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Bei Konkurrenz von GRZ wnd Gherbaubarer Grundstiicksidche gt die engere Festsetrumg.
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vorhandene Orundsticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

Mi Mischgebiet
Mall der baulichen Nuwtzung
GFZ Geschossflachenzahl
GRZ Grundflachenzaht
Z Zahl der zuldssigen Vollgesthosse
Haéhe baulicher Antagen als Hdchstorenze in m iiber Erdgeschoss-Rohboden; hier:
OK e, Oberkante Gebdude
Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
oo | BEUGrenze
o offene Bauweise
ED nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

Verkehrsflachan

Strafenverkehrsfldche

StraBenbegrenzungslinie, auch gegeniiber Verkehrsflichen besonderer

Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

*| Full- und Radweg

1 Grasweg

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Yerkehrsflachen;
hier:

Grundstiickszufahrten

Grinflachen

Private Grinflache, Zweckbestimmung Hausgarten

Offentliche Grinfidche, Zweckbestimmung: Verkehrsbegleitgrin

Planungen, Nutzungsregelunger, Mafinahmen und Fléchen fir Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Beden, Natur und Landschaft

Erhalt von Laubbiumen

o »| Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhalt-
s of ung vorn Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern

Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiediichen Mafles der baulichen

*—e—e——%| Nutzung

--q Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauunpsplanes

Stromversorgungsleitung der Syna GmbH (nicht eingemessen)




Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Hausen-Arnsbach
Bebauungsplan ,An der Eisenbahn®

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Textliche Festsetzungen
Planstand: 25 02 2013 — Entwurf zur 2. Offenlegung

ifd. Nr.| Baugebiet GRZ GFZ z Bauweise | OKggp,
1 MI 0,4 04 | ol/ED 8,50 m
2 MI 0,4 0,8 1l o/ED 9,50 m

Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstilcksflache gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 12.04.2011 (BGBI. | 8. 619), Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |
8. 466), Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | 8. §8), Hessische Bau-
ordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180).
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Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,An der Eisenbahn” werden filr seinen Geltungsbe-
reich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanas Nr. 2/l Ge-
werbegebiet ,Im Feldchen” einschlieRlich der 6. Anderung des Bebauungsplanes durch die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet (§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssigen Schank- und Spei-
sewirtschaften, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sowie die nach §
6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstétten unzuléssig.

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

Der untere Bezugspunkt flir die Héhenermittlung ist die Oberkante des Erdgeschoss-
Rohfultbodens.

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

Gehwege, Garagenzufahrten, Stellplatze sowie Hoffl&chen auf den Baugrundsticken sind
in wasserdurchldssiger Bauweise zu befesiigen (z.B. wassergebundene Wegedecken,
weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster).

Offentliche und private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Bereich der an die Strale An der Eisenbahn angrenzenden &ffentlichen Grinfldche mit
der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin® sind Zufahrten zu den jeweiligen Grundsti-
cken zulassig.

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

Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflichen sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen der Artenlisten 1-3 (Ziffer 2.6} zu bepflanzen. Der Bestand kann zur Anrech-
nung gebracht werden. Es gilt: 1 Baum / 100 m?, 1 Strauch / 5 m?,

Zum Erhalt festgesetzte Badume, Stréucher und sonstige Bepflanzungen sind zu unter-
halten und bei Absterben durch einheimische, standorfgerechte Laubgehdlze der Arfenlis-
ten 1-3 (Ziffer 2.6) zu ersetzen; bei BaumaRnahmen sind sie gegen Beschadigungen zu
schitzen.

PlanungsbOro Holger Fischer, 35440 Linden 02/2013
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2.6 Artenlisten
Artenliste 1 (Baume): Pflanzqualitét mind. Sol. / H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200
Aesculus spec. - Kastanie Quercus petraga - Traubeneiche
Acer campestre - Feldahorn Tilia cordata - Winterlinde
Acer platanoides - Spitzahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahomn Sorbus auvcuparia - Eberesche
Betula pendula - Hangebirke Sorbus domestica - Speierling
Carpinus betulus - Hainbuche Obstbaume {H., v., 8-10} :
Fagus syivaiica - Roibuche 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): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150
Cornus sanguinea - Roter Hartriegsl Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Pyrus pyraster - Wildbirne
Crataegus monogyna - Weilldorn Rosa canina - Hundsrose
Crataegus laevigata Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Salix caprea - Salweide
Malus sylvestris - Wildapfel Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Artenliste 3 (Traditicnelle 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. spec. - Zierquitte Phitadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Comus florida - Blumenhartriegel Prunus div. Spec. - Kirsche, Pflaume
Cornus mas - Kornelkirsche Rosa div spec. - Wild- u. Strauchrosen
Deutzia div. spec. - Deutzie Sorbus ariafintermedia - Mehlbeere
Forsythia x intermedia - Forsythie Spiraea div. spec. - Spiere
Hamamelis mollis - Zaubemuss Syringa div. spec. - Flieder
Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. Spec. - Weigelia

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

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

311 Zulassig sind Dacher mit gegeneinander laufenden Dachflichen (Satteldécher, gegenei-

nander versetzte Pultdécher etc.) und einer Neigung von 20° bis 45°. Bei Nebengebauden
sind neben Déchern, die sich in Form und Konstruktion an den Dachern der Hauptgebaude
orientieren, auch flach geneigte Dacher unter 10° zulassig.

312 Zuléssig sind Tonziegel und Dachsteine in Naturrot, Braunténen und Anthrazit. Solar- und
Fotovoltaikanlagen auf den Dachflachen sind zuldssig.

3.2 Abfall- und Wertstoffbehilter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Die Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehéiter sind bei gewerblichen Nutzungen in den
jeweiligen Betriebsgebéuden vorzusehen. Ausnahmsweise kénnen die Standflachen fur

Abfall- und Weristoffbehélter auch aulterhalb der Betriebsgebaude vorgesehen werden,
wenn sie gegen eine aligemeine Einsicht und Geruchsemissionen abgeschirmt werden.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 0272013
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4.1

4.2

4.3

4.3.1

4.3.2

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

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

Bodendenkméler

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

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll orisnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit
dem weder wassermrechtliche noch sonstige éffentlich-rechiliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

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

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 02/2013
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1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Neu-Anspach betreibt gegenwartig die Aufstellung eines Innenentwicklungskonzeptes. Die
Innenstadtentwicklung wird in den nachsten Jahren verstérkt Thema werden, da eine Ausweisung von
Bauland an den Siediungsrandemn beschrankt werden soll. Neben der Verbesserung des Orisbildes
durch SchlieRen von Bauliicken und der Erhaltung der Erholungs- und Landschaftsqualitédten an den
Siedlungsréindern sprechen noch weitere Faktoren, wie beispielsweise eine Belebung innerstédtischer
Bereiche durch den Zuzug bzw. Verbleib junger Familien, eine bessere Ausnutzung sozialer Infrastruktu-
ren und des Einzelhandels im Ort, fiir eine stirkere Betrachtung der bestehenden baulichen Entwick-
lungspotenziale im Innenbereich. Die Verwaltung hat daher bestehende Bebauungspléne sowie baupla-
nungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilende Bereiche dahingehend Gberpriift, inwieweit Handlungs-
bedarf auch zur Verhinderung einer zu massiven baulichen Nachverdichtung im innenbereich besteht.
Verbunden wurde dieser Auftrag mit der Frage zur Aktivierung von Baulliicken und untergenutzten
Grundstiicken. Um im politischen Raum Handlungsempfehlungen far die Zukunft diskutieren zu kénnen,
wurde eine Bestandsaufnahme zu den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen, den denkmalschutz-
rechtlichen Anforderungen sowie zu bestehenden Baullcken durchgefiihrt und kartografisch dargestelit.

Fir den Stadtteil Hausen-Arnsbach wird im Bereich der riickwértigen Grundstiicksflichen &stlich der
Strale An der Eisenbahn im Ubergangsbereich zum Gewerbegebiet ,Im Feldchen" stadtebaulicher Hand-
lungsbedarf gesehen, da sich die Zuldssigkeit von Vorhaben hier bislang nach § 34 BauGB und somit im
Wesentlichen nach dem Kriterium des sich Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umgebung beurteilen
lasst und zugleich Entwicklungsabsichten einzelner Grundstiickseigentimer bestehen.

Lage des Plangebietes und riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

¥ =t "
Bl A

Eigene Darstellung, auf Basis von: http.//hessenviewer.hessen.de (22.05.12) genordet, chne Maftstab

Planungsblirc Holger Fischer, 35440 Linden 02/2013
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Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Neu-Anspach hat in der Sitzung am 06.09.2011 daher den
Aufstellungsbeschluss gemalk § 2 Abs. 1 BauGB fir den vorliegenden Bebauungsplan gefasst und zur
Sicherung der Planung fir diesen Bereich eine Verdnderungssperre gemdal § 14 BauGB beschlossen
und ortsitblich bekannt gemacht.

Das Planziel des Bebauungsplanes ,An der Eisenbahn® ist die Steuerung der stadiebaulichen Entwick-
lung dahingehend, dass langfristig eine geordnete, in Mafistab und Dichte an die umgebende Bebauung
angepasste Entwicklung des Gesamtbereiches erfolgen kann. Im Mittelpunkt des Bebauungsplanes steht
die Festsetzung des zuldssigen Males der baulichen Nutzung und der Oberbaubaren Grundstlcksfla-
chen in Verbindung mit emner Freihaltung der rickwartigen Grundstlcksflachen durch die bastandsorien-
tierte Ausweisung von privaten Griinflichen. Die wesentlichen Planziele und Inhalte des Bebauungspla-
nes wurden am 19.09.2012 im Rahmen eines Anliegergespraches bereits mit den Eigentiimern der
Grundstiicke innerhalb des Plangebietes erédrtert und die Planungskonzeption hieran angepasst.

1.2 Anderungen zum 2. Entwurf

Die Stadi Neu-Anspach hat den Entwurf des Bebauungsplans aufgrund der im Befeiligungsverfahren
geméall § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB jewsils i.V.m. § 13a BauGB eingegangenen Stellung-
nahmen tiberarbeitet und ergénzt. Die Grundziige der Planung sind durch die Anderung und Ergénzung
des Planentwurfs nicht betroffen. Die geédnderten oder ergénzien Planunterlagen werden erneut dffentlich
ausgelegt und die Stellungnahmen hierzu erneut eingeholt. Die Anderungen und Ergénzungen sind farb-
lich abgeselzt bzw. umfassen in der Schwarz-Weill-Fassung jeweils die heligrauen Passagen.

Dabei wird geméR § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geénder-
ten oder ergédnzten Teilen abgegeben werden kénnen. Hierauf wird in der erneuten Bekannt-
machung gemill § 3 Abs. 2 BauGB hingewiesen.

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen die folgenden Anderungen und Ergén-
Zunger.

o Tejlrdumliche Vergréfierung des Mischgebietes sowie die Anpassung der Uberbaubaren Grundsticksfldchen.
«  Ausschiuss von allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaffen im Mischgebiet.

« Die Integration der im Beteiligungsverfahren geméafl § 4 Abs. 2 BauGB vorgefragenen Hinweise in die Begriin-
dung zum Bebauungsplan.

Die sonstigen bauplanungsrechtiichen Fesisefzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschrif-
ten des Bebauungsplan-Entwurfes vom 15.11.2012 gelfen unveréndert fort. Der réumliche Gelfungsbe-
reich bleibt ebenfalls unverédndert.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 0272013
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1.3 Réaumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Hausen-Arnsbach, Flur
10, die Flurstiicke 56/1, 61/1, 61/4 tiw., 62/1, 62/2, 63/1, 63/2, 63/5, 63/6, 64/2, 65 tiw. und wird im Ein-

zelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wohnbebauung ndrdlich der Stralle An der Eisenbahn

Westen: Stralle An der Eisenbahn, Parkplétze und Bahnstrecke

Siiden: Grin- und Freiflichen im Bereich des Eisenbaches

Osten: Gewerbliche Nutzungen (Bebauungsplan Nr. 2/l Gewerbegebiet ,Im Feldchen*)

Im Umgriff des so begrenzten r&umlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 1,6 ha.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (06/2012)

1.4 Ubergeordnete Planungen

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fiir das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Regionale Flichennutzungsplan 2010 stellt
flr den Bereich des Plangebietes Wohnbauflache (Bestand) dar.

Da Bebauungspléne gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht
die Darstellung des Regionalen Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung somit zunéchst entge-
gen. Im Zuge des beschleunigten Verfahrens kann jedoch gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebau-
ungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergéinzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebietes nicht beeintréchtigt wird. Die Berichtigung des Regionalen Flachennut-
zungsplanes wird seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain durchgefiihrt.

1.5 Verbindliche Bauleitpfanung

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskréftigen Bebauungs-
planes Nr. 2/l Gewerbegebiet ,Im Feldchen“ einschlieflich der 6. Anderung des Bebauungsplanes,
der angrenzend Gewerbegebiet sowie Mischgebiet festsetzt. Durch den vorliegenden Bebauungsplan
werden jedoch ausschlieBlich Teilflichen der festgesetzten Verkehrsfléchen erfasst.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 022013
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Ausschnitt aus dem rechtskriiftigen Bebauungsplan Nr. 2/l Gewerbegebiet ,,Im Feldchen®

Bereich des
Flangebietes

nicht genordet, ohne MaRstab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,An der Eisenbahn® werden fir seinen Geltungsbereich die zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2/ll Gewerbegebiet ,Im Feldchen®
einschlieflich der 6. Anderung des Bebauungsplanes durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes ersetzt.

1.6 Verfahren

Filr Bebauungspléne, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren
zur Innenentwicklung eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte
Verfahren sind insofern gegeben, da mit der vorliegenden Planung die Voraussetzungen fir eine langfris-
tig geordnete sowie in Mafistab und Dichte an die umgebende Bebauung angepasste stédtebauliche
Entwicklung eines innerértlichen Bereiches mit besonderem Handlungsbedarf geschaffen werden sollen.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist darliber hinaus nur zuléssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m?
nicht Gberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfah-
ren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.
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Vorliegend bleibt die zulassige Grundfliche unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m°.
Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.5.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der
Durchfithrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
i Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 darliber hinaus Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bs-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuléssig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begrindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB, den berlhrten Behérden und sonstigen Tragern dffentlicher Belange wird nach §
4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

2 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3
BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
+An der Eisenbahn” aufgenommen worden.

2.1 Artder baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO, da innerhalb des Plangebistes neben der
bestehenden Wohnbebauung auch gemischte Nutzungen vorhanden sind und mit der Gebietsauswei-
sung auch ein gestufter Ubergang zwischen den gewerblichen Nutzungen innerhalb des Gewerbegebie-
tes ,Im Feldchen* und der umliegenden Wohnbebauung geschaffen werden kann.

Mischgebiete dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. GemiR § 6 Abs. 2 BauNVO sind in Mischgebieten allge-
mein zulassig:

Wohngebaude,
Geschéfts- und Barogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fOr Verwaltungen sowie far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen sowie
eingeschrankt Vergnlgungsstétten

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Gebéaude und Réume fiir freie Berufe (Berufsausibung freiberuflich
Tétiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiben).

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch fest,
dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstétten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Vergnligungsstatten unzuldssig sind.
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Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine
Nutzungen planungsrechilich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitét entgegenstehen oder
im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gema § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflichenzahl oder die Grdfle der Grundflichen 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, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden die Grundflichenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der
maximal zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Hdhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

2.2.1 Grundflichenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstiicksfliche im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulédssig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Mischgebiet bestandsorientiert eine Grundfl&-
chenzahl von GRZ = 0,4 fest. Mit der Festsetzung wird innerhalb des Mischgebietes zudem eine ergén-
zende Bebauung ermdéglicht, die in ihrer Dichte an das stadtebauliche Umfeld anknipft.

2.2.2 Geschossflichenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m* Geschossfléche je m? Grundstlcksfliche im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Mischgebiet Nr. 1 die Geschossflachen-
zahl bestandsorientiert auf ein Mal von GFZ = 0,4 und fur das Mischgebiet Nr. 2 auf ein Mal von GFZ =
0,8 fest. Die Geschossflichenzahl ergibt sich dabei aus der Grundflichenzahl multipliziert mit der Zahl
der maximal zulédssigen Vollgeschosse.

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

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m dber die
Gefdndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohirdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthalfsréume nicht moéglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hbhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegentiber mindestens einer
Aulenwand des Gebdudes zuriickgeselzies oberstes Geschoss (Siaffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfiache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Gber mehr als drei Vierfel der
Brutto-Grundfidache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
Rohfuflboden bis Oberkante RohfuBBboden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfidchen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten iiber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebdude sind keine Voligeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfidche.

Der Bebauungsplan begrenzt die Zahl der maximal zuldssigen Voligeschosse fir das Mischgebiet Nr. 1
auf ein Malk von Z = | sowie fur das Mischgebiet Nr. 2 auf ein Mal} von Z = Il. Innerhalb des Plangebietes
ist demnach sowohl im Bereich der bestehenden Bebauung als auch im Bereich der geplanten baulichen
Nachverdichtung im stdlichen Bereich des Plangebietes ausschlieflich eine ein- bis zweigeschossige
Bebauung pianungsrechtlich zuléssig.
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2.2.4 Festsetzungen zur Héhenentwickiung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmiRig zunéchst unbegrenzt, Daher wird ergdnzend eine Hohenbegrenzung aufgenommen, sodass
auch die kinftige Bebauung in ihrer Héhenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann.

Der Bebauungsplan setzt fir das Mischgebiet Nr. 1 die maximal zuléssige Gebdudeoberkante be-
standsorientiert auf ein Héchstmal von OKges. = 8,5 m sowie fiir das Mischgebiet Nr. 2 auf ein Héchst-
maf von OKg.p = 9,5 m fest, sodass die maximal zulédssigen Geb&udehdhen jeweils eindeutig bestimmt
werden kénnen. Aufgrund der topografischen Gegebenheiten wird als unterer Bezugspunkt fur die HG-
henermittlung die Oberkante des Erdgeschoss-Rohfulbodens festgesetzt.

2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfliche

Der Bebauungsplan setzt fiir das Mischgebiet einheitlich eine offene Bauweise i.5.d. § 22 Abs. 2 BauN-
VO fest, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind.

Die Festsetzung der berbaubaren Grundstiicksflichen erfoigt durch Baugrenzen, Uber die hinaus
grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundfldchenzahl und iberbaubarer Grund-
fliachenzahl gilt die jeweils engere Festsetzung. Fermer wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVvO
hingewiesen, nach der auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen i.8.d. § 14 zuge-
lassen werden kinnen. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie hach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen.

24 Zuldssige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Mischgebiet nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig sind.
Die Festsetzung verhindert somit eine Bebauung in einer Dichte, die der Lage des Plangebietes nicht
mehr gerecht wird,

2.5 Verkehrsflichen

Der Bebauungspian seizt fir den Bereich der Strale An der Eisenbahn geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
bestandsorientiert Straenverkehrsflache sowie fiir die Wegeparzelle im sidlichen Bereich des Plange-
bietes eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Full- und Radweg" fest. Der vorhan-
dene unbefestigte Weg an der ostlichen Grenze des Plangebietes wird durch die Festsetzung einer Ver-
kehrsfléiche mit der besonderen Zweckbestimmung ,Grasweg” planungsrechtlich im Bestand gesichert.

2.6 Offentliche und private Griinfllichen

Da ausschlietlich im Bereich der Flursticke Nr. 64/2 und 64/3 eine bauliche Nachverdichtung im rlck-
wartigen Grundstlcksteil geplant ist und die Gbrigen Freiflichen von einer weitergehenden Bebauung
freigehalten werden sollen, setzt der Bebauungsplan fur die Gartenbereiche eine private Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,Hausgénen" fest. Aufgrund der bisherigen und vergleichsweise grofizigig di-
mensionierten StraBenparzelle der StralRe An der Eisenbahn, sind hier Aufschiittungen entstanden, die
hinsichtlich ihrer Nutzung als Vorgérten auf die jeweiligen Baugrundstiicke bezogen sind. Der vorliegende
Bebauungsplan reduziert daher die Verkehrsflache auf den tatséchlichen Bestand und setzt fir den ver-
bleibenden Bereich eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin® fest.
Zufahrten zu den jeweiligen Grundstiicken sind zuldssig, sodass die Erschliefung der Grundstiicke pla-
nungsrechtlich auch weiterhin gewahrleistet werden kann.
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3 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im dstlichen Bereich des Stadtteils Hausen-Arnsbach, von wo
aus Uber die innerértlichen Verkehrswege sowie die umliegenden Bundes-, Landes- und Kreisstralien
eine Oberértliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist zudem auch fur Fulkganger und Radfahrer
sowie mit dem dffentlichen Personennahverkehr auf kurzem Wege erreichbar. Der Bahnhaltepunkt ,Hau-
sen” befindet sich unmittelbar westlich des Plangebietes. Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits
Bestand und erfolgt iiber die StraRe An der Eisenbahn. Weitergehende ErschlieBungsmalnahmen sind
im Zuge der vorliegenden Planung nicht erforderlich.

4 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkraftireten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien {(EAG Bau,
BGBI. | 5.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingeflhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung emittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitpléne
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkraftireten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplédne dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemal § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB aufgesteilt werden. Im Zuge des vor-
liegenden Bebauungsplanes wurde jedoch ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, welcher der
Begriindung als Anlage beigefigt sind; auf die dortigen Ausflihrungen wird verwiesen.

Seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises, Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleit-
planung, wird in der Stellungnafime vom 27.12.2012 darauf hingewiesen, dass sicherzustellen ist, dass
durch die Planung keine Habitate (Bruthéhlen efc.) beeintréchtigt werden. Gegebenenfalls vorhandene
Habitate (z.B. auch Sommerquartiere von Flederméusen in Gebéuden) sind als Ausgangslage fiir weitere
bauliche Mallnahmen zu dokumentieren. Unvermeidbare Verlusle sind durch Ersafzhabitate auszuglei-
chen. Die Outdoor-Beleuchtung solfte so geregelt werden, dass die StraBenbeleuchtung dtrch Leuchtmit-
tel gewdhrieistet wird, die hinsichtiich ihrer insektenanziehenden Wirkung minimiert sind. Gleiches solite
far die auf den Grundstiicken verwendeten Beleuchtungseinrichtungen Anwendung finden.

5 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wilrdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MafBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen
ginander so zuzuordnen, dass schidliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliefich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines
Mischgebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen und gewerblichen Nut-
zungen innerhalb des Gewerbegebietes .Im Feldchen® kann dem genannten Trennungsgrundsatz des §
50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sind ferner die im
Zusammenhang mit der angrenzenden Bahnstrecke auftretenden Immissionen anzusprechen. Vorliegend
handelt es sich jedoch ausschlieBlich um die planungsrechiliche Sicherung der innerhalb des Plangebie-
tes bereits vorhandenen Nutzungen, wihrend nur im siidlichen Bereich des Plangebietes untergeordnet
eine zusétzliche Bebauung planungsrechtlich vorbereitet wird.
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6 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGR ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mbglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschiuss
von stidtebaulichen Vertragen die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vor-
stellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klima-
schutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das BauGB zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und
der Energieeinsparung geéndert und ergénzt. Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Ergénzung der
Grundséatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB}), die Erweiterungen zum Inhalt
der Bauleitplane (§8 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrége (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Son-
derregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit inren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und
Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-
Gesetzes (EEW&rmeG) werden die Eigentimer von Gebé&uden, die neu errichtet werden, etwa dazu ver-
pflichtet, den Wérmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzing von ermneuerbaren Ener-
gien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebéuden ein bestimmter Standard an Ma3nahmen zur Be-
grenzung des Energieverbrauchs von Gebduden einzuhalten ist. Insofern wird es fir zuldssig erachtet,
hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine weitergehenden
Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig
fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giiltigen Fassung zu verweisen,

7 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfilhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Ldschwasser ist bereits Bestand und kann auf-
grund der Lage im Innenbereich und der geringen GréBe des Plangebietes auch bei einer ergénzenden
Bebauung durch Anschluss an die bestehenden Netze entsprechend gesichert werden.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist Bestand und erfdhrt im Zuge der vorliegenden Planung keine Anderungen.
Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen, wobei zunéchst auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) enthaltene
bundesrechtiiche Regelung verwiesen werden kann:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder dber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mif Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleifet werden, soweit dem weder wasserrechtfiche noch
sonstige 6ffentlich-rechtiiche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
gefinderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgien Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die mafigebliche Vorschrift des HWG
aufgefihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschiagswasser, soff von der Person, bei der es anfailll, verwerfet werden,
wernn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht enigegenstehen.

Da sowohi § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geitendes Recht darstellen,
wobei der Begriff ,soll dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genemmen werden darf, wird vor-
liegend etwa von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abgesehen.

Trinkwasserschutzgebiet

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

Oberirdische Gewdasser

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser 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 Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begrindet einen Eingriff in die natir-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherféhigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust filr Tiere und Pflanzen.

Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Fléchen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchléssigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflichen sowie von Pkw-Stellplatzen.

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

Die nicht iberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchidssig zu belassen oder herzustellen und
2, zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweil sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendfigt werden. Saitz 1 findel keine Anwendung,
soweil Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Flachen treffen.
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8 Altablagerungen und Altlasten
Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Neu-Anspach nicht bekannt.

9 Denkmalschutz
Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird ein Hinweis auf § 20 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG) aufgenommen:

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekann!, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen (Abt. Archaclogische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzu-
zeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiifzen.

10 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 fi. BauGB ist nicht erforderlich.

11 Hinweise und sonstige infrastruktur

Seitens der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH wird in der Stellungnahme vom 19.12.2012 darauf hin-
gewiesen, dass sich innerhalb des Plangebietes bereits teilweise Versorgungsieitungen und Hausan-
schiiisse befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewédhrieisten sind. Voraussetzung fiir die Planungen
von Griinflichen bildet die akluelle Version des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im
Bereich unterirdischer Versorgungsanfagen®. Fiir alle BaumaRnahmen ist die NRM-Norm ,Schufz unter-
irdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Sighal- und Steuerkabel der Mainova® einzuhalten.
Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Uberbauung vorhandener Leitungstrassen unzuldssig ist.

Seitens der Syna GmbH wird in der Steliungnahme vom 08.01.2013 auf die vorhandenen Erdkabel des
Stromversorgungsnetzes sowie auf die aligemein jeweils gtiltigen Bestimmungen, Vorschriffen und Merk-
bldtter (VDE, DVGW, Merkblatter iiber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsania-
gen usw.) hingewiesen. Diese Versorgungsaniagen sind fir die Stromversorgung zwingend notwendig
und miissen in ihrem Bestand erhalten werden.

Bei der Projektierung der Bepflanzung ist darauf zu achien, dass die Baumstandorte so gewéhit werden,
dass das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht erreicht. Vorsorglich wird auf die DIN
18920 ,Schufz von Baumen, Pflanzbesténden und Vegetationsfldchen bei Baumalinahmen” hingewie-
sen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich von Versorgungsanlagen der Syna GmbH muss der Abstand
zwischen Baum und Kabef 2,560 m betragen. Bei geringeren Abslédnden sind die Bdume zum Schufz der
Versorgungsaniagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf
die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchulzmalRnahme kann der Abstand
zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden. In jedem Falle sind PflanzungsmaBnah-
men im Bereich der Versorgungsanfagen im Yoraus mit der Syna GmbH abzustimmen. Um Unfélle oder
eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, sind vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden
Bestandsplane bei der Syna GmbH anzufordem bzw. abzuholen. Unabhéngig davon wird darum gebe-
ten, den Beginn der Bauarbeiten dem Netzbezirk Westerfeld, (06081/44771-151), vor Beginn der Arbei-
ten anzuzeigen.
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Seitens der Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG wird in der Stellungnahme vom 07.01.2013 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Plangebiet Versorgungsaniagen der Unitymedia Kabel BW befinden. Neu- bzw.
Umverlegungen der Trasse sind nicht geplant. Sollten Umverlegearbeiten auf die Unitymedia GmbH zu-
kommen, so wird um rechtzeitigen Bescheid gebeten.

12 Kosten

Welche Kosten der Stadt Neu-Anspach aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen, kann zum
gegenwartigen Planungszeitpunkt nicht abschliefend benannt werden.

13  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MafRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitét der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu stirken. Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.v.m. § 81 Abs. 1 HBO sind daher bauordnungsrechiliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan
LAn der Eisenbahn* aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung sowie die Gestaltung
und Ausfithrung von Abfall- und Wertstoffbehélter.

Dachgestaltung

Die Gebaude innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches sollen sich auch bei einer den Bestand ergén-
zenden Bebauung in Mafstab und Ausfilhrung soweit wie mdéglich in die vorhandene Umgebungsbebau-
ung einfligen. Der Bebauungsplan enthélt daher einzelne Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Nei-
gung, Eindeckung). Die Festsetzungen sollen somit auch vor dem Hintergrund der im n&heren Umfeld
bestehenden Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin
des Ortsbildes beitragen.

Abfall- und Wertstoffbehdlter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Straflen- und
Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standfléchen fur Abfall- und Wertstoff-
behélter bei gewerblichen Nutzungen in den jeweiligen Betriebsgeb&uden vorzusehen sind. Ausnahms-
weise kénnen die Standflachen auch aulerhalb der Betriebsgebaude vorgesehen werden, wenn sie ge-
gen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abgeschirmt werden.
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8. Eingriffsregelung

1 Beschreibung der Planung

Das Planziel des Bebauungsplanes ,An der Eisenbahn® ist die Steuerung der stadtebaulichen Ent-
wicklung dahingehend, dass langfristig eine geordnete, in Mafistab und Dichte an die umgebende
Bebauung angepasste Entwicklung des Gesamibereiches erfolgen kann. im Mittelpunkt des Bebau-
ungsplanes steht die Festsetzung des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung und der Gberbauba-
ren Grundstiicksflachen in Verbindung mit einer Freihaltung der riickwértigen Grundsticksflachen
durch die bestandsorientierte Ausweisung von privaten Griinflachen. Die wesentlichen Planziele und
Inhalte des Bebauungsplanes wurden am 19.09.2012 im Rahmen eines Anliegergespréiches bereits
mit den Eigentiimern der Grundstiicke innerhalb des Plangebietes erortert und die Planungskonzepti-
on hieran angepasst.

Zur Ausweisung gelangen ein Mischgebiet mit zwei Teilbaugebieten, dffentliche und private Granfla-
chen sowie Verkehrsflichen (Strallenverkehrsflachen, FuR- und Radweg, Grasweg). Die Grundfla-
chenzahl (GRZ) der Mischgebiete betrégt 0,4. Die GRZ gibt den maximal berbaubaren Flachenanteil
eines Baugrundstiicks an, der gemal § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) um bis zu
50 % uberschritten werden darf. Im ungUnstigsten Fall ist daher auf den Baugrundstiicken insgesamt
mit einer Uberbauung von 5.341,2 m? zu rechnen. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,4 im
Mischgebiet Ml 1 und 0,8 im MI 2. Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfladche je Quad-
ratmeter Grundstticksfiiche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Die Zahl der zulédssigen
Vollgeschosse liegt im MI 1 bei | und im M1 2 bei 11
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2 Lage, Nutzung und naturrdumliche Einerdnung

Das Plangebiet befindet sich an der Stralle An der Eisenbahn innerhalb der Ortslage von Hausen-
Armnsbach und umfasst neben mehreren Wohnhéausern auch groere Gartenfldchen. Die Gréle des
Geltungsbereichs betragt 16.444 m2. Unmittelbar westlich verlduft die Taunusbahn. Nach Norden und
Westen schiiefen sich weitere Wohnsiedlungsbereiche und nach Osten ein Gewerbegebiet an. Siid-
lich des Plangebiets verlauft zudem der Eisenbach, welcher sich als Griinzug durch Hausen-Arnsbach
zieht.

Mach LAUSING {1988)' gehort das Plangebiet zur naturrumlichen Untereinheit 302.5 Usinger Becken
(Haupteinheit 302 Ostlicher Hintertaunus). Die Héhenlage betrigt etwa 315 m ii. NN.

3 Ubergeordnete Fachplanungen

Der Regionale Flédchennutzungsplan des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain (2010) stellt das
Plangebiet als Wohnbaufldche Bestand dar.

Der Landschaftsplan (2000) empfiehlt in seiner Entwicklungskarte fiir das Plangebiet die Erhaltung
der Durchgrinung innerhalb von Siedlungsflichen.

4 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen u. Abwissern

Da keine spezifischen und erheblichen Emissionen durch die Ausweisungen und Festsetzungen des
Bebauungsplans zu erwarten sind, werden diesbeziglich keine gesonderten Vorkehrungen zur Ver-
meidung von Emissionen getroffen.

Uber die Gblichen zu erwartenden typischen Siedlungsabfille (u.a. Restmiill, Bioabfall, Papier, Glas
und Sperrmiill} hinausgehend, sind keine aus der kUnftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallfor-
men absehbar. Sdmtliche entstehenden Abfille sind ordnungsgemaR zu entsorgen.

Entstehende Schmutzwassermengen werden (iber den bestehenden Abwasserkanal abgeflihrt.

5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

im Rahmen der Dachgestaltung lasst der Bebauungsplan Solar- und Fotovoltaikanlagen ausdriicklich
ZU.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Anderung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
indem innerhalb des bestehenden Orisgefiges Flachen fir eine neue Nutzung mobilisiert werden.
Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuBenbereich geleistet.

Um eine Uber die Bebauung hinausgehende Versiegelung der Grundstlcksflachen gering zu halten,
bestimmt der Bebauungsplan, dass Gehwege, Garagenzufahrten, Stellpldtze sowie Hofflachen auf
den Baugrundstiicken in wasserdurchidssiger Bauweise zu befestigen sind.

! KLausING, O. (1988): Die Naturrdume Hessens. Hess. Landesamt filr Umwelt (Hrsg.)
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7 Bestandsaufnahme und -bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes

7.1 Boden und Wasser

Aufgrund ihrer geringen raumlichen Ausdehnung ist die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung
hinsichtlich Boden und Wasserhaushalt lediglich als gering zu bewerten. Auf recht kleiner Flache wer-
den Ertragskraft und Retentionsfunktion des Bodens betroffen, weniger jedoch die Grundwassemeu-
bildung. Bei der Umsetzung der nachfolgend aufgefiihrten und in den Bebauungsplan aufgenomme-
nen MaRnahmen zur Eingriffsminimierung ist ein verstérkter Oberflachenabfluss aus dem Gebiet nicht
Zu erwarten:

Gehwege, Garagenzufahrien, Slellpléfze sowie Hoffidchen auf den Baugrundstiicken sind in wasser-
durchléssiger Bauweise zu befestigen (z.B. wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterun-
gen, Rasenpfiaster, Schotferrasen oder Porenpfiaster).

7.2 Klima und Luft

Aufgrund seiner isolierten Lage und Kleinflachigkeit kommt dem Plangebiet insgesamt nur eine gerin-
ge klimatische Funktion zur Versorgung der Ortslage mit Frisch- bzw. Kaltluft zu. Die lokalklimatischen
Auswirkungen des Vorhabens werden sich vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren, wo im
Umfeld entstehender bzw. erweiterter Geb&aude mit einer Einschrankung der Verdunstung und einem
geringfilgigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist.

Die innerhalb des Plangebietes vorgesehene Nutzung l&sst aufgrund des nur begrenzt zusétzlich
mdglichen Versiegelungsgrades for die vorhandene Wohnbebauung keine erheblichen nachteiligen
Wirkungen auf wichtige kleinklimatische Funktionen erwarten.

7.3 Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner néheren Umgebung wur-
de im Januar 2012 eine Geldndebegehung durchgefihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend be-
schrieben und sind in der Bestandskarte (Anhang) kartografisch umgesetzt.

Die Freiflichen des Plangebiets setzen sich hauptséchlich aus strukturarmen Ziergérten und struktur-
reicheren Hausgérten mit Obstbdumen zusammen. Eine besonders ausgedehnte Gartenfliche im
norddstlichen Bereich wird von einem Nadelgehdlz-Giirtel aus Fichten (Picea abies) umschlossen und
umfasst auch eine ruderale Wiese und zwei gréfiere Laubbaume (Betula pendula). Im sidlichen Be-
reich findet sich eine grolkronige Trauerweide (vgl. Foto 4). Weitere typische Gehoize sind Liguster,
Hainbuche und Thuja. Entlang der Stralle An der Eisenbahn verlduft zudem - durch mehrere Haus-
einfahrten unterbrochen — eine magere Wiesenbdschung. An das Plangebiet grenzen nach Norden
weitere Hausgérten, nach Osten das Gewerbegebiet ,Im Feldchen®, nach Stden der Grinlandstreifen
des Eisenbachs und nach Westen die Taunusbahn.

Im Bereich der 0.g. mageren Wiesenbdschung konnten die folgenden Arten vorgefunden werden:

Achiflea millefolium Wiesen-Schafgarbe
Arrhenatherum elatius Wiesen-Glatthafer
Centaurea jacea Wiesen-Flockenblume

Cerastium holosteocides
Cralaegus spec.
Cytisus scoparius
Festuca ovina

Gewthnliches Hornkraut
Weilldomn (vereinzelt}
Besenginster (vereinzelt)
Schaf-Schwingel
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Hieracium piloseila Kleines Habichtskraut (sehr haufig)
Hypericum perforatum Tupfel-Johanniskraut
Leucanthemum vulgare Wiesen-Margerite

Lolium perenne Ausdauerndes Weidelgras
Pimpinella saxifraga Kleine Bibernelle

Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Plantago media Mittlerer Wegerich

Ranunculus repens Kriechender Hahnenful?
Tanaceilum vulgare Rainfarn (vereinzelt}

Thymus pulegioides Arznei-Thymian (stellenweise haufig)
Trifolium repens Wei3-Klee

Vicia sepium Zaun-Wicke

Bei den innerhalb des Plangebietes angetroffenen Nutzungstypen handelt es sich um Bereiche gerin-
ger (strukturarme Hausgérten) bis leicht erhéhter Wertigkeit (Einzelbdume, Béschungsbereiche). Es
sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder Lebensraume nach FFH-Richtlinie im Plangebiet vor-
handen. Aufgrund der Kleinflichigkeit Wert gebender Biotopstrukturen kommt dem Plangebiet aus
naturschutzfachlicher Sicht somit insgesamt eine relativ geringe Bedeutung zu, so dass durch die nur
teilrdumige Uberplanung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und
Pflanzen zu erwarten sind. Eingriffsminimierend wirken sich insbesondere die Festsetzungen zum
Erhalt von Baumen und Strauchern aus (vgl. auch Kap. 7.5).

Foto 1: Ziergarten

Foto 3: Fichtengiirtel im Nordosten Foto 4: GroRbaum im Siiden (Trauerweide)
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Foto 5: An der Eisenbahn mit Béschungen Foto 6: magere Wiesenbdschung

Artenschutzrecht

Es liegen zwar keine direkten Hinweise auf Vorkommen planungsrelevanter’ Arten im Plangebiet vor,
doch sind Vorkommen von Flederméusen, insbesondere der siedlungstypischen Zwergfltedermaus,
durchaus méglich. Vorkommen allgemein h3ufiger européischer Vogelarten sind aufgrund des Vor-
handenseins von Baumen und Strduchern generell anzunehmen. Zur Vermeidung von Ubertritten der
Verbote des § 44 BNatSchG sollten daher generell die folgenden Vermeidungsmalnahmen beriick-
sichtigt werden:

» Die Baufeldfreimachung (einschl. Rodung von Gehélzen) ist zur Vermeidung maglicher Beein-
tréchtigungen von nistenden/britenden Individuen und ihres Nachwuchses auRerhalb der Brut-
periode durchzufilhren, also im Zeitraum Oktober bis Ende Februar. (Beriicksichtigung der Verbo-
te gemaf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG).

e Zur Minderung der Lichtemissionen bzw. der Anlockwirkung auf Insekten sind fledermausfreundii-
che LED-Leuchten (inkl. Einsatz von Bewegungsmeldern oder Zeitschaltungen) sowie Natrium-
niederdruckdampfleuten fir den néchtlichen Dauereinsatz (z. B. Strafienlaternen) zu empfehlen.
Leuchtkegel sollten zur Reduzierung der Lichtemissionen im Bereich angrenzender Biotopflachen
abgeschirmt werden.

7.4 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut BUNDESAMT FUIR NATURSCHUTZ

o die Vielfalt der Arten,
¢ die Vielfalt der Lebensraume und
¢ die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verkniipft und beeinflussen sich auch gegenseitig: bestimmte
Arten sind auf bestimmte Lebensréume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-,
Kiima- und Wasserverhéltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schiielich
verbessem die Chancen der einzelnen Art, sich an verdnderte Lebensbedingungen (z.B. durch den
Klimawandel} anzupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz verglei-

2 Als JPlanungsrelevant” werden vorliegend alle europaischen Vogelarten mit unglinstigem Erhaltungszustand, alle Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle nach Bundesartenschulzverordnung streng geschitzien Arten zusammengefasst,

BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (Stand: 06/2010): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de
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chen, ein Netz mit zahlreichen Verknlpfungen und Abhéngigkeiten, in dem ununterbrochen neue
Knoten gekniipft werden.

Dieses Netzwerk der biologischen Vielfalt macht die Erde zu einem einzigartigen, bewohnbaren Raum
fur die Menschen. Wie viele Arten tatséchlich existieren, weill niemand ganz genau. Derzeit bekannt
und beschrieben sind etwa 1,74 Millionen. Doch Expert/Innen gehen davon aus, dass der gréBte Teil
der Arten noch gar nicht entdeckt ist und vermuten, dass insgesamt etwa 14 Millionen Arten existie-
ren.

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

+ den Erhalt der biologischen Viglfalt,
e die nachhaltige Nutzung der biclogischen Vielfalt und
« den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Da das Plangeblet nach derzeitigem Kenntnisstand keine besondere Bedeutung fiir die biologische
Vielfalt besitzt, treten diesbeziiglich vsl. keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

7.5 Landschaft und Ortshild

Der fur die vorliegende Planung beanspruchte Einwirkungsbereich des Vorhabens befindet sich im
besiedelten Bereich. Das Ortsbild wird hier mafgeblich durch die bereits vorhandene Bebauung, die
bestehenden Verkehrsfléchen (Strafle und Bahnlinie) sowie die dichte Eingriinung mittels Fichten und
Laubschnitthecken gepragt. Zur Eingliederung der zuséatzlich geplanten Bebauung dienen neben den
Festsetzungen zu Art und Maf} der baulichen Nutzung auch die Festsetzungen zum Erhalt von stand-
orttypischen Laubb&umen (zwei Birken, ein Obstbaum, eine Weide) sowie zum Erhalt von Baumen
und Stréduchern {Hainbuchenhecke im Stden, Fichtenreihe in Norden). Fir das Schutzgut Landschaft
ist in der Summe mit keinen zusétzlichen erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen.

7.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europiéische Vogelschutzgebiete

Da es durch die vorliegende Planung zu keiner FlAchenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftli-
cher Bedeutung und/oder Européischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000} kommt und auch im Ein-
wirkungsbereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen nachteilige Auswirkungen
auf diese Schutzgiiter ausgeschlossen werden.

Das néchste Natura-2000-Schutzgebiet befindet sich mit dem FFH-Gebiet 5717-305 ,Erlenbach zwi-
schen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach” in ca. 3 km stdéstlicher Entfernung.

7.7 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Im Hinblick auf den Umweltbelang Mensch, Gesundheit und Bevélkerung sind durch die vorliegende
Bebauungsplandnderung keine nachteiligen Wirkungen zu erwarten.

7.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiiter werden durch die Planung voraussichtlich nicht berithrt. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafir
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zustandige Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

7.9 Gebiete zur Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitét

Die durch die Bebauungsplanénderung vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fir die Lufi-
qualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung
keine erheblichen Beeintréchtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdgli-
chen Luftqualitat resultieren.

8 Eingriffsregelung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB.
Dieses Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer
Flachen, Nachverdichtung oder anderen Mafinahmen der Innenentwicklung dient, die Grofle der
Grundfldche unterhalb von 20.000 m? bleibt (oder bei einer Grundflache von 20.000 m? bis weniger als
70.000 m? nach einer Vorprifung des Einzelfalls), keine Vorhaben, welche nach dem UVPG oder
Landesrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dariiber hinaus keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebie-
ten bestehen.

Da die durch den Bebauungsplan in den ausgewiesenen Baugebieten maximal mégliche Uberbauung
mit 5.341,2 m? in den Mischgebieten sowie 3.749 m? im Bereich der Verkehrsflichen zudem deutlich
unterhalb des unteren Schwellenwertes von 20.000 m? liegt {(vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB),
gelten gemalt § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig.

§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bersits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung fuBende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher vorliegend nicht erforderlich.

Planungsbliro Holger Fischer, 35440 Linden 0212013





