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Stadt Neu-Anspach: Bebauungsplan ,Im Feldchen® 11. Anderung — Satzung 2

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.08.2004 (BGBEI. | S. 2414), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vomn 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1890 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Anrtikel 3 des
Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),
Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46,180}.

2 Texiliche Festsetzungen

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

211 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2, §1 Abs. 6 Nr.1 und § 1 Abs. 9
BauNVO)

21.11 Vergniigungsstatten sind unzuldssig.

211.2 Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur fiir die Selbstvermarktung der im Gebiet
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsfliche
einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebéude bebauten Flache einnimmit,

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

221 Rad- und Gehwege auf den Baugrundstiicken, Garagenzufahrten und Hoffldchen i.S. von
untergeordneten Nebenanlagen sind mit Rasenkammersteinen, Schotter oder wasser-
durchlassigem Fugenpflaster zu befestigen.

2.3 Festsetzungen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB):

2.3.1 Dacher mit einer Neigung von weniger als 10° sind zu einem Anteil von mindestens 30 %
in extensiver Form dauerhaft zu begrinen.

232 Pro 5 PKW-Stellpitze ist mind. 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum zwischen
den Stellpldtzen und/oder randlich zu pflanzen und zu unterhalten. Es gelten die
Artenlisten und Pflanzqualitdten 2.3.5 zzgl. Crataegus laevigata (z.B. 'Paul's Scarlett') und
Corylus colurna (Baumhasel).

Sofern die Bdume nicht in einem gréeren Pflanzstreifen angepflanzt werden, ist eine
mind. 5 m? groRe Baumscheibe fiir jeden Baum vorzusehen.

2.3.3 Anpflanzung von grolkronigen Laubbiumen (Hochstamme, Mindest-Pflanzqualitédten; 3
xv., m.B., STU 14-16 cm).

Artenliste

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahomn
Tilia cordata — Winterlinde
Quercus robur - Stieleiche

Bei Anpflanzungen aulerhalb groRerer Grinflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende

Baumscheibe > 5 m? je Baum vorzusehen. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu
10 m gegeniiber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden - 10/2012
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234 Anpflanzung von Laubstrduchern gemé@ Artenliste und Pflanzqualitét 2.3.5.
Bei Anpflanzung nach Symbolen in der Plankarte (PlanzV 90 Ziffer 13.2.). Anpflanzung
mind. 5 Einzelpflanzen je Symbol. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5§ m
gegeniiber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zuléssig.
2.3.5 Artenlisten fiir Anpflanzungen:
Es gelten folgende Mindest-Pflanzqualitaten:
Béume 1. Ordnung: 3xv., m.B., 14-1§;
Baume 2. Ordnung: 2 xv., 100-150;
Straucher: 2 xv., 100-150
Biume 1. Ordnung:
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Walnuss Juglans regia
Vogelkirsche Prunus avium
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Winterlinde Tilia cordata
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Buche Fagus sylvatica
Biume 2. Ordnung:
Feldahom Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Wildapfel Malus sylvestris
Wildbime Pyrus pyraster
Eberesche Sorbus aucuparia
Salweide Salix caprea
Stréucher:
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Weildorn Crataegus monogyna / laevigata
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Faulbaum Frangula alnus
3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
3.1. Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HBO)

Werbeanlagen sind zul#issig, soweit sie die realisierte Geb&udehdhe nicht berschreiten.
Die max. zulassige Schrifthéhe betrédgt 1,5 m. Die Werbeanlagen missen sich insgesamt

dem Bauwerk unterordnen.

Lichtwerbungen sind zuléssig als ausgeschnittene oder aufgesetzte Schriften mit Hinter-
leuchtung, nicht selbstleuchtende Einzelbuchstaben mit Hinterleuchtung oder beleuchtete
Bemalungen. Unzulédssig sind Blink- und Wechsellichtwerbung. Es dirfen nur Dauer-
leuchten mit geringer Abstrahiung von ultraviolettem Licht sowie geringer Oberflichen-

temperatur verwendet werden.

Werbeanlagen (Fahnen und Pylonen} auf Dachflachen sind unzuldssig. Fremdwerbung ist

unzuléssig.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden - 10/2012
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3.2

3.3

3.4

3.4.1

34.2

5.1

5.1.1

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

Stellplatze sind wasserdurchldssig zu befestigen. Stellplatzzu- und -umfahrten werden
hiervon nicht erfasst.

Einfriedungen (Mauern, Ziune, Hecken etc.) (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschlieBlich gebrochene Einfriedigungen wie z.B. Drahtgeflecht, Holzlatten
oder Stabgitter bis zu einer Héhe von max. 2,5 m iiber Gelédndeoberkante.

Die Einfriedungen sind auf einer Lange von 50 % mit einheimischen, standortgerechten
Laubstrauchern gem. Arenliste 2.3.5 abzupflanzen (einreihige Pflanzung, Abstand
zwischen den Einzelpflanzen max. 0,75 m) oder mit Kletterpflanzen gem. Artenliste 3.4.1
zu beranken.

Begriinungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5§ HBO)

Gebaudeaullenseiten, bei denen der Flachenanteil von Wandéffnungen weniger als 10 %
betragt, sind mit ausdauernden Kletterpflanzen zu begrtinen.

Fir die Pflanzungen ist je 10 Ifd. m Wandflache ein mind. 0,5 m breites und 2,0 m langes
Beet (Einsaat Wildblumenmischung} vorzusehen.

Artenliste

Campsis radicans Trompetenblume
Clematis montana

Clematis-Hybriden Clematis, Waldrebe
Hedera helix Efeu

Lonicera periclymenum Wald-Geilblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Wisteria sinensis Blauregen, Glyzine

Mind. 30 % der Grundsticksfreiflichen sind mit einheimischen, standortgerechten Laub-
gehdlzen zu bepflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen anzu-
pflanzenden Laubb&ume und -strducher kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Es
gelten 1 Baum 25 m?, ein Strauch 1 m? (zur Artenauswahl s. 2.3.5).

Nachrichtliche Ubernahme

Die die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung
geltenden Fassung ergénzt.

Hinweise
Zur Verwertung von Niederschlagswasser

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfillt,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftiche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

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

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden - 10/2012
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52 Landesamt flir Denkmalpflege Hessen zur Sicherung von Bodendenkmélern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies gemén § 20 HDSchG
dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen {Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverzlglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
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 schiitzen.

5.3 Artenschutzrechtlicher Hinweis
Die Baufeldvorbereitung sowie Riickschnitte oder Rodungen von Gehtlzen dirfen gemaf

§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur zu Zeitpunkten aulerhalb der Brutzeit {01. Oktober bis 01.
Marz) durchgefiihrt werden.

Planungsbire Holger Fischer, 35440 Linden - 10/2012
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1. Veranlassung und Planziel

Zwischen der Trasse Heisterbachstralle, 3. und 4. Bauabschnitt und dem Gewerbegebiet Im Feldchen
werden nach Vollzug des StraBenbaus Restflachen in einer Gréflenordnung von rd. 3.160 m? entstehen, die
sich zur Erweiterung der dort angrenzenden Gewerbegrundstlicke in der Siemensstral’e 33 und 35 und der
Philipp-Reis-Stralte 7 und 8 eignen. Die ,Restflachen" wurden bereits bei Aufstellung des Bebauungsplans
.Heisterbachstrale" 3. BA von 2009 als Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO,q festgesetzt. Die 10. Anderung
des Gewerbegebietes ,Im Feldchen® konkretisierte bereits das Planungsziel insbesondere vor dem Hinter-
grund der zwischenzeitlich erfolgten Errichtung einer Fertigungshalle auf dem Grundstiick Siemensstrale
33. Die 10. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Feldchen" wurde am 03.04.2011 rechtskraftig.

Die sldlich der Philipp-Reis-Strale liegenden Flachen sollen nunmehr ebenfalls zu Erweiterung an einen
dort anséssigen Gewerbebetrieb verduRert werden. Auch hier sind die Baugrenzen anzupassen. Die
Flachen siidlich der Siemensstrafle werden also in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen.

Im Mittelpunkt des Bebauungsplanes .Jm Feldchen® 11. Anderung steht die Modifikation der Lage der
Uberbaubaren Grundsticksflachen.

Die Festsetzungen die der Bebauungsplan Im Feldchen zur Art und zum Maf der baulichen Nutzung trifft,
wurden bereits bei der Erstellung des Bebauungsplans ,Heisterbachstrale® 3. Bauabschnitt sowie der 10.
Anderung des Bebauungsplanes ,Im Feldchen" gewirdigt. Die hiermit vorliegende Zusammenfassung der
Bebauungsplane orientiert sich ebenfalls an den Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane.

1.1 Planerische Rahmenbedingungen - Verfahren

Die hier in Rede stehende 11. Anderung beriihrt einen flichenméRig untergeordneten Teilbereich der rechts-
kraftigen Bebauungspléne ,Im Feldchen" und ,Heisterbachstrafle® 3. BA. und bereitet keine Anderungen vor,
die weitreichende Auswirkungen auf die Umgebung haben. Die vorliegende Anderung berthrt weder das
Gesamtkonzept des Bebauungsplanes noch die Grundziige der Planung.

Daruber hinaus bereitet der Bebauungsplan weder Vorhaben vor, die nach dem UVPG oder Landesrecht
UVP-pflichtig sind, noch bestehen Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten. Die Grundvoraussetzungen sowie Zusatzvoraus-
setzungen fiir eine Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB sind insofem gegeben.
Auf die frithzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird verzichtet, da
es sich vorliegend um eine Anderung des 0.g. Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren handelt.
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durch
Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfes. Bei der Beteiligung der Offentlichkeit wird darauf
hingewiesen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.
Die Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstiger Trager dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB erfolgt i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB zeitgleich zur Offenlage des Bebauungspian-
Entwurfes.

Gemafl § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umwelt(vor)prifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, dem Umwelthericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der Durchfilhrung eines Monitorings nach
4c BauGB, abgesehen.

Planungsbiiro Helger Fischer, 35440 Linden 10/2012
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2, Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Feldchen 11. Anderung umfasst die Flachen
Gemarkung Hausen-Amsbach Flur 10, Fist. Nr. 47/2, 47/3, 50/5, 50/10, 50/14, 50/16, 50/17, 50/18 (Philipp-
Reis-Straflle), 54/7, 54/8, 54/9, 54/10, 54/11 und 54/12.

Der Bebauungsplan ,Im Feldchen* 11. Anderung greift teiirdumlich in den Bebauungsplan ,Heisterbach-
strale” 3. Bauabschnitt von 2009 ein und bezieht den rdumiichen Geltungsbereich der 10. Anderung zur
kleinrdumlichen Anpassung mit ein. Die im Bebauungsplan ,HeisterbachstraRe® 3. BA getroffenen
Festsetzungen u.a. Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO werden weitgehend unveréndert in die 11. Anderung
des Bebauungsplanes ,Im Feldchen® bernommen. Details kénnen den Abbildungen der Bebauungsplan-
ausschnitte auf Seite 5 entnommen werden.

Der rdumliche Geltungshereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt;
Nordosten Bebauungsplan ,Heisterbachstralle® 4. Bauabschnitt (Entwurf)

Westen Gewerbegebiet ,Im Feldchen® von 1974 — Bebauung ist bereits vollzogen

Suden Philipp-Reis-Stralke anschliefend Gewerbegebiet ,Am Burgweg" {Bebauungsplan Nr. IV/10
,Am Burgweg" 1. And. vom 11/1995)

Osten Bebauungsplan ,Heisterbachstralle" 3. Bauabschnitt {(von 2008)

Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplanes liegt eine Flache von rd. 0, 32 ha.

3. Ubergeordnete Planungen

Im Zuge der Erstellung des Regionalen Fléchennutzungsplanes fiir das Gebiet des Regionaiverbandes
FrankfurtRheinMain als Rechtsnachfelger des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main
werden fir das Verbandsgebiet kinftig die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der
vorbereitenden Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst.

Der Regionale Flichennutzungsplan 2010 stellt fur den Bereich des Plangebietes ,Gewerbliche-
Baufldche” - Bestand dar. Die ibergeordneten Planungsebenen stehen der 11. Anderung des Bebauungs-
planes nicht entgegen.

3.1 Verbindliche Bauleitplanung

Der ilberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der 10.
Anderung des Bebauungsplans ,Im Feldchen" (2011), der fir den Bereich ,Gewerbegebiet" i.S. § 8 BauNVO
festsetzt und diese Festsetzung mit einer Festsetzung zur Anpflanzung von einheimischen Laubbsumen und
Laubstrauchern erganzt. Die 10. Anderung ersetzte fir den réumlichen Geltungsbereiches bereits die Fest-
setzungen des des Bebauungsplans ,Im Feldchen* aus dem Jahr 1974, der fur den Bereich ,Gewerbe-
gebiet” sowie, an den damals geplanten Trassenverlauf der Heisterbachstralle angrenzend, ,&ffentliche
Gronfliche” festsetzt. Im Bebauungsplan ,Heisterbachstrafie 3. BA wurden ebenfalls bereits Flachen im
Anschluss an das Gewerbegebiet Im Feldchen® als Gewerbegebiet festgesetzt, um u.a. den konkreten
Erweiterungswiinschen der Gewerbetreibenden nachkommen zu kénnen. Die hier getroffenen Fest-
setzungen werden in die vorliegende 11. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Feldchen" aufgenommen.

Mit Inkraftireten des Bebauungsptanes ,Im Feldchen® 11. Anderung werden f(r seinen Geltungsbereich die
Festsetzungen des rechiskraftigen Bebauungsplanes ,Im Feldchen® von 1974, der 10. Anderung
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Im Feldchen® {2011) und die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Heisterbachstralke® 3. Bauabschnitt durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Im
Feldchen" 11. Anderung ersetzt.

Planungsbilro Holger Fischer, 35440 Linden 10/2012
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Abbildungen: Ausziige aus den Plankarten der Bebauungsplane

Bebauungsplan ,,Im Feldchen“ — Ursprungsptan von 1974 (Auszug)
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Bebauungsplan ,Im Feldchen” 10. Anderung {von 2011)

sl YR

4, Inhalt und Festsetzungen

Gegenstand der Anderung des Bebauungsplanes ,Im Feldchen" von 1974 ist fir den Ubergangsbereich
zwischen Gewerbegebiet ,Im Feldchen® und der ,Heisterbachstrake" 3. BA von 2009 die Modifikation der
Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Festsetzungen zur Anpflanzung. Die Festsetzung von
Gewerbegebiet in den Bereich wurde bereits durch den Bebauungsplan ,Heisterbachstralke’ 3. BA.
planungsrechtlich vollzogen und in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz eingestellt.

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im
Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
worden. Die Festsetzungen orientisren sich an den rechtskraftigen Bebauungspléanen, werden zur Klar-
stellung im Folgenden jedoch erneut aufgefihrt.

4.1 Art der baulichen Nutzung
4.1.1 Gewerbegebiet

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbe-
betrieben.

Allgemein zuléssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplétze und &ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Biro- und Verwaitungsgebéude

- Tankstellen

- Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dariber hinaus:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 10/2012
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- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergnigungsstatten

Hinzu kommen R&ume und Geb#ude fur die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben.

Von Seiten der Stadtplanung wird folgende Einschrénkung getroffen:

Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen auszuschlieBen sind Vergnlgungsstatten, deren
haufigste Erscheinungsform Spielhallen sind, zu denen z.B. aber auch Diskotheken zéhlen'. Das
Bediirfnis (GroR-)Diskotheken und vergleichbare Einrichtungen wegen ihres Storgrades in Gewerbe-
gebieten unterzubringen, wird nicht verkannt. Entgegen steht allerdings das Bestreben der Stadt
Neu-Anspach, das der Stadt im Reg FNP zugestandene Flachenpotenzial vorrangig fir die
Ansiedlung arbeitsplatzintensiver Betriebe zu sichem, wodurch der Ausschluss bereits hinreichend
begrindet ist.

Fiir den Bebauungsplan ,Im Feldchen® 11. Anderung wird festgesetzt, dass innerhalb des Gewerbe-
gebietes die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsflaichen ausschliellich fiir die in dem Gebiet
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig ist und dies nur, wenn die Verkaufs-
fliche einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgeb&ude Uberbauten Flache einnimmt.
Hierdurch wird die Einrichtung von reinen Einzelhandelsverkaufsflachen fUr innenstadtrelevante
Sortimente faktisch untersagt.

4.2 Maf der baulichen Nutzung

Bei Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16 Abs. 3 BauNVO stels
die Grundflachenzahi oder die Gréfle der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Voli-
geschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6&ffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die Bebauungspléne
,Heisterbachstrale“ 3. Bauabschnitt von 2009 sowie ,Im Feldchen” von 1974 tragen diesem Auftrag durch
eine differenzierte Anwendung des Instrumentariums des 2. Abschnittes der BauNVO Rechnung. Bei der
Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung findet mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes
2.T. erstmals die BauNVO g0 Anwendung.

Die Festsetzungen der rechtskréftigen Bebauungspléne fur diesen Bereich werden im Hinblick auf die Fest-
setzung der Grundflichenzahl, der Geschossfléchenzahl und der Zaht der zuldssigen Vollgeschosse

unverandert Ubernommen;

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m* Grundfldche je m* Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fiir den rdumlichen Geltungsbereich eine Grundflachenzah!
von GRZ = 0,6 fest.

! Anzumerken ist, dass Gaststatten mit Saal, wo bei Tanzveranstaltungen im Saal der Schankbetrieb lediglich hinzutritt, nicht aber
wie bei der Diskothek die Musikdarbietungen gezielt zur Steigerung des Getrankeumsatzes eingesetzt werden, keine
Vergnigungsstatte i.S. des stadtebaulichen Nutzungsbegriffes ist, da die Geselligkeit im hergebrachten Verstandnis gerade kein
typisches Kennzeichen der angesprochenen Vergnligungsstétien darstellt.

Planungsbiiro Holger Fischer, 356440 Linden 10/2012



Stadt Neu Anspach, Stadtteil Hausen-Arnsbach: Bebauungsplan ,im Feldchen® 11. Anderung 8

Mit Inkrafttreten der 10. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Feldchen fand auch die erstmals § 19 Abs. 4
BauNVOQ g9 geregelte Limitierung der Zuldssigkeit der Grundfléchen von

- Garagen und Stellpl&tzen mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO,
- baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndecberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird,
Anwendung.

Bei der Ermittlung der Grundfliche sind gem. § 19 Abs. 4 BauNVO1gg die Grundfléchen der o.g. Anlagen
mitzurechnen. Ferner wurde die sogenannte Kappungsgrenze von GRZ = 0,8 integriert.

Geschossflachenzahl

Die Geschossfléchenzahi gibt an, wie viel m* Geschossflache je m* Grundsticksfliche im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVQ =zuldssig sind. Der Bebauungsplan selzt fir den rdumlichen Geltungsbereich eine
Geschossflichenzahl von GFZ = 1,8 fest. Diese ergibt sich aus der Grundflichenzahl multipliziert mit der
Zahl der zuladssigen Vollgeschosse.

Zahl der Voligeschosse

Der Bebauungsplan setzt fur den rdumlichen Geltungsbersich die Zahl der max. zuldssigen Vollgeschosse
einheitlich auf Z = Ill fest, da in Anlehnung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1974 sowie an
die vorhandene Umgebungsbebauung eine max. dreigeschossige Bebauung erméglicht werden soll.

4.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldche

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, sie ergibt sich abschliefend aus den ausgewiesenen iberbaubaren
Grundstiicksflachen in Verbindung mit den landesrechtlichen Abstandsbestimmungen. Die Oberbaubaren
Grundstiicksflédchen werden durch Baugrenzen bestimmt, bis an die gebaut werden kann. Die Ausweisung
erfolgt grofzigig, um die sich aus dem jeweiligen Unternehmensgegenstand ergebenden Anforderungen an
die Anordnung von Geb#uden usw. nicht einzuschrénken. Beachtlich ist hierbei, dass keine stédtebaulichen
Zwangspunkte wie z.B. erhaltenswerte Sichtachsen nachgewiesen sind, deren Erhalt eine Einschrénkung
bei den lberbaubaren Grundstiicksflachen legitimieren kénnte.

Die Festsetzung der Oberbaubaren Grundstiicksflachen orientiert sich iiberwiegend am rechtskréaftigen

Bebauungsplan. Im Westen wird die im Bebauungsplan ,Im Feldchen” festgesetzte Baugrenze bis zur
Heisterbachstrafle verschoben.

5. Verkehrsflidchen

Die verkehrliche ErschiieBung ist Bestand. Eine Anderung, {ber die bereits im Bebauungsplan
.HeisterbachstralRe" 3 BA verankerte Verldngerung der Philipp-Reis-Strafle herausgehend, ist nicht geplant.
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Ansichten

Ansicht Philipp-Rels-Stralle

Ansicht geplante Verlédngerung Philipp-Reis-Straile
und bereits errichtete Fertigungshalle

Ubergangsbereich Heisterbachstralie 3. BA und 4. BA und
die neu errichtete Fertigungshalle

Geplante Veringerung Heisterbachstrale" 4. BA

Heisterbachstralie 3. BA

Heisterbachstrafie Blickrichtung Kreisverkehr

Eigene Fotos 02/2012

Planungshbirc Holger Fischer, 35440 Linden

1072012




Stadt Neu Anspach, Stadtteil Hausen-Arnsbach: Bebauungsplan ,Im Feldchen" 11. Anderung 10

6. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Voraussichtliche Umweltauswirkungen
Da die verschiedenen Umweltbelange schon im Zuge der bestehenden Bebauungspléne ,Im Feldchen* und

.Heisterbachstralle" abgearbeitet wurden und diese Plane schon die Ausweisung eines Gewerbegebietes
vorsahen, bieiben im Zuge der vorliegenden Planung lediglich die neu vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft zu beachten. Diese bestehen im Rahmen der verénderten Eingriinung nérdlich und westlich des
Kreisverkehrplatzes lediglich im Wegfall von insgesamt drei Strauchsymbolen zur Anpflanzung (d. h. 15
Strauchpflanzen). Siudlich des Kreisels wird die bereits vorhandene Eingriinung nach Sliden erhalten,
allerdings entféllt die rd. 197 m? umfassende Festsetzung von Verkehrsbegleitgriin (Flst. Nr. 54/12) zu
Gunsten von Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVOQ. Diese geringfigige Ausdehnung der gewerblichen
Bauflachen einschlieflich der zugehorigen Gberbaubaren Grundstlcksflachen entspricht den Erweiterungs-
winschen der Anlieger. In rd. 3 m Enffernung schlieBen sich bereits die Heisterbachstralle sowie die
dazugehorigen Entwasserungseinrichtungen an. Dieser Zwischenraum ist zur Eingr{inung mit einheimischen
Strauchern zu bepflanzen.

Hinsichtlich artenschutzrechtlicher Belange ist im Bereich der Heckenstrukturen zumindest mit einer
gewissen Brutraumnutzung innerhalb der Hecken durch Vogelarten des Siedlungsbereichs zu rechnen. Im
vorliegenden Fall sind durch die Planung jedoch nur wenige Striucher am éstlichen Ende der Philipp-Reis-
Stralle betroffen. Zur Vermeidung von Ubertritten der Verbote des §44 Abs.1 BNatSchG soliten
Rodungsmafinahmen generell in Entsprechung der Regelungen des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG auerhalb
der Brutperiode — alsc im Zeitfenster zwischen Oktober und Mérz — durchgefiihrt werden. Unter diesen
Bedingungen sowie der Tatsache, dass im Zuge der oben erwdhnten Neupflanzungen wieder Brutrdume
geschaffen werden, kénnen erheblich negative Auswirkungen auf die Avifauna weitestgehend ausge-
schlossen werden. Soweit moglich solite die neu vorzunehmende Gehdlzanpflanzung vortaufend durch-
gefihrt werden, so dass bei Rodung der vorhandenen Hecke bereits ein funktionstiichtiger Ersatz vorliegt.
Ein Hinweis auf die zeitliche Beschrénkung der Rodung von Gehdlzen entsprechend § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG auf Zeitrdume auBerhalb der Brutperiode {Zeitraum von Oktober - Anfang M#érz) wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Eurgpéische Vogelschutzgebiete

Da es durch die vorliegende Planung zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher
Bedeutung und/oder Européischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000) kommt und auch im Einwirkungs-
bereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen nachteilige Auswirkungen auf diese Schutz-

glter ausgeschlossen werden.
Das nachste NATURA 2000 — Schutzgebiet befindet sich mit dem FFH-Gebiet 5717-305 ,Erlenbach

zwischen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach” in ca. 3 km stddstlicher Entfernung.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz
Die folgenden Ausfiihrungen geben Aufschluss iiber die Beriicksichtigung der wasserwirtschaftlichen
Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Gewerbegebiete erfolgt (iber das Orisnetz und durch den Wasserbe-
schaffungsverband Usingen. Da es sich jeweils nur um die Modifizierung bestehenden Baurechtes fir drei
Grundsticke handelt, wird es fiir zul4ssig angesehen, hier auf weitere Ausfiihrungen zu verzichten.
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Gebiet fiir die Grundwassersicherung
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt keinen Bereich zur Grundwassersicherung.

Trinkwasserschutzgebiet
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Wasserschutzgebiet.

Heilquellenschutzgebiet
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berithrt kein Heilquellenschutzgebiet.

Bodenversiegelung

Im Hinblick auf die Minimierung der zusatzlichen Versiegelung wird festgesetzt, dass Rad- und Gehwege auf
den Baugrundstiicken, Pkw-Stellpldtze, Garagenzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Neben-
anlagen wasserdurchldssig zu befestigen sind. Weiterfilhrend kann auf die einschlégigen Bestimmungen der
Landesbauordnung verwiesen werden:

Uberschwemmungsgebiete
Das Baugebiet beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.

Abwasser
Die Entwédsserung der in die Planung einbezogenen Baugrundstiicke erfolgt jeweils durch Anschiuss an den
Ortskanal, die Abwasserbehandlung in der néchstgelegenen Kléranlage.

Oberirdische Gewdasser
Das Baugebiet beriihrt keine oberirdischen Gewésser.

Altlastenverdichtige Flachen/Altlasten
Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind keine bekannt.

Sonstige Infrastruktur

Die Stuwag Netzservice GmbH weist in lhrer Stellungnahme vom 03.09.2012 auf die Stellungnahme v.
08.12.2010 hin in der Sie folgendes ausfihrt:

Die Stuwag Energie AG weist auf die vorhandenen Erdkabel des Stromversorgungsnelzes sowie die aligemein
Jjewsils gultigen Bestimmungen, Vorschriffen und Merkblaiter (VDE, Merkblatter dber Baumanpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsaniagen usw.)} hin.

Aus demn der Stellungnahme beigefilgten Bestandsplan k6nnen die vorhandenen Versorgungsaniagen
eninommen werden. Es wird darum gebeten, dise Versorgungsaniagen zeichnerisch und nachrichtlich in den
Bebauungsplan zu Obernehmen. Diese Versorgungsanlagen sind fir die Stromversorgung zwingsnd notwendig,
daher missen diese in ihrem Bestand erhalten werden. Im Zuge des Neubaues von ErschlieBungsstralien und —
wegen wird die Erweiferung der oben genannten Versorgungsanlagen erforderlich.

Die Stromversorgung fiir die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist aus heutiger Sicht nach Verlegung
der Versorgungskabel in gesicherten Trassen und der Neuerrichfung einer Transformatorstation aus dem
bestehenden Versorgungsnefz gesichert.

Zur Ausarbeitung des Versorgungsprojektes werde nach Abschiuss des Genehmigungsverfahrens sine
Ausfertigung des Bebauungsplanes in der endgilitigen Form bendtigt.

Bei der Projekiierung der Bepflanzung ist darauf zu achten, dass die Baumstandorte so gewéhif werden, dass
das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leifungstrassen nicht erreicht.
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In diesem Zusammenhang weisen wir vorsorglich auf die DIN 18920 Schutz von Béumen, Pflanzbestdnden und
Vegetationsildchen bei Baumalinahmen hin.

Bef Baumanpflanzungen im Bereich unserer Versorgungsanfagen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel
2,50 m betragen.

Bei geringeren Absténden sind die Bdume zum Schufz unserer Versorgungsaniagen in Befonschutzrohre
einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schuizrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen
muss. Bei dieser Schutzmafinahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

in jedem Falle sind Pflanzungsmafinahmen im Bereich unserer Versorgungsaniagen im Voraus mit uns
abzustimmen.

Abschliefend méchten wir darauf hinweisen, dass uns der notwendige Raum fir die Einbringung der neuen
Versorgungserdkabel nach DIN bereitzustellen ist.

Um Unfille oder eine St6rung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der von thnen beaufiragten Baufirma
zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandspldne bei der Siwag Energie AG
anzufordern beziehungsweise abzuholen.

Unabhéngig davon dirfenr wir Sie bitten, den Beginn der Bauarbeifen unserem Nelzbezirk Westerfeld, Herm
Jung, Tel. 06081/44771-150, vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Die NetzDienste RheinMainGmbH weist in lhrer Stellungnahme vom 10.09.2012 auf Folgendes hin:

Bitte beachten Sie, dass sich in der ausgewiesenen Fliche des Geltungsbereiches bereits teilweise
Versorgungsleitungen und Hausanschitisse befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewéshrieisten sind.

Wenn das Gebiet tiber die bisherige Versorgung hinaus mit Erdgas erschiossen wird und Verlegungen von
Versorgungsleitungen notwendig werden solffen, bitten wir Sie, uns in lhre Planungen einzubeziehen.

Des Weiteren bitten wir darauf zu achten, dass sowohi bei Verdufierung sowie bei Umwidmung von Grundstiicks-
fidchen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird. Vorausselzung far die Planungen von
Grinfléchen bildet die aktuelle Version des DVGWArbeilsbiattes GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanfagen".

Fir alle Baumafinahmen ist die NRM - Norm “Schutz unterirdischer Versorgungsieitungen, Armaturen, Mess-,
Signal- und Steuerkabel der Mainova”™ einzuhalten. Zudem méchten wir Sie darauf hinweisen, dass die Uberbauung
vorhanhdener Leftungstrassen unzui§ssig ist. Aus diesem Grund fordern Sie fir ihre Planungen bilte unsere
Bestandsunteriagen online unter dem Link www.nrm-netzdienste.de/nelzauskuntt im Bereich Downloads an. Fur
Rickfragen zur Onlfine-Anfrage wenden Sie sich bitte an unsere Netzauskunft unter der Nummer 069 213-26633.

Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht vorgesehen.
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Teil B

9. Orts- und Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO sind Gestaltungsvorschriften
im Bebauungsplan aufgenommen worden: Gegenstand sind Werbeanlagen, Einfriedungen, Stellplétze und
Begriinungsmalnahmen.

Werbeanlagen

Mit der Zuléssigkeit gewerblicher Nutzungen einher geht die Option auf Selbstdarstellung. Werbeanlagen
kénnen sich als haufigem Wandel unterliegendes Element der Stadtméblierung und der Stadtgestalt auf das
Strallen-, das Oris- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die angestrebte Integration
des Baugebietes in die umgebende Kulturlandschaft und die Ndhe zu der Bundesstralle begriinden die
Notwendigkeit, Werbeanlagen nur soweit zuzulassen, sofern sie die realisierte Gebdudehdhe nicht
Oberschreiten, d.h. unterhalb der realisierten Gebéudehdhe bleiben und die zur Selbstdarstellung
erforderliche Grofle von erfahrungsgeman 1,5 m Schrifthéhe nicht Gberschreiten.

Sie kénnen eingeschrénkt auch beleuchtet werden, um insbesondere im Winterhalbjahr die Reprasentation
zu ermdglichen. Um Stérwirkungen fiir nachtaktive Insekten gering zu halten, diirfen nur Dauerieuchten mit
geringer Abstrahlung von ultraviclettem Licht sowie geringer Oberftichentemperatur verwendet werden.
Fremdwerbung, d.h. Werbung fir Unternehmen und Produkte, die nicht gebietsbezogen sind, wird aus-
geschlossen, eine solche ist filr den Vollzug des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Einfriedungen

Fur das Baugebiet gilt, dass ausschlieRlich gebrochene Einfriedungen - Drahigeflecht, Holzlatten, Stabgitter
usw. - bis zu einer Hohe von max. 2,5 m iiber Geldndeoberkante zulassig sind, um den offenen Charakter zu
wahren und eine hiermit unvertragliche Abgrenzung, wie es z.B. bei Mauern zu erwarten wiére,
auszuschlieRen, gleichwohl aber auch dem berechtigten Sicherheitsbedirfnis der Unternehmen Rechnung
zu tragen. Die Zaune sind ferner mit Laubstrduchern abzupflanzen oder dauerhaft mit Kletterpflanzen zu
beranken, um auch bei kleinen Flachen eine Mindestbegriinung zu gewéhrleisten.

Einfriedungen sollten so gestaltet werden, dass ein bodengebundener Kleintierwechsel bis Igelgréfie
gewidhrieistet werden kann. Insofern setzt der Bebauungsplan einen Mindestbodenabstand der Ein-
friedungen von 15 cm fest.

Stellplatze

Fir Pkw-Steliplatze wird bestimmt, dass diese mit Rasenkammersteinen, Schotter oder im Sandbett
verlegtem Pflaster zu befestigen sind und dass je 5 Stellpldtze mindestens 1 einheimischer standort-
gerechter Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten ist.

Begriinung/Grundstiicksfreiflichen

Bei den im Gewerbebau iiblichen grofien Wandfléchen empfiehlt sich eine Begriinung; diese wird festge-
setzt. Ausgenommen sind ausschlieBlich Gebéude, bei denen sich aufgrund ihrer Nutzung eine Fassaden-
begriinung verbietet.

Festgesetzt wird ferner die extensive Dachbegriinung auf 30 % der Flache bei flach geneigten Dachern. Fir-
sprechend ist darauf hinzuweisen, dass sich nach aktuellem Erkenntnisstand auch bei groen Hallenbauten
Dachbegrilnungen ohne besonderen statischen Mehraufwand realisieren lassen, wahrend ihr fir die
Entwésserung eine besondere Bedeutung zukommen; Das Niederschlagswasser wird in erhdhtem Male
verdunstet, vor allem aber auch mit gréBerem Zeitversatz abgeleitet, was sich wiederum positiv auf die
Dimensionierung der nachfolgenden Elemente des Entwasserungssystems auswirken kann.
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SchiieBlich wird in Ausfihrung der einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung eine Mindestiiber-
stellung der Grundstiicksfreiflachen, d.h. der nicht bebauten Grundstiicksflachen mit standortgerechten

einheimischen Laubgeholzen zur Auflage gemacht.
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