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Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach, Bebauungsplan "Am Belzbecker” - 5. Anderung 2

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch i.d.F der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 5.2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt gedindert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Planzeichenverordnung 1990 (PianzV 90} i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBL. | S. 1509),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46,180).

2.2

23

2.4

2.5

3.1

3.1.1

Textliche Festsetzungen

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Ermittlung der Geschossfliache (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 20 Abs. 3 BauNVO)

Die Flachen von Aufenthalisrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der HBO
sind, einschlieflich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschliefflich ihrer Umfas-

sungswéinde sind bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache mitzurechnen (Berech-
nungsgrundlage ist die DIN 277 — 2006).

Mindestgrofen der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Mindestgréfie der Baugrundstiicke betragt 600 m2
Fldchen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen und Siellplatze sind aulferhalb der festgesetzten (berbaubaren Grundsticksflache
jeweils nur innerhalb der entsprechend fiir die Anlage von Garagen und Stellplétzen vorgese-
henen und gekennzeichneten Flachen zuléssig.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebiude sind max. 2 Wohnungen zuléssig {bei Doppelhdusern zahlt jede Haushiilfte
als Wohngeb&ude).

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB}

Befestigung in wasserdurchlassiger Bauweise

Gehwege, Garagenzufahrten sowie Hofflichen auf den Baugrundstiicken sind in wasserdurch-
l&ssiger Bauweise zu befestigen (z.B. wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterun-
gen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster).

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

Geb&udegestalt (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dachform und Dachneigung

Zulassig sind Dacher mit gegeneinander laufenden Dachfléchen (Satteldacher, Walmdacher,
gegeneinander versetzte Pultdécher etc.) und einer Neigung von 20° bis 45° Flach geneigte
Déacher unter 5°sind zuldssig, wenn sie extensiv be grint werden.
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Bei Nebengebduden sind neben Dédchern, die sich in Form und Konstruktion an den Dachern
der Hauptgebdude orientieren, auch Flachdédcher ohne extensive Begriinung zul#ssig. Die
Festsetzungen gelten auch fir Garagen und Carports.

3.1.2 Dacheindeckung

Zulassig sind Tonziegel und Dachsteine in Naturrot, Braunténen und Anthrazit. Bei Neben-
gebduden kénnen hiervon abweichende Materialien verwendet werden.

Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind
zuldssig.

3.2 Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschlieBlich Drahtgeflecht und Holzlatten in senkrechter Gliederung. Ein
Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten. Mauer- und Betonsockel sind, soweit es
sich nicht um Stitzmauern handelt, unzulassig.

33 PKW-Stellplitze (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

PKW-Stellplédtze sind in wasserdurchléssiger Weise mit Rasenkammersteinen, Schotfter-
rasen oder Pflaster zu befestigen.

3.4 Begriinungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgeholzen der Artenlisten 1 bis 3 (Ziff. 5.3) zu bepflanzen. Blihende Zierstrducher und
Arten alter Bauerngérten kdnnen bis zu 25 % der Einzelpflanzen eingestreut werden.

4 Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung geméR § 37 Abs. 4 Satz 2 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachflachen ist in Zisternen mit
einer Mindestgrdie von 2 m? zu sammeln und als Brauchwasser zur Gartenbewésserung
sowie zur Toilettenspllung zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

5 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
5.1 Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellplétze betreffenden Festsetzungen werden subsididr durch die Vor-
schriften der Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach in der zum Zeitpunkt der Bauan-
tragstellung geltenden Fassung ergénzt.

5.2 Bodendenkmiler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denk-
malschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelie sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 20 HDSchG).
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5.3 Zur Verwertung von Niederschlagswasser

5.3.1 Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisati-
on ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

532 Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person bei der es anféllt, verwer-
tet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§
37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

54 Artenlisten

Artenliste 1 (Baume); Pflanzqualitat mind. Sol. / H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200
Aesculus spec. - Kastanie Quercus petraea - Traubeneiche
Acer campestre - Feldahorn Tilia cordata - Winterlinde

Acer platanoides - Spitzahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Sorbus aucuparia - Eberesche

Betula pendula - Hangebirke Sorbus domestica - Speierling
Carpinus betulus - Hainbuche Obstbdume (H., v., 8-10} :

Fagus sylvatica - Rotbuche Cydonia oblonga - Quitte

Juglans regia - Walnuss Prunus avium - Kulturkirsche
Prunus avium - Vogelkirsche Malus domestica - Apfel

Quercus robur - Stieleiche Pyrus communis - Birne

Artenliste 2 (Einheimische Straucher); Pflanzqualitdt mind. Str., v. 100-150

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstréucher
Corylus avellana - Hasel Pyrus pyraster - Wildbirne
Crataegus monogyna - Weildomn Rosa canina - Hundsrose
Crataegus laevigata Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Salix caprea - Salweide

Malus sylvestris - Wildapfel Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Artenliste 3 (Traditionelle Zierstraucher und Kleinbdume): Pflanzqualitit mind. Str., v. 100-150
Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Magnolia div. spec. - Magnolie

Buddleja div. spec. - Sommerflieder Malus div. Spec. - Zierapfel

Buxus sempervirens - Buchsbaum Mespilus germanica - Mispel
Chaenomeles div. - Zierquitte Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
spec.

Cornus florida - Blumenhartriegel Prunus div. Spec. - Kirsche, Pflaume
Cormnus mas - Kornelkirsche Rosa div spec. - Wild- u. Strauchrosen
Deutzia div. spec. - Deutzie Sorbus ariafintermedia - Mehlbeere
Forsythia x intermedia - Forsythie Spiraea div. spec. - Spiere

Hamamelis molfis - Zaubernuss Syringa div. spec. - Flieder

Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. Spec. - Weigelia
Artenliste 4 (Kietterpflanzen):

Clematis div. Spec. - Clematis, Waldrebe Parthenocissus spec. - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu Vitis vinifera - Echter Wein
Lonicera periclymenum - Wald-Geiliblatt Wisteria sinensis - Blauregen, Glyzine
Lonicera caprifolium - Geillblatt
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5.5 Artenschutzrechtlicher Hinweis
Die Baufeldvorbereitung sowie Rickschnitte und/oder Rodungen von Gehdlzen dirfen gemaR
§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur zu Zeitpunkten aulerhalb der Brutzeit (01. Oktober bis 01.
Mérz) durchgefihrt werden.

5.6 Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG.

5.7 Im Plangebiet befinden sich Gasversorgungsleitungen der Netzdienste Rhein-Main GmbH.
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1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Planziel

Der Bebauungsplan ,Am Belzbecker" von 1871 ist bereits weit gehend vollzogen. Bis auf einen fldchen-
mahig untergeordneten Teilbergich im Nordosten des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Bereich ent-
sprechend der ausgewiesenen Art der baulichen Nutzung (,Reines Wohngebiet" bzw. teilrdumlich
.Besonderes Wohngebiet") vornehmlich mit Wohngeb&uden bebaut.

Bereits mit Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Belzbecker" im Jahre 1970 ging man von einer Fort-
fihrung des Wohngebietes aus'. Der dem Genehmigungsantrag beigefigte Vorentwurf zeigt die
beabsichtigte Trassenfihrung der Erschliefungsstraen bei Forifuhrung des Bebauungspianes in
sldwestiicher Richtung. Dadurch entsteht an der sudwestlichen Grenze des Bebauungsplanes eine
unregelméftige Grenzfihrung. Die Erschlieungsanlagen sind bis zur Geltungsbereichsgrenze bereits
ausparzelliert. Nachdem sich die stédtischen Gremien im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Hunoldstaler Weg Sid mehrheitlich erneut gegen eine bauliche Erweiterung des
.Belzbeckers" ausgesprochen haben, sollen die Grundstiickszuschnitte in diesem Bereich zu Lasten der
im Bebauungsplan ,Am Belzbecker” festgesetzten Verkehrsflache neu geordnet und die Grundstiicke in
Richtung SlUdwesten arrondiert werden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach in ihrer Sitzung am 06.12.2010 beschlossen,
den Bebauungspian fiir den o.g Teilbereich zu dndern.

Es handelt sich hierbei formal um die 5. Anderung. Eine Ubersicht Uber die bisher erfolgten Anderungen
gibt die folgende Aufstellung:
Gegenstand der 1. Anderung, rechtskraftig seit 1975, war die Erweiterung der bebaubaren
Figche Flst. 17/2 (jetzt 17/3). Die Anderung erfolgte in einem vereinfachten Verfahren gem. § 13
BauGB.
Gegenstand der Anderung vom 13.06.1983 (1a) war die Aufhebung der Festlegung ,FuRweg"
Am Belzbecker (Fist. 39/5). Die Anderung erfolgte in einem vereinfachten Verfahren gem. § 13
BauGB.

- Gegenstand der Anderung vom 30.01.1989 (1b) war die Reduzierung der Wegeparzelle Flst. 9/2
von 8,00m auf 5,50m. Die Anderung erfolgte in einem vereinfachten Verfahren gem. § 13
BauGB.

- Gegenstand der 2. Anderung vom 04.07.1995 war die teilrdumliche Umwandlung von WR
{(Reines Wohngebiet) in WB (Besonderes Wohngebiet) sowie die Einbeziehung der
Abrundungssatzung am Ende des Hunoldstaler Weges.

Gegenstand der 3. Anderung von 1998 war die Aufnahme eines Baufensters am Ende der
Heinrich-Heine-Strale.

- Gegenstand der 4. Anderung von 2004 war die teilrdumliche Umwidmung des Mischgebietes
zwischen Hohiweg und Johannisweg in ein Allgemeines Wohngebiet sowie die Modifikation des
Mafes der baulichen Nutzung und eine Neuordnung der {iberbaubaren Grundsticksflachen.

Planziel der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes ist die Aufgabe einer Verkehrsfliche zu
Gunsten der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes i.8. § 4 BauNVO sowie eine geringflgige
Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches i.S. einer Arrondierung und die Modifikation der
Festsetzung der dberbaubaren Grundstiicksflachen.

' Auszug aus den "Besonderen Festsetzungen der sidwestlichen Begrenzung des Bebauungsplanes in der
Begrindung"
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1.2 Réumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Anspach, Flur 3, die
Flurstiicke Nr. 39/5 und 39/6 tiw., 65/1, 66/3, 67/3 sowie 65/2 und 66/4 tlw. und wird im Einzelnen wie
folgt begrenzt:

Norden: Stralle Am Belzbecker und Wohnbebauung
Westen: Wohnbebauung

Stden: Grinland und landwirtschatftliche Nutzfidchen
Osten: Wohnbebauung

Im Umgriff des so begrenzten rdumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 0,34 ha, hierven
entfallen 0,019 ha auf die Verkehrsflache.

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

v

Eigene Darstellung auf Basis von http:/hessenviewer.hessen.de (21.06.11) genordet, ohne Malstab

1.3 Ubergeordnete Planungen

Die Flache ist im wirksamen Regionalplan Siidhessen 2000/2004 als Siedlungsbereich Bestand darge-
stellt.

Der Regionale Flichennutzungsplan 2010 stellt fir den Bereich des Plangebietes Wohnbaufléche
Bestand dar.

Planungsbiiro Helger Fischer, 35440 Linden - 08/2011
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1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Am
Belzbecker" von 1971 einschlieRlich der hierzu erfolgten Anderungen.

Ausschnitt aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan ,,Am Belzbecker*

' ﬁahawngsplal '
"A= Belzbether und
l - 2 Anderung

genordet, ohne Mafistab

Mit Inkraftireten des Bebauungsplanes ,Am Belzbecker' 5. Anderung werden fiir seinen Geltungsbereich
die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Belzbecker® von 1971 durch die
Festsetzungen der vorliegenden 5. Anderung ersetzt.

1.5 Verfahren

Far Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Fléchen, der Nachverdichtung oder anderen
Mallnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein so0g. beschleunigtes Verfahren
zur Innenentwicklung eingefiihrt. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist aber nur zuldssig, wenn eine
Grundfiache von 20.000 m? nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben
vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweitvertréglichkeitspriifung nach dem UVPG
besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkie fir eine Beein-
trachtigung der Erhaitungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschafilicher Bedeutung
und der europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG bestehen.

Vorliegend betrdgt die in zul&ssige Grundfliche nach der festgesetzten Grundflaichenzahl von GRZ = 0,3
insgesamt max. rd. 960 m2 Der Schwellenwert bleibt hierdurch deutlich unterschritten Ein UVP-
pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden
ebenfalls nicht beeintrachtigt, wie die Ausfihrungen in Kapitel 4 zeigen.

Damit kann das beschleunigte Verfahren angewendet werden, d.h. es wird von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Die Offentlichkeits-
beteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begrindung nach § 3 Abs. 2
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BauGB, den berithrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2
BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umwelt-
priifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der Durch-
fihrung eines Monitorings nach 4c BauGB abgesehen.

2  Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfilhrung des § 1 Abs. 3
BauGB die im Folgenden erléduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

2.1 Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die Festsetzungen des rechiskréftigen Bebauungsplanes ,Am Belzbecker® gelangt ein
Reines Wohngebiet i.5. des § 3 BauNVO zur Ausweisung. Reine Wohngebiete dienen geméal § 3
BauNVO dem Wohnen; allgemein zulassig sind Wohngebaude.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen darliber hinaus:

- L&den und nicht stérende Handwerksketriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des
Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebiets dienenden Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Hinzu kommen gema § 13 BauNVO Réume fur freie Berufe (Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben).

Aus stadtebaulichen Grinden setzt der Bebauungsplan fest, dass die nach § 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzulassig sind. Der Ausschluss entspricht insofern dem stadte-
baulichen Ziel, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vor-
zubereiten, die der angestrebten Standortqualitét entgegen stehen kdnnen, ein erhdhtes Ziel- und Quell-
verkehrsaufkommen zur Folge haben oder im Kontext der im Umfeld vorhandenen Wohnnutzung bzw.
der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kdnnen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs, 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréfRe der Grundfldchen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen.

Zum Mal} der baulichen Nutzung werden daher die Grundflichenzahl, die Geschossflachenzahl sowie
die max. zulassige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.
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2.21 Grundfléchenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundfldche je m? Grundsticksfldche im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Innperhalb des réumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan in
Anlehnung an die Festsetzungen des rechiskraftigen Bebauungsplanes ,Am Belzbecker® eine Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,3 fest.

Die Festsetzung bleibt somit unterhalb der Obergrenzen fiir Reine Wohngebiste gemalk § 17 Abs. 1
BauNVO, ermdglicht jedoch zugleich eine Bebauung, die in ihrer Dichte der Lage des Plangebietes am
westlichen Ortsrand des Stadtteils Anspach gerecht wird und zugleich auch an das stadtebauliche
Umfeld sowie an die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Am Belzbecker' ankniipft.

2.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m?* Geschossflache je m? Grundstiicksfliche im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan
eine Geschossfléchenzahl von GFZ = 0,5 fest.

Die Festsetzung bleibt somit unterhalb der Obergrenzen fiir Reine Wohngebiete geméal § 17 Abs. 1
BauNVO, ermdglicht jedoch zugleich eine Bebauung, die in ihrer Dichte der Lage des Plangebietes am
westlichen Ortsrand des Stadtteils Anspach gerecht wird und zugleich auch an das stadtebauliche
Umfeld sowie an die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Am Belzbecker" ankniipft.

Bei der Ermittlung der Geschossfldche sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine
Vollgeschosse i.S. der HBQ sind, einschlieBlich der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen.

2.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zuldssigen Voligeschosse
bestimmt. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan die maximale Zahl
der Vollgeschosse auf Z = | fest.

Die Festsetzung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gilt unveréndert auch fiir die hier in Rede
stehende 5. Anderung.

2.3 MindestgrundstiicksgroRen

Die festgesetzten MindestgrundstiicksgroBen entsprechen den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Am Belzbecker” und orientieren sich somit an dem gebauten Bestand.

2.4  Zahl der Wohneinheiten

Der Bebauungsplan setzt fest, dass je Wohngeb&ude max. 2 Wohnungen zuldssig sind. Bei Doppel-
héusern zéhlt diesbeziiglich jede Haushélfte als eigensténdiges Wohngebdude. Mit der Festsetzung soll
insbesondere erreicht werden, dass die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes hinsichtlich der
Wohnform an die Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst ist.
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2.5 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschliefend aus der Oberbaubaren Grund-
sticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen erfolgt grundstiicksbezogen durch Baugrenzen,
Uber die hinaus nicht gebaut werden darf. Geb&ude kénnen jedoch durchaus dahinter zurlickbleiben. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflichen orientieren sich an der geplanten Bebauung mit Wohngeb&uden.

Fir die im rechiskréftigen Bebauungsplan ,Am Belzbecker® festgesetzten Baulinien besteht kein stadte-
bauliches Erfordernis mehr, so dass diese in der 5. Anderung durch Baugrenzen ersetzt werden. Diese
sind vollstandig ausreichend, um in diesem Bereich die stadtebauliche Entwicklung zu steuern.

2.6 Verkehrsflichen
Die verkehrliche Erschliefiung ist Bestand. Ein weiterer Ausbau ist nicht vorgesehen.

3 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien {EAG Bau,
BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die
Begriindung zum Bebauungsplan notwendig geworden (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen
der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und
hewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fir alle
Bauleitpléne anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme steilen hierbei Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfahrens
gemadl § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens geméan § 13a BauGB abgewickelt werden. Hier
ist die Durchfihrung einer Umweltpriifung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein ent-
sprechendes Verfahren verzichtet werden (vgl. Ausfilhrungen unter Kapitel 1.5)

3.1 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemiR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Auswirkungen auf Tiere, Pfanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima

Aufgrund der anthropogenen Uberformung des Plangebietes und der bestehenden Nutzung als Wohn-
gebiet sind keine negativen Auswirkungen auf die Aspekte Pflanzen, Boden und Wasser zu erwarten.
Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Themenfelder Luft und Klima gilt, dass dem Standort keine
besondere Bedeutung hinsichtlich der Kaltluftentstehung oder fur den Klimaschutz zukommt, so dass
auch hierfiir keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Européischen Vogelschulzes

Da das Plangebiet nicht Teil eines Gebietes gemeinschatftlicher Bedeutung und / oder Européischen
Vogelschutzgebiets ist und auch nicht im Einflussbereich eines solchen liegt, kommt es durch das
Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung oder anderweitigen Beeintrachtigung von Gebieten gemein-
schaftlicher Bedeutung und / oder Européischen Vogelschutzgebieten.
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Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Aus der fur das Plangebiet vorgesehenen Anpassung der tberbaubaren Grundsticksflichen ergeben
sich fur die Wohnqualitét der angrenzenden Bereiche keine nachteiligen Auswirkungen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiter sind durch die Malnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafiir
Zusténdige Behérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhaiten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitizen.

Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Die vorgesehene Anpassung des zuldssigen Mafles der baulichen Nutzung und der Oberbaubaren
Grundsticksflachen verursacht keine Emissionen. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur
Nutzung erneuerbarer Energien, schlieltt diese jedoch auch nicht von der Zuléssigkeit aus.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fir die Luftqualitét
entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine
erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luft-
qualitat resultieren.

4 Immissionsschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Reinen Wohn-
gebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zu vorhandener Wohnbebauung bzw. eines ausgewiesenen
Reinen Wohngebietes i.S.d. § 3 BauNVO kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG
jedenfalls entsprochen werden.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfithrungen geben Aufschluss iiber die Berlicksichtigung der wasserwirtschaftlichen
Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt Ober das Ortsnetz und ist Bestand.
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Trinkwasserschutzgebiet
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berlhrt kein Wasserschutzgebiet.

Bodenversiegelung
Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Fldchen zu minimieren, z.B. durch die Vorschrift zur wasserdurchléssigen Befestigung von Stellplatzen
usw.. Weiterflhrend kann auf die einschldgigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im
Folgenden zitierten & 8 Abs. 1 HBOy1p verwiesen werden:

1. die nicht ilberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind

2. wasserdurchléssig zu belassen oder herzustellen und

3. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Flachen treffen.

Ferner ist auf die Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach hinzuweisen, die bestimmt, dass Stellplatze
wasserdurchldssig herzustellen sind. Bei der getroffenen Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan
handelt es sich mithin (nur) um die vom Gesetzgeber ausdriicklich zugelassene Konkretisierung einer

ohnehin geltenden Bestimmung.

Uberschwemmungsgebiet
Es wird kein Uberschwemmungsgebiet beriihrt.

Abwasser
Die Abwasserableitung ist Bestand und erfolgt im Mischsystem (ber den Oriskanal, die Abwasser-
behandlung erfolgt in der Kldranlage des Abwasserverbandes.

Die Detailabstimmung mit den zustdndigen Behdrden erfolgt im Rahmen der nachfolgenden
Entwasserungsplanung.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen. Am 1. Marz 2010 ist das neue Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585) in Kraft getreten. Da dem Bund im Zuge der sog. Foderalismusreform fiir den Bereich des
Wasserhaushalts die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz eingerdumt worden ist, wurden die
bisherigen Rahmenregelungen entsprechend zu Voliregelungen fortentwickelt.

Vorrangig gelten nunmehr die bundesrechtlichen Regelungen — die Vorschriften des Hessischen Wasser-
gesetzes (HWG) gslten jedoch fort, soweit das WHG flr den betroffenen Bereich keine oder zumindest
keine abschlieRende Regelung triftt oder aber eine Offnungsklausel fir das Landesrecht enthalten ist. Die
Anderungen bedeuten unter anderem auch, dass § 42 Abs. 3 Satz 1 und 2 HWG a.F. im Ergebnis durch
den im Folgenden zitierten § 55 Abs. 2 WHG verdrangt worden ist:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iiber eine Kanalisation chne
Vermischung mit Schmufzwasser in ein Gewdsser eingeleitef werden, soweit dem weder wasserrechiliche
noch sonstige offentfich-rechtiiche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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§ 55 Abs. 2 WHG tbernimmt damit als bundesweite Regelung den bereits im Landesrecht eingefiihrten
Grundsatz zur nachhaltigen Niederschlagswasserbeseitigung.

Das HWG wurde darlber hinaus jedoch bereits an Inhalt und Systematik des WHG angepasst und am
14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts
nachfolgend zugleich die nunmehr mafigebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von demjenigen, bei dem es anfillt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftiiche und gesundheitiiche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG zudem unmittelbar geltendes Recht
darstellen und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beachten sind, 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, wird es fiir zuldssig
angesehen, hier auf die Ebene der Baugenehmigungsverfahren verweisen zu dirfen.

Gebiet fiir die Grundwassersicherung
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines Gebietes fir die
Grundwassersicherung.

Trinkwasserschutzgebiet
Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der
Versiegelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwassemeu-
bildungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenfléche fiir eine bauliche Nutzung begrindet einen Eingriff
in die natirlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Puffer-
funktionen beeintréichtigt werden kénnen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebens-
raumverlust fur Tiere und Pflanzen. Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen,
die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur
wasserdurchldssigen Befestigung von Gehwegen, Garagenzufahrten und Hofflachen sowie von Pkw-
Stellplatzen.

Weiterfiihrend kann auf die einschldgigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden
zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Gberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlédssig zu belassen oder herzusteflen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweif sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendligt werden. Safz 1 findef keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Salzungen Fesisefzungen zu den nicht iberbauten Flachen treffen.
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Oberirdische Gewiésser
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt keine oberirdischen Gew&sser, Quellen
oder quellige Bereiche.

Uberschwemmungsgebiete
Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt kein Uberschwemmungsgebiet.

6 Altablagerungen und Altlasten
Altablagerungen, Alistandorte und Altlasten innerhailb des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes sind der Stadt Neu-Anspach nicht bekannt.

7 Sonstige Infrastruktur

Die NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH weist in ihrer Stellungnahme v. 09.08.2011 darauf hin, dass fur
alle BaumaBBnahmen die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Amaturen, Mess-,
Signal- und Steuerkabel der Mainova® einzuhalten seien. Zudem wird darauf hingewiesen, dass die
Uberbauung vorhandener Leitungstrassen unzuldssig sei. Fir weitere Planungen seien die
Bestandspléne/-unterlagen anzufordern, die Uber die Netzauskunft T. 069 213 26633 oder online unter
www.nrm.de/netzauskunft bezogen werden kénnen.

Die gegenwartig verfigbaren Informationen wurden abgerufen und nachrichtlich (Lage unverbindlich) in
die Plankarte zum Bebauungsplan aufgenommen.

8 Denkmalschutz
Zur Sicherung von Bodendenkmaélern wird ein Hinweis auf § 20 HDSchG aufgenommen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkréler bekannt werden, so ist dies gemdl § 20 HDSchG dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen (AbL Archéologische Denkmalpfiege) oder der unferen Denkmalschutzbeh6rde
unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundsfelle sind gem. § 20 Abs.3 HDSchG bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die
Erhaltung des Fundes zu schiifzen.

9 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S. der §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

10  Stéddtebauliche Vorkalkulation
Der Stadt Neu-Anspach entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.
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Tell B

11  Orts- und Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB iV.m. § 81 HBO sind Gestaltungs-
vorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Geb&udegestalt,
Einfriedungen, die Ausflhrung von Pkw-Stellplatzen sowie die Begriinung von Grundstiicksfreifldchen.

11.1 Gebéaudegestalt

Die Gebdude innerhalb des raumlichen Geltungshereiches sollen sich in Maftstab und Ausfilhrung soweit
wie méglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigen. Der Bebauungsplan enthilt daher
einzelne Festsetzungen zur Dachgestaltung {(Form, Neigung, Eindeckung}). Die Festsetzungen sollen
somit auch vor dem Hintergrund der im Umfeld bereits bestehenden Bebauung insgesamt zu einem
ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Ortsbildes beitragen.

11.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentums-
verhiltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwlnschte Trennwirkungen
begriinden. Soiche das Ortshild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen
werden.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlieBlich Drahtgeflecht und Holzlatten in senkrechter
Gliederung zuléssig sind, wobei ein Mindestbodenabstand von 0,15 m einzuhalten ist. Mauer- und Be-
tonsockel sind, soweit es sich nicht um Stiitzmauern handelt, unzuléssig.

Mit der Festsetzung kénnen folglich einerseits Sicherheitshelange gewsahrt und dem Bediirfnis nach
Dokumentation der Eigentumsverhéitnisse Rechnung getragen werden sowie andererseits auch Wander-
wege wildlebender Tierarten erhalten bleiben, da die zuldssigen Einfriedungen in Bodenndhe dies-
bezliglich keine Trennwirkungen entfalten.

11.3 Pkw-Stellpliitze

Der Bebauungsplan enthélt eine Festsetzung zur wasserdurchldssigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen.
Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad mdglichst gering gshalten wird und
die natirlichen Bodenfunktionen nicht tiber das erforderliche Mal} hinausgehend beeintrachtigt werden.

11.4 Begriinung von Grundstiicksfreiflichen

In Ausfahrung der einschliigigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine Mindestiiberstellung
der Grundstucksfreiflichen zur Auflage gemacht und festgesetzt, dass mindestens 30 % der nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen sind.
Durch die Vorgaben soll inshesondere ein Mindestmal® an naturnaher Eingrinung sichergestellt und
damit auch die Wohnumfeld- und Freiraumqualitat erhdht werden. Auf die in den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes enthaltenen Artenlisten wird entsprechend verwiesen.
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12  Kennzeichnungen und Hinweise

Hingewiesen wird auf:

die Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach in ihrer jeweils maftgeblichen Fassung
« die Belange des Denkmalschutzes und auf § 20 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG)

« die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie
auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) zur Verwertung
von Niederschlagswasser

13  Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geman § 2 Abs. 1 BauGB: 06.12.2010, Bekanntmachung® 01.07.2011
Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: - entfsllt -

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange gemalk § 4 Abs. 1
BauGB: - eniféllt -

Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB: 11.07.2011 — 12.08.2011 (einschl),
Bekanntmachung am 01.07.2011

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o&ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben 05.07.2011, Frist 12.08.2011 (einschl.)

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs.1 BauGB; _ . .

aufgestellt: aufgestellt:

Planungsbiiro

2 Die ortstiblichen Bekanntmachungen erfolgen im Usinger Anzeiger.
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