 1988, der fir den Bereich des Plangebietes bislang Offentliche Griinflichen mit der Zweckbe-
stimmung Friedhof als Erweiterungsfliche festsetzt und daher entsprechend zu &ndern ist. Darliber hin-
aus werden Teilflaichen des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 24/ ,,Unter dem Anspacher Pfad”
{Teilplan ,,Anbindung Mitte-West“) von 1985 erfasst.

Bebauungsplan 28/l ,Friedhof Mitte” von 1988
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Mit Inkraftireten des Bebauungsplanes ,Konrad-Adenauer-Strafie 23-25" werden fir seinen Geltungsbe-
reich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes 28/ ,Fried-
hof Mitte* von 1988 sowie des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 24/1 ,Unter dem Anspacher Pfad*
{Teilplan ,Anbindung Mitte-West") von 1985 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes
ersetzt.

2 Inhalt und Festsetzungen

Gemalt § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenilber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewshrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern, die natiirlichen Lebensgrundtagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschafisbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung sind
in Ausflthrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen in den Bebauungsplan ,Konrad-Adenauer-Stralie 23-25* aufgenommen worden.

2.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein Reines Wohngebiet i.S.d. § 3 BauNVO. Reine Wohngebiete dienen gemal §
3 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen. Aligemein zuldssig sind:

Wohngebaude,
Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dardber hinaus:

Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des t4glichen Bedarfs fur die Bewohner des
Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben. Stédtebauliche Griinde
fiir den Ausschluss einzelner allgemein oder ausnahmsweise zuléssiger Nutzungen liegen nicht vor.

2.2 Mag der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundfiichen der haulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
éffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mat der baulichen Nutzung werden entsprechend den Festsetzungen des angrenzenden Bebau-
ungsplanes Nr. 24/ ,Unter dem Anspacher Pfad" (Teilplan ,Anbindung Mitte-West") die Grundfldchen-
zahl, die Geschossflichenzahl sowie die Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu
kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.
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2.21 Grundfi&dchenzahl

Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Obergrenzen fiirr Reine Wohngebiete gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO sowie entsprechend den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes eine Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die Festsetzung ermdglicht somit eine Bebauung, die in ihrer Dichte an das
stadtebauliche Umfeld anknDpft und der Lage des Plangebietes gerecht wird.

2.2.2 Geschossflichenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m? Geschossfliche je m? Grundstiicksfliche im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Der Bebauungsplan setzt firr das Reine Wohngebiet entsprechend den
Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 fest. Die
Geschossflachenzahl ergibt sich dabei aus der Grundflaichenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal
Zulassigen Vollgeschosse.

2.2.3 Zahl der Voligeschosse
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanfen im Mittel mehr als 1,40 m dber die
Geldndeoberfliche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohiréume zwischen der obersfen Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hbhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegentiber mindestens einer
AuBenwand des Gebédudes zurilickgeselztes obersfes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mif
mindestens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe ober mehr als drei Viertel
der Brutto-Grundfidche des darunter liegendan Geschosses hat. Die H6he der Geschosse wird von Oberkan-
te Rohfulboden bis Oberkante Rohfulboden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachiidchen
bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten (ber Dach und untergeordnele
Unterkellerungen zur Unferbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Geb#ude sind keine Volige-
schosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfidche.

Der Bebauungsplan begrenzt fur seinen Geltungsbereich entsprechend den Festsetzungen des angren-
zenden Bebauungsplanes die maximale Zahl der Voligeschosse auf ein MaB von Z = II. Innerhalb des
Plangebietes ist somit nach Maflgabe der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung grundsétz-
lich eine zweigeschossige Bebauung bauplanungsrechtlich zulassig.

2.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmé&fig zunéchst unbegrenzt. Daher wird entsprechend den Festsetzungen des angrenzenden Be-
bauungsplanes ergénzend eine Héhenbegrenzung aufgenommen, sodass die kiinftige Bebauung in ihrer
Heéthenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann. Der Bebauungsplan setzt fir das Reine Wohngebiet
daher die maximal zuléssige Gebidudeoberkante auf ein Héchstmal von OKge. = 7,0 m fest.

Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt} der das je-
weilige Grundstilck erschiieBenden Strafle, gemessen lotrecht vor der Gebéudemitte. Bei Eckgrundstii-
cken gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage.
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2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

FUr das Reine Wohngebiet wird entsprechend den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes
gine offene Bauweise i.5.d. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzab-
stand zu errichten sind. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflichen erfolgt durch Baugren-
zen, Uber die hinaus mit den Hauptgebduden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von
Grundfl&chenzahl und tiberbaubarer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO hingewiesen, nach der auf den nicht iiberbauba-
ren Grundstlcksflachen Nebenanlagen i.5.d. § 14 BauNVO zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt
fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfldchen zuldssig sind oder zugelassen
werden kdnnen.

24 Zuldssige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes fest,
dass im Reinen Wohngebiet nur Einzelhduser und Doppelhauser zuldssig sind. Die Festsetzung trégt
damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Stadt Neu-Anspach Rechnung und verhindert zugleich eine
Bebauung in einer Dichte, die der Ortsrandlage des Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

2.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes fest,
dass je Wohngebéude maximal zwei Wohnungen zuléssig sind. Bei Doppelh&usem ist je Doppelhaus-
halfte eine Wohnung zulassig. Mit der Festsstzung soll erreicht werden, dass die in diesem Bereich ge-
plante Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform an die Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung
angepasst ist und eine Nutzungsdichte bauplanungsrechtlich verhindert werden kann, die der Lage des
Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

2.6 Verkehrsflachen

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine Strallen-
verkehrsflache als Stichstral’e zur Erschliefung der beiden geplanten Baugrundstiicke sowie Verkehrs-
fldchen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad-/FuBweg" und ,FuBweg" zur Anbindung und Herstel-
lung der entsprechenden Ful- und Radwege festgesetzt. Auch dis Begehbarkeit und Erreichbarkeit der
angrenzenden Freiflichen kann somit gewéhrleistet werden.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaitung grundsétzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die !dentitét der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu stérken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
iv.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan ,Konrad-Adenauer-Stralte 23-25" aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung
sowie die Gestaltung von Einfriedungen und Pkw-Stellplétzen.
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3.1 Dachgestaltung

Die Gebaude innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Mastab und Ausfiihrung soweit
wie méglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfigen. Der Bebauungsplan enthélt daher einzel-
ne Festsetzungen zur Dachgestaltung {(Form, Neigung, Eindeckung). Zuldssig sind demnach Dacher mit
gegeneginander laufenden Dachfléchen und einer Neigung von mindestens 20°. Fir Nebenanlagen i.5.d.
§ 14 BauNVO und untergeordnete Décher sind abweichende Dachneigungen zulfissig. Zuldssig sind
dariiber hinaus Tonziegel und Dachsteine in Naturrot, Brauntnen und Anthrazit. Die Verwendung von
spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist mit Ausnahme von Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie hingegen unzuléssig. Die Festsetzungen sollen vor dem Hinter-
grund der im naheren Umfeld bestehenden Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der
Dachlandschaft und mithin des Orisbildes insgesamt beitragen.

3.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsver-
hélthisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Soiche das Ontsbild beeintrichtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet entsprechend reduziert wer-
den. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlieBlich offene Einfriedungen bis zu einer Héhe
von maximal 1,0 m dber der natirlichen Geldndeoberflaiche sowie die Pflanzung von einheimischen
Laubhecken zuléssig sind. Mauer- und Betonsocke! sind nur bis zu einer Hdhe von 0,20 m zuléssig.

3.3 Pkw-Stellplitze

Der Bebauungsplan enthétt eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplétzen.
Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad méglichst gering gehalten wird und
die natirlichen Bodenfunktionen nicht GUber das erforderliche MaR hinausgehend beeintréchtigt werden.

4 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Anschiuss an die Orislage des Stadtteils Anspach siidlich der
Stralen Struthweg, Lupinenweg und Konrad-Adenauer-Stralke, von wo aus iiber die innerértlichen Ver-
kehrswege sowie die umliegenden Bundes, Landes- und Kreisstralten eine iberdrtliche Anbindung erfol-
gen kann. Das Plangebiet ist auch fur FuRganger und Radfahrer sowie mit dem offentlichen Personen-
nahverkehr auf kurzem Wege erreichbar. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der
Stralle Struthweg/Konrad-Adenauer-Strale (ber eine neu anzulegende Stichstralle. Weitergehende Er-
schlieBungsmafnahmen sind im Zuge der vorliegenden Planung nicht erforderlich.

5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkraftireten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBIL. 1 $.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung emmittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet ist.

Planungsbliro Holger Fischer, 35440 Linden 0612015



Stadt Ney-Anspach, Stadtteil Anspach: Bebauungsplan ,Konrad-Adenayer-Strale 23-25* 10

Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anre-
gungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwégung entsprechend zu be-
riicksichtigen. Um Doppelungen und damit eine unndtige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wer-
den die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 8 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleit-
planerische Abwégung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag liegt der Begriindung als
Anlage bei; auf die dortigen Ausflihrungen wird verwiesen.

6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwé&gung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BimSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die fir eine bestimmte Nulzung vorgesehenen Fléchen
einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieflich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie méglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines
Reinen Wohngebietes im Kontext der im nadheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen (Reines Wohn-
gebiet) und Freiflichen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen wer-
den. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar.

7 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Méglichkeit eingeréumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Ver-
trigen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stidten und Gemeinden (BGBI. | 5.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung gedndent und ergénzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter emeuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfllhrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3
Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEW#4rmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die
neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Geb&udes durch die anteilige
Nutzung von emeuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieginsparverordnung (EnEVY} ist zu-
dem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter
Standard an MaBnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebduden einzuhalten ist. Inso-
fern wird es fiir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von emeuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sendem vielmehr
auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giitigen
Fassung zu verweisen.
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8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiilhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Berticksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann aufgrund der Lage und der geringen Grdfle des
Plangebietes auch fir die beiden zusétzlichen Baugrundstiicke durch Anschluss an das bestehende Ver-
sorgungsnetz im Bereich der Strafen Struthweg, Lupinenweg und Konrad-Adenauer-Stralle als entspre-
chend gesichert gelten. Der Bebauungsplan setzt zudem die Ermrichtung von Zisternen zur Brauchwasser-
verwertung fest (siehe unten). Die ausreichende L&schwasserversorgung wird seitens der Stadt Neu-
Anspach fiir den Bereich des Plangebietes sichergestellt.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal im Bereich der
Straflen Struthweg, Lupinenweg und Konrad-Adenauer-Strale (DN 600).

Die zusétzlichen Bauplatze sind in der bisherigen SMUSI-Berechnung noch nicht beriicksichtigt. Auf-
grund der Lage des Plangebietes ist davon auszugehen, dass diese zur Entwésserung an die vorhande-
ne kanalisierte Fldche F14 angeschlossen werden. Die Fiiche F14 ist an das RUB ,Eisenbachtal* (805)
angeschiossen. Die im Rahmen der SMUSI errechnete CSB-Entlastungsfracht liegt in der Héhe von rd.
230 kg/(ha*a) und damit noch ausreichend unter dem Zielwert von ca. 240 kg/(ha*a) bzw. dem Grenzwert
von 250 kg/(ha*a). Die vorhandene Fliche F14 weist eine Flachengrifie von rd. 17 ha auf, sodass das
Plangebiet mit seiner GréRe hinsichtlich der Entwésserung eher untergeordnet ist. Demnach ist hinsicht-
lich der Schmutzwasserbelastung davon auszugehen, dass die geplanten Baupldtze keine wesentlichen
Auswirkungen auf das bestehende Entwasserungssystem haben werden. Jedoch sollte der Anschluss
des Baugebietes an die Fldche F14 bei der weiteren Planung noch fachtechnisch nachgewiesen werden.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen, wobei auf die in § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) enthaltene bundesrechtliche
Regelung verwiesen werden kann:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder dber eine Kanafisation ohne Vermi-
schung mit Schmufzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliiche noch
sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirischaftliche Belange enigegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 ge&nderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfol-
gend auch die maRgebliche Vorschrift des HWG aufgefiihnt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseltigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertel werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht enigegenstehen.

Sowoh! § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zun&chst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfillen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.
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Die Stadt Neu-Anspach setzt im vorliegenden Bebauungsplan konkretisierend fest, dass das Nieder-
schlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflchen in Zisternen mit einer Mindestgréfe von 2 m*
zu sammein und als Brauchwasser zur Gartenbew&sserung und Toilettenspulung zu verwerten ist, sofern
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Ein Zisternenlberlauf ist ent-
weder an den vorhandenen Mischwasserkanal anzuschlieRen oder zur Versickerung zu bringen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geitungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes.

Oberirdische Gewésser

Innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewdsser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenfléche fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natir-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfihigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trichtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen.
Der Bebauungsplan enthilt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flichen zu minimieren, insbesondere durch die Verschrift zur wasserdurchidssigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflichen sowie von Pkw-Stellplétzen.

Weiterfilhrend kann auf die einschldgigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung, z.B. den im Fol-
genden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht iiberbauten Flidchen der bebauten Grundsticke sind
1. wasserdurchlédssig zu belassen oder herzusteflen und
2. zu begrtinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht Fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Safz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspline oder andere Satzungen Fastsetzungen zu den nicht iberbauten Fldchen treffen.

9 Altablagerungen und Altlasten
Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Neu-Anspach nicht bekannt.

10 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkméler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
veradnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung des Fundes zu
schiltzen (§ 20 HDSchG).
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11 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Fraport AG wird in der Stellungnahme vom 14.11.2014 darauf hingewiesen, dass gegen die
vorliegende Planung hinsichtlich der uneingeschrankten Anfliegbarkeit und der Hindernisfreiheit des Ver-
kehrsflughafens Frankfurt Main keine Bedenken bestehen, da das Gebiet sowohl auflerhalb der Bauhé-
henbeschrénkung des Bauschutzbereiches gemaR § 12 LuftVG als auch auBerhalb des Hindernisinfor-
mationsbereiches (HIB) gem&R § 18b LuftvG liegt. Im Ubrigen liegt das Plangebiet auch auerhalb des
Larmschutzbereichs, der geméR § 4 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Flugldrm durch die
Verordnung uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fur den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom
30.09.2011 (GVBI 2011, 438) festgesetzt wurde, und auerhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan
vom 17.10.2011 (StAnz. 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main umgeben-
den Siedlungsbeschriinkungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete
im Rahmen der Bauleitplanung nicht zuldssig ist.

Seitens der Syna GmbH wird in der Stellungnahme vom 25.11.2014 auf die vorhandenen Erdkabel des
Stromversorgungsnetzes sowie die allgemein jeweils glltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblat-
ter (VDE, DVGW, Merkblatter tber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen
usw.) hingewiesen. Die bestehenden Versorgungsanlagen sind fUr die Stromversorgung zwingend not-
wendig und milssen in ihrem Bestand erhalten werden. Im Zuge des Neubaus von ErschlieBungsstraen
und -wegen wird die Erweiterung der o.g. Versorgungsanlagen erforderlich. Die Stromversorgung fur die
im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist aus heutiger Sicht nach Verlegung der Versorgungskabel
in gesicherten Trassen aus dem bestehenden Versorgungsnetz gesichert.

Femer wird darauf hingewiesen, dass bei Bepflanzungsmafnahmen darauf zu achten ist, dass die
Baumstandorte so gewdhlt werden, dass das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht er-
reicht. In diesem Zusammenhang wird auf die DIN 18920 ,Schutz von B&umen, Pflanzbesténden und
Vegetationsfiichen bei Baumafnahmen* hingewiesen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich von Versor-
gungsanlagen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Absténden
sind die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Un-
terkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser
Schutzmafinahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden. In
jedem Falle sind Pflanzungsmafinahmen im Bereich der Versorgungsanlagen im Voraus mit der Syna
GmbH abzustimmen. AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass der Syna GmbH in allen Erschlie-
Rungsstrafien und Verbindungswegen der notwendige Raum fiir die Einbringung der Stralenbeleuch-
tungsstitzpunkte mit Betonfundamenten und der neuen Versorgungserdkabel nach DIN bereitzustellen
ist. Um Unfélle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, sind von der beauftragten Bau-
firma vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandspléne bei der Syna GmbH anzufordern bzw.
abzuholen. Unabhéngig davon wird gebeten, den Beginn der Bauarbeiten dem Serviceteam der Syna
GmbH in Bad Homburg unter der Telefonnummer 06172-962-150 vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Seitens der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH wird in der Stellungnahme vom 11.05.2015 darauf hin-
gewiesen, dass sich innerhalb des Plangebietes bereits Versorgungsleitungen und Hausanschliisse
befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewahrleisten sind. Seitens der NRM sind derzeit keine Bau-
mafBnahmen geplant. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zuléssig. Voraussetzung
for die Planungen von Grinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW Arbeitsblattes GW 125 ,Baum-
pflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®. Des Weiteren wird darum gebeten darauf
zu achten, dass sowohl bei VerduRerung sowie bei Umwidmung von Grundstiicksflachen eine dingliche
Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird. Fur alle BaumaBnahmen ist die NRM-Norm ,Schutz
unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-; Signal- und Steuerkabel der Mainova® einzuhal-
ten. Aus diesem Grund sind entsprechende Bestandsunterlagen anzufordern.
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Sollte eine Erschliefung mit Erdgas gewiinscht werden, ist Herr Andreas Hillebrand, Tel.-Nr. 069 213-
26628, a.hillebrand@nrm-netzdienste.de der zusténdige Ansprechpartner.

Seitens der Telekom Deutschland GmbH wird in der Stellungnahme vom 10.04.2015 darauf hingewie-
sen, dass die Aufwendungen der Telekom bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie
moglich gehalten werden sollen. Fir die rechtzeitige Einleitung der erforderlichen Manahmen (Bauvor-
bereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) sowie der Koordinierung mit dem Straenbau und
BaumnaBnahmen anderer Leitungstriger ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
BungsmaRnahmen der zustdndigen Niederlassung, Sudwest, Ressort PTI 34, Gattenh&ferweg 41,
61440 Oberursel, 06171 8848-3690, so frith wie mdglich, mindestens drei Monate vorher schriftlich ange-
zeigt werden muss.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 10.11.2014 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass im Plangebiet mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern
zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mégliche Munitionsbelastung dieser Flache
nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorlie-
genden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden
werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu versténdigen.

Seitens des Regierungspréasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, wird in der Stellung-
nahme vom 10.12.2014 darauf hingewiesen, dass das Plangebiet von einem Erlaubnisfeld zur Aufsu-
chung von Erdwérme und Sole {iberdeckt wird. Der Bergaufsicht sind jedoch keine konkreten und das
Vorhaben beeintrichtigenden Aufsuchungsaktivitéten bekannt.

12 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

13 Kosten
Der Stadt Neu-Anspach entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.

14  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 22.09.2014, Bekanntmachung: 05.11.2014

Frohzeitige Beteiligung der Offentlichikeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB: 10.11.2014 — 12.12.2014, Bekannt-
machung: 05.11.2014

Frohzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange geméafll § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 03.11.2014, Frist 12.12.2014

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 13.04.2015 — 18.05.2015, Bekanntmachung:
27.03.2015

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager ¢ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 25.03.2015, Frist: 18.05.2015

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: _ .
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Vorbemerkungen

Die Stadt Neu-Anspach plant im Stadtteil Anspach im nordwestiichen Anschluss an die bestehende
Wohnbebauung Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Konrad-Adenauer-Strafle 23-25%,
die Ausweisung zweier erganzender Baugrundstiicke im Anschluss an den Fanny-Hensel-Weg als
Reines Wohngebiet.

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB flr die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpritfung durchzufahren, in der die voraussicht-
lich erheblichen Umweitauswirkungen emittelt und in einem Umweitbericht beschrieben und bewertet
werden. Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und unter-
liegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteili-
gung und Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fur die durchzufiihrende
Umweltpriifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Er-
gebnis der Umweltprifung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die flr
die Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 12 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG)
notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ge-
mafR § 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 8 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterla-
gen werden daher als Umweiltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag be-
zeichnet.
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1 Einleitung

1.1 Kurzdarsteliung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

1.1.1 Ziele des Bauleitplans

Die Ziele des Bauleitplans werden in Kapitel 1 der Begrindung zum Bebauungsplan beschrieben, so
dass an dieser Stelle auf eine Wiederholung verzichtet wird.

1.1.2 Lage, Nutzung und naturrdumliche Einordnung

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Anspach. innerhalb des Bereiches findet sich eine
gértnerisch gepflegte Griinflache mit einzelnen Béumen (der stdwestliche Teil hiervon ist in den
Hausgarten des benachbarten Flurstiicks 58 einbezogen). Die Flache umfasst im Norden zudem Ver-
kehrsbegleitgrin und Stellpldtze von Altglascontainern, im Westen und Siden wird sie von einer Na-
delgeholz-Hecke (in Verldngerung der Hecke des benachbarten Flurstiicks 58) eingefasst. Im Norden
des Plangebietes befindet sich aullerdem ein gepflasterter Weg.

Das Plangebiet gehért nach KLAUSING (1988) zur naturrdumlichen Untereinheit Usinger Becken
(Teileinheit 302.5, Haupteinheit 302 Ostlicher Hintertaunus). Die sehr leicht nach Osten geneigte Fla-
che liegt auf 357 m 1. NN.

Westlich der zu bebauenden Fldche befindet sich der Friedhof-Mitte der Stadt Neu-Anspach. Das
Plangebiet wird im Westen umfahren vom Steinkauzweg, im Norden liegt der Kreuzungsbereich
Struthweg, Lupinenweg und Konrad-Adenauer-Strafe. Im Studen grenzt das bestehende Wohnbau-
gebiet im Bereich Fanny-Hensel-Weg an.

1.1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Hinsichtlich der eingehenden Beschreibung der vorgesehenen Festsetzungen wird auf die entspre-
chenden Ausfuhrungen der Begriindung verwiesen.

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Die Grélke des Geltungsbereiches betréagt etwa 1.700 m>.

1.2 Darstellung der fiir das Vorhaben relevanten in einschldgigen Fachgesetzen und
-plénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der
Planaufstellung

Die Flache ist sowohl im Regionalen Fléichennutzungsplan (RegFNP 2010) als auch im Landschafts-
plan (2000) des Umiandverbandes Frankfurt (Karte 24: Entwicklungskarte) als Grinflache - Friedhof
dargestelit.

Das vom Regionatverband als Anlage zu seiner Stellungnahme beigefiigte automatisch erstellte Da-
tenblatt weist als mogliche Restriktionen (mit starker rechtlicher Bindung) in einem Umkreis von 300 m
auf rechtswirksame Ausgleichsflachen in der Umgebung des Plangebietes sowie auf potenziell ge-
schiitzte Biotope gemaft HAGBNatSchG ebenfalls in der Umgebung des Plangebietes hin. Es handelt
sich hierbei um eine Flache in der Feldflur nordlich des Plangebietes und um den stlich des Lupi-
nenweges gelegenen obersten Abschnitt des Eisenbachtales (jeweils rechtswirksame Ausgleichsfla-
chen) sowie um sehr kleine Streuobstwiesen-Fragmente westlich des Friedhofes (pot. geschiitztes

Planungsbiire Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach, Bebauungsplan ,Konrad-Adenauer-Str. 23-25", Umweltbericht 5

Biotop). Sowohl fiir die beiden Ausgleichsfldchen als auch fir die Streuobstwiesen-Fragmente sind
aufgrund der nicht gegebenen direkten Betroffenheit sowie des gegebenen Abstandes in Verbindung
mit fehlenden Funktionsbeziehungen zwischen dem vorliegenden Plangebiet und den erwahnten Fl&-
chen keine nennenswerten indirekten nachteiligen Wirkungen durch die sehr klein dimensionierte vor-
liegende Planung zweier Baugrundstiicke zu erwarten.

Far die Obrigen im automatisch erstellten Datenblatt des Regionalverbandes aufgefihrien Themenfel-
der {ohne starke rechtliche Bindung) ist nicht von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
durch die vorliegende klein dimensionierte Planung auszugehen (Wohnumfeld, Vielfalt des Land-
schaftsbildes, Naturpark). Zudem werden die aufgeflihrten Themenfelder (betroffene Biotope, natur-
schutzfachlich relevante Artenvorkommen, betroffene Béden, Gebiete mit Relevanz fiir den Kaltluft-
haushalt, Landschaftsbild, Wohnumfeld) im vorliegenden Umweltbericht zur Planung (auf geeignetem
rdumlichem MaRstab) eingehend beschrieben und bewertet (siehe Kap. 2.1 bis 2.9).

Im Hinblick auf weitere aligemeine Grundsétze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichti-
gung bei der Planung wird auf die Ausfithrungen der Kap. 1.3 bis 1.5 sowie 2.1 bis 2.9 des vorliegen-
den Umweltberichtes verwiesen.

1.3 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwidssern

Aus der geplanten Nutzung als Reines Wohngebiet {(WR) resultiert kein immissionsschutzrechtliches
Konfliktpotential fUr die dstlich angrenzende Wohnbebauung und den westlich angrenzenden Friedhof
Mitte.

Samtliche entstehenden Abfalle sind ordnungsgemaB zu entsorgen. Uber die Oiblichen zu erwarten-
den Abfélle hinausgehend sind derzeit keine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfall-
formen absehbar.

Die entstehenden Schmutzwassermengen werden Uber den bestehenden Abwasserkanal bzw. nach
Schaffung der notwendigen technischen Infrastruktur abgefuhrt.

1.4 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Im Rahmen der Dacheindeckung lasst der Bebauungsplan Anlagen zur akfiven Nutzung von Sonnen-
energie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) ausdriicklich zu.

1.5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Um eine iiber die Bebauung hinausgehende Versiegelung gering zu halten, bestimmt der Bebau-
ungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, dass Gehwege, Garagenzufahrten, Hoffldchen sowie Pkw-
Stellplatze in wasserdurchldssiger Bauweise aus z.B. weitfugigen Pflasterungen, Rasenpflaster,
Schotterrasen oder Porenpflaster herzustellen sind.
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2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zu ihrer Vermeidung,
Verringerung bzw. ihrem Ausgleich

21 Boden und Wasser

Die im Untersuchungsgebiet entsprechend der Bodenkarte von Hessen (Mafstab 1:50.000, Blatt
5716 Bad Homburg v.d.H.) vorhandenen Béden des Typs Pseudogley haben sich aus den anstehen-
den l6sslehmreichen Solifluktionsdecken mit basenarmen Gesteinsanteilen entwickelt. Das Substrat
der Pseudogleye besteht aus 3 bis 6 dm FlieBerden in der Hauptlage Uber Fliefischutt mit schwach
metamorph Uberpragtem siliziklastischem Sedimentgestein.

Im Bodenviewer Hessen kénnen verschiedene Bodenkennzahlen im Bodenflichenkataster abgerufen
werden. Das Ertragspotential des Bodens wird als mittel eingestuft (Stufung von sehr gering bis sehr
hoch in acht Stufen). In der Standorttypisierung fiir die Biotopentwicklung ist das Plangebiet in der
Stufe 7 als ,Standorte mit potenziell sehr starkem Stauwassereinfluss® gekennzeichnet.

In der Kategorie ,Bodenschutz in der Planung" ist das Plangebiet in der Bodenfunktionsbewertung
nicht bewertet wie in der nachfolgenden Abbildung 1 zu sehen ist. Es lésst sich aber aus den sudli-
chen Nachbarflichen ableiten, dass die Bodenfunktion als gering einzustufen ist.

6 hemashes dandiet i Uresl ol Geabys &
Setyngierdisge. eobasndale=de) HVBA vl BRG I 2 eHamy \.5 pass -

Abb. 1: Bewertung auf der Grundlage der Bodenfunktionsbewertung: hier sehr gering = dunkelgrin,
gering = hellgriin, mittel =gelb (Quelle: Bodenviewer Hessen)

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach, Bebauungsplan JKonrad-Adenauer-Str. 23-25“, Umweltbericht

Tab. 1: Bewertung der zu erwartenden Bodenbeeintrachtigungen (verandert nach HMUELYV 201 1)’

Wirkungsfaktor l.ebensraumfunktion n
(1]
e S
8 ES £
L 8 g £l 83| 2
o 5 c o] e ¥ 0 =
1) S| §) 5| sE| €
m & & = = cC 8 <C
Bodenversiegelung (X} (X) X X
Auftrag/Jberdeckung X)
Verdichtung X)
Stoffeintrag X) {X) {X)
Grundwasserstandsanderung {X) X X (X)

Aufgrund ihrer geringen raumlichen Ausdehnung ist die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung hin-
sichtlich Boden und Wasserhaushalt als sehr maRig zu bewerten,

Die folgenden Festsetzungen des Bebauungsplans bzw. gesetzlichen Regelungen sind grundsatzlich

geeignet, die Eingriffswirkungen fur den Boden- und Wasserhaushalt wirksam zu minimieren:

« Befestigung der Gehwege, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie Pkw-Stellplétze in wasserdurch-

lassiger Bauweise (Versickerung, Férderung der Verdunstung).

GroRzigige Bepflanzung der nicht iiberbauten Grundstiicksfléichen mit heimischen Gehdizen (ent-
sprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans: mindestens 30% der Freiflchen), insbeson-
dere auch hochwiichsigen Bdumen (Férderung der Verdunstung).

Gem&R den Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes (§ 37 HWG) Verwertung des anfallenden
Niederschlagswassers von demjenigen, bei dem es anféllt (Brauchwassemutzung).

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachflachen ist in Zisternen mit einer
Mindestgréfie von 2 m® zu sammeln und als Brauchwasser zur Gartenbewésserung sowie zur Toi-
lettenspllung zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen. Ein Zisternentberlauf ist entweder an den vorhandenen Mischwasserkanal anzu-
schlieRen oder zur Versickerung zu bringen.

Uber die beschriebenen eingriffsminimierenden MaBnahmen mit dem Ziel der Reduzierung des Direk-

tabflusses lasst sich voraussichtlich eine wirksame Minimierung der Auswirkungen erreichen.

Die oben aufgefiihrten Festsetzungen des Bebauungsplans beinhalten ausdriicklich auch eine Reihe
an bodenspezifischen Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen entsprechend HMUELV 2011%

- Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Vorgaben zur Verwendung versickerungsféhi-
ger Beldge

- Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser

Vorgaben zu Begriinungen nicht Uberbauter ErschlieBungs- und Grundsticksflachen.

HMUELY (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshiife zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in
der Abw#gung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen.
HMUELY {2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in
der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen.
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Fir weitere bodenspezifische Minderungsmafnahmen ist auf die Baudurchfihrung zu verweisen. Zu
beachten sind im Rahmen der Umsetzung / Realisierung der einzelnen Bauvorhaben insbesondere
folgende in HMUELYV 2011° genannte Aspekte bzw. MafRnahmen:

Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schiitzen (,Mut-
terboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen ande-
ren Veranderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen®)

- Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18815, DIN
19731)

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs
Art und Qualitét der Verfllimaterialien

- Verwendung von Baggermatten bei verdichtungsempfindlichen Béden vor dem Befahren und
Bdden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad

- Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden

- Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens

- Baustelleneinrichtung und Lagerfiichen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Bo-
den

2.2 Klima und Luft

Aus klimatischer Sicht dient das Plangebiet teils der Produktion von Frischluft. Aufgrund des lockeren
Baumbestandes und insbesondere auch der Kleinfichigkeit der Planung, sind jedoch keine nen-
nenswerten Eingriffswirkungen auf das Kleinklima der Umgebung durch die Planung zu erwarten, zu-
mal das Plangebiet aufgrund seiner Geléndestruktur insbesondere auch nicht Teil einer ausgepragten
Kalt- oder Frischluft-Leitbahn ist. Es treten mithin keine erheblichen oder nennenswerten Zerschnei-
dungs- bzw. Bamierewirkungen im Hinblick auf den Klimahaushalt auf. Entsprechende Leitbahnfunkti-
onen finden sich erst entlang des Struthwegs nérdlich des Friedhofs.

Geringfugige kleinklimatische Auswirkungen werden sich auf das Plangebiet selbst beschrénken, wo
mit einer Einschrénkung der Verdunstung und einem geringfligigen Anstieg der Durchschnittstempe-
ratur zu rechnen ist. Wirksame Mé&glichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen
vor allem in einer groRziigigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht Gberbaubaren
Grundstlicksflachen.

Insgesamt sind durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen des Lokalklimas zu erwar-
ten.

23 Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde eine Geléndebegehung im No-
vember 2014 durchgefiihit. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der Be-
standskarte im Anhang zeichnerisch dargestellt.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung findet sich auf Flurstiick 184 eine Wiese, die regelma-
Rig gemdht wird und den Charakter eines Rasens aufweist. Im Rasen sind einige Kréuter zu finden

: HMUELYV (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in

der Abwigung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015



Stadt Neu-Anspach, Staditeil Anspach, Bebauungsplan .Konrad-Adenauer-Str. 23-25", Umwelthericht 9

wie Gamander-Ehrenpreis (Veronica chamaedrys), Gemeiner Lowenzahn (Taraxacum officinale}),
verschiedene Moose und die Gewshnliche Gansedistel (Sonchus oleraceus). Der westliche Teilbe-
reich des Flurstiickes ist mit einer ca. 1,50 m hohen Hecke aus Blauen Scheinzypressen {Chamae-
cyparis lawsoniana 1.S.) eingefasst (Foto 1), von der bereits einige Exemplare abgéngig sind und wel-
che die Verlngerung der auf dem benachbarten Flurstiick 58 stockenden Hecke darstellt. AuBerdem
stocken hier eine Osterreichische Schwarzkiefer (Pinus nigra nigra; StU 1,80 m), zwei Winterlinden
(Tilia cordata; StU 50 — 70 cm), eine Weide (Salix alba) (Foto 2) sowie ein Fliederbusch {Syringa vul-
garis), der mit Kleinstrauchern unterpflanzt ist. Auf dem &stlichen Teilstiick von Flurstiick 184 wachsen
keine Gehdlze (Foto 3). Nordéstlich angrenzend befindet sich eine &ffentliche Grinflache (Verkehrs-
begleitgrin). Hier wachsen zwei Dreizahn-Ahorne (Acer buergerianum, syn. A. trifidum) und eine Win-
terlinde {Tifia cordata) im Kreuzungsbereich (Foto 4) sowie eine Wild-Kirsche (Prunus avium) im ostli-
chen Bereich. Der Unterwuchs besteht aus verschiedenen Kleinstrauchern (Spirea bumalda ‘Anthony
Waterer, Cotoneasteri. S.} und bodendeckenden Rosen.

Nordwestlich des Steinkauzweges liegt eine Wiesenfliche ostlich des Friedhofes, der als neuer
Standort fur die Altglascontainer genutzt werden soll (Foto 5). Diese Fléche ist als extensive Wiese
mit hohem Krautanteil ausgeprégt, die ebenfalls regelmaRig gemaht wird. Hier finden sich Weiltklee
(Trifolium repens), Génseblimchen (Bellis perennis), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Schafgar-
be {Achillea millefolium) und Kriechender Giinzel (Ajuga reptans).

Die Flache nordlich des Plangebietes (auRerhalb des Geltungsbereiches) ist mit den gleichen Pflan-
zen als Verkehrsbegleitgrin angelegt worden. Hier befindet sich auRerdem noch ein sehr alter Apfel-
baum (Foto. 6). Ostlich zwischen Lupinenweg und entlang eines FuBweges der talabwarts fuhrt
(Struthweg), wachsen Apfelbdume und warmeliebende Geblische aus Hasel und Eiche. Westlich des
Plangebietes befindet sich der Friedhof, der mit einer artenreichen Sichtschutzhecke aus heimischen
Laubgehdlzen umgeben ist (Foto 5). Diese Hecke wurde im Jahr 2000 in der Hessischen Biotopkartie-
rung als Gehdlz trockener bis frischer Standorte (02.100) erfasst (Biotop Nr. 1587 (TK Nr. 5617, Quel-
le NATUREG Hessen). Im Siden grenzen strukturarme Hausgérten an.

Bewertung

Aus naturschutzfachlicher Sicht besitzt das Plangebiet keine besondere Bedeutung, da sich weder
der vorhandene Rasen {ohne besonderen Artenreichtum) noch die vorhandenen Baume (geringe An-
zahl, jingere, teilweise standortfremde Gehblze, fehlende Baumhéhlen) durch eine erhdhte Wertigkeit
auszeichnen. Auch wird vor Ort keine erhohte Biotopverbundfunktion fur umgebende Landschaftsbe-
reiche deutlich, zumal das Plangebiet derzeit schon teilweise in den Hausgarten eines benachbarten
Grundstiicks (Flurstiick 58) einbezogen ist. Durch das Vorhaben sind damit aus naturschutzfachlicher
Sicht insgesamt nur geringe bis méBige Eingriffswirkungen zu erwarten.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind keine besonders planungsrelevanten Vogelarten zu erwarten,
da das Plangebiet keine Baumhshlen aufweist. Darliber hinaus sind keine relevanten nachteiligen
Wirkungen fir Amphibien (z.B. Grasfrosch, Rana temporaria) oder Reptilien (Schlingnatter, Coronelia
austriaca, Zauneidechse, Lacerta agilis) zu erwarten, da fir diese Tiergruppen weder Laichgewasser
noch andere geeignete Habitatstrukturen oder Wanderwege / -beziehungen vorhanden bzw. betroffen
sind.

Die erforderliche Rodung von Geholzen solite aus artenschutzrechtlicher Sicht zur Vermeidung mdgi-
cher Beeintréchtigungen von nistenden / britenden Individuen und ihres Nachwuchses dennoch au-
Rerhalb der Brutperiode durchgeflihrt werden, also im Zeitraum Oktober bis Ende Februar.

PlanungsbUro Holger Fischer, 35440 Linden 062015



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach, Bebauungspian ,Konrad-Adenauer-Str. 23-25"°, Umweltbericht 10

Foto 1: Flurstick 184 von Westen

Foto 3: Ostlicher Teil der Wiese von Flurstick 184.
Blickrichtung Fanny-Hensel-Weg 10.

Foto 5: Geplanter Stellplatz fur Altglascontainer vor
dem Friedhof mit Sichtschutzhecke.

Foto 2: Wetliches Teilstlick von Norden. Blick éuf die

Weide (Bildmitte), eine Winterlinde und die Hecke aus
Scheinzypressen (randlich und im Hintergrund).

Foto 4: Blick von Nordosten auf das Plangebiet. Im
Vordergrund: Verkehrsbegleitgrin

Foto 6: Kreuzungsbereich. Verkehrsbegleitgron mit
altem Apfelbaum. Blickrichtung Nordwesten

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden
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24 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt umfasst laut BUNDESAMT FOR NATURSCHUTZ* drei ineinander greifende
Ebenen der Vielfalt:

« die Vielfalt an Okosystemen oder Lebensrdumen,
» die Artenvielfalt — dazu z&hlen auch Mikroben und Pilze, die weder Pflanze noch Tier sind,
« die Vielfait an genetischen Informationen, die in den Arten enthaiten sind.

Das internationale Ubereinkommen ilber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention), ver-
folgt drei Ziele:

¢ den Erhalt der biologischen Vielfalt,
¢ die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
« den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Da das Plangebiet — wie im vorangehenden Kapitel aufgezeigt - keine besondere Bedeutung fur die
biologische Vielfalt besitzt, treten diesbezlglich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

25 Landschaft

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Anspach und bildet eine Verl&ngerung des beste-
henden Wohngebietes des Fanny-Hensel-Weges (siehe Foto 3}, das im Stdosten angrenzt. Westlich
am Plangebiet direkt angrenzend befindet sich der Friedhof Mitte. Im Norden ist der Kreuzungsbereich
Konrad-Adenauer-Straie, Struthweg und Lupinenweg, der wiederum nach Norden bereits mit Ver-
kehrsbegleitgriin zum freien Feld hin eingegrint ist.

Durch die vorhandene Eingriinung des Friedhofes im Westen (Foto 5) und des Verkehrsbegleitgrlines
(Foto 6) nérdlich der oben beschriebenen StraBenkreuzung sowie der Obstbaumreihe mit den vor-
handenen Striuchern nach Nordosten ist eine Eingriinung des Plangebietes bereits gegeben.

Eine besondere Empfindlichkeit gegeniiber einer Bebauung im vorgesehenen Bereich ist deshalb
nicht vorhanden. Dies verstérkt sich auch durch die Tatsache, dass die Flache schon vor ihrer Be-
bauung den Charakter eines Gartens aufweist (so ist insbesondere der sildwestliche Teil bereits in
den Hausgarten des angrenzenden Flurstiicks 58 einbezogen), relativ kleinflachig ist und die vorhan-
denen Biume keine besondere Bedeutung fiir das Ortsbild besitzen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich das Vorhaben gut in den bestehenden Ortsrand einfiigen
wird. Einer unvertriglichen Hdhenentwicklung wirkt insbesondere die Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Geb#udeoberkante voh 7,0 m entgegen.

Kleinfléchig sollte der neue Standort der Altglascontainer mit einer Hecke eingegriint werden.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Landschafts- bzw. Ortsbild halten sich damit insgesamt in
engen Grenzen.

2.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete

Da es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Be-
deutung und / oder Europaischen Vogelschutzgebieten kommt und auch im Einwirkungsbereich keine
entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen nachteilige Auswirkungen ausgeschlossen werden.

BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (STAND 8/12/2003): informationsplatiform / www.biologischevielfalt.de
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2.7 Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Siediung/Wohnen

Das Plangebiet grenzt im Suden an die vorhandene Wohnbebauung an. Aus der fir das Plangebiet
vorgesehenen Nutzung als Reines Wohngebiet (WR) ergeben sich fir die Wohnqualitét des entspre-
chenden Bereiches keine nachteiligen Auswirkungen. FUr den direkt angrenzenden Friedhof resultiert
keine Beeintrachtigung durch das Plangebiet, da dieser selbst durch eine hohe und dichte Hecke um-
geben ist.

Erholung

Das Plangebiet ist derzeit noch Teil der ortsnahen freien Landschaft und dient damit grundsétzlich
auch den Zwecken der Naherholung (Feierabend- und Wochenenderholung). Eine besondere Funkti-
on ist in diesem Zusammenhang jedoch nicht anzunehmen, da die Flache bereits teilweise durch eine
Hecke eingefriedet ist. Aufgrund der sehr engen Umgrenzung der Planung und der in der Umgebung
umfangreich zur Verfiigung stehenden Freifldchen, ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf den Aspekt Erholung.

2.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiiter werden durch die MaBnahme voraussichtiich nicht betroffen. Sollten
im Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umge-
hend die dafiir zustandige Behérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

2.9 Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit

Die durch den Bebauungsplan erméglichte Bebauung wird keine besonderen, fir die Luftqualitét ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass die Planung zu keinen erhebli-
chen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luftqualitat
flhren wird.
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3 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

31 Kompensationsbedarf

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir die Planung wird nach der Kompensationsverordnung
(KV)® des Landes Hessen vorgenommen (Tab. 2). Im Bestand wird die real vorhandene Biotop- und
Nutzungsstruktur sowie erganzend die im rechtskréftigen Bebauungsplan geplanten 15 Neuanpfian-
zungen von Baumen zugrunde gelegt.

Tab. 2: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV Bl\r{nvf Fischs jeinNntfltzzungstyp Biotopwert
Typ.Nr. Bezeichnung vorher | nachher vorher nachher
{Bestand
10.520 Flache fur Versorgungsanlagen, versiegeilt 3 31 93
10.520 FuB- und Radweyg (Bestand} 3 114 342
11.221 Innerstidtisches Strallenbegleitgrin,
gérnerisch gepflegt 14 219 3.066
11.225 Wiese im besiedelten Bereich,
extensiv genutzt 21 1.271 26.691
02.500 Hecke (standortfremd, Ziergehdlze) 23 66 1.518
04.110 Aufwertung der von Baumen ubertrauften
Fléchen:_1 Weide, 2 Winter-Linden a 9 gm, 31 992
1 Vogelkirsche & 5 gm
04.120 Aufwertung der von Baumen Obertrauften
Flachen: 1 Nadelbaum & 9 gm 26 234
04.110 Aufwertung der von Baumen dbertrauften
Flachen: 15 geplante Laubbdume & 4 gm 31 1.860
Planung
10.510 Strallenverkehrsfiéchen (Zufahrt) 3 135 405
10.520 Fu3- und Radweg 3 52 156
10.520 Fulk- und Radweg (Bestand) 3 114 342
10.520 Flachen fir Versorgungsanlangen 3 76 228
10.710 Bebauung 3 733 2.199
11.221 Freiflichen 14 489 6.846
11.221 Innerstadtisches Stralenbegteitgran,
gartnerisch gepflegt (Rest Bestand) 14 102 1.428
04.110 Aufwertung der von B&umen Gbertrauften
Flachen: 3 Laubbdume a 9 gm (Erhailt) 837
{Summe 1.701 1.701 34.796 12.441
Piotopwertdlfferenz 22.355

Fur die im Rahmen des Bebauungsplans vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibt ein
Defizit von 22.355 Punkten.

5 DER HESSISCHE MINISTER FOR UMWELT, LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMULYV; 2005). Verordnung Uber
die Durchfilhrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabga-
ben (Kompensationsverordnung — KV) vom 01. September 2005 (GVBI. | S. 624), Wiesbaden.
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3.2 Eingriffskompensation

Zum Ausgleich des im vorangegangenen Kapitel ermittelten Biotopwertdefizits sieht die Stadt Neu-
Anspach die Zuordnung einer Teilfliche einer stadtischen OkokontomaRnahme vor. Es handelt sich
um eine Teilfldche der MaRnahme Nr. 25, Gemarkung Hausen-Amsbach, Flur 2, Abt. 212 B0, Flur-
stlick 1/2 ,im Bruchgrund®, Umwandlung Fichtenbesténde in Auwald, Gesamtfliche 3.000 m®. Die
Teilflache wurde entsprechend der benétigten Punktzahl von 22.355 Punkten abgegrenzt. Es verbleibt
eine nicht zugeordnete Restpunktzahl von 10.645 Punkten.

Bkokonta Nr. 25 Mafstab 1:1000
{zrstellt von: Dorathas Plumm, Bauen, 17Luz.2o15‘@w Anspach

Geohansanien - messsere Verasliung fur Soownmanagemed ubd Gesinfoematon 2015

Abb. 2: Zugeordnete Okokontomalinahme Nr. 25 der Stadt Neu-Anspach (zugeordnete Teilflidche: blau)
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4 Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung
bzw. Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist von einer Fortfilhrung der bestehenden Nutzung (Artenarme,
extensiv genutzte Wiese im besiedelten Bereich mit einigen B&umen und einer Einfriedung mit einer
Nadelgehdélz-Hecke) des Plangebietes auszugehen.

Bei Durchfiihrung der Planung:

Wie die Bewertung der Eingriffswirkungen fur die einzelnen Umweltbelange zeigen, sind insgesamt
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch das Veorhaben zu erwarten.

5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkei-
ten

Fur den ausgewshiten Standort spricht insbesondere die direkte Lage am bestehenden Wohnbauge-
biet ,Fanny-Hensel-Weg".

6 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

GemaR § 4¢c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfiihrung von Bauleitplénen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen frilhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalBnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buch-
stabe b der Anlage zum BauGB angegebenen Uberwachungsmafnahmen sowie die Informationen
der Behérden nach § 4 Abs. 3 BauGB nutzen.

Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes
und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen
nicht festgelegt. Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erheb-
liche Umweltauswirkungen zu emmitteln.

In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren Stadte und Gemeinden
ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentiichen auf die Informationen der Fachbehérden aulerhalb
der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist insoweit die in § 4 Abs. 3
BauGB gegebene Informationspflicht der Behdérden.

In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Neu-Anspach im vorliegenden Fall nicht viel mehr tun, als die
Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungs-
vollen gemeindlichen Stadtebaupolitik ist. Ein sinnvoller Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob die MaB-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich umgesetzt wurden (Kontrolle alle zwei
Jahre).

7 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung der Angaben

Die Stadt Neu-Anspach plant im Stadtteil Anspach im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
JKonrad-Adenauer-Strae 23-25" die Ausweisung eines Reinen Wohngebiets. Die Planung liegt am
westlichen Ortsrand von Anspach am Ende des Fanny-Hensel-Weges und umfasst eine Fléche von
rund 1.700 m2 Das Plangebiet wird im Bestand als extensive Wiese (gértnerisch gepflegte Grinfla-
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che, teils in benachbarten Hausgarten integriert) genutzt und wird mit einigen Laub- und einem Na-
delgehdlz bestanden.

Nach Suden wird das Gebiet durch die vorhandene Wohnbebauung begrenzt. Westlich liegt der
Friedhof Mitte. Im Norden befindet sich der Kreuzungsbereich Struthweg, Lupinenweg mit der Konrad-
Adenauer-StraRe. Im Nordosten begrenzt eine éffentliche Grinflache (Verkehrsbegleitgrin) den Be-
reich.

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden ist die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung aufgrund ihrer
geringen raumlichen Ausdehnung als sehr maRig zu bewerten. Zur Minimierung nachteiliger Wirkun-
gen setzt der Bebauungsplan Mainahmen fest.

Im Hinblick auf das Kleinklima werden sich voraussichtlich mégliche geringfiigige kleinklimatische
Auswirkungen des Vorhabens auf das Plangebiet selbst beschranken. Erhebliche oder nennenswerte
Zerschneidungs- bzw. Barrierewirkungen im Hinblick auf den Klimahaushalt treten nicht auf. Wirksa-
me Mbglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen vor allem in einer grofzigi-
gen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfiéchen.

Hinsichtlich der Schutzgiter Tiere und Pflanzen besitzt das Plangebiet keine besondere Bedeutung,
da sich weder die vorhandene Wiese (Grinfliche ohne besonderen Artenreichtum) noch die vorhan-
denen Laubbiume (geringe Anzahl, jingere Biaume, fehlende Baumhéhlen} und die Osterreichische
Schwarzkiefer (einzelnes Exemplar, standortfremdes Gehdlz) durch eine erhthte Wertigkeit aus-
zeichnen. Auch wird vor Ort keine erhtshte Biotopverbundfunktion fur umgebende Landschaftsberei-
che deutlich, zumal das Plangebiet derzeit schon teilweise in den Hausgarten eines benachbarten
Grundstiicks (Flurstiick 58) einbezogen ist. Aus naturschutzfachlicher Sicht sind insgesamt nur gerin-
ge bis maBige Eingriffswirkungen zu erwarten.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind keine besonders planungsrelevanten Vogelarten zu erwarten.
da das Plangebiet keine Baumhohlen aufweist. Dariiber hinaus sind keine relevanten nachteiligen
Wirkungen fir Amphibien oder Reptilien zu erwarten, da fir diese Tiergruppen weder Laichgewasser
noch andere geeignete Habitatstrukturen oder Wanderwege / -beziehungen vorhanden bzw. betroffen
sind.

Auch fur das Landschafts- bzw. Ortsbild sind durch die Planung, welche sich auf zwei zusétzliche
Baugrundstiicke beschrénkt, keine erheblichen nachteiligen Wirkungen zu erwarten. Nach Westen
und Norden sorgen die vorhandene Hecke des Friedhofes und das Verkehrsbegleitgriin auch jenseits
des Kreuzungsbereiches fir eine gute Eingrinung und Einbindung in den bestehenden Ortsrand. Ei-
ner unvertraglichen Hohenentwicklung wirkt insbesondere die Festsetzung einer Geb#éudeoberkante
entgegen.

Im Hinblick auf den Umweltbelang Mensch, Gesundheit und Bevélkerung ergeben sich durch die Pla-
nung zweier zusétzlicher Wohnbaugrundstiicke fiir die Wohnqualitat der angrenzenden Bereiche kei-
ne nachteiligen Auswirkungen. Ebenso entsteht keine nachteilige Auswirkung auf den direkt angren-
zenden Friedhof-Mitte, da dieser selbst durch eine gut ausgeprégte Hecke eingegriint ist.

Als Ausgleich fur das im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ermittelte Defizit wird
die Durchfihrung externer AusgleichsmaRnahmen bzw. die Zuordnung stadtischer OkokontomaR-
nahmen erforderlich.

Im Rahmen der vorzunehmenden Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfuhrung der Planung ist von einer Fortflihrung der bestehenden Nutzung (Artenarme, innerstad-
tische Wiese mit Baumbestand) auszugehen.

Im Rahmen der anzugebenden MaBnahmen zur Uberwachung der unvorhergesehenen, erheblichen
Umweltauswirkungen wird die Stadt Neu-Anspach die Umsetzung des Bebauungsplans beobachten.
Ein sinnvoller Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob die MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich umgesetzt wurden {Kontrolle alle zwei Jahre).
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