Der Vorsitzende des
Bau-, Planungs- und
Wirtschaftsausschusses

Stadt
Neu-Anspach

Stadtverwaltung - Postfach 1165 - 61259 Neu-Anspach 21. August 2013
«Anrede»

«Vorname» «Nachname»

«Strasse»

«Postleitzahl» «Ort»

Sehr geehrte «Anrede» «Nachname»,

zu der

am Donnerstag, dem 29.08.2013
um 20:00 Uhr

in den Klubraumen 1 und 2 des Birgerhauses (Gustav-Heinemann-Stral3e 3, Neu-Anspach)
stattfindenden xx. Sitzung des Bau-, Planungs- und Wirtschaftsausschusses in der XI.
Legislaturperiode werden Sie hiermit herzlich eingeladen.

Tagesordnung

1. Genehmigung der Beschlussprotokolle Nr. XI/17/2013 und X1/18/2013 Uber die
Sitzungen des Bau-, Planungs- und Wirtschaftsausschusses am 06.06.2013 und
11.06.2013

2. Bericht aus dem Wirtschaftsbeirat und der Wirtschaftsforderung

3. Beratungspunkte

3.1 Stral3enerneuerung

Festlegung der ErneuerungsmalRnahme 2014
Vorlage: 192/2013

3.2 60-13-03 Projekt Barrierefreie Seniorenwohnungen in der Neuen Mitte
Ausschreibungstext Investorenauswahlverfahren
Vorlage: 169/2013

3.3 60-13-29 Betriebsverlagerung der Firmen Réhrig GmbH & Co. KG und Rohrig & Sohn
GmbH, Saalburgstral3e 41, in den Bereich des Deponieparks Brandholz
Grundsatzentscheidung
Vorlage: 175/2013

3.4 Bebauungsplan An der Eisenbahn, Stadtteil Hausen-Arnsbach
Beschlussfassung zu den im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB und der erneuten
Offentlichkeitsbeteiligung gemalR § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen und Anregungen
Vorlage: 156/2013



3.5

3.6

3.7

gez.

Bebauungsplan An der Eisenbahn, Stadtteil Hausen-Arnsbach
Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB
Vorlage: 157/2013

60-13-04 Bebauungsplan Gartengebiet Haintriesch, Gemarkung Rod am Berg
1. Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung geméan § 3
1)
BauGB eingegangenen Stellungnahmen
2. Entwurfsbeschluss
Vorlage: 173/2013

60-13-05 Bebauungsplan Gartengebiet Im Weiher, Gemarkung Westerfeld
1. Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung § 3 (1)
BauGB
eingegangenen Stellungnahmen
2. Entwurfsbeschluss
Vorlage: 172/2013

Mitteilungen des Magistrats

Anfragen und Anregungen

Heinz Buhlmann
Vorsitzender

Folgende Gaste wurden eingeladen:

Peter Wiesner, Technische Dienste und Landschaft



Protokoll

Nr. XI1/19/2013

der o6ffentlichen Sitzung des Bau-, Planungs- und Wirtschaftsausschusses

vom Donnerstag, dem 29.08.2013

Sitzungsbeginn: 20:00 Uhr

Sitzungsende:

20:30 Uhr

Anwesend waren:

VI.

VII.

Vorsitzender

Heinz Buhlmann

Die weiteren Ausschussmitglieder

Andreas Moses

Dieter Susemichel

Sven Urban

Erich Jager fur Rainer Henrici

William Eyres

Sabine Botschek

Petra Gerstenberger fiir Enno Pflug
Wilfried Lang

Hans Jurgen Schubert (ohne Stimmrecht)

Von der Stadtverordnetenversammlung
Holger Bellino, Vorsitzender

Uwe Kraft, stellvertr. Vorsitzender
Thomas Pauli, stellvertr. Vorsitzender
Gudula Bohusch, stellvertr. Vorsitzende
Hans Bruns, stellvertr. Vorsitzender

Vom Magistrat

Klaus Hoffmann, Blrgermeister

Hartmut Henrici

Werner Hollenbach

Von der Verwaltung

Klaus Mainz
Peter Wiesner

Als Gaste
Bernt Jurgens, Seniorenbeirat
Protokollfuihrerin

Viola Feldmann



3.1

3.2

Der Vorsitzende ertffnet die Sitzung. Er stellt die OrdnungsmaRigkeit der Ladung sowie die
Beschlussfahigkeit fest. Gegen die Tagesordnung erheben sich keine Einwande. Sie wird wie
folgt erledigt:

Genehmigung der Beschlussprotokolle Nr. X1/17/2013 und X1/18/2013 Uiber die Sitzungen
des Bau-, Planungs- und Wirtschaftsausschusses am 06.06.2013 und 11.06.2013

Beschluss:

Es wird beschlossen, die Protokolle Nr. XI/17/2013 und XI/18/2013 Uber die Sitzungen des Bau-,
Planungs- und Wirtschaftsausschusses am 06.06.2013 und 11.06.2013 zu genehmigen.

Beratungsergebnis: 7 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 2 Stimmenthaltung(en)

Bericht aus dem Wirtschaftsbeirat und der Wirtschaftsférderung

Dieter Susemichel berichtet, dass nun offiziell im Feldbergcenter ein Drogeriemarkt eréffnet wird.
Danach nimmt er die Verabschiedung von Klaus Mainz vor, der nun als Wirtschaftsférderer
ausscheidet. Er bedankt sich ganz herzlich im Namen der stadtischen Gremien fiir die erfolgreiche

Tatigkeit, die Neu-Anspach im Bereich des Wirtschaftssektors voran gebracht hat.

Klaus Mainz weist auf die im September anstehenden Veranstaltungstermine des Programms ,Ab
in die Mitte" hin.

Beratungspunkte

StralRenerneuerung

Festlegung der ErneuerungsmalRnahme 2014

Vorlage: 192/2013

Wilfried Lang interessiert, ob in 2014 nur die HauptstraRe saniert werden soll.

Birgermeister Klaus Hoffmann bejaht diese Frage.

Holger Bellino pladiert fur die Umsetzung der MalBnahme. Die Politik misse hier zu ihrem Wort
stehen.

Beschluss:

Es wird beschlossen,

1. Die bereits begonnene Planung fur die Erneuerung der HauptstralRe, zwischen dem Reuterweg
(K 723 ) und der Grundgasse fortzufihren und die Erneuerung des Stralenabschnittes in 2014
durchzufuhren.

2. Im Haushalt 2014 die erforderlichen Mittel in Hohe von 680.000 € einzustellen.

Beratungsergebnis: 9 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-13-03 Projekt Barrierefreie Seniorenwohnungen in der Neuen Mitte
Ausschreibungstext Investorenauswahlverfahren
Vorlage: 169/2013

Petra Gerstenberg beantragt, den Wettbewerb nicht nur auf ,Barrierefreie Seniorenwohnungen“ zu
beschranken, sondern die Ausschreibung auf ,Barrierefreie Wohnungen“ zu éandern.

Uwe Kraft regt an, in den Beurteilungskriterien Ziffer 9 deutlicher herauszustellen, dass eine
aufgelockerte Bebauungsart hohe Prioritat hat.

Birgermeister Klaus Hoffmann eklart, dass beides beriicksichtigt werden kann.
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Der Vorsitzende Heinz Buhlmann lasst sodann tber den Beschlussvorschlag mit Antrag/Anregung
abstimmen.

Beschluss:

Fur das Projekt Wohnbebauung - vorzugsweise fir barrierefreie Seniorenwohnungen - in
Kombination mit Einzelhandelsflachen und zusatzlich mdglichen  Nutzflachen  fir
Dienstleistungsbetriebe oder freiberuflich Tatige auf den stadtischen Grundstiicken Gemarkung
Anspach Flur 45 Flurstiick 386 bzw. den umliegenden Flachen und den Grundstiicken der
Evangelischen Kirchengemeinde Flurstiicke 382/1, 382/2 und 382/3 in der Neuen Mitte wird die
Ausschreibung des

Investorenauswahlverfahren

Einladung

Teil A - Rahmenbedingungen
1. Anlass und Zweck des Investorenauswahlverfahrens

Die raumliche Nahe zum Rhein-Main-Gebiet und die landschaftlich reizvolle Lage gewahrleisten,
dass die Stadt Neu-Anspach auch weiterhin ein bevorzugter Wohnstandort sein wird. Die Stadt mit
den derzeit rd. 14.648 (Stand Dezember 2012) Einwohnern verfigt nach Abschluss der
Entwicklungsmalinahme (von 1973 bis 2013) dber einen hohen Standard an bestehender
Infrastruktur, die insbesondere im Hinblick auf die Versorgung mit Schulen, Kindergarten,
Sportstatten etc. sowie die Anbindung der Bereiche an das Netz des Oo&ffentlichen
Personennahverkehrs (OPNV), ein (ber den Bestand hinausgehendes Nutzungspotenzial
aufweist. Gegenstand der EntwicklungsmalRnahme war als Bindeglied der ,Kleeblattgemeinde*
Neu-Anspach u.a. auch die Bildung einer ,Neuen Mitte" mit der Zielvorstellung, dass das Zentrum
ein lebendiges, identitatsstiftendes stadtebauliches Gesamtensemble mit hoher Funktionalitat
ergeben soll. Anzutreffen sind bisher in diesem Bereich das Burgerhaus, das Feldbergcenter mit
seinen unterschiedlichen Mietern von Rewe bis zum Fitnessstudio, Gaststatten, Geschéfte, zwei
Kirchen, grof3e Parkplatzflichen auf denen sowohl der Wochenmarkt als auch das Frihlingsfest
und der Flohmarkt stattfinden, Arzte, Apotheke, Biicherei, Jugendhaus (seit 1997), mehrere
Kindertagesstatten und die Gesamtschule. Es wurde entschieden, die wenigen Bauliicken in der
Neuen Mitte nicht zwingend wéahrend der Laufzeit der Entwicklungsmal3nahme zu bebauen, da
dadurch nur kurzfristig praktikabel erscheinende Bebauungen/Nutzung entstehen koénnten.
Anstelle dessen wurden offentliche Grinflachen als Interims-Losungen erstellt. Das Vorhaben des
ebenfalls fur die Neue Mitte vorgesehenen Rathausneubaus wird nach umfangreichen
Diskussionen gegenwartig am alten Standort realisiert, so dass sowohl diese Flache als auch eine
Flache der Ev. Kirchengemeinde, beides ,Filet‘-Grundstiicke im Zentrum, noch zu beplanen und
zu bebauen sind und fir eine neue Nutzung zur Verfligung stehen.

Die Neue Mitte soll ihrer Funktion als Sozial- und Kulturzentrum erganzt mit Einkaufsméglichkeiten
gerecht werden, gewachsene Gewerbestrukturen sollen erhalten bleiben und weiterentwickelt
werden. Alle 6ffentlichen Bereiche sollten Mehrfachnutzungen ermdglichen und entsprechend
gestaltet werden. Der Gestaltung der Stral3enrdume und der Platze im Sinne einer Starkung der
Aufenthaltsqualitat trotz Bereitstellung eines ausreichenden Parkraumes soll hierbei besonderer
Stellenwert eingerdumt werden. Die Chance, einer Neuordnung der verkehrlichen Erschlie3ung
sollte hierbei nicht ungenutzt bleiben.

Unter Bericksichtigung des stadtebaulichen Umfeldes und mit Bezug auf eine im Vorfeld
durchgefiihrte Bedarfsanalyse sollen die Grundsticke einer Wohnbebauung vorzugsweise fir
Seniorenwohnungen (mit barrierefreier Ausstattung) ggf. in Kombination mit Einzelhandelsflachen
zugefuhrt werden. Die konzeptionelle Einbindung von zusatzlichen Nutzflachen fur sonstige
Dienstleistungsbetriebe oder freiberuflich Tatige ist mdglich. Bis auf eine mégliche Ertiichtigung
des bestehenden REWE- Marktes ist jedoch nur kleinflachiger Handel erwiinscht, der das bereits
vorhandene Angebot sinnvoll ergénzen kann.

2. Einladender

Zum Investorenauswahlverfahren laden ein:
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der Magistrat der Stadt Neu-Anspach

Bahnhofstral3e 26-28

61267 Neu-Anspach

vertreten durch Herrn Birgermeister Hoffmann und die 1. Stadtratin Frau Luise Drescher-Barthel

und die

Evangelische Kirchengemeinde

Friedrich-Ebert-Strafle 18

61267 Neu-Anspach

Vertreten durch den 1. Vorsitzenden Hubert Marx und die 2. Vorsitzende Claudia Winkler

Mit der Abwicklung ist beauftragt:

Planungsbiro Holger Fischer
Konrad-Adenauer-Stral3e 16
35440 Linden

Ansprechpartner:

Dipl.-Ing. Elisabeth Schade

Tel.: 06403 9537 15

Fax: 06403 9537 30

Email: eschade@fischer-plan.de

3. Aufgabenfelder
e Planung von Gebauden und Freiflachen

fur das gréRere Umfeld der ,Neuen Mitte".
Die Aufgabe ist in Teil B der Einladung im Einzelnen ausfuhrlich beschrieben.

4. Verfahren

Das Investorenauswahlverfahren wird in der Hessischen Ausschreibungsdatenbank (HAD) und der
Tagespresse veroffentlicht.

Interessenten konnen sich in einem offenen Verfahren um die Teilnahme bewerben. Eine
Beschrankung der Teilnehmerzahl erfolgt nicht. Der Bewerbung sind aussagekraftige Referenzen
und Beispiele qualitatvoller Planungen bzw. gebauter Vorhaben (max. 3 DIN A 4 Blatter)
beizuftgen.

Das Bewerbungsschreiben soll neben der kompletten Anschrift des Kaufinteressenten und
Investors auch die Namen der verantwortlichen Architekten, die Telefon- und Faxnummer, die E-
mail-Adresse enthalten.

Die Bewerbungsfrist bei der
Stadt Neu-Anspach,
Bahnhofstral3e 26,

61267 Neu-Anspach

Ansprechpartnerin:

Frau Viola Feldmann

Tel.: 06081 10256000

Fax: 06081 10259060

Email: viola.feldmann@neu-anspach.de

endetam . .2013.
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Die Stadt Neu-Anspach setzt bei den Kaufinteressenten die Bereitschaft voraus ihre Bau-
und Nutzungsvorstellungen hinreichend konkret fiir eine Entscheidungsfindung in den
stadtischen Gremien darzustellen.

Zu diesem Zweck wird darum gebeten, die unter Ziffer 8 aufgefiihrten Planunterlagen und
Erldauterungen vorzulegen.

5. Kaufpreis

Die Kaufpreisgestaltung erfolgt auf der Grundlage des einzureichenden Kaufpreisangebotes und
ist ggf. Verhandlungssache. Zu beachten ist hierbei, dass die Kirche bei der Grundstickszuteilung
vor Jahren 10 Stellplatze abgeldst hat und dass der Interessent zum Grundstiickspreis noch eine
Abstandszahlung von 83.691,50 € zu zahlen hat. Dies ist bei der Kalkulation zu berticksichtigen.

6. Vergabeentscheidung

Die im vorgegebenen Zeitrahmen eingegangenen Bewerbungen/Kaufangebote werden den
verantwortlichen Kooperationspartnern der Ev. Kirchengemeinde und den stadtischen Gremien —
hier abschlieBend der Stadtverordnetenversammlung — zur Beratung und Entscheidung Uber die
Grundstlicksvergabe vorgelegt. Neben der Kaufpreisgestaltung wird die Beriicksichtigung der
stadtebaulichen  Ziele im  Bau-/Nutzungskonzept ein  wesentliches  Kriterium  der
Vergabeentscheidung sein.

Das ausgewahlte Bewerberkonzept wird Grundlage fiir die weitere Projektabstimmung, die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen (Anderung des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes bzw. Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB))
und fiir die Vertragsgestaltung.

Der Rechtsweg ist ausgeschlossen.

Planungskosten und sonstige Aufwendungen, die den Kaufinteressenten aus ihrer Bewerbung
entstehen, werden von der Stadt nicht erstattet.

7. Teilnahmeunterlagen
Die Einladung besteht aus:

Teil A - Rahmenbedingungen
Teil B - Planungssaufgabe

und den folgenden Anlagen (Teil C der Einladung):

Anlag Ubersichtsplan / Stadtplan M 1: 10.000 (.pdf Datei)
,eAr?I.ag Lageplan mit Bestand M 1: 500 (.pdf und .dxf Datei)
,eAr?Iég Lageplan ohne Bestand M 1: 500 (.pdf und .dxf Datei)
,eAr?Iég Luftbild einschl. Kataster M 1: 500 (.pdf und .dxf Datei)
,eAr?Iég Fotos der Umgebung

,eAr?Iég Planung des Marktplatzes

,eArElslég Derzeitige Flache fur den Wochenmarkt

,eArTIég Fotos von den Fahrgeschéften des Fruhlingsfestes
ir?l.ag Bodenuntersuchung fur den Bereich Marktplatz
,eArSilgg Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach

e 10:

8. Leistungen
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Im Einzelnen werden vom Teilnehmer folgende Leistungen erbeten:

1.

Lageplan M 1: 500: Im Lageplan sind die Dachaufsicht darzustellen, die Anordnung der
Stellplatze, die ErschlieBung (Zufahrten / Zugange, Gebaudeeingange, FulRwege, Parkplatze)
sowie die angedachte Freiflaichengestaltung.

. Samtliche Grundrisse, sédmtliche Ansichten und die zum Verstandnis der Planung erforderliche

Schnitte im M 1: 200. In Verbindung mit dem Grundriss ist die Freianlage auf dem Grundstiick
darzustellen.

Fur Hohenangaben in den Schnitten und Ansichten ist die Oberkante Fertigful3boden
Erdgeschoss auf Normal-Null bzw. den als ,Bezugspunkt* im Hohenplan gekennzeichneten
Vermessungspunkt zu beziehen. Grundrisse und Lageplan missen genordet sein. In den
Grundrissen sind samtliche im Raumprogramm geforderte RAume eindeutig nachvollziehbar zu
bezeichnen.

Liberoblatt

Darstellung von wichtigen Aspekten des Entwurfs in freier Darstellung, z.B. Teilansichten M 1:
50 und Materialangaben. Darstellung weiterer konzeptrelevanter Aussagen zum Entwurf wie
Materialien, Farben, Licht, etc.

Berechnungen
Beizufiigen sind eine nachvollziehbare Flachenbilanz, eine Kostenschatzung sowie eine
Stellplatzbilanz.

Erlauterungen
Maximal 3 DIN A 4 Seiten Text mit Aussagen zu Entwurfskonzept, Konstruktion, Materialien,
Okologie und Okonomie.

Verfassererklarung

Bei Einreichung der Arbeit haben die Teilnehmer in der Verfassererklarung ihre Anschrift,
Mitarbeiter und Fachberater, juristische Personen, Partnerschaften und Arbeitsgemeinschaften
sowie den bevollmachtigten Vertreter anzugeben.

Die Teilnehmer haben im Rahmen der Verfassererklarung die Versicherung abzugeben, dass
sie geistige Urheber der Arbeiten sind, zum Zwecke der weiteren Bearbeitung der der Planung
zugrunde liegenden Aufgabe die Befugnis zur Nutzung und Anderung der Arbeit sowie zur
Einrdumung zweckentsprechender Rechte an den Einladenden besitzen, mit der Beauftragung
zur weiteren Bearbeitung auf der Grundlage der Einladung einverstanden und zur
Durchfiihrung des Auftrags berechtigt und in der Lage sind.

. Verzeichnis der eingereichten Unterlagen / Abgabe der Entwurfsleistungen

Die Planunterlagen sind ungefaltet und gerollt einzureichen. Die Entwurfsleistungen
(Prasentationssatz) sind zusétzlich in digitaler Form als .pdf und .dxf / .dwg — Datei auf einer
CD-ROM einzureichen. Farbige Darstellungen sind zuléssig. Erlauterungsskizzen sind zuléssig.

9. Beurteilungskriterien

Folgende Kriterien werden fiir die Beurteilung der Arbeiten angewendet:

Funktionale Anforderungen
Einbindung in die stadtebauliche Situation
Stellplatzanordnung

Wirtschaftlichkeit in Bau und Betrieb

Gestalterische und raumliche Qualitat
Barrierefreiheit
Okologische Anforderungen und Umweltvertraglichkeit

10. Termine
Die Bewerber werden am __ . .2013 zur Teilnahme aufgefordert. Die Teilnahmeerklarung ist bis
zum . .2013 bei der Stadt Neu-Anspach (Kontakt siehe Seite 4, Punkt 4) einzureichen.
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Der Einlieferungstermin fur die Plane ist der __. .2013 beim Planungsbiro Holger Fischer,
Konrad-Adenauer-Stral3e 16, 35440 Linden. Bis 16.00 Uhr ist das Buro besetzt. Wenn die Arbeit
bei der Post oder einem anderen Transportunternehmen aufgegeben wird, gilt das auf dem
Einlieferungsschein angegebene Datum.

Die Présentation erfolgt voraussichtlich Ende Januar / Februar 2014

Teil B - Planungsaufgabe

1. Anlass und Zweck des Investorenauswahlverfahrens

Die raumliche Nahe zum Rhein-Main-Gebiet und die landschaftlich reizvolle Lage gewahrleisten,
dass die Stadt Neu-Anspach auch weiterhin ein bevorzugter Wohnstandort sein wird. Die Stadt mit
den derzeit rd. 14.648 (Stand Dezember 2012) Einwohnern verfigt nach Abschluss der
Entwicklungsmallnahme (von 1973 bis 2013) dber einen hohen Standard an bestehender
Infrastruktur, die insbesondere im Hinblick auf die Versorgung mit Schulen, Kindergarten,
Sportstatten etc. sowie die Anbindung der Bereiche an das Netz des o&ffentlichen
Personennahverkehrs (OPNV), ein (ber den Bestand hinausgehendes Nutzungspotenzial
aufweist. Gegenstand der EntwicklungsmalRnahme war als Bindeglied der ,Kleeblattgemeinde*
Neu-Anspach u.a. auch die Bildung einer ,Neuen Mitte" mit der Zielvorstellung, dass das Zentrum
ein lebendiges, identitatsstiftendes stadtebauliches Gesamtensemble mit hoher Funktionalitat
ergeben soll. Anzutreffen sind bisher in diesem Bereich das Burgerhaus, das Feldbergcenter mit
seinen unterschiedlichen Mietern von Rewe bis zum Fitnessstudio, Gaststatten, Geschéfte, zwei
Kirchen, grol3e Parkplatzflichen auf denen sowohl der Wochenmarkt als auch das Frihlingsfest
und der Flohmarkt stattfinden, Arzte, Apotheke, Biicherei, Jugendhaus (seit 1997), mehrere
Kindertagesstatten und die Gesamtschule. Es wurde entschieden, die wenigen Bauliicken in der
Neuen Mitte nicht zwingend wéahrend der Laufzeit der EntwicklungsmalRnahme zu bebauen, da
dadurch nur kurzfristig praktikabel erscheinende Bebauungen/Nutzung entstehen koénnten.
Anstelle dessen wurden offentliche Grinflachen als Interims-Losungen erstellt. Das Vorhaben des
ebenfalls fur die Neue Mitte vorgesehenen Rathausneubaus wird nach umfangreichen
Diskussionen gegenwartig am alten Standort realisiert, so dass sowohl diese Flache als auch eine
Flache der Ev. Kirchengemeinde, beides ,Filet‘-Grundstiicke im Zentrum, noch zu beplanen und
zu bebauen sind und fir eine neue Nutzung zur Verfligung stehen. Die Neue Mitte soll ihrer
Funktion als Sozial- und Kulturzentrum ergénzt mit Einkaufsmoglichkeiten gerecht werden,
gewachsene Gewerbestrukturen sollen erhalten bleiben und weiterentwickelt werden. Alle
offentlichen Bereiche sollten Mehrfachnutzungen ermdéglichen und entsprechend gestaltet werden.
Der Gestaltung der Strallenrdaume und der Platze im Sinne einer Starkung der Aufenthaltsqualitat
trotz Bereitstellung eines ausreichenden Parkraumes soll hierbei besonderer Stellenwert
eingeraumt werden. Die Chance, einer Neuordnung der verkehrlichen ErschlieBung sollte hierbei
nicht ungenutzt bleiben.

Unter Bericksichtigung des stadtebaulichen Umfeldes und mit Bezug auf eine im Vorfeld
durchgefiihrte Bedarfsanalyse sollen die Grundsticke einer Wohnbebauung vorzugsweise fir
Seniorenwohnungen (mit barrierefreier Ausstattung) ggf. in Kombination mit Einzelhandelsflachen
zugefuhrt werden. Die konzeptionelle Einbindung von zusatzlichen Nutzflachen fur sonstige
Dienstleistungsbetriebe oder freiberuflich Tatige ist mdglich. Bis auf eine mégliche Ertiichtigung
des bestehenden REWE-Marktes ist jedoch nur kleinflichiger Handel erwiinscht, der das bereits
vorhandene Angebot sinnvoll ergénzen kann.

2. Standort / Grundstiick
Der geplante Standort befindet sich zentral in Neu-Anspach und umfasst die in der umseitigen

Plankarte gekennzeichneten Bereiche 6stlich der Adolf-Reichwein-StralRe und nérdlich der Gustav-
Heinemann-StralRe. Plangebiet im Luftbild
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Eigene Darstellung (03.06.2013) genordet, ohne
MaRstab

Die zu erwerbenden Grundsticke sind das Flurstiick Nr. 386 (Stadt Neu-Anspach, 986 m2,
ehemaliger Standort Rathaus) und die Flurstiicke Nr. 382/1, 382/2 und 382/3 (Evangelische
Kirchengemeinde, 934 m2), beide Flur 45.
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Die umliegenden Flachen sollten in die Betrachtung einbezogen werden. Die bestehende Struktur
kann bei Bedarf angepasst werden. Die Stadt erklart sich grundsatzlich bereit, die stadteigenen
Parkplatze einschlieBlich der 6ffentlichen Freiflachen in das Projekt einzubringen und ggf. auch
Teile davon an einem privaten Investor zu Gbertragen.

Der zu betrachtende Bereich hat eine Gesamtflache von ca. 2,6 ha.
3. Stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

3.1 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Im Zuge der Erstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes fur das Gebiet des
Regionalverbandes  FrankfurtRheinMain als Rechtsnachfolger des Planungsverbandes
Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main werden fir das Verbandsgebiet kiinftig die Planungen auf
Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung in einem Planwerk
zusammengefasst.

Der Bereich des Untersuchungsgebietes ist im Regionalen Flachennutzungsplan 2010
Uberwiegend als Flachen fiur Gemeinbedarf dargestellt. In Teilbereichen wird zudem ein
Sondergebiet Nahversorgung dargestellt.

Regionaler Flachennutzungsplan 2010 sowie Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

A L 4 __ -

Wochenend .

Nunn) AN

Eigene Darstellung, auf Basis von: Regionalverband FrankfurtRheinMain (10.06.13) Ausschnitt  genordet, ohne
MaRstab

3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Die vorliegend zu betrachtende Flache befindet sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes , Mitte a“ aus dem Jahr 1979.
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Abb. Auszug aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Mitte a“ von 1979
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Der rechtskraftige Bebauungsplan verfolgte folgende Planziele (Auszug aus der Begrindung):

Durch Rechtsverordnung gemaf 8§ 53 StBauFG hat die Hessische Landesregierung am 3.12.1973
die Entwicklungsmafinahme in Neu-Anspach eingeleitet. Der stadtebauliche Entwicklungsbereich
liegt zentral zwischen den 4 Ortsteilen Anspach, Rod am Berg, Hausen-Arnsbach und Westerfeld.
Die erste Realisierungsstufe bis 1985 ist gekennzeichnet durch die Absicht eine funktionsfahige
Ortsmitte zu schaffen. Neben dem Bau eines kommunalen Zentrums umfasst die Planung
Siedlungsflachen fur ca. 3.000 Einwohner.

Die stadtebauliche Konzeption wurde anhand eines Investorenwettbewerbes ermittelt.[...]

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 19/1 vom 1979 regelt die ErschlieBung des Baugebietes
sowie Art und Mal3 der vorgesehenen Nutzung. Er fuhrt die Nutzungen wie Wohnen, Kommunales
Zentrum, kirchl. Zentren, Biros, Praxen, Laden im Einzelnen auf, differenzierte die Bauflachen
jedoch nicht in Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen.

Nach weitergehender Abstimmung der Bebauung und der grinordnerischen Gestaltung des
Plangebietes wurde die Konkretisierung im Bebauungsplan ,Mitte a“ ausformuliert. Der
rechtskraftige Bebauungsplan von 1979 setzt fiir den hier in Rede im Wesentlichen folgende Arten
der baulichen Nutzung fest:
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Sondergebiet "Ladenzentrum” (heute: Feldbergcenter)

Zur Versorgung der angrenzenden Neubaugebiete mit Gutern des periodischen Bedarfs sind
entsprechende Infrastruktureinrichtungen unbedingt erforderlich [...]. Die Standortgunst in
unmittelbarer Nachbarschaft der Gemeinbedarfseinrichtungen, sowie das Ziel der Schaffung
einer attraktiven und funktionsfahigen neuen Ortsmitte sprechen fir eine Ladenauswahl, die
Uber die Bedeutung als Nahversorgungszentrum hinaus eine Angebotsbereicherung fur die
Gesamtbevolkerung darstellt.

Aus diesem Grund wird ein Sondergebiet "Ladenzentrum” festgesetzt. Es ermdglicht ein viel-
faltiges Warenangebot in geeigneter Lage. Die Errichtung der Verkaufsflache ist durch einen
Investor vorgesehen, der spater Teilflachen an interessierte Geschaftsleute vermietet oder
verkauft, Neu-Anspacher Birger sind als Bewerber vorzuziehen.|...]

Flachen fir Gemeinbedarf (heute: Blrgerhaus und Kirchengemeinden)

Die Festsetzung der Flachen fur Gemeinbedarf sichert die Errichtung von sozialen, kirchlichen
und kulturellen Einrichtungen, sowie Gebauden der 6ffentlichen Verwaltung. Ihre Bedeutung
geht weit Uber den Entwicklungsbereich hinaus. Sie stellen eine Bereicherung fur das
gesamte Gemeindegebiet dar und starken in der Bevélkerung das Bewusstsein von der
neuen Ortsmitte.

Offentliche Parkflachen

Fur die beabsichtigte Nutzung - mit Ausnahme des Wohnens - erforderliche Stellpléatze sind
als offentliche Parkflachen vorgesehen. Auf diese Weise kann eine ausreichende und
geordnete Stellplatzversorgung sichergestellt werden. Baumpflanzungen lockern die
Parkflachen auf und begrenzen sie. Ihre Zufahrten sind auf wenige Punkte konzentriert, um
Storungen des flieRenden Verkehrs mdoglichst gering zu halten und die Benutzbarkeit der
Parkplatzflachen als Abkirzung auszuschlieRen. Da die Hauptnutzungszeiten der geplanten
Einrichtungen stark voneinander abweichen, - Ladenzentrum und Rathaus werden an
Werktagen wahrend der Arbeitszeit stark frequentiert, Kirchen und Blrgerhaus eher abends
und am Wochenende -, ist eine Mischnutzung der Parkplatze beabsichtigt. Hierdurch
reduziert sich der Flachenverbrauch fir Stellplatze zugunsten der 6ffentlichen Freiflachen auf
das unbedingt erforderliche Mal3.

Zwischen der Gemeinde und den Tréagern der verschiedenen Einrichtungen werden zu
diesem Zweck entsprechende Vereinbarungen geschlossen.

Offentliche Freiflachen

Die Infrastruktureinrichtungen sind umgeben von o6ffentlichen Freiflachen. lhre Festsetzung
erfolgt als offentliche Griunflache oder als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(Geh- und Radweg, Marktplatz), um andere verkehrsmafRige Nutzungen (z.B. Parken) zu
vermeiden.

Die Raumkanten des Marktplatzes sind durch Baulinien festgesetzt und ermdglichen in
Verbindung mit Bepflanzung und Pflasterung eine einheitliche Gestaltung. Dies erscheint im
Zentrum der funf solitdren Baukorper besonders wichtig.

Nach Abschluss des Investorenauswahlverfahrens wird der Bebauungsplan a von 1979
geandert, sodass die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Neuordnung und
Neubebauung geschaffen werden. Mit Inkrafttreten der Anderung des Bebauungsplanes
.Mitte a“ werden flir seinen Geltungsbereich die entgegenstehenden Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes von 1979 ersetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

4. Allgemeine Beschreibung der gewiinschten Planung

Die Neue Mitte soll ihrer Funktion als Sozial- und Kulturzentrum ergénzt mit Einkaufsmdoglichkeiten
gerecht werden, gewachsene Gewerbestrukturen sollen erhalten bleiben und weiterentwickelt
werden. Das Vorhaben des ebenfalls fir die Neue Mitte vorgesehenen Rathausneubaus wird nach
ausfuhrlichen Diskussionen am alten Standort realisiert, so dass sowohl diese Flache als auch
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eine optionale Erweiterungsflache und das Grundstiick der ev. Kirchengemeinde, beides ,Filet"-
Grundstiicke im Zentrum, noch zu beplanen und zu bebauen sind und fiir eine neue Nutzung zur
Verfigung stehen. Unter Berlcksichtigung und moglicher Weise auch Einbeziehung des
stéadtebaulichen Umfeldes sollen die Grundstiicke einer Wohnbebauung vorzugsweise fir
Seniorenwohnungen (mit barrierefreier Ausstattung) ggf. in Kombination mit Einzelhandelsflachen
zugefuhrt werden. Die konzeptionelle Einbindung von zusatzlichen Nutzflachen fur sonstige
Dienstleistungsbetriebe oder freiberuflich Tatige ist mdglich. Bis auf eine mégliche Ertlichtigung
des bestehenden REWE-Marktes ist jedoch nur kleinflichiger Handel erwiinscht, der das bereits
vorhandene Angebot sinnvoll ergénzen kann.

Im Zusammenhang mit der Planung werden folgende Ziele / Wiinsche verfolgt:

- Wohnnutzung ist gegeniber der Einzelhandelsnutzung als vorrangig zu betrachten,
Wohnungen sind ausdrticklich gewiinscht, vornehmlich als seniorengerechte Wohnungen und
Wohnformen in Erganzung zu den vorhandenen Seniorenwohn- und Pflegeeinrichtungen;
Motto: ,Wohnresidenz barrierefrei und mittendrin®.

- Der Standort des Lebensmittelvollversorgers (REWE-Markt) soll durch eine bauliche
Erweiterung bzw. ggf. Verlagerung langfristig gesichert werden. Hierbei kann es sich auch um
eine Teilflache handeln.

- Durch die Foérderung von Restaurationsbetrieben und Sicherung der Biergartennutzung soll die
Neue Mitte einen urbanen Charakter entwickeln.

- Die Planungen der evangelischen Kirchengemeinde und der sonstigen Trager sollen soweit wie
mdglich in das Konzept einbezogen werden. Angestrebt werden kirchliche Raume, barrierefreie
altersgerechte Wohnungen, Burordume fiir die Pfarrei der katholischen Kirche. Eine mit der
Kirchengemeinde koordinierte Planung ist anzustreben.

- Eine kontinuierliche erfolgreiche Nutzung des FBC ist auch bei Nutzungsverlagerungen
langfristig anzustreben. Das schlie3t aber auch ein, dass die Schaufenster nach wie vor
einsehbar sein sollen, um eine angemessene Selbstdarstellung der Mieter zu erméglichen.

- Die Platzgestaltung soll eine Ldsung fir den Wochenmarkt, das Frihlingsfest und dem
Flohmarkt einschlie3en.

- Ein Anschluss an eine zentrale regenerative Wéarmeversorgung ist zu prifen.

- Die Anfahrbarkeit der offentlichen Stellplatze sollte verbessert werden. Die vorhandene
Stellplatzsituation darf sich jedoch keinesfalls verschlechtern. Im Zuge der Neuplanungen soll
auch die Moglichkeit der Schaffung einer Tiefgarage untersucht werden.

- Das bestehende Raumangebot (Grunflachen, Stellplatze etc.) wird im Sinne eines ,shared-
space” multifunktionalen Nutzungen zugefiihrt werden muissen.

Die Stadt erklart sich grundsatzlich bereit, die stadteigenen Parkplatze einschlie3lich der
offentlichen Freiflachen in das Projekt einzubringen und ggf. auch Teile davon an einem privaten
Investor zu Ubertragen. Der 6ffentliche Charakter des Platzes und die vorangehend genannten
Ziele miussen dabei stets gewahrt bleiben. Auch die erforderlichen Parkpléatze sollten so weit wie
maglich sichergestellt werden oder Ersatzparkraum geschaffen werden.

5. Allgemeine Anforderungen an die Nutzungen
Die Planung gliedert sich in folgende Bereiche:

e Baugrundstiicke Flur 45, Nr. 386 (Stadt Neu-Anspach) sowie 382/1, 382/2 und 382/3
(Evangelische Kirche)

e Feldbergcenter (FBC)

o Offentliche Freiflachen

o Offentliche Parkplatze (anfahrbar von der Gustav-Heinemann-Strale bzw. von der Hans-
Bdckler- StralRe)
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Die Verkehrsflachen sind generell funktionsbezogen zu optimieren und barrierefrei herzustellen.
Die Starkung der Durchgriinung ist besonders zu bertcksichtigen.

Nachfolgend werden, soweit zum Verstandnis der Aufgabe erforderlich, ergdnzende inhaltliche
Angaben zu den einzelnen Bereichen gemacht:

5.1. Anforderungen an die Planung

Baugrundstiicke Flur 45, Nr. 386 (Stadt Neu-Anspach) sowie 382/1, 382/2 und 382/3
(Evangelische Kirche)

Die Baugrundstiicke umfassen 986 m2 und 934 m2 und waren urspringlich fir den Bau des
Rathauses bzw. der Evangelischen Kirche vorgesehen.

Gewilinscht wird Wohnbebauung vorzugsweise fir Seniorenwohnungen (mit barrierefreier
Ausstattung) ggf. in Kombination mit Einzelhandelsflachen. Die konzeptionelle Einbindung von zu-
satzlichen Nutzflachen fir sonstige Dienstleistungsbetriebe oder freiberuflich Tatige ist moéglich.
Bis auf eine mdgliche Ertlichtigung des bestehenden REWE-Marktes ist jedoch nur kleinflachiger
Handel erwiinscht, der das bereits vorhandene Angebot sinnvoll erganzen kann.

Im Baulastenverzeichnis wird mit Eintrag vom 07.03.1984 bestimmt, dass fir die Berechnung des
Mafes der baulichen Nutzung sowie fir den Nachweis erforderlicher Stellplatze das Grundstiick
(Flurstick Nr. 386) so behandelt wird, als wenn es mit den Flurstlicken Nr. 335, 380, 381, 384 und
762 ein Grundstick bilden wirde. Gleiches wurde fir den Bereich des jetzigen Feldbergcenters
bestimmt.

Erwartet wird neben der nachvollziehbaren Darstellung der Planung eine stadtebauliche
und stadtgestalterische Gesamtbetrachtung der Neuen Mitte.

Feldbergcenter (FBC)

Das Feldbergcenter wurde 1984 errichtet, entspricht der damaligen Architektursprache verfigt
Uber einen zentralen Treppenaufgang und einen Aufzug und wurde regelméafig saniert. Vor Ort
sind aufgestellt:

e UG: REWE-Markt (1.400 m2 Verkaufsflache (Lebensmittel und Getranke))

e EG: Gaststatte mit Biergarten, Bekleidung (Stil-Echt, Boys & Girls), Nahrungs- und
Genussmittel / Spezialitaten (StRe Ecke, einfach Deluxe), Blumen, Schreibwaren (Buroartikel,
Grul3karten etc.), Textilpflege / Reinigung, Backerei mit Café, Geschenkartikel (Bellini) ,

e 1.0G. Fitnesscenter, Zahnarzt, Musikschule, Praxis fur Logopéadie, Leerstande

Die Verwaltung erfolgt durch die OPTIMA Ladenzentrum GmbH & Co. OHG, KéIn. Betreuender
Architekt ist Uli Dornoff, Nauheimer StralRe 5, 61250 Usingen.

Den Fortbestand des FBC angenommen, soll vermieden werden, dass hier durch weitergehende
Umstrukturierungen Leerstand erzeugt wird. Ein qualitatsvoller Besatz soll langfristig sichergestellt
werden.

Erwartet werden, sofern durch die Planung Nutzungsanderungen hier hervorgerufen werden
Vorschlage zur dauerhaften Fortentwicklung.

Offentliche Freiflachen / Parkplatze

Die Flachen werden derzeit Uberwiegend als Parkplatz fiir Birgerhaus, kirchliche Einrichtungen,
Feldbergcenter und die Anwohner genutzt. Restflachen sind als Griinflichen angelegt. Der
Wochenmarkt findet samstagsvormittags auf dem ,Marktplatz” statt. Fir das jahrliche Frihlingsfest
und den 3-4 Mal im Jahr veranstalteten Flohmarkt wird etwa die Halfte des Parkplatzes genutzt
(zum Platzbedarf fiir das Frihlingsfest, siehe Fotos) dariiber hinaus findet dort auch alle 3 Jahre
die Gewerbeausstellung statt.

Erwartet wird

e eine Platzgestaltung unter Einbeziehung der Grinflachen, ggf. Zonierung in Bereiche, die
Uberwiegend dem Parken dienen und solche, bei denen die Aufenthaltsqualitat tberwiegt, ggfs.
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3.3

Platzfolge einschlieR3lich Begriinungskonzept. Darliber hinaus soll ein Parkplatzkonzept erstellt
werden mit dem Ziel, die Anzahl der Parkplatze beizubehalten oder wenn méglich noch zu
erhdhen, um gesteigertem Bedarf durch die im Umfeld geplanten Neubauten zu decken.

e Berucksichtigung des Flachenbedarfs fir den Wochenmarkt; Standortvorschlag

e Beriicksichtigung des Andienungsverkehrs fiir den Lebensmittelmarkt

e Beriicksichtigung von Feuerwehrzufahrten sowie der riickwartigen Andienungsmoglichkeit fir
den groRen Saal des Burgerhauses

e Eine Vermeidung der Verschattung des Marktplatzes sowie einer ,Kaminwirkung" bei Westwind
und enger Bebauung

6. Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung soll Uber das bestehende Stral3ennetz erfolgen.

Besonderes Augenmerk ist auf die ausreichende Bereitstellung von Stellplatzen zu richten.

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieSung sind auch die nicht motorisierten Verkehrs-
teilnehmer und somit insbesondere auch die Anbindungen an das Netz des Offentlichen Personen-
verkehrs (OPNV) zu berlicksichtigen. Radfahrer und Ful3génger kénnen den Planstandort Giber die
bestehenden Wegebeziehungen und Uber stralenbegleitende Gehwege erreichen. Das
Plangebiet ist somit in das bestehende 6rtliche Ful3ganger- und Radwegenetz eingebunden.

7. Baugrund

Der Stadt Neu-Anspach liegt fur den Bereich des Marktplatzes Bodenuntersuchung vor. Diese
Untersuchung liegt als Anlage 12 den Teilnahmeunterlagen bei.

8. Okologie und Wirtschaftlichkeit

Ziel der Stadt Neu-Anspach ist es, sowohl in 6kologischer Sicht als auch hinsichtlich der
Wirtschaftlichkeit eine zeitgemafe und attraktive (Freiflachen-) Nutzung zu erreichen.

Dies soll sich als 6kologisches Gesamtkonzept in Bauweise sowie hinsichtlich der Investitions- und
Folgekosten in einem der Bearbeitungstiefe entsprechenden, schliissigen Planungsbeitrag nach-
vollziehbar widerspiegeln.

9. Baukosten

Auf der Basis des Planungsbeitrages ist eine tiberschlagige Kostenschatzung zu erstellen.

mit folgenden Anderungen/Erganzungen beschlossen:

1. Der Wettbewerb soll nicht auf ,Barrierefreie Seniorenwohnungen® beschréankt werden. Die
Ausschreibungsunterlagen sollen auf ,Barrierefreie Wohnungen* geéndert werden.

2. In Ziffer 9 der Beurteilungskriterien soll die gewiinschte aufgelockerte Bebauungsart deutlicher
gemacht werden.

Beratungsergebnis: 9 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-13-29 Betriebsverlagerung der Firmen Réhrig GmbH & Co. KG und Réhrig & Sohn GmbH,
SaalburgstralRe 41, in den Bereich des Deponieparks Brandholz

Grundsatzentscheidung

Vorlage: 175/2013

Wilfried Lang regt an, eine vernlnftige stddtebauliche Nachnutzung der alten Betriebsstatte
sicherzustellen.

Beschluss:

Es wird beschlossen,

1. zur Betriebsverlagerung der Firmen Réhrig GmbH & Co KG und Réhrig & Sohn GmbH,
SaalburgstralRe 41, in den Bereich des Deponieparks Brandholz auf einer Teilflache des
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3.4

Grundsticks Gemarkung Westerfeld Flur 1 Flurstick 10/10 gemalR § 2 (1) BauGB den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Deponiepark Brandholz-Schrotthandel aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke Gemarkung Westerfeld
Flur 1 Flurstucke 10/5, 10/9 und Teilflachen der Grundstticke 10/8 und 8/3.

Planziel ist die Schaffung von Bauplanungsrecht zur Umsiedlung der Firmen Réhrig GmbH &
Co. KG und Réhrig & Sohn GmbH.

Kostentréager fir das Verfahren ist die Rhein-Main-Deponie;

2. beim Regionalverband Frankfurt die Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes zu
beantragen und

3. nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens eine Teilflache von ca. 10.000 m2 des Grundstticks
Gemarkung Westerfeld Flur 1 Flurstiick 10/10 an die RMD zum Preis von 35,00 €/m? zu
verkaufen.

Die Vertrags- und Vertragsfolgekosten gehen zu Lasten des Erwerbers.
Beratungsergebnis: 9 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

Bebauungsplan An der Eisenbahn, Stadtteil Hausen-Arnsbach

Beschlussfassung zu den im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB und der erneuten
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen und Anregungen

Vorlage: 156/2013

Uwe Kraft interessiert, wer Inhaber des Rechtes der von der Bergaufsicht angesprochenen
Aufsuchung von Erdwarme ist.

Anmerkung:
Nach Rucksprache mit der Bergaufsicht wurde nach dem Bundesberggesetz ein

Erlaubnisantrag fiir ein Feld von Wiesbaden — Nordostgrenze — bis an die norddstliche
Stadtgrenze von Neu-Anspach gestellt. Dabei geht es nun um 4 potentielle Standorte
aullerhalb von Neu-Anspach. Der Inhaber der Konzession darf aus datenschutzrechtlichen
Grunden (Konkurrenzschutz) nicht genannt werden. Erst bei tatsachlicher Nutzung werden
die betroffenen Grundstiickseigentimer beteiligt.

Beschluss:

Es wird beschlossen, zum Bebauungsplan An der Eisenbahn die in Fettdruck und Kursivschrift
dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 i.V.m § 4 a Abs. 3 BauGB und der
erneuten Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen der Stadt
Neu-Anspach abzugeben:

I.  Anregungen Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

1. DB Services Immobilien GmbH
Schreiben vom 03.05.2013 (Zchn. TOB-FFM-13-9088/Fi)

Auf Basis der uns vorliegenden Unterlagen Ubersendet die DB Services Immobilien GmbH,
als von der DB Netz AG bevollmachtigtes Unternehmen, hiermit folgende
Gesamtstellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange zum o. g. Verfahren:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Durch den o. g. Bebauungsplan werden die Belange der Deutschen Bahn AG nicht berihrt.
Wir haben daher weder Bedenken noch Anregungen vorzubringen.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.
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Die Bahnstrecke befindet sich nicht im Eigentum der Deutschen Bahn AG. Die Strecke wird
von der Hessischen Landesbahn GmbH betrieben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Email vom 18.06.2013

Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwande.
Wir geben jedoch folgenden fachlichen Hinweis:

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom Technik
GmbH. Eine Neuverlegung oder Mitverlegung seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH
ist nicht vorgesehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fraport AG
Schreiben vom 16.05.2013 (Zchn. RAV-AP vi-wi)

Zu o.a. Bauleitplanung verweisen wir auf unsere bereits im Rahmen der Beteiligung der
Trager oOffentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 und § 13 Abs.
2 Nr. 2 BauGB abgegebene Stellungnahme vom 17.12.2012.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 17.12.2012 wurden jedoch keine
Hinweise oder Anregungen vorgebracht.

hessenARCHAOLOGIE
Schreiben vom 13.05.2013

Gegen das vorgesehene Bebauungsplankonzept werden von Seiten unseres Amtes keine
grundsatzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht. Folgender Hinweis ist zur
rechtlichen Sicherstellung im Text zur Zustimmung der Baugenehmigung aufzunehmen:

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

~Wir weisen darauf hin, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Arch&ologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (8 20, Abs. 3
HDSchG):

Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu
rechnen, Wir bitten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bereits zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden entsprechende Hinweise in die
Planunterlagen aufgenommen, so dass auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
diesbezlglich kein weiterer Handlungsbedarf besteht.

Die Abteilung fur Bau- und Kunstdenkmalpflege unseres Amtes wird gegebenenfalls
gesondert Stellung nehmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Hochtaunuskreis — FB Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
Schreiben vom 27.05.2013 — Az: 60.00.06

Zu dem o0.g. Bebauungsplan bestehen seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises
keine Bedenken.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Vom Fachbereich Landlicher Raum werden die offentlichen Belange der
Landwirtschaft/Feldflur vertreten. Hierin sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des
Weiteren werden die 6ffentlichen Belange des Forstes wahrgenommen. Aus dieser Sicht wird
zu der vorliegenden Bauleitplanung wie folgt Stellung genommen:

Der Geltungsbereich des oben genannten Bebauungsplans umfasst ein durch Wohnnutzung
gepragtes, innerortliches Gebiet zwischen Taunusbahn und dem Gewerbegebiet ,Im
Feldchen" mit einer GréRe von insgesamt 1,6 ha. Ziel der Planung ist die Festsetzung des
Mafes der baulichen Nutzung bei einem Uberwiegenden Erhalt der rlickwartigen Garten als
private Griinflachen, in dem bisher auf der Grundlage des § 34 BauGB beurteilten Bereich.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten mit dem angrenzenden Gewerbegebiet wird der
gesamte Geltungsbereich als Mischgebiet festgesetzt.

Die erneute Offenlage wird nach erfolgten Anderungen des Entwurfs in Folge von
eingegangenen Anregungen im Rahmen der Beteiligung und Offenlage im Dezember 2012
erforderlich. Stellungnahmen sind nur zu den gednderten/erganzten Teilen des Entwurfs
moglich.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal §13a BauGB aufgestellt. Die hierfur erforderlichen Voraussetzungen sind erfllt. Von
der Erstellung einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird im Verfahren abgesehen.

Die Ausfihrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Offentliche Belange der Landwirtschaft wie auch des Forstes werden von den
Anderungen/Erganzungen nicht beriihrt. Es werden keine Anregungen vorgetragen.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Schreiben vom 03.05.2013 (Zchn. N1-PM1 - fb)

Auf Ihre Anfrage vom 24.04.2013 kdnnen wir lhnen heute mitteilen, dass nach Ricksprache
mit unseren zustandigen Fachabteilungen, gegeniber den Anderungen des
Bebauungsplanes ,An der Eisenbahn", weiterhin keine Einwande bestehen. Wir berufen uns
daher auf unser Schreiben vom 19.12.2012 und die Entscheidungen aus Ihrem Schreiben
vom 24.04.2013 (Stellungnahme auf unser Schreiben vom 19.12.2012), welche hiermit
weiterhin Bestand behalten.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 19.12.2012 wurden ausschliellich
Hinweise vorgebracht, die zur Beriicksichtigung bei Bauplanung und Bauausfiihrung
bereits zum Entwurf zur zweiten Offenlegung in die Begriindung zum Bebauungsplan
aufgenommen wurden. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht demnach
kein weiterer Handlungsbedarf.

Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 28.04.2013 (eingegangen 31.05.2013) Az. Ill 31.2 -61d 02/01-92

Seite 17 von 31



Unter Hinweis auf 8 1 Abs. 4 BauGB teile ich Ihnen mit, dass der 0.g. Bebauungsplanentwurf
weiterhin an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst ist.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich Ihnen mit, dass von
dem  Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanentwurfes kein  Natur-  oder
Landschaftsschutzgebiet betroffen ist. Ein Natura-2000-Gebiet ist ebenfalls nicht betroffen.

Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Zu weiteren naturschutzfachlichen Belangen verweise ich weiterhin auf die Stellungnahme der
zustandigen Unteren Naturschutzbehérde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Auch die zustadndige Untere Naturschutzbehdrde hat in den Beteiligungsverfahren
keine Bedenken geauliert, die der vorliegenden Planung grundséatzlich entgegenstehen.

Aus der Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden bestehen gegen den
Bebauungsplanentwurf keine Bedenken.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Seitens des Dezernates Bergaufsicht weise ich jedoch auf folgendes hin:

Das Gebiet obiger Planung wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Erdwarme und
Sole Uberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine konkreten Aufsuchungsaktivitdten be-
kannt. Meinen Unterlagen zufolge ist in diesem Gebiet bisher auch kein Bergbau umgegan-
gen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dartber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

Dem Vorhaben stehen daher aus Sicht der Bergbehorde keine Sachverhalte mit rechtlicher
Verbindlichkeit und abwagungsfahige Sachverhalte entgegen. Weitere Hinweise, Empfeh-
lungen und Anregungen habe ich im Rahmen meiner Zustandigkeit nicht zu geben.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

8. Regierungsprasidium Darmstadt — KampfmittelrAumdienst
Schreiben vom 11.06.2013 - | 18KMRD-6b 06/05-N 613-2013

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige
Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uiber eine
mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische
Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmit-
telrAumdienst unverzuglich zu verstandigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

9. Regionalverband FrankfurtRheinMain
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10.

11.

Schreiben vom 06.05.2013 (Zchn. Neu-Anspach 9/13/Bp)

Zu der vorgelegten Planung bestehen seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
keine Bedenken.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Sobald der o.g. Bebauungsplan rechtswirksam geworden ist, wird um Ubersendung einer
Mehrausfertigung in der bekannt gemachten Fassung zusammen mit einer Kopie der
ortsiiblichen Bekanntmachung gebeten, damit gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der
Regionalplan Stidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 angepasst werden kann.

Der Anregung wird entsprochen.

Syna GmbH
Schreiben vom 15.05.2013

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 24.04.2013, mit dem Sie uns uber die oben genannte
Bauleitplanung informierten und nehmen als zustandiger Verteilungsnetzbetreiber wie folgt
Stellung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gegen die oben genannte Bauleitplanung haben wir unter der Voraussetzung keine
Bedenken anzumelden, dass unsere bestehenden Versorgungseinrichtungen bei der weiteren
Bearbeitung beriicksichtigt werden.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Hier verweisen wir auf unser Schreiben vom 08.01.2013. Fir Rickfragen stehen wir lhnen
gerne zur Verfiigung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 08.01.2013 wurden Hinweise zu
bestehenden Versorgungseinrichtungen sowie allgemeine Hinweise vorgebracht, die
zur Bericksichtigung bei Bauplanung und Bauausfihrung bereits zum Entwurf zur
weiteren Offenlegung in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen wurden.
Auch wurden die relevanten Versorgungsleitungen bereits nachrichtlich in die
Planzeichnungen aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht
demnach kein weiterer Handlungsbedarf.

Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG
Schreiben vom 13.05.2013

Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwande.

Die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Eigene Arbeiten oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

Wir weisen jedoch auf Folgendes hin: Im Planbereich befinden sich Versorgungsanlagen der
Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG. Bitte beachten Sie die beigefugte
Kabelschutzanweisung.

Fir Ruckfragen stehen wir Thnen gerne zur Verfigung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und wurden, sofern auf Ebene der

verbindlichen Bauleitplanung relevant, zur Beriicksichtigung bei Bauplanung und
Bauausfuhrung bereits zum Entwurf zur zweiten Offenlegung in die Begrindung zum
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3.5

3.6

Bebauungsplan aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht
demnach kein weiterer Handlungsbedarf.

Il.  Offentlichkeitsbeteiligung
Entfallt.

Beratungsergebnis: 8 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 1 Stimmenthaltung(en)

Bebauungsplan An der Eisenbahn, Stadtteil Hausen-Arnsbach
Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB
Vorlage: 157/2013

Beschluss:

Der Bebauungsplan An der Eisenbahn wird gemaR § 10 sowie § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 5 HGO
und § 81 HBO als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan An der Eisenbahn, Stadtteil Hausen-Arnsbach wird gemafl § 10 BauGB in
Kraft gesetzt.

Beratungsergebnis: 8 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 1 Stimmenthaltung(en)

60-13-04 Bebauungsplan Gartengebiet Haintriesch, Gemarkung Rod am Berg
1. Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager
offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3
1)
BauGB eingegangenen Stellungnahmen
2. Entwurfsbeschluss
Vorlage: 173/2013

Beschluss:

Es wird beschlossen, zum Bebauungsplanentwurf Gartengebiet Haintriesch, Gemarkung Rod am
Berg, die in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen
der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 (1) BauGB und
zu den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemalR § 3 (1) BauGB eingegangenen
Anregungen und Hinweise als Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

I.  Anregungen Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. hessenARCHAOLOGIE
Schreiben vom 19.03.2013

Gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden von Seiten unserer Behdrde keine
grundsatzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht.

Die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmalern auf 8 2 HDSchG sind korrekt.
Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Abteilung fir Bau-und Kunstdenkmalpflege unseres Amtes wird gegebenenfalls gesondert
Stellung nehmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2. Hochtaunuskreis — Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
Schreiben vom 18.03.2013, Az. 60.00.06
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Zu dem o.g. Bebauungsplan wird seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises
folgende Stellungnahme abgegeben:

Vom Fachbereich Léndlicher Raum werden die oOffentlichen Belange der
Landwirtschaft/Feldflur vertreten. Hierin sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des
Weiteren werden die 6ffentlichen Belange des Forstes wahrgenommen.

Mit dem oben genannten Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt Neu-Anspach die
planungsrechtliche Absicherung eines am o6stlichen Ortsrand von Rod am Berg gelegenen,
bereits Uberwiegend bestehenden Kleingartengebiets mit einer Grée von 0,6 ha in
Verbindung mit einer geringfigigen Neuausweisung von Kleingartenparzellen. Die
Neuausweisung erfolgt dabei auf zwischen den vorhandenen Géarten befindlichen, extensiv
genutzten Grinlandstreifen. Eine landwirtschaftliche Nutzung im Sinne einer erwerbsmaRigen
Landnutzung erfolgt gemaf3 den unserer Behdrde zur Verfligung stehenden Daten nicht.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die planerische Aufarbeitung und nachtragliche Legalisierung des Gebiets wird vom
Grundsatz her begrif3t. Aus der Neuausweisung einer geringen Anzahl von Gartenparzellen
ist keine Betroffenheit offentlicher Belange der Landwirtschaft abzuleiten.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Der sich in Folge der Eingriffshilanzierung gegebenenfalls ergebende Ausgleichbedarf sollte
jedoch zwingend durch entsprechende Festsetzungen in Bezug auf die Pflanzungen und die
Gestaltung der Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
kompensiert werden, um eine weitere Beanspruchung landwirtschaftlicher Flachen zu
vermeiden.

Der Anregung wird wie folgt entsprochen:

Hinsichtlich der Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung ist die Planung nach den Bereichen
zu differenzieren, in denen lediglich eine Absicherung der bisherigen Nutzung
vorgesehen ist und denjenigen Bereichen, fur die der Bebauungsplan eine
Neuausweisung von wohnungsfernen Hausgarten vorbereitet. Fir die Bereiche der
Absicherung vorhandener Nutzungen kommt die Festsetzung zum Tragen, dass je
Gartengrundstiick pro angefangene 150 m2 Flache mindestens ein bewdahrter
Hochstammobstbaum anzupflanzen und fachgerecht zu pflegen ist. Die hiertiber zu
erzielenden naturschutzfachlichen Aufwertungen dienen als adaquater Ausgleich in
diesen Bereichen. Fir die planungsrechtlich vorbereitete Neuausweisung von
Gartenbereichen wird im nérdlichen Anschluss an den Vorentwurfs-Geltungsbereich
im Entwurf des Bebauungsplanes nunmehr eine Flache fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Ausgleichsflache
in den Bebauungsplan aufgenommen. In diesem Bereich ist vorgesehen, den im
nérdlichen Teil der Flache vorhandenen Bestand an Streuobst (Apfel, Birne, Zwetsche)
gezielt durch weitere Anpflanzungen zu ergadnzen sowie das mit Entwicklungspotenzial
ausgestattete Grinland durch extensive Pflege weiter aufzuwerten. In den
Bebauungsplan wurden daher entsprechende Festsetzungen fir die Flache
aufgenommen. Eine Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange ist durch die Aufnahme
der unmittelbar angrenzenden Ausgleichsflache nicht gegeben.

Unter Voraussetzung einer entsprechenden Anderung des Regionalen
Flachennutzungsplanes gibt es seitens des Fachbereiches Umwelt, Naturschutz und
Bauleitplanung keine grundsatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben, zumal ein
wesentlicher Anteil der Flachen bereits seit 1957 als ,Grabland” genutzt wurde. Eine
abschlieRende Beurteilung der angedachten Mal3nahme ist unsererseits allerdings erst nach
Vorlage einer aussagekraftigen artenschutzrechtlichen Prufung durchfiihrbar. Die in
Verbindung mit den entsprechenden Erhebungen gewonnenen Erkenntnisse sind bei der
Planung der Ausgleichsmalinahme zu bertcksichtigen.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.
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Die erforderliche Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes mit dem Planziel
einer Darstellung von privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
»Wohnungsferne Garten* erfolgt in Abstimmung mit dem Regionalverband.
Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange kann angemerkt werden, dass eine
besondere Betroffenheit des Artenschutzes insgesamt nicht gegeben ist, da ein
Vorkommen der europarechtlich geschitzten Wiesenknopf-Ameisenblaulinge aufgrund
des geringen Vorkommens des Groflien Wiesenknopfes (Funktion als potenzielle
Nektar- und Raupenpflanze) innerhalb der Griinlandbestédnde auszuschlieRen ist sowie
samtliche fur Vogel und Fledermause interessante Gehdlzstrukturen zum Erhalt
festgesetzt werden und in den bestehenden Garten lediglich die bereits seit langem
bestehende Nutzung abgesichert also beibehalten wird. Hinsichtlich des kinftigen
Lebensraumpotenzials neuer wohnungsferner Hausgarten gilt, dass strukturreiche
Gartenkomplexe einer Vielzahl von Tieren, zu denen auch wertgebende Arten wie
Gartenrotschwanz, verschiedene Fledermausarten oder andere Kleinsauger wie
Garten- oder Siebenschléfer gehéren, einen Lebensraum bieten kénnen. Je naturndher
die Gestaltung der Garten erfolgt, desto héher ist ihr tierékologisches Potential zu
bewerten. In diesem Zusammenhang wurden entsprechende Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Im Hinblick auf den bestehenden Pflanzenbestand sind etwaig vorhandene &altere Baume zu
erhalten und deren Erhalt im Rahmen der Planungen festzusetzen.

Der Anregung wird gefolgt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden die innerhalb des Plangebietes
bestehenden Baume entsprechend zum Erhalt festgesetzt. Auch wird im nérdlichen
Anschluss an den Vorentwurfs-Geltungsbereich nunmehr eine Flache fur MalRhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel ,Streuobstwiese” als Ausgleichsflache in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Angaben zum Grad der maximalen Oberflachenversiegelung zu erhaltenswerten und
Okologisch wertvollen Vegetationsstrukturen und etwaig vorzunehmenden Pflanzungen sind
zu erganzen bzw. festzusetzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Diesbezligliche Ausfuhrungen wurden jedoch bereits zum Vorentwurf in den
Umweltbericht aufgenommen, der als Anlage der Begrindung zum Bebauungsplan
Bestandteil des Bauleitplanverfahrens ist. Ferner wurden auch bereits entsprechende
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 26.03.2013, Az. Il 31.2-61d 02/01-96

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu dem o0.g. Bebauungsplanentwurf aus der
Sicht der Raumordnung und Landesplanung wie folgt Stellung:

Der ca. 0,6 ha groRe Plangeltungsbereich liegt innerhalb des im Regionalplan
Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010 — StAnz. 42/2011
vom 17. Oktober 2011) ausgewiesenen Vorranggebietes fir Landwirtschaft, der Flache fur die
Landbewirtschaftung sowie des Vorbehaltsgebietes fur besondere Klimafunktionen. Die
westlich angrenzende Wohnbauflache, Bestand, die gleichzeitig auch das regionalplanerische
Lvorranggebiet Siedlung, Bestand“ beinhaltet, wird randlich beriihrt. Die geplante
Gartennutzung steht nicht im Widerspruch zu den regionalplanerischen Ausweisungen, so
dass aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung keine Bedenken gegen den
Planentwurf bestehen.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich lhnen mit, dass von

dem  Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanentwurfes kein  Natur-  oder
Landschaftsschutzgebiet betroffen ist. Ein Natura-2000-Gebiet ist ebenfalls nicht betroffen.
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Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Zu weiteren naturschutzfachlichen Belangen verweise ist auf die Stellungnahme der
zustandigen Unteren Naturschutzbehérde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die zustandige Untere Naturschutzbehdérde des Hochtaunuskreises hat im
Beteiligungsverfahren keine Hinweise oder Bedenken vorgebracht, die der
vorliegenden Planung grundsatzlich entgegenstehen.

Aus der Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden bestehen gegen den
Vorentwurf des o0.g. Bebauungsplanes keine Bedenken. Ich weise jedoch seitens des
Dezernats Bergaufsicht auf Folgendes hin:

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Das Plangebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Erdwdrme und Sole
Uberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine konkreten Aufsuchungsaktivitdten bekannt.
Meinen Unterlagen zufolge ist in diesem Gebiet bisher auch kein Bergbau umgegangen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in die Begriindung zum Bebauungsplan
aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariiber hinaus
kein weiterer Handlungsbedarf.

Im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung werden
aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden keine Forderungen gestellt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht des Kampfmitteilraumdienstes teile ich lhnen mit, dass ich den
Kampfmittelraumdienst im Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahmsweise nur dann
beteilige, wenn im Bauleitplanverfahren von gemeindlicher Seite konkrete Hinweise auf das
mdgliche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem o.g. Bauleitplanverfahren haben
Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelraumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei, den KampfmittelrAumdienst
direkt zu beteiligen. Mindliche Anfragen kénnen Sie an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-125714,
richten, schriftliche Anfragen sind an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18,
Zentraler Kampfmittelraumdienst, 63278 Darmstadt, zu richten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Kampfmittelrdumdienst wurde entsprechend beteiligt und hat im
Beteiligungsverfahren keine Hinweise oder Bedenken vorgebracht, die der
vorliegenden Planung grundséatzlich entgegenstehen.

Regionalverband FrankfurtRheinMain
Schreiben vom 12.03.2013, Az.: Neu-Anspach 6/13/Bp

Zu der vorgelegten Planung bestehen seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
fachlich keine Bedenken. Formal wird auf Folgendes hingewiesen.

Die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Die Ausfilhrungen beziglich der Abweichung der Bebauungsplan-Festsetzung ,Private
Grinflache mit der Zweckbestimmung Wohnungsferne Hausgarten“ von den Darstellungen
Lvorranggebiet fir Landwirtschaft, ,Flache fir die Landbewirtschaftung”, ,Vorbehaltsgebiet
fir besondere Klimafunktionen® und ,Wohnbauflache, Bestand® im Regionalplan
Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) sowie zum
Erfordernis einer entsprechenden Anderung werden zustimmend zur Kenntnis genommen.
Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss zur Anderung der Darstellung in ,Griinflaiche
Wohnungsferne Garten* wird der Verbandskammer in einer ihrer nachsten Sitzungen zur
Beschlussfassung vorgelegt.
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3.7

Falls der Bebauungsplan vor Abschluss des Anderungsverfahrens rechtswirksam werden soll,
ist er dem Regierungsprasidium Darmstadt zur Genehmigung vorzulegen.

Die Hinweise werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

II.  Offentlichkeitsbeteiligung

1. Jirgen Groninger, Schumannstrafe 12
Schreiben vom 27.03.2013

In der Begrindung des Bebauungsplans wird unter 2.1 festgestellt, dass je Grundstick nur
eine Gartenhitte oder Gartenlaube zulassig ist. In der Beschreibung des Geltungsbereichs
wird jedoch der Begriff Flurstick verwendet. Dies kann moglicherweise zu
Missverstandnissen fuhren, wenn es beim Flurstiick 73/1 (Kirchenland) um die Frage nach
der zulassigen Anzahl von Gartenhltten bzw. Gartenlauben geht, da dieses Flurstiick in
Parzellen aufgeteilt ist, die z.T. als Garten genutzt werden und mit Gartenhitten bebaut sind
und auf dem noch unbebautem Grinland nach in Krafttreten des Bebauungsplans ggf.
weitere Garten eingerichtet werden sollen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Um diese Missverstandnisse auszuschlieen, rege ich an, diese besondere Situation zu
bertcksichtigen und eine Gartenhitte bzw. Gartenlaube je Grundstick bzw. Parzelle
zuzulassen und den Text entsprechend zu erganzen.

Der Anregung wird entsprochen.
Die textliche Festsetzung wird zum Entwurf des Bebauungsplans entsprechend
angepasst.

Il.  Entwurfsbeschluss

Weiter wird beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes gemaf § 3 (2) BauGB offentlich
auszulegen und die Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB im Parallelverfahren einzuholen.

Beratungsergebnis: 7 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 2 Stimmenthaltung(en)

60-13-05 Bebauungsplan Gartengebiet Im Weiher, Gemarkung Westerfeld

1. Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung § 3 (1)
BauGB
eingegangenen Stellungnahmen

2. Entwurfsbeschluss

Vorlage: 172/2013

Beschluss:

Es wird beschlossen, zum Bebauungsplanentwurf Gartengebiet Im Weiher, Gemarkung Westerfeld
die in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 (1) BauGB und zu
den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB eingegangenen Anregungen
und Hinweise als Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

I.  Anregungen Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. Hochtaunuskreis, FB Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
Schreiben vom 18.03.2013

Zu dem o.g. Bebauungsplan wird seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises
folgende Stellungnahme abgegeben:
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Vom Fachbereich Léndlicher Raum werden die offentlichen Belange der
Landwirtschaft/Feldflur vertreten. Hierin sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des
Weiteren werden die 6ffentlichen Belange des Forstes wahrgenommen.

Mit dem oben genannten Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt Neu-Anspach die
Ausweisung eines Gebiets zur Anlage von wohnungsfernen Géarten norddstlich der Ortslage
von Westerfeld. Der Bereich befindet sich zwischen bereits vorhandenen Kleingraten und
einem Gewerbebetrieb. Er umfasst eine Flache von insgesamt 0,6 ha und unterliegt derzeit
einer landwirtschaftlichen Nutzung als relativ hofnahe Weideflache eines im Nebenerwerb
bewirtschafteten Pensionspferdebetriebs.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Flache war bereits Gegenstand einer Vorabstimmung mit der Stadt Neu-Anspach, in der
von Seiten unserer Behorde die Wertigkeit des Standortes fir den betroffenen
landwirtschaftlichen Betrieb aufgrund der bestehenden, relativen Hofnéhe dargelegt wurde.
Diese durchaus gewichtige Beeintrachtigung offentlicher Belange der Landwirtschaft steht der
Planung nach wie vor entgegen. Vom Grundsatz her ist der Standort aufgrund seiner Lage
zwischen einem bestehenden Kleingartengebiet und dem Gewerbeunternehmen
(Mobelherstellung) jedoch sinnvoll gewahlt. Vor diesem Hintergrund werden die Interessen
der Landwirtschaft gegeniiber der Planung zurlick gestellt, soweit fiir die geplanten
wohnungsfernen Garten nachweislich in dem Umfang ein Bedarf besteht.

Die Hinweise werden zustimmend zur Kenntnis genommen.
Der Stadt Neu-Anspach liegen etwa 40 Anfragen von Interessenten fir entsprechende
Gartengrundstiicke vor, sodass nachweislich ein Bedarf besteht.

Gemal dem derzeit vorliegenden Vorentwurf sind abschlieRende Aussagen beziglich eines
naturschutzrechtlichen = Kompensationsbedarf — aufgrund  der  bisher  unglnstigen
Witterungslagen zur Datenerhebung noch nicht méglich. Diesbeziiglich wird auf das weitere
Verfahren  verwiesen und sich  gegebenenfalls noch  ergebende  externe
Ausgleichserfordernisse. Sollten in diesem Zusammenhang weitere landwirtschaftliche
Flachen zur Umsetzung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs beeintréchtigt werden,
so wird dieser Planung schon heute deutlich widersprochen. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans bietet sich die Moglichkeit der Kompensation innerhalb des
Geltungsbereichs.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Vorliegend besteht jedoch keine Mdoglichkeit zur vollstandigen Kompensation des
Eingriffes innerhalb des Plangebietes. Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten
Eingriffen in Natur und Landschaft werden daher als Ausgleich insgesamt 53.733
Okopunkte aus dem Okokonto der Stadt Neu-Anspach zugeordnet. Von einer
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen wird demnach abgesehen.

Unter Voraussetzung einer entsprechenden Anderung des Regionalen
Flachennutzungsplanes, gibt es seitens des Fachbereichs Umwelt, Naturschutz und
Bauleitplanung keine grundséatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben. Eine abschlieRende
Beurteilung der angedachten Maflinahme ist unsererseits allerdings erst nach Vorlage einer
aussagekraftigen artenschutzrechtlichen Prifung durchfihrbar. Die in Verbindung mit den
entsprechenden Erhebungen gewonnenen Erkenntnisse sind bei der Planung der
AusgleichsmalRnahme zu beriicksichtigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange kann angemerkt werden, dass die
vorhandene Pferdeweide Uberwiegend artenarm ausgepragt und demzufolge
naturschutzfachlich nur von untergeordneter Bedeutung ist. Einzig in den
norddstlichen Randbereichen sind noch einige Magerkeitszeiger anzutreffen, die in
diesen Bereichen fir eine mittlere (durchschnittliche) Wertigkeit sorgen. Besondere
Funktionen des Plangebietes fiir den Artenschutz sind nicht gegeben. Insbesondere
beschrankt sich das Vorkommen des GroRen Wiesenknopfes mit seiner potenziellen
Funktion als Nektar- und Raupenpflanze flir die europarechtlich geschitzten
Wiesenknopf-Ameisenbléaulinge auf wenige Einzelpflanzen innerhalb des gesamten
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Plangebietes. Ein entsprechendes Faltervorkommen ist daher auszuschlieRen.
Hinsichtlich des klnftigen Lebensraumpotenzials neuer wohnungsferner Hausgéarten
gilt dariiber hinaus, dass strukturreiche Gartenkomplexe einer Vielzahl von Tieren, zu
denen auch wertgebende Arten wie Gartenrotschwanz, verschiedene Fledermausarten
oder andere Kleinsduger wie Garten- oder Siebenschlafer gehtren, einen Lebensraum
bieten kénnen. Je naturnaher die Gestaltung der Garten erfolgt, desto hdher ist ihr
tierokologisches Potential zu bewerten. In diesem Zusammenhang wurden
entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die in den vorliegenden Unterlagen im Rahmen der textlichen Festsetzungen (2.0) und der
bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften (3.0) formulierten Vorgaben sind sehr zu
begruf3en.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Uberdies sind allerdings Angaben zum Grad der max. Oberflachenversiegelung, zu
erhaltenswerten und  Okologisch  wertvollen  Vegetationsstrukturen und  etwaig
vorzunehmenden Pflanzungen zu erganzen bzw. festzusetzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Diesbezligliche Ausfuhrungen wurden jedoch bereits zum Vorentwurf in den
Umweltbericht aufgenommen, der als Anlage der Begrindung zum Bebauungsplan
Bestandteil des Bauleitplanverfahrens ist. Ferner wurden auch bereits entsprechende
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

NRM Netz-Dienste Rhein-Main GmbH
Schreiben vom 25.03.2013, Az: N1-PM1 —fb

Auf Ihre Anfrage vom 18.02.2013 kénnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegeniber dem
Bebauungsplan ,Gartengebiet Im Weiher* der Stadt Neu-Anspach folgende Einwande
bestehen:

Gas-Hochdruck:

Zum vorliegenden Bebauungsplan wird von Seiten der Sparte Gas-Hochdruck Einspruch
eingelegt, da innerhalb des ausgewiesenen Flurstiicks mit der Gemarkung Westerfeld Flur 5
Flurstiick 129/1 der Bestand unserer Gas-Hochdruckleitung Nr. 1020 gegeben ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der genaue Verlauf der Gas-Hochdruckleitung wurde in einer ergénzenden
Stellungnahme vom 15.07.2013 mitgeteilt. Demnach wird der sidliche Teil des
Plangebietes vom Trassenverlauf durchquert.

Die laut Begrindung zum Bebauungsplan zugelassene ErschlieBung und Bebauung
gefahrdet den Bestand sowie den Betrieb der Gas-Hochdruckleitung und schlief3t somit eine
Zustimmung zum Bebauungsplan in der vorliegenden Form und des Inhaltes aus.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Verlauf der Gas-Hochdruckleitung wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes
einschlief3lich eines beidseitigen Schutzstreifens von insgesamt 6,0 m nachrichtlich in
die Planzeichnung aufgenommen. Zudem wurden entsprechende Hinweise in die
Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen sowie erganzende textliche
Festsetzungen getroffen, die eine Uberbauung oder Bepflanzung mit tiefwurzelnden
Baumen oder Strauchern im Bereich der Leitungstrasse ausschlie8lich. Da insofern
eine Gefédhrdung oder Beeintrachtigung des Leitungsbetriebs planungsrechtlich
ausgeschlossen werden kann, wird nach diesseitiger Auffassung eine Vereinbarkeit
der Bauleitplanung mit den Belangen der NRM Netzdienste Rhein-Main gesehen. Die
Stadt Neu-Anspach halt demnach an der geplanten Ausweisung von Grinflachen in
diesem Bereich weiterhin fest.

Allgemein:
Wir bitten darauf zu achten, dass sowohl bei Verauf3erung als auch bei Umwidmung von

Grundstucksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.
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Voraussetzung fur die Planungen von Grinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-
Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®.

Fur alle BaumalRnahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen,
Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Zudem mdchten wir
Sie darauf hinweisen, dass die Uberbauung vorhandener Leitungstrassen unzulassig ist. Aus
diesem Grund fordern Sie fur lhre Planungen bitte unsere Bestandsunterlagen online unter
dem Link www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft im Bereich Downloads an. Fir Rickfragen
zur Online-Anfrage wenden Sie sich bitte an unsere Netzauskunft unter der Nummer 069 213-
26633.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

und einschlieBlich der weiteren Hinweise der ergadnzenden Stellungnahme vom
15.07.2013 zur Beriicksichtigung im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplanes in die
Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf. Verwiesen wird
im Ubrigen auf die vorgenannten Ausfiihrungen.

Ortsbauernverband Westerfeld
Schreiben vom 19.03.2013

Grundsatzlich ist gegen ein zusatzliches Gartengebiet aus landwirtschaftlicher Sicht nichts
einzuwenden. Die geplante Standortwahl Im Weiher eignet sich aus unserer Sichtweise
jedoch nicht fur ein Gartengebiet, da die Bodenverhaltnisse dort zu schwer und stellenweise
auch Staunasse vorhanden ist. Selbst bis heute wird das Grundstick nur als Grinland
bewirtschaftet, und das hat seinen Grund!

Der Hinweis sowie die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung aus Sicht
der Landwirtschaft werden zur Kenntnis genommen.

Ferner kann angemerkt werden, dass im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes bereits
Gartengrundstiicke in Bereichen mit vergleichbaren Bodenverhéltnissen und
Standortgegebenheiten ausgewiesen wurden und auch als solche genutzt werden. Die
Stadt Neu-Anspach héalt demnach an der geplanten Ausweisung von Grinflachen in
diesem Bereich weiterhin fest.

Des Weiteren sollte entlang des Hauptzugangswegs zum Kirchborn eine geringe Einfriedung
(geringe Zaunhthe ebenso der Hecken und Geholze) sowie gréRtmdglichste Abstdnde zum
Teerweg eingehalten werden aufgrund hoher Auslastung durch die Landwirtschaft (es sollten
auch zwei Schlepper oder Schlepper und ein Pkw aneinander vorbeikommen kénnen).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Bebauungsplan sind bereits Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einfriedungen
sowie deren maximaler Hohe von jeweils 1,50 m enthalten. Eine Beeintrachtigung des
landwirtschaftlichen Verkehrs wird vorliegend nicht gesehen, sodass von weiteren
Festsetzungen oder einer Anpassung der Plankonzeption abgesehen werden kann.

Ebenso sei zu Uberprifen, ob sich die in der Planung vorgesehenen Parkplatze als
ausreichend erweisen, da immerhin 16 neue Garten entstehen sollen.

Wir bitten dadurch die Stadtverwaltung um Anhoérung unserer Bedenken und stehen gerne bei
der Weiterentwicklung mit unserer Ortskenntnis zur Seite.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die vorgesehenen Verkehrsflachen fir den ruhenden Verkehr innerhalb des
Plangebietes werden jedoch als ausreichend erachtet.

Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 21.03.2013, Az.: 11l 31.2-61d 02/01-95

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu dem o.g. Bebauungsplanentwurf aus der
Sicht der Raumordnung und Landesplanung wie folgt Stellung:
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Der Plangeltungsbereich des geplanten Gartengebietes liegt innerhalb der im Regionalplan
Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010 — StAnz. 42/2011
vom 17. Oktober 2011) ausgewiesenen Flache fir die Landbewirtschaftung und wird von
einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen Uberlagert. Die geplante private
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Wohnungsferne Hausgarten* steht nicht im
Widerspruch  zu regionalplanerischen Zielsetzungen, so dass gegen den o.g.
Bebauungsplanentwurf aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung keine Bedenken
bestehen.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich Ihnen mit, dass von
dem  Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanentwurfes kein  Natur-  oder
Landschaftsschutzgebiet betroffen ist. Ein Natura-2000-Gebiet ist ebenfalls nicht betroffen.

Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Zu weiteren naturschutzfachlichen Belangen verweise ist auf die Stellungnahme der
zustandigen Unteren Naturschutzbehérde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die zustandige Untere Naturschutzbehdérde des Hochtaunuskreises hat im
Beteiligungsverfahren keine Hinweise oder Bedenken vorgebracht, die der
vorliegenden Planung grundséatzlich entgegenstehen.

Aus der Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden bestehen gegen
den Vorentwurf des o.g. Bebauungsplanes keine Bedenken. Ich eise jedoch seitens des
Dezernats Bergaufsicht auf Folgendes hin:

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Das Plangebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Erdwarme und Sole
Uberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine Konkreten Aufsuchungsaktivitdten bekannt.
Meinen Unterlagen zufolge ist in diesem Gebiet bisher auch kein Bergbau umgegangen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in die Begriindung zum Bebauungsplan
aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariiber hinaus
kein weiterer Handlungsbedarf.

Im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung werden
aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden keine Forderungen gestellt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht des Kampfmittelrdumdienstes teile ich lhnen mit, dass ich den
Kampfmittelrdaumdienst im Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahmsweise nur dann
beteilige, wenn im Bauleitplanverfahren von gemeindlicher Seite konkrete Hinweise auf das
mdgliche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem o.g. Bauleitplanverfahren haben
Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den KampfmittelrAumdienst
direkt zu beteiligen. Miindliche Anfragen kdnnen Sie an Herrn Schwetzler, Tel. 06151 125714,
richten. Schriftliche Anfragen sind an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18,
Zentraler Kampfmittelrdumdienst, 64278 Darmstadt, zu richten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Kampfmittelraumdienst wurde entsprechend Dbeteiligt und hat im
Beteiligungsverfahren keine Hinweise oder Bedenken vorgebracht, die der
vorliegenden Planung grundsatzlich entgegenstehen.

Regionalverband FrankfurtRheinMain
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Schreiben vom 12.03.2013, Az: Neu-Anspach 5/13/Bp

Zu der vorgelegten Planung bestehen seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
fachlich keine Bedenken. Formal wird auf Folgendes hingewiesen:

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Die Ausfilhrungen bezuglich der Abweichung der Bebauungsplan-Festsetzung ,Private
Grunflache mit der Zweckbestimmung Wohnungsferne Hausgéarten“ von den Darstellungen
.Flache fur die Landbewirtschaftung” und ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen*
im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
sowie zum Erfordernis einer entsprechenden Anderung werden zustimmend zur Kenntnis
genommen.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss zur Anderung der Darstellung in ,Griinflaiche
Wohnungsferne Garten* wird der Verbandskammer in einer ihrer nachsten Sitzungen zur
Beschlussfassung vorgelegt.

Falls der Bebauungsplan vor Abschluss des Anderungsverfahrens rechtswirksam werden soll,
ist er dem Regierungspréasidium Darmstadt zur Genehmigung vorzulegen.

Die Hinweise werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Syna GmbH
Schreiben vom 04.03.2013

Wir beziehen uns auf lhr Schreiben vom 18.02.2013, mit dem Sie uns uber die oben genannte
Bauleitplanung informierten und nehmen als zustandiger Verteilungsnetzbetreiber wie folgt
Stellung:

Gegen die oben genannte Bauleitplanung haben wir unter der Voraussetzung keine
Bedenken anzumelden, dass unsere bestehenden Versorgungseinrichtungen bei der weiteren
Bearbeitung beriicksichtigt werden.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Im Zuge der vorliegenden Planung ist jedoch nicht von einer Beeintrachtigung der
bestehenden Versorgungseinrichtungen auszugehen.

Hier verweisen wir auf unser Schreiben vom 26.08.2011:

Wir beziehen uns auf lhre Mail vom 24.08.2011, mit dem Sie uns Uber die oben genannte
Bauleitplanung informierten und nehmen als zustandiger Verteilungsnetzbetreiber wie folgt
Stellung:

Gegen die oben genannte Bauleitplanung haben wir unter der Voraussetzung keine
Bedenken anzumelden, dass unsere bestehenden Versorgungseinrichtungen bei der weiteren
Bearbeitung beriicksichtigt werden.

Hier verweisen wir auf die vorhandenen Erdkabel und Freileitungen unseres
Stromversorgungsnetzes, sowie die allgemein jeweils glltigen Bestimmungen, Vorschriften
und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter Uber Baumanpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) hin. Aus dem beiliegenden Plan kénnen Sie unsere
vorhandenen Versorgungsanlagen entnehmen (siehe Anlage). Diese Versorgungsanlagen
sind fir die Stromversorgung zwingend notwendig, daher missen diese in ihrem Bestand
erhalten werden.

Fur unser 110kV und 20kV-Freileitungen, welche durch den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes verlaufen, sind die im Anschluss genannten Sicherheitshinweise zur
Vermeidung von Unféllen unbedingt zu beachten.

Der Abstand zu unseren 20kV-Freileitungen ist nach DIN VDE 0210 Punkt 12ff einzuhalten.
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Der Abstand zu unserer 110kV-Freileitung ist nach DIN VDE 0210 Teil 1 einzuhalten.

Der Schutzstreifen der 110kV-Freileitung betragt 40 m, jeweils 20 m links und rechts der
Leitungsachse. Der Schutzstreifen der 20kV-Freileitungen betragt 22 m, jeweils 11 m links
und rechts der Leitungsachse, sowie 18 m, jeweils 9 m links und rechts der Leitungsachse.
Innerhalb des Schutzstreifens der Leitungen sind Leitungsgefahrdende Vorrichtungen, hierzu
gehdren auch Anpflanzen von Baumen sowie Verdnderungen des vorhandenen Gelandes
(Aufschittungen), unzuléassig. Des Weiteren sind die Lagerung von Kraftstoffen und anderer
Feuergeféahrdender Stoffe im Schutzstreifen der Freileitung nicht zulassig.

Bei Bauarbeiten in der Nahe der 110/20kV-Freileitungen sind bei Einsatz von Baggern, LKW
mit kippbarer Ladeflache und sonstigen Baugerdten die DIN VDE 0105 und 0210 in der
jeweils guiltigen Fassung zu beachten. Insbesondere verweisen wir auf das Merkblatt ,Bagger
und Krane — Elektrische Freileitungen” der Bau-Berufsgenossenschatt.

Da schon die Annaherung an die 110/20kV-Freileitungen zum Uberschlag fiihren kann, sind
die in den Regelwerken genannten Sicherheitsabstdnde unbedingt einzuhalten. Ansonsten
besteht hier Lebensgefahr fir den Fahrzeugfiihrer und alle sich in der N&he befindlichen
Personen.

Die Baufahrzeuge diurfen nach Beendigung des Arbeitstages nicht tiber Nacht unterhalb der
110/20kV-Freileitungen geparkt werden. Das Aufstellen von Containern im Schutzstreifen der
Freileitungen ist nicht gestattet.

Des Weiteren muss gewahrleistet sein, dass die unter den 110/20kV-Freileitungen und deren
Schutzstreifen angepflanzten B&ume und Strducher regelmafig zuriickgeschnitten bzw.
ausgeastet werden.

Bei der Projektierung der Bepflanzung ist darauf zu achten, dass die Baumstandorte so
gewahlt werden, dass das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht erreicht.

In diesem Zusammenhang weisen wir vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen beim Baumalnahmen* hin.

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

Bei geringeren Abstédnden sind die Baume zum Schutz unserer Versorgungsanlagen in
Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die
Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser Schutzmalinahme kann der
Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Falle sind Pflanzungsmafinahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen im
Voraus mit uns abzustimmen.

Um Unfélle oder eine Stdrung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der von Ihnen
beauftragten Baufirma zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden
Bestandsplane bei der Stiwag Energie AG anzufordern bzw. abzuholen.

Unabhéngig davon dirfen wir Sie bitten, den Beginn der Bauarbeiten unserem Netzbezirk
Westerfeld, Herrn Jung, Tel. 06081/44771-151, vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Offentlichkeitsbeteiligung

Entfallt

Entwurfsbeschluss
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Weiter wird beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes gemall § 3 (2) offentlich
auszulegen und die Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB im Parallelverfahren einzuholen.

Beratungsergebnis: 6 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 3 Stimmenthaltung(en)

4, Mitteilungen des Magistrats
Entfallt.
5. Anfragen und Anregungen

Wilfried Lang bittet, beim Regenriickhaltebecken unterhalb des Baugebietes Westerfeld zur
Vermeidung der Verunkrautung eine Bepflanzung vorzunehmen.

Da die Stadt die Folgekosten der Pflege nicht sicherstellen kann, ist keine weitere
Anpflanzung geplant.

Wilfried Lang weist darauf hin, dass Anlieger im Eschbacher Weg auf die nicht sehr tbersichtliche
Einfahrt zum Lavendelweg aufmerksam gemacht haben.

Die Verwaltung ist bereits dabei, die Situation wahrend der Bauphase zu verandern und den
Schwerverkehr auf den fir die ErschlieBungsarbeiten genutzten Feldweg zu verlegen.

Heinz Buhlmann Viola Feldmann
Vorsitzender Protokollftihrerin
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Der Magistrat

Aktenzeichen: Wiesner / We
Leistungsbereich: Technische Dienste und Landschaft

Datum, 14.08.2013 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/192/2013
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 20.08.2013
Bau-, Planungs- und 29.08.2013
Wirtschaftsausschuss
Haupt- und Finanzausschuss 02.09.2013
Stadtverordnetenversammlung 10.09.2013

Stralenerneuerung
Festlegung der Erneuerungsmaf3nahme 2014

Sachdarstellung:
1.Vorgeschichte

In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Wirtschaftsausschusses vom 10.03.2011, Vorlage 40/2011 wurde
die Erneuerung der HauptstraRe zwischen Reuterweg und Grundgasse fur das Jahr 2011 beschlossen. Mit
der Planung wurde das Ingenieurbiiro Oerter, Siegen, beauftragt.

In einer ersten Blrgerversammlung am 17.06.2011 wurde den Anliegern die geplante StralRenbaumass-
nahme mitgeteilt. Von den Anliegern wurden Anregungen gegeben, die im Zuge der zu erstellenden Ent-
wurfsplanung, soweit mdglich, eingearbeitet werden sollten. In einer weiteren Blrgerversammlung am
27.10.2011 mit anschlieBender Sitzung des BPWA wurden von dem Ingenieurbiiro Oerter zwei Ausbau-
varianten fur die Hauptstral3e vorgestellt.

Die Variante 1 beinhaltet die Anlegung eines einseitigen Gehweges mit einer Breite von 1,20 m auf der
Seite der geraden Hausnummern und einer Fahrbahnbreite von 4,52 m. Nachteil dieser Variante ist, dass es
auf der Seite der ungeraden Hausnummern keine Aufstellflache fiir FuRganger gibt, und der Begegnungs-
verkehr eine Engstelle hat.

Die Variante 2 geht von beidseitigen Gehwegen von 1,20 m aus, die Fahrbahn hat dann an der engsten
Stelle nur eine Breite von 3,75 m. Diese Variante ist eindeutig besser fur die FuRBganger, hat aber den
Nachteil, dass der Begegnungsverkehr eingeschrankt ist.

Die Meinung der Anlieger war unterschiedlich, letztendlich sollte aber die Variante 2 mit beidseitiger
Gehwegfilhrung mit den Anregungen der verstarkten Einengung, aber in kirzeren Abstanden weiter-
entwickelt werden.

Im Bereich der Grundgasse sollte eine weitere behindertengerechte Querung vorgesehen werden. Es sollte
weiter eine temporéare Aufteilung des Schwerlastverkehres analog dem ,Hamburger Modell* geprift werden.
Von dem Ingenieurbiiro wurde die Planung weitergefiihrt und den Anliegern des Ausbaubereiches am
25.01.2012 vorgestellt.




Eine endglltige Entscheidung Uber die umzusetzende Variante wurde nicht getroffen. Als Ergebnis wurde
mit den Anliegern ein Kompromiss geschlossen, der die Zurtickstellung der Erneuerung der Hauptstralle bis
zur Fertigstellung des 4.Bauabschnittes der Heisterbachstralle zum Inhalt hatte. In der Sitzung des BPWA
vom 02.02.2013, Vorlage 25/2012 wurde deshalb beschlossen, die Erneuerung der Hauptstral3e in Hausen-
Arnsbach bis zur Fertigstellung der Heisterbachstral3e (4.BA) zurlickzustellen, wobei die Verwaltung davon
ausging, dass dies in drei bis vier Jahren der Fall sein wird.

2.Weitere Vorgehensweise

In der Haushaltsgenehmigung des Haushaltes 2013 sind von der Kommunalaufsicht mehrere Auflagen
erlassen worden. So wurde unter Punkt 5 dieser Auflagen gefordert, umgehend eine StraRenbeitrags-
satzung zu erlassen und in Kraft zu setzen.

Dies bedeutet, dass bei einer Erneuerung der Hauptstral3e nach Inkraftsetzung der StraBenbeitragssatzung,
entgegen der bereits in 2011 beschlossenen Erneuerung die Anlieger nun StralRenbeitrage fir die
Erneuerung zu leisten hatten. In Anbetracht des Zustandes der Hauptstral3e und des mit den Anliegern der
Hauptstral3e getroffenen Kompromisses Uber eine spatere Stral3enerneuerung wird vorgeschlagen, die
Erneuerung der HauptstralRe wie bereits fur das Jahr 2012 beschlossen, nun in 2014 vorzunehmen und vor
Inkrafttreten der Stral3enbeitragssatzung zu beenden. Hierzu sollten in einer weiteren Anliegerversammiung,
Mitte September 2013, die betroffenen Anlieger informiert und die Ausbauvariante festgelegt werden.

Fur die von dem Ingenieurbiro Oerter erstellte Entwurfsplanung wurden Kosten fir die reine Straf3en-
erneuerungsmaflnahme von 605.000 € berechnet. Inklusive Ingenieurhonorar, Erneuerung der StralRen-
beleuchtung, Kosten fir Vermessung, Beweissicherung und sonstiger Nebenkosten werden fur die Bau-
mafinahme 680.000 € bendtigt.

Im Zuge der GesamtbaumaRnahme sind auch Kanal- und Wasserleitungshausanschliisse zu erneuern, die
Uber den Wirtschaftsplan der Stadtwerke zu bertcksichtigen sind. Es wird vorgeschlagen, die Erneuerung
der Hauptstral3e in Hausen—Arnsbach im Jahre 2014 durchzufiihren und hierfiir Haushaltsmittel in H6he von

680.000 € in den Haushalt 2014 einzustellen. Weiter wird beschlossen, die Planung fur die Stral3en-
erneuerung nach der Anliegerversammlung, Mitte September 2013, weiterzufiihren.

Beschlussvorschlag:
Es wird beschlossen,

1. Die bereits begonnene Planung fir die Erneuerung der Hauptstral3e, zwischen dem Reuterweg (K 723 )
und der Grundgasse fortzufiihren und die Erneuerung des StralRenabschnittes in 2014 durchzufuhren.

2. Im Haushalt 2014 die erforderlichen Mittel in H6he von 680.000 € einzustellen.

Klaus Hoffmann
Blrgermeister



&‘*”‘\% Stadt Der Magistrat
gb@ Neu-Anspach

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 24.07.2013 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/169/2013
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 20.08.2013
Bau-, Planungs- und 29.08.2013
Wirtschaftsausschuss
Stadtverordnetenversammlung 10.09.2013

60-13-03 Projekt Barrierefreie Seniorenwohnungen in der Neuen Mitte
Ausschreibungstext Investorenauswahlverfahren

Sachdarstellung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 23.04.2013 den Grundsatzbeschluss zur
Ausschreibung eines Investorenwettbewerbes gefasst.

Festgelegt wurde, dass der Entwurf des Ausschreibungstextes nach Abstimmung mit den unmittelbar
Betroffenen und vor Verdéffentlichung zur Beschlussfassung vorgelegt werden sollte.

Der im Beschlussvorschlag dargestellte Entwurf des Ausschreibungstextes wurde mit Vertretern des
Gewerbevereins, der Optima, des Wirtschaftsbeirates und der Evangelischen Kirchengemeinde am
09.07.2013 abgestimmt. Aus Sicht des Wirtschaftsbeirates und der Evangelischen Kirchengemeinde wurde
der Ausschreibungstext fur gut, nicht zu stark einschrankend und damit offen fur Ideen der méglichen
Investoren beurteilt.

Sehr kritisch und ablehnend haben sich der Vertreter des Gewerbevereins und die Vertreter der Firma
Optima zur Aufnahme des Planungswunsches der Einzelhandelsnutzung ausgesprochen. Von deren Seite
ist man der Auffassung, dass genug Einzelhandel in diesem Bereich vorhanden ist und bei Ansiedlung von
weiteren Geschéaften bzw. bei Umsiedlung des REWE-Marktes die vorhandenen Geschéfte keine Zukunft
mehr haben. Auch wird ein mogliches Projekt sudlich des Feldbergcenters als nicht erstrebenswert
angesehen. Angeregt wurde, durch stédtebauliche Vorgaben dies auszuschlieRen und die Bebauung eher
auf den Parkplatz in der Hans-Bdckler-StrafRe zu lenken.

Von Seiten der Optima wurde auch darauf hingewiesen, dass der REWE-Markt keine Veranderungswiinsche
mehr hat und im Feldbergcenter verbleiben mdchte. Eine daraufhin erneut vorgenommene Abstimmung mit
der REWE ergab, dass zwar der in 2014 auslaufende Mietvertrag um weitere 5 Jahre zunachst verlangert
wurde, jedoch die REWE auch weiterhin an einer Optimierung der Verkaufsflache in diesem Bereich
interessiert ist.

I7 Interessenten haben sich schon zur Teilnahme vormerken lassen. Die Ausschreibung soll in der Presse
und auf der Homepage der Stadt verdéffentlicht werden.

Geplant ist nach Ablauf der Ausschreibung, dass allen Interessenten die Mdéglichkeit zur Vorstellung ihrer

Bewerbungen in einer gemeinsamen Sitzung des Magistrats und des BPWAs gegeben wird. Nach einer
dann vorzunehmenden Vorpriifung nach den Beurteilungskriterien (Ziffer 8 Teil A der Ausschreibung) soll
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dann in einem noch zu bestimmenden Auswahlgremium (Mitglieder des Magistrats, des BPWAs, Vertreter
der Fraktionen) eine Empfehlung zur Vergabe ausgearbeitet werden.

Finanzierungsmittel sind bei der Kostenstelle 61511100 - stadtebauliche Planung und Entwicklung -
Sachkonto 6120900- Aufwendungen fir Ortsplanungen durch Dritte - vorhanden.

Beschlussvorschlag:

Fur das Projekt Wohnbebauung - vorzugsweise fur barrierefreie Seniorenwohnungen - in Kombination mit
Einzelhandelsflachen und zusétzlich mdglichen Nutzflachen fir Dienstleistungsbetriebe oder freiberuflich
Tatige auf den stadtischen Grundstiicken Gemarkung Anspach Flur 45 Flurstiick 386 bzw. den umliegenden
Flachen und den Grundstiicken der Evangelischen Kirchengemeinde Flurstiicke 382/1, 382/2 und 382/3 in
der Neuen Mitte wird die Ausschreibung des

Investorenauswahlverfahren

Einladung

Teil A - Rahmenbedingungen
1. Anlass und Zweck des Investorenauswahlverfahrens

Die raumliche Nahe zum Rhein-Main-Gebiet und die landschaftlich reizvolle Lage gewdhrleisten, dass die
Stadt Neu-Anspach auch weiterhin ein bevorzugter Wohnstandort sein wird. Die Stadt mit den derzeit rd.
14.648 (Stand Dezember 2012) Einwohnern verfiigt nach Abschluss der EntwicklungsmaRnahme (von 1973
bis 2013) Uber einen hohen Standard an bestehender Infrastruktur, die insbesondere im Hinblick auf die
Versorgung mit Schulen, Kindergarten, Sportstatten etc. sowie die Anbindung der Bereiche an das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs (OPNV), ein Uber den Bestand hinausgehendes Nutzungspotenzial
aufweist. Gegenstand der Entwicklungsmalinahme war als Bindeglied der ,Kleeblattgemeinde“ Neu-
Anspach u.a. auch die Bildung einer ,Neuen Mitte“ mit der Zielvorstellung, dass das Zentrum ein lebendiges,
identitatsstiftendes stadtebauliches Gesamtensemble mit hoher Funktionalitat ergeben soll. Anzutreffen sind
bisher in diesem Bereich das Birgerhaus, das Feldbergcenter mit seinen unterschiedlichen Mietern von
Rewe bis zum Fitnessstudio, Gaststatten, Geschéafte, zwei Kirchen, gro3e Parkplatzflichen auf denen
sowohl der Wochenmarkt als auch das Friihlingsfest und der Flohmarkt stattfinden, Arzte, Apotheke,
Bicherei, Jugendhaus (seit 1997), mehrere Kindertagesstatten und die Gesamtschule. Es wurde
entschieden, die wenigen Bauliicken in der Neuen Mitte nicht zwingend wahrend der Laufzeit der
Entwicklungsmalinahme zu bebauen, da dadurch nur kurzfristig praktikabel erscheinende
Bebauungen/Nutzung entstehen kénnten. Anstelle dessen wurden offentliche Grunflachen als Interims-
Lésungen erstellt. Das Vorhaben des ebenfalls fiir die Neue Mitte vorgesehenen Rathausneubaus wird nach
umfangreichen Diskussionen gegenwartig am alten Standort realisiert, so dass sowohl diese Flache als auch
eine Flache der Ev. Kirchengemeinde, beides ,Filet*-Grundstiicke im Zentrum, noch zu beplanen und zu
bebauen sind und fur eine neue Nutzung zur Verfigung stehen.

Die Neue Mitte soll ihrer Funktion als Sozial- und Kulturzentrum ergénzt mit Einkaufsmaglichkeiten gerecht
werden, gewachsene Gewerbestrukturen sollen erhalten bleiben und weiterentwickelt werden. Alle
offentlichen Bereiche sollten Mehrfachnutzungen ermdéglichen und entsprechend gestaltet werden. Der
Gestaltung der StraBenrdume und der Platze im Sinne einer Starkung der Aufenthaltsqualitat trotz
Bereitstellung eines ausreichenden Parkraumes soll hierbei besonderer Stellenwert eingerdumt werden. Die
Chance, einer Neuordnung der verkehrlichen ErschlieBung sollte hierbei nicht ungenutzt bleiben.

Unter Berticksichtigung des stadtebaulichen Umfeldes und mit Bezug auf eine im Vorfeld durchgefuhrte
Bedarfsanalyse sollen die Grundstiicke einer Wohnbebauung vorzugsweise flr Seniorenwohnungen (mit
barrierefreier Ausstattung) ggf. in Kombination mit Einzelhandelsflichen zugefuhrt werden. Die
konzeptionelle Einbindung von zusétzlichen Nutzflachen fir sonstige Dienstleistungsbetriebe oder
freiberuflich Tétige ist moglich. Bis auf eine mdgliche Ertlichtigung des bestehenden REWE- Marktes ist
jedoch nur kleinflachiger Handel erwiinscht, der das bereits vorhandene Angebot sinnvoll ergdnzen kann.
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2. Einladender
Zum Investorenauswahlverfahren laden ein:

der Magistrat der Stadt Neu-Anspach

Bahnhofstral3e 26-28

61267 Neu-Anspach

vertreten durch Herrn Birgermeister Hoffmann und die 1. Stadtratin Frau Luise Drescher-Barthel

und die

Evangelische Kirchengemeinde

Friedrich-Ebert-StraRe 18

61267 Neu-Anspach

Vertreten durch den 1. Vorsitzenden Hubert Marx und die 2. Vorsitzende Claudia Winkler

Mit der Abwicklung ist beauftragt:
Planungsbiro Holger Fischer
Konrad-Adenauer-Stralie 16
35440 Linden

Ansprechpartner:

Dipl.-Ing. Elisabeth Schade

Tel.: 06403 9537 15

Fax: 06403 9537 30

Email: eschade@fischer-plan.de
3. Aufgabenfelder

e Planung von Gebauden und Freiflachen

fur das gréRere Umfeld der ,Neuen Mitte".
Die Aufgabe ist in Teil B der Einladung im Einzelnen ausfihrlich beschrieben.

4. Verfahren

Das Investorenauswahlverfahren wird in der Hessischen Ausschreibungsdatenbank (HAD) und der
Tagespresse veroffentlicht.

Interessenten kdnnen sich in einem offenen Verfahren um die Teilnahme bewerben. Eine Beschrankung der
Teilnehmerzahl erfolgt nicht. Der Bewerbung sind aussagekréftige Referenzen und Beispiele qualitatvoller
Planungen bzw. gebauter Vorhaben (max. 3 DIN A 4 Blatter) beizufiigen.

Das Bewerbungsschreiben soll neben der kompletten Anschrift des Kaufinteressenten und Investors auch
die Namen der verantwortlichen Architekten, die Telefon- und Faxnummer, die E-mail-Adresse enthalten.

Die Bewerbungsfrist bei der
Stadt Neu-Anspach,
Bahnhofstralie 26,

61267 Neu-Anspach

Ansprechpartnerin:

Frau Viola Feldmann

Tel.: 06081 10256000

Fax: 06081 10259060

Email: viola.feldmann@neu-anspach.de

endetam . .2013.
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Die Stadt Neu-Anspach setzt bei den Kaufinteressenten die Bereitschaft voraus ihre Bau- und
Nutzungsvorstellungen hinreichend konkret fiir eine Entscheidungsfindung in den stadtischen
Gremien darzustellen.

Zu diesem Zweck wird darum gebeten, die unter Ziffer 8 aufgefihrten Planunterlagen und Erlauterungen
vorzulegen.

5. Kaufpreis

Die Kaufpreisgestaltung erfolgt auf der Grundlage des einzureichenden Kaufpreisangebotes und ist ggf.
Verhandlungssache. Zu beachten ist hierbei, dass die Kirche bei der Grundstiickszuteilung vor Jahren 10
Stellplatze abgelost hat und dass der Interessent zum Grundstiickspreis noch eine Abstandszahlung von
83.691,50 € zu zahlen hat. Dies ist bei der Kalkulation zu berticksichtigen.

6. Vergabeentscheidung

Die im vorgegebenen Zeitrahmen eingegangenen Bewerbungen/Kaufangebote werden den verantwortlichen
Kooperationspartnern der Ev. Kirchengemeinde und den stadtischen Gremien — hier abschlieBend der
Stadtverordnetenversammlung — zur Beratung und Entscheidung tber die Grundsticksvergabe vorgelegt.
Neben der Kaufpreisgestaltung wird die Beriicksichtigung der stadtebaulichen Ziele im Bau-
/Nutzungskonzept ein wesentliches Kriterium der Vergabeentscheidung sein.

Das ausgewahlte Bewerberkonzept wird Grundlage fur die weitere Projektabstimmung, die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen (Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes bzw. Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (8§ 12 BauGB)) und flr die Vertragsgestaltung.

Der Rechtsweg ist ausgeschlossen.

Planungskosten und sonstige Aufwendungen, die den Kaufinteressenten aus ihrer Bewerbung entstehen,
werden von der Stadt nicht erstattet.

7. Teilnahmeunterlagen
Die Einladung besteht aus:

Teil A - Rahmenbedingungen
Teil B - Planungssaufgabe

und den folgenden Anlagen (Teil C der Einladung):

Anlage 1: Ubersichtsplan / Stadtplan M 1: 10.000 (.pdf Datei)
Anlage 2: Lageplan mit Bestand M 1: 500 (.pdf und .dxf Datei)
Anlage 3: Lageplan ohne Bestand M 1: 500 (.pdf und .dxf Datei)
Anlage 4: Luftbild einschl. Kataster M 1: 500 (.pdf und .dxf Datei)
Anlage 5: Fotos der Umgebung

Anlage 6: Planung des Marktplatzes

Anlage 7: Derzeitige Flache fir den Wochenmarkt

Anlage 8: Fotos von den Fahrgeschéaften des Frihlingsfestes
Anlage 9: Bodenuntersuchung fiir den Bereich Marktplatz

Anlage 10:  Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach

8. Leistungen

Im Einzelnen werden vom Teilnehmer folgende Leistungen erbeten:

1. Lageplan M 1: 500: Im Lageplan sind die Dachaufsicht darzustellen, die Anordnung der Stellplatze, die
ErschlieBung (Zufahrten / Zugange, Gebaudeeingange, FulBwege, Parkplatze) sowie die angedachte

Freiflachengestaltung.

2. Samtliche Grundrisse, samtliche Ansichten und die zum Verstandnis der Planung erforderliche Schnitte
im M 1: 200. In Verbindung mit dem Grundriss ist die Freianlage auf dem Grundstiick darzustellen.

Fir Hohenangaben in den Schnitten und Ansichten ist die Oberkante Fertigfullboden Erdgeschoss auf
Normal-Null bzw. den als ,Bezugspunkt” im HoOhenplan gekennzeichneten Vermessungspunkt zu
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beziehen. Grundrisse und Lageplan missen genordet sein. In den Grundrissen sind samtliche im Raum-
programm geforderte Raume eindeutig nachvollziehbar zu bezeichnen.

3. Liberoblatt
Darstellung von wichtigen Aspekten des Entwurfs in freier Darstellung, z.B. Teilansichten M 1: 50 und
Materialangaben. Darstellung weiterer konzeptrelevanter Aussagen zum Entwurf wie Materialien, Farben,
Licht, etc.

4. Berechnungen
Beizufuigen sind eine nachvollziehbare Flachenbilanz, eine Kostenschatzung sowie eine Stellplatzbilanz.

5. Erlauterungen )
Maximal 3 DIN A 4 Seiten Text mit Aussagen zu Entwurfskonzept, Konstruktion, Materialien, Okologie
und Okonomie.

6. Verfassererklarung

Bei Einreichung der Arbeit haben die Teilnehmer in der Verfassererklarung ihre Anschrift, Mitarbeiter und
Fachberater, juristische Personen, Partnerschaften und Arbeitsgemeinschaften sowie den bevoll-
machtigten Vertreter anzugeben.

Die Teilnehmer haben im Rahmen der Verfassererklarung die Versicherung abzugeben, dass sie geistige
Urheber der Arbeiten sind, zum Zwecke der weiteren Bearbeitung der der Planung zugrunde liegenden
Aufgabe die Befugnis zur Nutzung und Anderung der Arbeit sowie zur Einraumung zweckentsprechender
Rechte an den Einladenden besitzen, mit der Beauftragung zur weiteren Bearbeitung auf der Grundlage
der Einladung einverstanden und zur Durchfiihrung des Auftrags berechtigt und in der Lage sind.

7. Verzeichnis der eingereichten Unterlagen / Abgabe der Entwurfsleistungen
Die Planunterlagen sind ungefaltet und gerollt einzureichen. Die Entwurfsleistungen (Prasentationssatz)
sind zusatzlich in digitaler Form als .pdf und .dxf / .dwg — Datei auf einer CD-ROM einzureichen. Farbige
Darstellungen sind zuléssig. Erlauterungsskizzen sind zulassig.

9. Beurteilungskriterien
Folgende Kriterien werden fir die Beurteilung der Arbeiten angewendet:

Funktionale Anforderungen

Einbindung in die stadtebauliche Situation
Stellplatzanordnung

Wirtschaftlichkeit in Bau und Betrieb

Gestalterische und raumliche Qualitat

Barrierefreiheit

Okologische Anforderungen und Umweltvertraglichkeit

10. Termine

Die Bewerber werden am _ . .2013 zur Teilnahme aufgefordert. Die Teilnahmeerklarung ist bis zum
__.__.2013 bei der Stadt Neu-Anspach (Kontakt siehe Seite 4, Punkt 4) einzureichen.

Der Einlieferungstermin fur die Pléane ist der _ . .2013 beim Planungsbiro Holger Fischer, Konrad-
Adenauer-Stral3e 16, 35440 Linden. Bis 16.00 Uhr ist das Biro besetzt. Wenn die Arbeit bei der Post oder
einem anderen Transportunternehmen aufgegeben wird, gilt das auf dem Einlieferungsschein angegebene
Datum.

Die Prasentation erfolgt voraussichtlich Ende Januar / Februar 2014

Teil B - Planungsaufgabe

1. Anlass und Zweck des Investorenauswahlverfahrens

Die raumliche Nahe zum Rhein-Main-Gebiet und die landschaftlich reizvolle Lage gewahrleisten, dass die
Stadt Neu-Anspach auch weiterhin ein bevorzugter Wohnstandort sein wird. Die Stadt mit den derzeit rd.

Seite 5von 13



14.648 (Stand Dezember 2012) Einwohnern verfiigt nach Abschluss der EntwicklungsmaRnahme (von 1973
bis 2013) Uber einen hohen Standard an bestehender Infrastruktur, die insbesondere im Hinblick auf die
Versorgung mit Schulen, Kindergarten, Sportstatten etc. sowie die Anbindung der Bereiche an das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs (OPNV), ein Uber den Bestand hinausgehendes Nutzungspotenzial
aufweist. Gegenstand der EntwicklungsmaRhahme war als Bindeglied der ,Kleeblattgemeinde” Neu-
Anspach u.a. auch die Bildung einer ,Neuen Mitte* mit der Zielvorstellung, dass das Zentrum ein lebendiges,
identitatsstiftendes stadtebauliches Gesamtensemble mit hoher Funktionalitdt ergeben soll. Anzutreffen sind
bisher in diesem Bereich das Birgerhaus, das Feldbergcenter mit seinen unterschiedlichen Mietern von
Rewe bis zum Fitnessstudio, Gaststatten, Geschéafte, zwei Kirchen, gro3e Parkplatzflichen auf denen
sowohl der Wochenmarkt als auch das Friihlingsfest und der Flohmarkt stattfinden, Arzte, Apotheke,
Bicherei, Jugendhaus (seit 1997), mehrere Kindertagesstatten und die Gesamtschule. Es wurde
entschieden, die wenigen Bauliicken in der Neuen Mitte nicht zwingend wahrend der Laufzeit der
Entwicklungsmalinahme zu bebauen, da dadurch nur kurzfristig praktikabel erscheinende
Bebauungen/Nutzung entstehen kénnten. Anstelle dessen wurden offentliche Griunflachen als Interims-
Lésungen erstellt. Das Vorhaben des ebenfalls fiir die Neue Mitte vorgesehenen Rathausneubaus wird nach
umfangreichen Diskussionen gegenwartig am alten Standort realisiert, so dass sowohl diese Fléche als auch
eine Flache der Ev. Kirchengemeinde, beides ,Filet*-Grundstiicke im Zentrum, noch zu beplanen und zu
bebauen sind und fiir eine neue Nutzung zur Verfligung stehen. Die Neue Mitte soll ihrer Funktion als Sozial-
und Kulturzentrum erganzt mit Einkaufsmdglichkeiten gerecht werden, gewachsene Gewerbestrukturen
sollen erhalten bleiben und weiterentwickelt werden. Alle 6ffentlichen Bereiche sollten Mehrfachnutzungen
ermoglichen und entsprechend gestaltet werden. Der Gestaltung der StraRenrdume und der Platze im Sinne
einer Starkung der Aufenthaltsqualitat trotz Bereitstellung eines ausreichenden Parkraumes soll hierbei
besonderer Stellenwert eingerdumt werden. Die Chance, einer Neuordnung der verkehrlichen ErschlieBung
sollte hierbei nicht ungenutzt bleiben.

Unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen Umfeldes und mit Bezug auf eine im Vorfeld durchgefiihrte
Bedarfsanalyse sollen die Grundstiicke einer Wohnbebauung vorzugsweise flr Seniorenwohnungen (mit
barrierefreier Ausstattung) ggf. in Kombination mit Einzelhandelsflichen zugefuhrt werden. Die
konzeptionelle Einbindung von zusétzlichen Nutzflachen fir sonstige Dienstleistungsbetriebe oder
freiberuflich Tatige ist moglich. Bis auf eine mdgliche Ertichtigung des bestehenden REWE-Marktes ist
jedoch nur kleinflachiger Handel erwiinscht, der das bereits vorhandene Angebot sinnvoll ergédnzen kann.

2. Standort / Grundstiick
Der geplante Standort befindet sich zentral in Neu-Anspach und umfasst die in der umseitigen Plankarte

gekennzeichneten Bereiche ostlich der Adolf-Reichwein-StraRe und nérdlich der Gustav-Heinemann-Stral3e.
Plangebiet im Luftbild
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Eigene Darstellung (03.06.2013) genordet, ohne MaR3stab

Die zu erwerbenden Grundstlicke sind das Flurstiick Nr. 386 (Stadt Neu-Anspach, 986 mz2, ehemaliger
Standort Rathaus) und die Flurstiicke Nr. 382/1, 382/2 und 382/3 (Evangelische Kirchengemeinde, 934 m2),
beide Flur 45.

Die umliegenden Flachen sollten in die Betrachtung einbezogen werden. Die bestehende Struktur kann bei
Bedarf angepasst werden. Die Stadt erklart sich grundsatzlich bereit, die stadteigenen Parkplatze
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einschlie3lich der offentlichen Freiflachen in das Projekt einzubringen und ggf. auch Teile davon an einem
privaten Investor zu Ubertragen.

Der zu betrachtende Bereich hat eine Gesamtflache von ca. 2,6 ha.
3. Stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

3.1 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Im Zuge der Erstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes fir das Gebiet des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain als Rechtsnachfolger des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main
werden fir das Verbandsgebiet kiinftig die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vor-
bereitenden Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst.

Der Bereich des Untersuchungsgebietes ist im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 tberwiegend als
Flachen fir Gemeinbedarf dargestellt. In Teilbereichen wird zudem ein Sondergebiet Nahversorgung
dargestellt.

Regionaler Flachennutzungsplan 2010 sowie Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

e,
= ir{ £

e A

Eigene Darstellung, auf Basis von: Regionalverband FrankfurtRheinMain (10.06.13) Ausschnitt genordet, ohne MaRstab
3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Die vorliegend zu betrachtende Flache befindet sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes , Mitte a“ aus dem Jahr 1979.

Seite 8 von 13



Abb. Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Mitte a“ von 1979
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Der rechtskréftige Bebauungsplan verfolgte folgende Planziele (Auszug aus der Begriindung):

Durch Rechtsverordnung gemafll 8 53 StBauFG hat die Hessische Landesregierung am 3.12.1973 die
Entwicklungsmal3nahme in Neu-Anspach eingeleitet. Der stadtebauliche Entwicklungsbereich liegt zentral
zwischen den 4 Ortsteilen Anspach, Rod am Berg, Hausen-Arnshach und Westerfeld. Die erste
Realisierungsstufe bis 1985 ist gekennzeichnet durch die Absicht eine funktionsfahige Ortsmitte zu schaffen.
Neben dem Bau eines kommunalen Zentrums umfasst die Planung Siedlungsflachen fir ca. 3.000
Einwohner.

Die stadtebauliche Konzeption wurde anhand eines Investorenwettbewerbes ermittelt.[...]

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 19/1 vom 1979 regelt die ErschlieBung des Baugebietes sowie Art und
MalR der vorgesehenen Nutzung. Er fihrt die Nutzungen wie Wohnen, Kommunales Zentrum, kirchl.
Zentren, Buros, Praxen, Laden im Einzelnen auf, differenzierte die Bauflachen jedoch nicht in tGberbaubare
und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen.

Nach weitergehender Abstimmung der Bebauung und der grinordnerischen Gestaltung des Plangebietes
wurde die Konkretisierung im Bebauungsplan ,Mitte a“ ausformuliert. Der rechtskréftige Bebauungsplan von
1979 setzt fiir den hier in Rede im Wesentlichen folgende Arten der baulichen Nutzung fest:

e Sondergebiet "Ladenzentrum” (heute: Feldbergcenter)

Zur Versorgung der angrenzenden Neubaugebiete mit Gultern des periodischen Bedarfs sind
entsprechende Infrastruktureinrichtungen unbedingt erforderlich [...]. Die Standortgunst in

Seite 9 von 13



unmittelbarer Nachbarschaft der Gemeinbedarfseinrichtungen, sowie das Ziel der Schaffung einer
attraktiven und funktionsfahigen neuen Ortsmitte sprechen fiir eine Ladenauswahl, die Uber die
Bedeutung als Nahversorgungszentrum hinaus eine Angebotsbereicherung fir die Gesamt-
bevolkerung darstellt.

Aus diesem Grund wird ein Sondergebiet "Ladenzentrum” festgesetzt. Es ermdglicht ein vielfaltiges
Warenangebot in geeigneter Lage. Die Errichtung der Verkaufsfliche ist durch einen Investor
vorgesehen, der spater Teilflachen an interessierte Geschéftsleute vermietet oder verkauft, Neu-
Anspacher Burger sind als Bewerber vorzuziehen.[...]

e Flachen fir Gemeinbedarf (heute: Burgerhaus und Kirchengemeinden)

Die Festsetzung der Flachen fir Gemeinbedarf sichert die Errichtung von sozialen, kirchlichen und
kulturellen Einrichtungen, sowie Gebauden der o6ffentlichen Verwaltung. lhre Bedeutung geht weit
Uber den Entwicklungsbereich hinaus. Sie stellen eine Bereicherung fiir das gesamte Gemeindegebiet
dar und starken in der Bevolkerung das Bewusstsein von der neuen Ortsmitte.

e Offentliche Parkflachen

Fur die beabsichtigte Nutzung - mit Ausnahme des Wohnens - erforderliche Stellplatze sind als
offentliche Parkflachen vorgesehen. Auf diese Weise kann eine ausreichende und geordnete
Stellplatzversorgung sichergestellt werden. Baumpflanzungen lockern die Parkflachen auf und
begrenzen sie. lhre Zufahrten sind auf wenige Punkte konzentriert, um Stérungen des flieRenden
Verkehrs moglichst gering zu halten und die Benutzbarkeit der Parkplatzflachen als Abkirzung
auszuschlieBen. Da die Hauptnutzungszeiten der geplanten Einrichtungen stark voneinander
abweichen, - Ladenzentrum und Rathaus werden an Werktagen wéahrend der Arbeitszeit stark
frequentiert, Kirchen und Burgerhaus eher abends und am Wochenende -, ist eine Mischnutzung der
Parkplatze beabsichtigt. Hierdurch reduziert sich der Flachenverbrauch fur Stellplatze zugunsten der
offentlichen Freiflachen auf das unbedingt erforderliche Mal3.

Zwischen der Gemeinde und den Tragern der verschiedenen Einrichtungen werden zu diesem Zweck
entsprechende Vereinbarungen geschlossen.

o Offentliche Freiflachen

Die Infrastruktureinrichtungen sind umgeben von offentlichen Freiflachen. Ihre Festsetzung erfolgt als
offentliche Griinfliche oder als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Geh- und Radweg,
Marktplatz), um andere verkehrsméafige Nutzungen (z.B. Parken) zu vermeiden.

Die Raumkanten des Marktplatzes sind durch Baulinien festgesetzt und ermdglichen in Verbindung
mit Bepflanzung und Pflasterung eine einheitliche Gestaltung. Dies erscheint im Zentrum der finf
solitdren Baukdrper besonders wichtig.

Nach Abschluss des Investorenauswahlverfahrens wird der Bebauungsplan a von 1979 geandert, sodass
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Neuordnung und Neubebauung geschaffen
werden. Mit Inkrafttreten der Anderung des Bebauungsplanes ,Mitte a* werden fiir seinen Geltungsbereich
die entgegenstehenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes von 1979 ersetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
4. Allgemeine Beschreibung der gewiinschten Planung

Die Neue Mitte soll ihrer Funktion als Sozial- und Kulturzentrum ergénzt mit Einkaufsmdglichkeiten gerecht
werden, gewachsene Gewerbestrukturen sollen erhalten bleiben und weiterentwickelt werden. Das
Vorhaben des ebenfalls fir die Neue Mitte vorgesehenen Rathausneubaus wird nach ausfihrlichen
Diskussionen am alten Standort realisiert, so dass sowohl diese Flache als auch eine optionale
Erweiterungsflache und das Grundstiick der ev. Kirchengemeinde, beides ,Filet*-Grundstiicke im Zentrum,
noch zu beplanen und zu bebauen sind und fir eine neue Nutzung zur Verfigung stehen. Unter
Berucksichtigung und mdglicher Weise auch Einbeziehung des stadtebaulichen Umfeldes sollen die
Grundsticke einer Wohnbebauung vorzugsweise fir Seniorenwohnungen (mit barrierefreier Ausstattung)
ggf. in Kombination mit Einzelhandelsflachen zugefiihrt werden. Die konzeptionelle Einbindung von
zusatzlichen Nutzflachen fiir sonstige Dienstleistungsbetriebe oder freiberuflich Tatige ist méglich. Bis auf
eine mogliche Ertiichtigung des bestehenden REWE-Marktes ist jedoch nur kleinflachiger Handel erwiinscht,
der das bereits vorhandene Angebot sinnvoll erganzen kann.
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Im Zusammenhang mit der Planung werden folgende Ziele / Wiinsche verfolgt:

- Wohnnutzung ist gegeniber der Einzelhandelsnutzung als vorrangig zu betrachten, Wohnungen sind
ausdrucklich gewlnscht, vornehmlich als seniorengerechte Wohnungen und Wohnformen in
Erganzung zu den vorhandenen Seniorenwohn- und Pflegeeinrichtungen; Motto: ,Wohnresidenz
barrierefrei und mittendrin®.

- Der Standort des Lebensmittelvollversorgers (REWE-Markt) soll durch eine bauliche Erweiterung bzw.
ggf. Verlagerung langfristig gesichert werden. Hierbei kann es sich auch um eine Teilflache handein.

- Durch die Férderung von Restaurationsbetrieben und Sicherung der Biergartennutzung soll die Neue
Mitte einen urbanen Charakter entwickeln.

- Die Planungen der evangelischen Kirchengemeinde und der sonstigen Trager sollen soweit wie
moglich in das Konzept einbezogen werden. Angestrebt werden kirchliche R&ume, barrierefreie
altersgerechte Wohnungen, Burordaume fir die Pfarrei der katholischen Kirche. Eine mit der
Kirchengemeinde koordinierte Planung ist anzustreben.

- Eine kontinuierliche erfolgreiche Nutzung des FBC ist auch bei Nutzungsverlagerungen langfristig
anzustreben. Das schlie3t aber auch ein, dass die Schaufenster nach wie vor einsehbar sein sollen,
um eine angemessene Selbstdarstellung der Mieter zu erméglichen.

- Die Platzgestaltung soll eine Lésung fur den Wochenmarkt, das Frihlingsfest und dem Flohmarkt
einschliel3en.

- Ein Anschluss an eine zentrale regenerative Warmeversorgung ist zu prifen.

- Die Anfahrbarkeit der offentlichen Stellplatze sollte verbessert werden. Die vorhandene
Stellplatzsituation darf sich jedoch keinesfalls verschlechtern. Im Zuge der Neuplanungen soll auch die
Maoglichkeit der Schaffung einer Tiefgarage untersucht werden.

- Das bestehende Raumangebot (Grinflachen, Stellplatze etc.) wird im Sinne eines ,shared-space”
multifunktionalen Nutzungen zugefiihrt werden muissen.

Die Stadt erklart sich grundsatzlich bereit, die stadteigenen Parkplatze einschliellich der 6ffentlichen
Freiflachen in das Projekt einzubringen und ggf. auch Teile davon an einem privaten Investor zu Ubertragen.
Der offentliche Charakter des Platzes und die vorangehend genannten Ziele missen dabei stets gewahrt
bleiben. Auch die erforderlichen Parkplatze sollten so weit wie mdglich sichergestellt werden oder
Ersatzparkraum geschaffen werden.

5. Allgemeine Anforderungen an die Nutzungen
Die Planung gliedert sich in folgende Bereiche:

e Baugrundstiicke Flur 45, Nr. 386 (Stadt Neu-Anspach) sowie 382/1, 382/2 und 382/3 (Evangelische
Kirche)

e Feldbergcenter (FBC)

e Offentliche Freiflachen

o Offentliche Parkplatze (anfahrbar von der Gustav-Heinemann-StraBe bzw. von der Hans-Bockler-
Stral3e)

Die Verkehrsflachen sind generell funktionsbezogen zu optimieren und barrierefrei herzustellen. Die
Starkung der Durchgriinung ist besonders zu bericksichtigen.

Nachfolgend werden, soweit zum Verstandnis der Aufgabe erforderlich, erganzende inhaltliche Angaben zu
den einzelnen Bereichen gemacht:

5.1. Anforderungen an die Planung

Baugrundstiicke Flur 45, Nr. 386 (Stadt Neu-Anspach) sowie 382/1, 382/2 und 382/3 (Evangelische Kirche)

Die Baugrundstiicke umfassen 986 m2 und 934 m2 und waren urspringlich fir den Bau des Rathauses bzw.
der Evangelischen Kirche vorgesehen.
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Gewilinscht wird Wohnbebauung vorzugsweise fiir Seniorenwohnungen (mit barrierefreier Ausstattung) ggf.
in Kombination mit Einzelhandelsflachen. Die konzeptionelle Einbindung von zusatzlichen Nutzflachen fir
sonstige Dienstleistungsbetriebe oder freiberuflich Tétige ist moglich. Bis auf eine mdgliche Ertlichtigung des
bestehenden REWE-Marktes ist jedoch nur kleinflichiger Handel erwiinscht, der das bereits vorhandene
Angebot sinnvoll erganzen kann.

Im Baulastenverzeichnis wird mit Eintrag vom 07.03.1984 bestimmt, dass fiir die Berechnung des MaR3es der
baulichen Nutzung sowie fir den Nachweis erforderlicher Stellplatze das Grundstiick (Flurstiick Nr. 386) so
behandelt wird, als wenn es mit den Flurstiicken Nr. 335, 380, 381, 384 und 762 ein Grundstiick bilden
wurde. Gleiches wurde fiir den Bereich des jetzigen Feldbergcenters bestimmt.

Erwartet wird neben der nachvollziehbaren Darstellung der Planung eine stédtebauliche und stadt-
gestalterische Gesamtbetrachtung der Neuen Mitte.

Feldbergcenter (FBC)

Das Feldbergcenter wurde 1984 errichtet, entspricht der damaligen Architektursprache verflgt Gber einen
zentralen Treppenaufgang und einen Aufzug und wurde regelmaRig saniert. Vor Ort sind aufgestellt:

e UG: REWE-Markt (1.400 m2 Verkaufsflache (Lebensmittel und Getranke))

e EG: Gaststatte mit Biergarten, Bekleidung (Stil-Echt, Boys & Girls), Nahrungs- und Genussmittel /
Spezialitaten (SiuRe Ecke, einfach Deluxe), Blumen, Schreibwaren (Biroartikel, GruRkarten etc.),
Textilpflege / Reinigung, Backerei mit Café, Geschenkartikel (Bellini) ,

e 1.0G. Fitnesscenter, Zahnarzt, Musikschule, Praxis fur Logopadie, Leerstéande

Die Verwaltung erfolgt durch die OPTIMA Ladenzentrum GmbH & Co. OHG, KéIn. Betreuender Architekt ist
Uli Dornoff, Nauheimer Straf3e 5, 61250 Usingen.

Den Fortbestand des FBC angenommen, soll vermieden werden, dass hier durch weitergehende
Umstrukturierungen Leerstand erzeugt wird. Ein qualitatsvoller Besatz soll langfristig sichergestellt werden.

Erwartet werden, sofern durch die Planung Nutzungsanderungen hier hervorgerufen werden Vorschlage zur
dauerhaften Fortentwicklung.

Offentliche Freiflachen / Parkplatze

Die Flachen werden derzeit Uberwiegend als Parkplatz fur Birgerhaus, kirchliche Einrichtungen,
Feldbergcenter und die Anwohner genutzt. Restflachen sind als Grinflachen angelegt. Der Wochenmarkt
findet samstagsvormittags auf dem ,Marktplatz* statt. Fir das jahrliche Frihlingsfest und den 3-4 Mal im
Jahr veranstalteten Flohmarkt wird etwa die Halfte des Parkplatzes genutzt (zum Platzbedarf fur das
Frihlingsfest, siehe Fotos) dartiber hinaus findet dort auch alle 3 Jahre die Gewerbeausstellung statt.

Erwartet wird

e eine Platzgestaltung unter Einbeziehung der Grinflachen, ggf. Zonierung in Bereiche, die
Uberwiegend dem Parken dienen und solche, bei denen die Aufenthaltsqualitéat Uberwiegt, ggfs.
Platzfolge einschlie3lich Begriinungskonzept. Dariliber hinaus soll ein Parkplatzkonzept erstellt werden
mit dem Ziel, die Anzahl der Parkplatze beizubehalten oder wenn méglich noch zu erhdéhen, um
gesteigertem Bedarf durch die im Umfeld geplanten Neubauten zu decken.
Berucksichtigung des Flachenbedarfs fir den Wochenmarkt; Standortvorschlag

Berucksichtigung des Andienungsverkehrs fiir den Lebensmittelmarkt

Berucksichtigung von Feuerwehrzufahrten sowie der riuckwartigen Andienungsmdglichkeit fir den
grol3en Saal des Burgerhauses

e Eine Vermeidung der Verschattung des Marktplatzes sowie einer ,Kaminwirkung“ bei Westwind und
enger Bebauung

6. ErschlieRung

Die verkehrliche Erschliel3ung soll Giber das bestehende StralRennetz erfolgen.
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Besonderes Augenmerk ist auf die ausreichende Bereitstellung von Stellplatzen zu richten.

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer
und somit insbesondere auch die Anbindungen an das Netz des Offentlichen Personenverkehrs (OPNV) zu
bertcksichtigen. Radfahrer und Ful3gdnger konnen den Planstandort Uber die bestehenden
Wegebeziehungen und Uber straBenbegleitende Gehwege erreichen. Das Plangebiet ist somit in das
bestehende ortliche FulRganger- und Radwegenetz eingebunden.

7. Baugrund

Der Stadt Neu-Anspach liegt fiir den Bereich des Marktplatzes Bodenuntersuchung vor. Diese Untersuchung
liegt als Anlage 12 den Teilnahmeunterlagen bei.

8. Okologie und Wirtschaftlichkeit

Ziel der Stadt Neu-Anspach ist es, sowohl in dkologischer Sicht als auch hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit
eine zeitgemale und attraktive (Freiflachen-) Nutzung zu erreichen.

Dies soll sich als 6kologisches Gesamtkonzept in Bauweise sowie hinsichtlich der Investitions- und Folge-
kosten in einem der Bearbeitungstiefe entsprechenden, schlissigen Planungsbeitrag nachvollziehbar
widerspiegeln.

9. Baukosten

Auf der Basis des Planungsbeitrages ist eine Uberschlagige Kostenschatzung zu erstellen.

mit folgenden Anderungen/Ergéanzungen ... beschlossen.

Klaus Hoffmann
Birgermeister
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Der Magistrat

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 30.07.2013 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/175/2013
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 27.08.2013
Tourismus-, Umwelt-, Land- u. 27.08.2013
Forstwirtschaftsausschuss
Bau-, Planungs- und 29.08.2013
Wirtschaftsausschuss
Haupt- und Finanzausschuss 02.09.2013
Stadtverordnetenversammlung 10.09.2013

60-13-29 Betriebsverlagerung der Firmen Réhrig GmbH & Co. KG und Rdhrig & Sohn GmbH,
SaalburgstraBe 41, in den Bereich des Deponieparks Brandholz
Grundsatzentscheidung

Sachdarstellung:

Die beiden Firmen Réhrig GmbH & Co. KG und Réhrig & Sohn GmbH betreiben den Schrotthandel auf dem
Grundstiick SaalburgstraRe 41. Dieser Betrieb hat sich in den letzten Jahren erheblich erweitert und hat
derzeit 13 Mitarbeiter. Es stehen jetzt weitere SanierungsmafBnahmen an, die Auswirkungen auf den
Larmschutz, den Andienungsverkehr und die stadtebauliche Gestaltung des Ortseinganges des Stadtteils
Anspach haben. Seit Jahren gibt es von der Anliegerschaft Beschwerden. Der Betrieb wurde deshalb vor
Jahren samstags geschlossen.

Da es insgesamt von Vorteil wére, den Betrieb an einen Standort zu verlagern, bei dem es mit Anliegern
keine Probleme gibt und ein optimaler Betriebsablauf gewdhrleistet werden kann, wurden mdgliche
Alternativstandorte gepruft. Gewiinscht wurde eine Flache von ca. 10.000 m2. Optimal erschien der
Verwaltung ein Standort beim Deponiepark Brandholz. In einem Vorgesprdch mit dem Regionalverband
wurde die Integration der Betriebsstatte in den Deponiebereich hinsichtlich einer ordnungsgeméafen Nutzung
ebenfalls als sinnvoll angesehen.

Da auf der bisher im Regionalplan Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 dargestellten Flache
fur Versorgungsanlagen (Abfallentsorgung) aufgrund der aktuellen Entwicklung im Deponiebereich keine
Flachen mehr zur Verfigung stehen, wurde seitens der Stadtverwaltung und der Deponieverwaltung eine
Verlagerung der Betriebsstatte auf eine Flache nordostlich angrenzend an das Deponiegeléande
vorgeschlagen, die im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Flache fir die
Landbewirtschaftung dargestellt ist. Angestrebt wird eine Erweiterung der Flache fir Versorgungsanlagen /
Abfallentsorgung. Die Flache wirde die Rhein-Main-Deponie GmbH (RMD) von der Stadt ankaufen und an
die Firma Ro6hrig langfristig verpachten. Die RMD wirde sich auch um die Einholung der Baugenehmigung
(BImSchG) kimmern.

Es handelt sich um eine Teilflache von ca. 10.000 m2 des Grundstiicks Gemarkung Westerfeld Flur 1
Flursttick 10/10 (insgesamt 29.875 m2). Verhandelt wurde mit einem Quadratmeterpreis von 35,00 € (analog
letzter Kaufvertrag in 2010 = 31,00 €/m?2 plus angemessener Preissteigerung).
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Der angedeutete Standort bietet sich sowohl erschlieBungsmaRig als auch aus Sicht der Einfiigung ins
Landschaftshild an. Die ErschlieBung der Betriebsflache wirde Uber das Betriebsgeldnde der Deponie im
Bereich der Biogasanlage erfolgen. Fir die Eingliederung in das Deponiegelande spricht auch, dass die
RMD sich bereits um die Renaturierung des benachbarten Schleichenbaches kiimmert. Das Planungsrecht
kénnte durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, der insbesondere aufgrund der
Lage in einem sensiblen Landschaftsraum am Rand der Schleichenbachau weitere Ausgleichs- und
Eingrinungsmafinahmen vorsieht, geschaffen werden.

In dem zusatzlich erforderlich werdenden Anderungsverfahrens zum RegFNP, das im Parallelverfahren
durchgefuhrt wird, wird die derzeit mdgliche Nutzung des Grundstiickes Flurstiick 10/5 (6.677 m?2), auf dem
die BogenschieRanlage untergebracht ist, als Deponiegeléande aufgehoben, so dass mit der Ausweisung von
ca. 10.000 mz fur den Schrotthandel eigentlich das Deponiegelande um eine Flache von nur ca. 3.323 m2
erweitert wird.

Da die Planungskosten von der RMD getragen werden sollen, werden der Stadt keine Kosten flir das
Verfahren entstehen.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen,

1. zur Betriebsverlagerung der Firmen Roéhrig GmbH & Co KG und Réhrig & Sohn GmbH, Saalburgstral3e
41, in den Bereich des Deponieparks Brandholz auf einer Teilflache des Grundstiicks Gemarkung
Westerfeld Flur 1 Flurstick 10/10 gemal? § 2 (1) BauGB den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Deponiepark Brandholz-Schrotthandel aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundsticke Gemarkung Westerfeld Flur 1
Flurstiicke 10/5, 10/9 und Teilflachen der Grundstiicke 10/8 und 8/3.

Planziel ist die Schaffung von Bauplanungsrecht zur Umsiedlung der Firmen Réhrig GmbH & Co. KG und
Réhrig & Sohn GmbH.

Kostentrager fiir das Verfahren ist die Rhein-Main-Deponie;

2. beim Regionalverband Frankfurt die Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes zu beantragen
und

3. nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens eine Teilflache von ca. 10.000 m2? des Grundstiicks
Gemarkung Westerfeld Flur 1 Flurstiick 10/10 an die RMD zum Preis von 35,00 €/m2 zu verkaufen.

Die Vertrags- und Vertragsfolgekosten gehen zu Lasten des Erwerbers.

Klaus Hoffmann
Birgermeister

Anlage
1. Ubersichtsplan
2. Luftbild
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Der Magistrat

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 08.07.2013 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/156/2013
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 16.07.2013
Bau-, Planungs- und 29.08.2013
Wirtschaftsausschuss
Stadtverordnetenversammlung 10.09.2013

Bebauungsplan An der Eisenbahn, Stadtteil Hausen-Arnsbach

Beschlussfassung zu den im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange geméalR § 4 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB und der erneuten
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen und Anregungen

Sachdarstellung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 23.04.2013 nach Abwéagung der eingegangenen
Stellungnahmen und Anregungen und Anderung des Bebauungsplanentwurfes beschlossen, eine erneute
Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit durchzufiihren. In
Verfolgung des Beschlusses wurden mit Schreiben vom 25.04.2013 die Trager 6ffentlicher Belange von der
erneuten Offenlage unterrichtet. Aul3erdem wurde durch o6ffentliche Bekanntmachung am 26.04.2013 die
Offentlichkeit informiert. Der Entwurf wurde in der Zeit vom 06.05. bis 24.05.2013 erneut offengelegt.

Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen von der Offentlichkeit sind nicht eingegangen.
Bei der Tragerbeteiligung haben sich 11 Behoérden beteiligt.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Planungsbiiro Fischer ausgewertet, abgestimmt und sind
in dem Beschlussvorschlag (in Fett- und Kursivschrift) dargelegt.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, zum Bebauungsplan An der Eisenbahn die in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten
Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behodrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 i.V.m § 4 a Abs. 3 BauGB und der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

I.  Anregungen Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

1. DB Services Immobilien GmbH )
Schreiben vom 03.05.2013 (Zchn. TOB-FFM-13-9088/Fi)

Auf Basis der uns vorliegenden Unterlagen Uibersendet die DB Services Immobilien GmbH, als von der
DB Netz AG bevollmachtigtes Unternehmen, hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Trager
offentlicher Belange zum o. g. Verfahren:
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Durch den o. g. Bebauungsplan werden die Belange der Deutschen Bahn AG nicht berihrt. Wir haben
daher weder Bedenken noch Anregungen vorzubringen.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Die Bahnstrecke befindet sich nicht im Eigentum der Deutschen Bahn AG. Die Strecke wird von der
Hessischen Landesbahn GmbH betrieben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Email vom 18.06.2013

Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwéande.

Wir geben jedoch folgenden fachlichen Hinweis:
Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom Technik GmbH. Eine
Neuverlegung oder Mitverlegung seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH ist nicht vorgesehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fraport AG
Schreiben vom 16.05.2013 (Zchn. RAV-AP vi-wi)

Zu o.a. Bauleitplanung verweisen wir auf unsere bereits im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemafR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
abgegebene Stellungnahme vom 17.12.2012.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 17.12.2012 wurden jedoch keine Hinweise
oder Anregungen vorgebracht.

hessenARCHAOLOGIE
Schreiben vom 13.05.2013

Gegen das vorgesehene Bebauungsplankonzept werden von Seiten unseres Amtes keine
grundsatzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht. Folgender Hinweis ist zur rechtlichen
Sicherstellung im Text zur Zustimmung der Baugenehmigung aufzunehmen:

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

-Wir weisen darauf hin, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden
kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziuglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen,
Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen (8 20, Abs. 3 HDSchG):

Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen, Wir
bitten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bereits zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden entsprechende Hinweise in die
Planunterlagen aufgenommen, so dass auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
diesbeziglich kein weiterer Handlungsbedarf besteht.

Die Abteilung fir Bau- und Kunstdenkmalpflege unseres Amtes wird gegebenenfalls gesondert Stellung
nehmen.
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Hochtaunuskreis — FB Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
Schreiben vom 27.05.2013 — Az: 60.00.06

Zu dem o.g. Bebauungsplan bestehen seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises keine
Bedenken.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Vom Fachbereich Landlicher Raum werden die 6ffentlichen Belange der Landwirtschaft/Feldflur
vertreten. Hierin sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des Weiteren werden die 6ffentlichen
Belange des Forstes wahrgenommen. Aus dieser Sicht wird zu der vorliegenden Bauleitplanung wie
folgt Stellung genommen:

Der Geltungsbereich des oben genannten Bebauungsplans umfasst ein durch Wohnnutzung gepragtes,
innerdrtliches Gebiet zwischen Taunusbahn und dem Gewerbegebiet ,Im Feldchen" mit einer Grofl3e von
insgesamt 1,6 ha. Ziel der Planung ist die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung bei einem
Uberwiegenden Erhalt der riickwartigen Garten als private Grinflachen, in dem bisher auf der Grundlage
des § 34 BauGB beurteilten Bereich.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten mit dem angrenzenden Gewerbegebiet wird der gesamte
Geltungsbereich als Mischgebiet festgesetzt.

Die erneute Offenlage wird nach erfolgten Anderungen des Entwurfs in Folge von eingegangenen
Anregungen im Rahmen der Beteiligung und Offenlage im Dezember 2012 erforderlich. Stellungnahmen
sind nur zu den geanderten/erganzten Teilen des Entwurfs mdglich.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaR
§13a BauGB aufgestellt. Die hierfir erforderlichen Voraussetzungen sind erfillt. Von der Erstellung einer
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird im Verfahren abgesehen.

Die Ausfiihrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Offentliche Belange der Landwirtschaft wie auch des Forstes werden von den Anderungen/Erganzungen
nicht beriihrt. Es werden keine Anregungen vorgetragen.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Schreiben vom 03.05.2013 (Zchn. N1-PM1 - fb)

Auf Thre Anfrage vom 24.04.2013 kdnnen wir Ihnen heute mitteilen, dass nach Ricksprache mit unseren
zustandigen Fachabteilungen, gegeniiber den Anderungen des Bebauungsplanes ,An der Eisenbahn",
weiterhin keine Einwénde bestehen. Wir berufen uns daher auf unser Schreiben vom 19.12.2012 und
die Entscheidungen aus Ihrem Schreiben vom 24.04.2013 (Stellungnahme auf unser Schreiben vom
19.12.2012), welche hiermit weiterhin Bestand behalten.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 19.12.2012 wurden ausschlief3lich Hinweise
vorgebracht, die zur Berlicksichtigung bei Bauplanung und Bauausfihrung bereits zum Entwurf
zur zweiten Offenlegung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen wurden. Auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht demnach kein weiterer Handlungsbedarf.

Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 28.04.2013 (eingegangen 31.05.2013) Az. Ill 31.2 -61d 02/01-92

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB teile ich lhnen mit, dass der 0.g. Bebauungsplanentwurf weiterhin
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst ist.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.
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Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich Ihnen mit, dass von dem
Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanentwurfes kein Natur- oder Landschaftsschutzgebiet betroffen
ist. Ein Natura-2000-Gebiet ist ebenfalls nicht betroffen.

Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Zu weiteren naturschutzfachlichen Belangen verweise ich weiterhin auf die Stellungnahme der
zustandigen Unteren Naturschutzbehorde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Auch die zustandige Untere Naturschutzbehtérde hat in den Beteiligungsverfahren keine
Bedenken geaullert, die der vorliegenden Planung grundsétzlich entgegenstehen.

Aus der Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden bestehen gegen den
Bebauungsplanentwurf keine Bedenken.

Die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.
Seitens des Dezernates Bergaufsicht weise ich jedoch auf folgendes hin:

Das Gebiet obiger Planung wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Erdwarme und Sole
Uberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine konkreten Aufsuchungsaktivitaten bekannt. Meinen
Unterlagen zufolge ist in diesem Gebiet bisher auch kein Bergbau umgegangen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

Dem Vorhaben stehen daher aus Sicht der Bergbehtrde keine Sachverhalte mit rechtlicher
Verbindlichkeit und abwagungsfahige Sachverhalte entgegen. Weitere Hinweise, Empfehlungen und
Anregungen habe ich im Rahmen meiner Zustéandigkeit nicht zu geben.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Regierungsprasidium Darmstadt — Kampfmittelrdumdienst
Schreiben vom 11.06.2013 - | 18KMRD-6b 06/05-N 613-2013

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussageféahige Luftbilder
Vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche
Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht
erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelraumdienst
unverziglich zu verstandigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

Regionalverband FrankfurtRheinMain
Schreiben vom 06.05.2013 (Zchn. Neu-Anspach 9/13/Bp)

Zu der vorgelegten Planung bestehen seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain keine
Bedenken.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Sobald der o.g. Bebauungsplan rechtswirksam geworden ist, wird um Ubersendung einer
Mehrausfertigung in der bekannt gemachten Fassung zusammen mit einer Kopie der ortsiiblichen
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10.

11.

Bekanntmachung gebeten, damit gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Regionalplan
Sudhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 angepasst werden kann.

Der Anregung wird entsprochen.

Syna GmbH
Schreiben vom 15.05.2013

Wir beziehen uns auf lhr Schreiben vom 24.04.2013, mit dem Sie uns Uber die oben genannte
Bauleitplanung informierten und nehmen als zusténdiger Verteilungsnetzbetreiber wie folgt Stellung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gegen die oben genannte Bauleitplanung haben wir unter der Voraussetzung keine Bedenken
anzumelden, dass unsere bestehenden Versorgungseinrichtungen bei der weiteren Bearbeitung
bertcksichtigt werden.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Hier verweisen wir auf unser Schreiben vom 08.01.2013. Fir Rickfragen stehen wir lhnen gerne zur
Verfugung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 08.01.2013 wurden Hinweise zu
bestehenden Versorgungseinrichtungen sowie allgemeine Hinweise vorgebracht, die zur
Berlicksichtigung bei Bauplanung und Bauausfuhrung bereits zum Entwurf zur weiteren
Offenlegung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen wurden. Auch wurden die
relevanten Versorgungsleitungen bereits nachrichtlich in die Planzeichnungen aufgenommen.
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht demnach kein weiterer Handlungsbedarf.

Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG
Schreiben vom 13.05.2013

Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwénde.
Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.
Eigene Arbeiten oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

Wir weisen jedoch auf Folgendes hin: Im Planbereich befinden sich Versorgungsanlagen der Unitymedia
Hessen GmbH & Co. KG. Bitte beachten Sie die beigefiligte Kabelschutzanweisung.

Fur Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und wurden, sofern auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant, zur Berlicksichtigung bei Bauplanung und Bauausfiihrung bereits zum
Entwurf zur zweiten Offenlegung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen. Auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht demnach kein weiterer Handlungsbedarf.

Offentlichkeitsbeteiligung
Entfallt.

Klaus Hoffmann
Blrgermeister
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Der Magistrat

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 08.07.2013 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/157/2013
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 16.07.2013
Bau-, Planungs- und 29.08.2013
Wirtschaftsausschuss
Stadtverordnetenversammlung 10.09.2013

Bebauungsplan An der Eisenbahn, Stadtteil Hausen-Arnsbach
Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB

Sachdarstellung:

Auf die Vorlage Nr. XI/156/2013 wird Bezug genommen. Die Abwéagungen der eingegangenen
Stellungnahmen der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange wurde vorgenommen.

Damit das Bebauungsplanverfahren abgeschlossen werden kann, ist der Satzungsbeschluss gemaR § 10
BauGB zu fassen.

Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan An der Eisenbahn wird gemafR § 10 sowie § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 5 HGO und § 81
HBO als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan An der Eisenbahn, Stadtteil Hausen-Arnsbach wird gemaf § 10 BauGB in Kraft gesetzt.

Klaus Hoffmann
Burgermeister

Anlagen

1. Bebauungsplan — Stand 25.06.2013

2. Textteil — Stand 25.06.2013

3. Begriindung — Stand 25.06.2013

4. Landschaftspflegerischer Begleitplan — Stand 25.06.2013
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Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Hausen-Arnsbach
Bebauungsplan ,An der Eisenbahn*

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Textliche Festsetzungen
Planstand: 25.06.2013 — Fassung zum Satzungsbeschluss

Ubersichtskarte

iy Y A

i

Ifd. Nr.| Baugebiet GRZ GFZ z Bauweise | OKge,
1 Mi 0,4 04 | c/ED 8,50 m
2 Ml 0,4 0,8 ] of/ED 9,50 m

Bei Konkurrenz von GRZ und iiberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Hausen-Amsbach: Bebauungsplan An der Eisenbahn” 2

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 8. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gesndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Planzeichenverordnung 1990 {PlanzV 90) vom 18.12.1980 (BGBI.
| 8. 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), zuletzt geéndert durch Artikel 40 des Ge-

setzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622).

2.1

2141

2.2
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Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,An der Eisenbahn" werden fir seinen Geltungsbe-
reich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungspianes Nr. 2/Il Ge-
werbegebiet ,Im Feldchen® einschlielich 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 zuldssigen Schank- und Spei-
sewirtschaften, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstitten sowie die nach §
6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Vergniigungsstétten unzulassig.

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

Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittiung ist die Oberkante des Erdgeschoss-
RohfuRbodens.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung 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 befestigen (z.B. wassergebundene Wegedecken,
weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster).

Offentliche und private Griinfifichen (§ @ Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Bereich der an die Stralle An der Eisenbahn angrenzenden é&ffentlichen Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® sind Zufahrten zu den jeweiligen Grundsti-

cken zuldssig.

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

Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind mit einheimischen, standorigerechten
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, Strducher und sonstige Bepflanzungen sind zu unter-
halten und bei Absterben durch einheimische, standortgerechte Laubgehdélze der Artenlis-
ten 1-3 (Ziffer 2.6) zu ersetzen; bei BaumalRnahmen sind sie gegen Beschadigungen zu

schiitzen.
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Artenlisten

Artenliste 1 (Baume); Pflanzqualitat mind. Scol. / 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 - Bergahorn Sorbus aucuparia - Eberesche

Betula pendula - Héngebirke Sorbus domestica - Speierling

Carpinus betulus - Hainbuche Obstb&ume (H., v., 8-10) :

Fagus sylvatica - Rotbuche Cydonia oblonga - Quitte

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

Quercus robur - Stieleiche Pyrus communis - Birne

Artenliste 2 (Einheimische Straucher): Pianzqualitét mind. Str., v. 100-150

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Pyrus pyraster - Wildbirne
Crataegus monogyna - Weifidorn 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): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150
Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Magnolia div. spec. - Magnolie

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

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

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

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

Zuldssig sind Dacher mit gegeneinander laufenden Dachfldchen {Satteldacher, gegenei-
nander versetzte Pultdacher etc.) und einer Neigung von 20° bis 45°. Bei Nebengeb&uden
sind neben Dé&chern, die sich in Form und Konstruktion an den Dachern der Hauptgebéude
orientieren, auch flach geneigte Décher unter 10° zul&ssig.

Zulassig sind Tonziegel und Dachsteine in Naturrot, Brauntdnen und Anthrazit. Solar- und
Fotovoltaikanlagen auf den Dachfléchen sind zul&ssig.

Abfall- und Wertstoffbehalter {§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Die Standflachen fur Abfall- und Wenristoffbehélter sind bei gewerblichen Nutzungen in den
jeweiligen Betriebsgebduden vorzusehen. Ausnahmsweise kénnen die Standflichen flr

Abfall- und Wertstoffbehéiter auch aulRerhalb der Betriebsgebdude vorgesehen werden,
wenn sie gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abgeschirmt werden.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vor-
schriften der Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach in der zum Zeitpunkt der Bauan-

tragstellung geltenden Fassung erganzt.

Bodendenkmiler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmaipflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denk-
malschutzbehdrde 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 fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 20 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

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

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

1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Neu-Anspach betreibt gegenwartig die Aufstellung eines Innenentwicklungskonzeptes. Die
Innenstadtentwickiung wird in den néchsten Jahren verstarkt Thema werden, da eine Ausweisung von
Bauland an den Siedlungsrdndem beschrénkt werden soll. Neben der Verbesserung des Onisbildes
durch Schlielen von Baullicken und der Erhaltung der Erholungs- und Landschaftsqualitéten an den
Siedlungsréndern sprechen noch weitere Faktoren, wie beispielsweise eine Belebung innerstadtischer
Bereiche durch den Zuzug bzw. Verbleib junger Familien, eine bessere Ausnutzung sozialer Infrastruktu-
ren und des Einzelhandeis im Ort, fir eine stirkere Betrachtung der bestehenden baulichen Entwick-
iungspotenziale im Innenbereich, Die Verwaltung hat daher bestehende Bebauungspléane sowie baupla-
nungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilende Bereiche dahingehend Uberprift, inwieweit Handlungs-
bedarf auch zur Verhinderung einer zu massiven baulichen Nachverdichtung im Innenbereich besteht.
Verbunden wurde dieser Auftrag mit der Frage zur Aktivierung von Baullicken und untergenutzten
Grundstiicken. Um im politischen Raum Handlungsempfehlungen fir die Zukunft diskutieren zu kénnen,
wurde eine Bestandsaufnahme zu den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen, den denkmalschutz-
rechllichen Anforderungen sowie zu bestehenden Baullicken durchgefiibrt und kartografisch dargesteiit.
Fiir den Stadtteil Hausen-Armsbach wird im Bereich der riickwértigen Grundsticksflachen éstlich der
Strale An der Eisenbahn im Ubergangsbereich zum Gewerbegebiet ,Im Feldchen" stédtebaulicher Hand-
lungsbedarf gesehen, da sich die Zuldssigkeit von Vorhaben hier hislang nach § 34 BauGB und somit im
Wesentlichen nach dem Kriterium des sich Einfigens in die Eigenart der ndheren Umgebung beurteilen
l&sst und zugleich Entwicklungsabsichten einzeiner Grundsttckseigentiimer bestehen.

Lage des Plangebietes und réumlicher Geltungshereich des Bebauungsplanes

Eigene Darstellung, auf Basis von: hitp://hessenviewer.hessen.de {22.05.12) genordet, ohne MaRstab
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Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Neu-Anspach hat in der Sitzung am 06.09.2011 daher den
Aufstellungsbeschiuss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB fiir den vorliegenden Bebauungsplan gefasst und zur
Sicherung der Planung fir diesen Bereich eine Verdnderungssperre gemél § 14 BauGB beschlossen
und ortsiblich bekannt gemacht.

Das Planziel des Bebauungsplanes ,An der Eisenbahn” ist die Steuerung der stéidtebaulichen Entwick-
lung dahingehend, dass langfristig eine geordnete, in MaRstab und Dichte an die umgebende Bebauung
angepasste Entwickiung des Gesamibereiches erfolgen kann. Im Mittelpunkt des Bebauungspianes steht
die Festsetzung des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung und der tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen in Verbindung mit einer Freihaltung der riickwértigen Grundstiicksflichen durch die bestandsorien-
tierte Ausweisung von privaten Grionflichen. Die wesentlichen Planziele und Inhalte des Bebauungspla-
nes wurden am 19.09.2012 im Rahmen eines Anliegergespriches bereits mit den Eigentlimern der
Grundstiicke innerhalb des Plangebietes erdrtert und die Planungskonzeption hieran angepasst.

1.2 Anderungen zum 2. Entwurf

Die Stadt Neu-Anspach hat den Entwurf des Bebauungsplans aufgrund der im Beteiligungsverfahren
gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB jeweils i.V.m. § 13a BauGB eingegangenen Stellung-
nahmen Uberarbeitet und erganzt. Die Grundzige der Planung waren durch die Anderung und Ergén-
zung des Pianentwurfs nicht betroffen. Die ge&nderten oder ergénzten Planunterlagen wurden erneut
offentlich ausgelegt und die Stellungnahmen hierzu erneut eingehoit. Dabei wurde gemaRl § 4a Abs. 3
Satz 2 BauGB bestimmt, dass Steflungnahmen nur zu den geénderten oder erganzten Teilen abgegeben
werden kénnen. Hierauf wurde in der erneuten Bekanntmachung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB hingewiesen.

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes umfasste im Wesentlichen die folgenden Anderungen und Ergan-
zungen:

o Teilrdumliche VergroRerung des Mischgebietes sowie die Anpassung der berbaubaren Grundstiicksfldchen.

»  Ausschluss von allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften im Mischgebiet.

s Die Integration der im Beteiligungsverfahren gemaf § 4 Abs. 2 BauGB vorgetragenen Hinweise in die Begrin-
dung zum Bebauungsplan.

Die sonstigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschrif-
ten des Bebauungsplan-Entwurfes vom 15.11,2012 galten unveréndert fort. Der rdumliche Geltungsbe-

reich blieb ebenfalls unverédndert.
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1.3  Rédumlicher Geltungsbereich

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

zelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wohnbebauung nérdlich der Strale An der Eisenbahn

Westen: Stralle An der Eisenbahn, Parkplédtze und Bahnstrecke

Siden: Griin- und Freiflachen im Bereich des Eisenbaches

Osten: Gewerbliche Nutzungen (Bebauungsplan Nr. 2/ll Gewerbegebiet ,Im Feldchen")

Im Umgriff des so begrenzten rdumiichen Geltungsbereiches liegt eine Fliche 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 fir das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Regionale Flichennutzungsplan 2010 stellt
fir den Bereich des Plangebietes Wohnbaufléiche (Bestand) dar.

Da Bebauungspliane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht
die Darstellung des Regionalen Flachennutzungsplans der vorlisgenden Planung somit zunachst entge-
gen. Im Zuge des beschleunigten Verfahrens kann jedoch gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebau-
ungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Fldchennutzungsplan geéindert oder ergénzt ist, sofern die geordnete stédtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Die Berichtigung des Regionalen Fléchennut-
zungsplanes wird seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain durchgefihrt.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 2/l Gewerbegebiet ,Im Feldchen* einschlieRlich der 6. Anderung des Bebauungsplanes,
der angrenzend Gewerbegebiet sowie Mischgebiet festsetzt. Durch den vorliegenden Bebauungsplan
werden jedoch ausschlielich Teilftachen der festgesetzten Verkehrsflichen erfasst.
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Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 2/l Gewerbegebiet ,im Feldchen*

Bereich des
Plangebietes

nicht gencrdet, ohne MaRstab

Mit Inkrafitreten des Bebauungsplanes ,An der Eisenbahn“ werden fiir seinen Geltungsbereich die zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2/ll Gewerbegebiet ,Im Feldchen®
einschlieBlich der 6. Anderung des Bebauungsplanes durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebau-

ungsplanes ersetzt.

16 Verfahren

Fiir Bebauungspldne, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MafRnahmen der innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren
zur fnnenentwickiung eingefuhrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte
Verfahren sind insofern gegeben, da mit der vorliegenden Planung die Voraussetzungen fiir eine langfris-
tig geordnete sowie in Mafstab und Dichte an die umgebende Bebauung angepasste stidtebauliche
Entwicklung eines innerdrtlichen Bereiches mit besonderem Handlungsbedarf geschaffen werden sollen,

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist darliber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundfléche von 20.000 m?
nicht {iberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur
Durchfilhrung 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 Vogeischutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes {(BNatSchG) bestehen.
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Vorliegend bleibt die zuldssige Grundfldche unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m?.
Ein UvP-pflichtiges Varhaben 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 geiten 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
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umwelthericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie von der
Durchfuhrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
in Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 darilber hinaus Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig, sedass ein Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB, den beriihrten Behtrden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange wurde nach
§ 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentiichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

2 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stidtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3
BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan

JAn der Eisenbahn" aufgenommen worden.

2.1  Artder baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVQ, da innerhalb des Plangebietes 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 BauNVC dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Gemal § 6 Abs. 2 BauNVO sind in Mischgebieten allge-
mein zuléssig:

Wohngebaude,
Geschéfts- und Bilrogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen sowie

eingeschrankt Vergnigungsstitien

Hinzu kommen geméR § 13 BauNVO Gebdude und Raume fiir freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich
Tétiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben).

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 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 zulassigen Schank- und Speisewirtschaften,
Gartenbaubetriebe, Tankstelien und Vergniigungsstatten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulidssigen Vergniigungsstatten unzuléssig sind.
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Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rédumlichen Geltungsbereiches keine
Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitdt entgegenstehen oder
im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen,

2.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflichenzahl oder die Grofe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zah! der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
gffentliche Belange, insbesondere das Oris- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Malk der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahi sowie die Zahl der
maximal zuldssigen Volligeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

2.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundfléche je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVQ zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fur das Mischgebiet bestandsocrientiert eine Grundflé-
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 stédtebauliche Umfeld anknipft.

2.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossfléichenzahl gibt an wie viel m? Geschossflache je m? Grundsticksfidche im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fiir das Mischgebiet Nr. 1 die Geschossflachen-
zahl bestandsorientiert auf ein Maf} von GFZ = 0,4 und fir das Mischgebiet Nr. 2 auf ein Malk von GF2 =
0,8 fest. Die Geschossflachenzahl ergibt sich dabei aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl
der maximal zuldssigen 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 tber die
Geldndeoberfidache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohirdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthalfsrdume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuBBenwand des Gebdudes zuriickgesetzies oberstes Geschoss (Staffeigeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe tber mehr als drei Viertel der
Brutfo-Grundfiiche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
Rohfulboden bis Oberkante Rohfuliboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfléchen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Unfergeordnete Aufbauten tiber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen filr die Geb#dude sind keine Voligeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfldche.

Der Bebauungsplan begrenzt die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse fiir das Mischgebiet Nr. 1
auf ein Malk von Z = | sowie fiir das Mischgebiet Nr. 2 auf ein MaB von Z = II. Innerhalb des Plangebietes
ist demnach sowohl im Bereich der bestehenden Bebauung als auch im Bereich der geplanten baulichen
Nachverdichtung im siidlichen Bereich des Plangebietes ausschlieBlich eine ein- bis zweigeschossige
Bebauung planungsrechtlich zuldssig.
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2.2.4 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

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

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

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

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

Die Festsetzung der ilberbaubaren Grundstiicksflichen erfolgt durch Baugrenzen, iber die hinaus
grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tberbaubarer Grund-
flichenzahl git die jeweils engere Festsetzung. Ferner wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO
hingewiesen, nach der auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 zuge-
iassen werden kinnen. Das gleiche gilt fOr bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflichen zuléssig 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 Bebauungsplan setzt fur den Bereich der Stralle An der Eisenbahn geman § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
bestandsorientiert StralRenverkehrsfliche sowie fur die Wegeparzelle im sidlichen Bereich des Plange-
hietes eine Verkehrsftdche mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg" fest. Der vorhan-
dene unbefestigte Weg an der 6stlichen Grenze des Plangebietes wird durch die Festsetzung einer Ver-
kehrsfiiche mit der besonderen Zweckbestimmung ,Grasweg” planungsrechtlich im Bestand gesichert.

2.6 Offentliche und private Griinflichen

Da ausschlielich im Bereich der Flurstiicke Nr. 64/2 und 64/3 eine bauliche Nachverdichtung im riick-
wartigen Grundstiicksteil geplant ist und die Gbrigen Freifiichen von einer weitergehenden Bebauung
freigehalten werden sollen, setzt der Bebauungsplan fiir die Gartenbereiche eine private Grinfidche mit
der Zweckbestimmung ,Hausgarten” fest. Aufgrund der bisherigen und vergleichsweise grolRzigig di-
mensicnierten StraBenparzelle der Strale An der Eisenbahn, sind hier Aufschittungen entstanden, die
hinsichtlich ihrer Nutzung als Vorgérten auf die jeweiligen Baugrundstiicke bezogen sind. Der vorliegende
Bebauungsplan reduziert daher die Verkehrsfldche auf den tats&chlichen Bestand und setzt fur den ver-
bleibenden Bereich eine &ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin® fest.
Zufahrten zu den jeweiligen Grundsticken sind zuldssig, sodass die ErschlieBung der Grundstiicke pla-
nungsrechtlich auch weiterhin gewéhrleistet werden kann.
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3 Verkehrliche ErschiieBung und Anbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im éstlichen Bereich des Stadtteils Hausen-Arnsbach, von wo
aus Uber die innerbrtlichen Verkehrswege sowie die umliegenden Bundes-, Landes- und Kreisstralien
eine (iberértliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist zudem auch fiir FuRganger und Radfahrer
sowie mit dem &ffentlichen Personennahverkehr auf kurzem Wege erreichbar. Der Bahnhaltepunkt ,Hau-
sen” befindet sich unmitteibar westlich des Plangebietes. Die Erschlieung des Plangebietes ist bereits
Bestand und erfolgt iber die Stralle An der Eisenbahn. Weitergehende Erschlieungsmalnahmen sind
im Zuge der vorliegenden Planung nicht erforderlich.

4 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien {(EAG Bau,
BGBI. | $.1353) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Verfahren ist fUr alle Bauleitpldne
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbel jedoch Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaft § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB aufgestellt werden. im Zuge des vor-
liegenden Bebauungsplanes wurde jedoch ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, welcher der
Begriindung als Anlage beigefligt sind; auf die dortigen Ausfithrungen wird verwiesen.

Seitens des Kreisausschusses des Hochiaunuskreises, Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleit-
planung, wird in der Stellungnahme vom 27.12.2012 darauf hingewiesen, dass sicherzustellen ist, dass
durch die Planung keine Habitate (Bruththlen etc.) beeintrichtigt werden. Gegebenenfalls vorhandene
Habitate (z.B. auch Sommerquartiere von Fledermausen in Gebéuden) sind als Ausgangslage fir weitere
bauliche Malnahmen zu dokumentieren. Unvermeidbare Verluste sind durch Ersatzhabitate auszuglei-
chen. Die Outdoor-Belsuchtung sollte so geregelt werden, dass die Strallenbeleuchtung durch Leuchtmit-
tel gewashrleistet wird, die hinsichtlich ihrer insektenanziehenden Wirkung minimiert sind. Gleiches sollte
fur die auf den Grundstiicken verwendeten Beleuchtungseinrichtungen Anwendung finden.

5 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwédgung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléchen
einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschiieltlich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines
Mischgebietes im Kontext der im niheren 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 ausschlieftlich um die planungsrechtliche Sicherung der innerhalb des Plangebie-
tes bereits vorhandenen Nutzungen, wahrend nur im sdlichen 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 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Méglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss
von stédiebaulichen Vertréagen 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. | 8.1509) 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 Ergé@nzung der
Grunds#tze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt
der Bauleitplane (§§ 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 ihren 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&armeG) werden die Eigentiimer von Geb&duden, die neu errichtet werden, etwa dazu ver-
pflichtet, den Warmeenergiebedarf des Geb&udes durch die anteilige Nutzung von emeuerbaren Ener-
gien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Be-
grenzung des Energieverbrauchs von Gebaduden einzuhalten ist. Insofern wird es filr 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 giltigen Fassung zu verweisen.

7 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz
Die folgenden Ausfihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

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

Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung ist Bestand und erfahrt im Zuge der vorliegenden Planung keine Anderungen.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen, wobei zunchst auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) enthaltene

bundesrechiliche Regelung verwiesen werden kann:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschiagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechiliche noch
sonstige dffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirischaftliche Belange enfgegenstehen.
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Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
gednderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die mafigebliche Vorschrift des HWG

aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung
Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, solf von der Person, bei der es anfdlll, verwertet werden,
wenn wasserwirlschaftiiche und gesundheitiiche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darsteilen,
wobei der Begriff ,soil" dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfalen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf, wird vor-
liegend etwa von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abgesehen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der rdumiiche Geltungshereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes.

Oberirdische Gewisser

Innerhalb des raumlichen 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 lnanspruchnahme von Bodenfléache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natiir-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfdhigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen.
Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchiissigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrien, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplétzen.

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

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

soweit sie nicht filr eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspline oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht iiberbauten Fidchen 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 bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich 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 schiltzen.

10 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. 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 Versorgungsleitungen und Hausan-
schlilsse befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewahrleisten sind. Voraussetzung fir die Planungen
von Granfidchen biidet die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im
Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen”. Fir alle BaumaRnahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unter-
irdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten.
Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Uberbauung vorhandener Leitungstrassen unzuléssig ist.

Seitens der Syna GmbH wird in der Stellungnahme vom 08.01.2013 auf die vorhandenen Erdkabel des
Stromversorgungsnetzes sowie auf die allgemein jeweils giiitigen Bestimmungen, Vorschriften und Merk-
blétter (VDE, DVGW, Merkblatter Gber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanla-
gen usw.} hingewiesen. Diese Versorgungsaniagen sind flir die Stromversorgung zwingend notwendig
und missen in ihrem Bestand erhaiten werden.

Bei der Projektierung der Bepflanzung ist darauf zu achten, dass die Baumstandorte so gewahit werden,
dass das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht erreicht. Vorsorglich wird auf die DIN
18920 ,Schutz von Béumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflichen bei Baumaflinahmen* hingewie-
sen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich von Versorgungsanlagen der Syna GmbH muss der Abstand
zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Absténden sind die Bdume zum Schutz der
Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf
die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser Schutzmalnahme kann der Abstand
zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden. In jedem Falle sind PflanzungsmaRnah-
men im Bereich der Versorgungsaniagen im Voraus mit der Syna GmbH abzustimmen. Um Unfélle oder
eine Stdrung der Energieversorgung zu vermeiden, sind vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden
Bestandspléne bei der Syna GmbH anzufordern 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 GmbM & Co. KG wird in der Stellungnahme vom 07.01.2013 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Plangebiet Versorgungsanlagen 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
gegenwdrtigen Planungszeitpunkt nicht abschliefend benannt werden.

13  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen Mafinahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bet, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitét der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu stérken. Auf der Grundlage der Ermé&chtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
1.V.m. § 81 Abs. 1 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan
An der Eisenbahn" aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung sowie die Gestaltung
und Ausfihrung von Abfall- und Wertstoffbehélter.

Dachgestaltung

Die Gebaude innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches sollen sich auch bei einer den Bestand ergén-
zenden Bebauung in MaBstab und Ausfuhrung soweit wie mdglich in die vorhandene Umgebungsbebau-
ung einfiigen. Der Bebauungsplan enthalt daher einzelne Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Nei-
gung, Eindeckung). Die Festsetzungen scllen somit auch vor dem Hintergrund der im néheren Umfeld
bestehenden Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin

des Ortsbildes beitragen.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Straen- und
Ortshild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standfidchen fir Abfall- und Weristoff-
hehalter bei gewerblichen Nutzungen in den jeweiligen Betriebsgebduden vorzusehen sind. Ausnahms-
weise kénnen die Standflichen auch aullerhalb der Betriebsgebéude vorgesehen werden, wenn sie ge-
gen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abgeschirmt werden.
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14  Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 06.09.2011, Bekanntmachung: 13.02.2011

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: - entféfit -

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange geméR §4 Abs. 1
BauGB: - enifillt -

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 10.12.2012 - 18.01.2013, Bekanntmachung:
29.11.2012

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gemaRk §4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 30.11.2012, Frist: 18.01.2013

Erneute Offenlegung geméf § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB: 06.05.2013 - 24.05.2013,
Bekanntmachung: 26.04.2013

Erneute Beteiligung gemél § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB: Anschreiben: 25.04.2013,
Frist: 24.05.2013

Satzungsbeschluss gemalt § 10 Abs. 1 BauGB: _ . .

lAnlagen
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbtro Hoiger Fischer, 36440 Linden, Stand: 06/2013

aufgesteilt: aufgestellt:

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2013
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Bearbeitung:
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1 Beschreibung der Planung

2 Lage, Nutzung und naturrumliche Einordnung

3 Ubergeordnete Fachpianungen

4 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern
5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

7 Bestandsaufnahme und -bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes
7.1 Boden und Wasser

7.2 Klima und Luft

7.3 Tiere und Pflanzen

7.4 Biologische Vieifalt

7.5 Landschaft

7.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete
7.7 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

7.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

7.9 Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat

8. Eingriffsregelung

1 Beschreibung der Planung

Das Planziel des Bebauungsplanes ,An der Eisenbahn" ist die Steuerung der stadtebaulichen Ent-
wicklung dahingehend, dass langfristig eine geordnets, in MaRstab und Dichte an die umgebende
Bebauung angepasste Entwicklung des Gesamtbereiches erfolgen kann. Im Mittelpunkt des Bebau-
ungsplanes steht die Festsetzung des zuléssigen Malles der baulichen Nutzung und der Gberbauba-
ren Grundsticksflichen in Verbindung mit einer Freihaltung der riickwartigen Grundstiicksfléchen
durch die bestandsorientierte Ausweisung von privaten Grinflachen. Die wesentlichen Planziele und
Inhalte des Bebauungsplanes wurden am 19.09.2012 im Rahmen eines Anliegergespraches bereits
mit den Eigentimern der Grundstiicke innerhalb des Plangebietes erdrtert und die Planungskonzepti-

on hieran angepasst.

Zur Ausweisung gelangen ein Mischgebiet mit zwei Teilbaugebieten, dffentliche und private Griinfla-
chen sowie Verkehrsflichen (StralRenverkehrsflachen, FuB- und Radweg, Grasweg). Die Grundfla-
chenzah! (GRZ) der Mischgebiete betragt 0,4. Die GRZ gibt den maximal tiberbaubaren Flachenanteil
eines Baugrundstiicks an, der gemaR § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung {BauNVQ} um bis zu
50 % Uberschritten werden darf. Im ungiinstigsten Fall ist daher auf den Baugrundsticken 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 Geschossflidche je Quad-
ratmeter Grundstiicksfliche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Zahl der zuléssigen
Vollgeschosse liegt im Ml 1 bei | und im MI 2 bei Il.

Planungsbtire Holger Fischer, 35440 Linden 06/2013
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2 Lage, Nutzung und naturrdumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich an der Stralle An der Eisenbahn innerhalb der Ortslage von Hausen-
Arnsbach und umfasst neben mehreren Wohnhéusern auch gréfiere Gartenfidchen. Die GréBe des
Geltungsbereichs betragt 16.444 m* Unmittelbar westlich verlauft die Taunusbahn. Nach Norden und
Westen schiiefen sich weitere Wohnsiedlungsbereiche und nach Osten ein Gewerbegebiet an. Sid-
lich des Plangebiets verlauft zudem der Eisenbach, welcher sich als Griinzug durch Hausen-Arnsbach

zieht.

Nach KLAUSING {1988)' gehért das Plangebiet zur naturrdumlichen Untereinheit 302.5 Usinger Becken
(Haupteinheit 302 Ostlicher Hintertaunus). Die Hohenlage betrégt etwa 315 m 0. NN.

3 Ubergeordnete Fachplanungen

Der Regionale Flichennutzungsplan des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain (2010) stellt das
Plangebiet als Wohnbaufldche Besfand dar.

Der Landschaftsplan (2000) empfiehlt in seiner Entwicklungskarte fiir das Plangebiet die Erhaitung
der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflichen.,

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

Da keine spezifischen und erheblichen Emissicnen durch die Ausweisungen und Festsetzungen des
Bebauungsplans zu erwarten sind, werden diesbezlglich keine gesonderten Vorkehrungen zur Ver-

meidung von Emissionen getroffen.

Uber die tblichen zu erwartenden typischen Siedlungsabfélle (u.a. Restmlill, Bioabfall, Papier, Glas
und Sperrmll} hinausgehend, sind keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallfor-
men absehbar. S&mtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgeman zu entsorgen.

Entstehende Schmutzwassermengen werden iiber den bestehenden Abwasserkanal abgefiihrt.

5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Im Rahmen der Dachgestaltung l&sst 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 Ortsgefliges Fléachen fur eine neue Nutzung mobilisiert werden.
Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuBenbereich geleistet.

Um eine Ober die Bebauung hinausgehende Versiegelung der Grundsticksflichen gering zu halten,
bestimmt der Bebauungspian, dass Gehwege, Garagenzufahrten, Stellpldtze sowie Hofflachen auf
den Baugrundstiicken in wasserdurchléssiger Bauweise zu befestigen sind.

! KLausing, O. (1988): Die Naturréiume Hessens. Hess. Landesamt fiir Umwelt (Hrsg.)
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7 Bestandsaufnahme und -bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes
71 Boden und Wasser

Aufgrund ihrer geringen rdumlichen 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 Grundwassermneu-
bildung. Bei der Umsetzung der nachfolgend aufgefilthrten und in den Bebauungsplan aufgenomme-
nen Mallnahmen zur Eingriffsminimierung ist ein verstérkter Oberflaichenabfluss aus dem Gebiet nicht

ZU erwarten:

Gehwege, Garagenzufahrten, Stelipldize sowie Hoffldchen auf den Baugrundstiicken sind in wasser-
durchldssiger Bauweise zu befestigen (z.B. wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterun-
gen, Rasenpfiaster, Schotterrasen oder Porenpfilaster).

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 Iokalklimatischen
Auswirkungen des Vorhabens werden sich vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren, wo im
Umfeld entstehender bzw. erweiterter Geb&ude mit einer Einschrankung der Verdunstung und einem
geringfigigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist.

Die innerhalb des Plangebietes vorgesehene Nutzung ldsst aufgrund des nur begrenzt zusétzlich
moglichen Versiegelungsgrades fir 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 ndheren Umgebung wur-
de im Januar 2012 eine Geléndebegehung durchgefilhrt. Die Ergebnisse werden nachfoigend be-
schrieben und sind in der Bestandskarte (Anhang) kartografisch umgesetzt.

Die Freifiachen des Plangebiets setzen sich hauptséchlich aus strukturarmen Ziergéarten und struktur-
reicheren Hausgérten mit Obstbdumen zusammen. Eine besonders ausgedehnte Gartenfliche im
nordéstlichen Bereich wird von einem Nadelgehélz-Gurtel aus Fichten (Picea abies) umschlossen und
umfasst auch eine ruderale Wiese und zwei gréere Laubbéume {Befula pendula). Im sidlichen Be-
reich findet sich eine groRkronige Trauerweide (vgl. Foto 4). Weitere typische Geholze 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 Siilden der Griinlandstreifen
des Eisenbachs und nach Westen die Taunusbahn.

im Bereich der 0.g. mageren Wiesenbdschung konnten die folgenden Arten vorgefunden werden:
Achillea millefolium Wiesen-Schafgarbe

Arrhenatherum elafius Wiesen-Giatthafer
Centaurea jacea Wiesen-Flockenblume
Cerastium holosteoides Gewdhnliches Homkraut
Crataegus spec. Weiflidorn (vereinzelt)
Cytisus scoparius Besenginster (vereinzelt)
Festuca ovina Schaf-Schwingel
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Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut (sehr haufig)
Hypericum perforatum Topfel-Johanniskraut
Leucanthemum vulgare Wiesen-Margerite

Lolium perenne Ausdauerndes Weidelgras
Pimpinelia saxifraga Kleine Bibernelle

Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Plantago media Mittlerer Wegerich

Ranunculus repens Kriechender Hahnenful
Tanacefum vulgare Rainfarn (vereinzelt)

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

Vicia sepium Zaun-Wicke

Bei den innerhaib des Plangebietes angetroffenen Nutzungstypen handelt es sich um Bereiche gerin-
ger (strukturarme Hausgérten) bis leicht erhdhter Wenrtigkeit (Einzelbdume, Boschungsbereiche). Es
sind keine gesetzlich geschitzten Biotope oder Lebensrdume nach FFH-Richtlinie im Plangebiet vor-
handen. Aufgrund der Kleinflachigkeit 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 Bdumen und Strauchern aus {vgl. auch Kap. 7.5).

Foto 2: Obstgarten

Foto 3: Fichtengtrtel im Nordosten Foto 4: Grofibaum im Siden (Trauerweide)
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Foto 5: An der Eisenbahn mit Béschungen Foto 6: magere Wiesenbdschung

Artenschufzrecht

Es liegen zwar keine direkten Hinweise auf Vorkommen planungsrelevanter” Arten im Plangebiet vor,
doch sind Vorkommen von Fledermausen, insbesondere der siedlungstypischen Zwergfledermaus,
durchaus mdglich. Vorkommen allgemein héufiger européischer Vogelarten sind aufgrund des Vor-
handenseins von Baumen und Strduchern generell anzunehmen. Zur Vermeidung von Ubertritten der
Verbote des § 44 BNatSchi soliten daher generell die folgenden Vermeidungsmalinahmen beriick-

sichtigt werden:

+ Die Baufeldfreimachung (einschi. Rodung von Geholzen) ist zur Vermeidung mdglicher Beein-
trachtigungen von nistenden/briitenden Individuen und ihres Nachwuchses aufferhalb der Brut-
periode durchzufithren, also im Zeitraum Oktober bis Ende Februar. (Beriicksichtigung der Verbo-

te gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG).

s  Zur Minderung der Lichtemissionen bzw. der Anlockwirkung auf Insekten sind fledermausfreundli-
che LED-Leuchten (inkl. Einsatz von Bewegungsmeldern oder Zeitschaltungen) sowie Natrium-
niederdruckdampfieuten fir den néchtlichen Dauereinsatz (z. B. StralBenlaternen} zu empfehlen.
Leuchtkegel sollten zur Reduzierung der Lichtemissionen im Bereich angrenzender Biotopflichen

abgeschirmt werden.

7.4 Biologische Vielfalt
Der Begriff biologische Vielfait oder Biodiversitdt umfasst iaut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ®

s die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensrdume und
s die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknilpft und beeinflussen sich auch gegenseitig: bestimmte
Arten sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen. Der Lebensraum wiederum hé&ngt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-,
Klima- und Wasserverhéltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlielich
verbessern 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 Lplanungsrefevant” werden vorliegend alle européischen Vogelarten mit unglinstigem Erhaltungszustand, alte Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle nach Bundesartenschutzverordnung streng geschitzten Arten zusammengefasst.

BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ {Stand: 06/2010): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de

Pianungsbliro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2013




Stadt Neu-Anspach: Bebauungsplan ,An der Eisenbahn”, Landschafispflegerischer Fachbeitrag 7

chen, ein Netz mit zahlreichen Verkndpfungen 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 tats&chlich existieren, weill niemand ganz genau. Derzeit bekannt
und beschrieben sind etwa 1,74 Millionen. Doch Expert/innen gehen davon aus, dass der gréiite 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. Biodiversitétskonvention) ver-
foigt drei Ziele:

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

Da das Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand keine besondere Bedeutung fir die biclogische
Vielfalt besitzt, treten diesbeziglich vsl. keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

7.5 lLandschaft und Ortsbild

Der fiir die vorliegende Planung beanspruchte Einwirkungsbereich des Vorhabens befindet sich im
besiedelten Bereich. Das Ortsbild wird hier mafigeblich durch die bereits vorhandene Bebauung, die
bestehenden Verkehrsflachen (Straf’e und Bahnlinie) sowie die dichte Eingriinung mittels Fichten und
Laubschnitthecken gepréagt. Zur Eingliederung der zuséatzlich geplanten Bebauung dienen neben den
Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung auch die Festsetzungen zum Erhalt von stand-
orttypischen Laubbdumen (zwei Birken, ein Obstbaum, eine Weide) sowie zum Erhalt von Baumen
und Strauchern (Hainbuchenhecke im Siiden, Fichtenreihe in Norden). Fir das Schutzgut Landschaft
ist in der Summe mit keinen zusétzlichen erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen.

7.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europiische Vogelschutzgebiete

Da es durch die vorliegende Planung zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschatftli-
cher Bedeutung und/oder Eurcpéischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000) kommt und auch im Ein-
wirkungsbereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen nachteilige Auswirkungen

auf diese Schutzgiter ausgeschlossen werden.

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

7.7 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

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

7.8 Kultur- und sonstige Sachgtiter

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

7.9 Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét

Die durch die Bebauungsplanénderung vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fiir die Luft-
qualitit entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung
keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmégli-

chen Luftqualitét resultieren.

g 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 Maflinahmen der Innenentwicklung dient, die Gréfe der
Grundftédche unterhalb von 20.000 m? bleibt (oder bei einer Grundfl&che von 20.000 m? bis weniger als
70.000 m? nach einer Vorpriifung des Einzelfalls), keine Vorhaben, welche nach dem UVPG oder
Landesrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und darilber hinaus keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung 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 Verkehrsflachen zudem deutlich
unterhalb des unteren Schwellenwertes von 20.000 m? liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB),
gelten gemaB § 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 zulassig.

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

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2013
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Der Magistrat

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 29.07.2013 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/173/2013
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 20.08.2013
Bau-, Planungs- und 29.08.2013
Wirtschaftsausschuss
Stadtverordnetenversammlung 10.09.2013

60-13-04 Bebauungsplan Gartengebiet Haintriesch, Gemarkung Rod am Berg

1. Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (1)
BauGB eingegangenen Stellunghahmen

2. Entwurfsbeschluss

Sachdarstellung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 21.06.2011 den Aufstellungsbeschluss zu dem im
Betreff genannten Bebauungsplan gefasst. Der Bebauungsplanentwurf konnte erst nach Klarung der
Kostenfrage mit allen Beteiligten mit 6ffentlicher Bekanntmachung am 16.02.2013 ins Verfahren gegeben
werden. Der Vorentwurf lag in der Zeit vom 25.02. bis 28.03.2013 offentlich aus. Die Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 18.02.2013 um Abgabe lhrer Stellungnahme gebeten.

Von Seiten der Privaten ist eine Eingabe gemacht worden. Von Seiten der Trager offentlicher Belange
haben sich 10 Behdrden beteiligt, hiervon 4 mit Anregungen und Hinweisen, die in die Abwagung eingehen
mussen.

Die Stellungnahmen wurden vom Planungsbiiro Fischer, Linden, ausgewertet, abgestimmt und in dem
Beschlussvorschlag (in Fett- und Kursivschrift) dargelegt.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, zum Bebauungsplanentwurf Gartengebiet Haintriesch, Gemarkung Rod am Berg, die
in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB und zu den im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB eingegangenen Anregungen und Hinweise als
Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

I.  Anregungen Behodrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. hessenARCHAOLOGIE
Schreiben vom 19.03.2013

Gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden von Seiten unserer Behorde keine grundsatzlichen
Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht.
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Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmalern auf 8 2 HDSchG sind korrekt.
Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Abteilung fur Bau-und Kunstdenkmalpflege unseres Amtes wird gegebenenfalls gesondert Stellung
nehmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Hochtaunuskreis — Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
Schreiben vom 18.03.2013, Az. 60.00.06

Zu dem o.g. Bebauungsplan wird seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises folgende
Stellungnahme abgegeben:

Vom Fachbereich Landlicher Raum werden die o6ffentlichen Belange der Landwirtschaft/Feldflur
vertreten. Hierin sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des Weiteren werden die 6ffentlichen
Belange des Forstes wahrgenommen.

Mit dem oben genannten Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt Neu-Anspach die planungsrechtliche
Absicherung eines am dstlichen Ortsrand von Rod am Berg gelegenen, bereits (berwiegend
bestehenden Kleingartengebiets mit einer GréRe von 0,6 ha in Verbindung mit einer geringfiigigen
Neuausweisung von Kleingartenparzellen. Die Neuausweisung erfolgt dabei auf zwischen den
vorhandenen Garten befindlichen, extensiv genutzten Grinlandstreifen. Eine landwirtschaftliche
Nutzung im Sinne einer erwerbsmafligen Landnutzung erfolgt gemafld den unserer Behdrde zur
Verfugung stehenden Daten nicht.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die planerische Aufarbeitung und nachtragliche Legalisierung des Gebiets wird vom Grundsatz her
begrufdt. Aus der Neuausweisung einer geringen Anzahl von Gartenparzellen ist keine Betroffenheit
offentlicher Belange der Landwirtschaft abzuleiten.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Der sich in Folge der Eingriffshilanzierung gegebenenfalls ergebende Ausgleichbedarf sollte jedoch
zwingend durch entsprechende Festsetzungen in Bezug auf die Pflanzungen und die Gestaltung der
Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kompensiert werden, um eine
weitere Beanspruchung landwirtschaftlicher Flachen zu vermeiden.

Der Anregung wird wie folgt entsprochen:

Hinsichtlich der Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung ist die Planung nach den Bereichen zu
differenzieren, in denen lediglich eine Absicherung der bisherigen Nutzung vorgesehen ist und
denjenigen Bereichen, fur die der Bebauungsplan eine Neuausweisung von wohnungsfernen
Hausgarten vorbereitet. Fur die Bereiche der Absicherung vorhandener Nutzungen kommt die
Festsetzung zum Tragen, dass je Gartengrundstiick pro angefangene 150 m2 Fldche mindestens
ein bewéhrter Hochstammobstbaum anzupflanzen und fachgerecht zu pflegen ist. Die hieriber
zu erzielenden naturschutzfachlichen Aufwertungen dienen als adaquater Ausgleich in diesen
Bereichen. Fur die planungsrechtlich vorbereitete Neuausweisung von Gartenbereichen wird im
nérdlichen Anschluss an den Vorentwurfs-Geltungsbereich im Entwurf des Bebauungsplanes
nunmehr eine Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft als Ausgleichsflache in den Bebauungsplan aufgenommen. In diesem
Bereich ist vorgesehen, den im ndrdlichen Teil der Flache vorhandenen Bestand an Streuobst
(Apfel, Birne, Zwetsche) gezielt durch weitere Anpflanzungen zu erganzen sowie das mit
Entwicklungspotenzial ausgestattete Grinland durch extensive Pflege weiter aufzuwerten. In
den Bebauungsplan wurden daher entsprechende Festsetzungen fir die Flache aufgenommen.
Eine Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange ist durch die Aufnahme der unmittelbar
angrenzenden Ausgleichsflache nicht gegeben.

Unter Voraussetzung einer entsprechenden Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes gibt es
seitens des Fachbereiches Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung Kkeine grundsatzlichen
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Bedenken gegen das Vorhaben, zumal ein wesentlicher Anteil der Flachen bereits seit 1957 als
,Grabland“ genutzt wurde. Eine abschlieBRende Beurteilung der angedachten Malinahme ist
unsererseits allerdings erst nach Vorlage einer aussagekraftigen artenschutzrechtlichen Prifung
durchfiihrbar. Die in Verbindung mit den entsprechenden Erhebungen gewonnenen Erkenntnisse sind
bei der Planung der Ausgleichsmaflinahme zu berlcksichtigen.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Die erforderliche Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes mit dem Planziel einer
Darstellung von privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Wohnungsferne Garten*
erfolgt in Abstimmung mit dem Regionalverband. Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen
Belange kann angemerkt werden, dass eine besondere Betroffenheit des Artenschutzes
insgesamt nicht gegeben ist, da ein Vorkommen der europarechtlich geschutzten Wiesenknopf-
Ameisenblaulinge aufgrund des geringen Vorkommens des GrofRen Wiesenknopfes (Funktion
als potenzielle Nektar- und Raupenpflanze) innerhalb der Grinlandbestdnde auszuschliel3en ist
sowie samtliche fiur Voégel und Fledermduse interessante Gehdlzstrukturen zum Erhalt
festgesetzt werden und in den bestehenden Gérten lediglich die bereits seit langem bestehende
Nutzung abgesichert also beibehalten wird. Hinsichtlich des kiinftigen Lebensraumpotenzials
neuer wohnungsferner Hausgarten gilt, dass strukturreiche Gartenkomplexe einer Vielzahl von
Tieren, zu denen auch wertgebende Arten wie Gartenrotschwanz, verschiedene Fledermausarten
oder andere Kleinsduger wie Garten- oder Siebenschlafer gehdren, einen Lebensraum bieten
kdnnen. Je naturnaher die Gestaltung der Garten erfolgt, desto hoher ist ihr tierékologisches
Potential zu bewerten. In diesem Zusammenhang wurden entsprechende Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Im Hinblick auf den bestehenden Pflanzenbestand sind etwaig vorhandene altere Baume zu erhalten
und deren Erhalt im Rahmen der Planungen festzusetzen.

Der Anregung wird gefolgt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden die innerhalb des Plangebietes bestehenden Baume
entsprechend zum Erhalt festgesetzt. Auch wird im nérdlichen Anschluss an den Vorentwurfs-
Geltungsbereich nunmehr eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel , Streuobstwiese” als
Ausgleichsflache in den Bebauungsplan aufgenommen.

Angaben zum Grad der maximalen Oberflaichenversiegelung zu erhaltenswerten und 6kologisch
wertvollen Vegetationsstrukturen und etwaig vorzunehmenden Pflanzungen sind zu erganzen bzw.
festzusetzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Diesbezligliche Ausfihrungen wurden jedoch bereits zum Vorentwurf in den Umweltbericht
aufgenommen, der als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan Bestandteil des
Bauleitplanverfahrens ist. Ferner wurden auch bereits entsprechende Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 26.03.2013, Az. Il 31.2-61d 02/01-96

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu dem o.g. Bebauungsplanentwurf aus der Sicht der
Raumordnung und Landesplanung wie folgt Stellung:

Der ca. 0,6 ha groRe Plangeltungsbereich liegt innerhalb des im Regionalplan Studhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010 - StAnz. 42/2011 vom 17. Oktober 2011)
ausgewiesenen Vorranggebietes fur Landwirtschaft, der Flache fur die Landbewirtschaftung sowie des
Vorbehaltsgebietes fir besondere Klimafunktionen. Die westlich angrenzende Wohnbauflache,
Bestand, die gleichzeitig auch das regionalplanerische ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ beinhaltet,
wird randlich berthrt. Die geplante Gartennutzung steht nicht im Widerspruch zu den
regionalplanerischen Ausweisungen, so dass aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung
keine Bedenken gegen den Planentwurf bestehen.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Seite 3von 5



Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich lhnen mit, dass von dem
Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanentwurfes kein Natur- oder Landschaftsschutzgebiet betroffen
ist. Ein Natura-2000-Gebiet ist ebenfalls nicht betroffen.

Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Zu weiteren naturschutzfachlichen Belangen verweise ist auf die Stellungnahme der zustandigen
Unteren Naturschutzbehorde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die zustandige Untere Naturschutzbehérde des Hochtaunuskreises hat im
Beteiligungsverfahren keine Hinweise oder Bedenken vorgebracht, die der vorliegenden
Planung grundsatzlich entgegenstehen.

Aus der Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden bestehen gegen den
Vorentwurf des 0.g. Bebauungsplanes keine Bedenken. Ich weise jedoch seitens des Dezernats
Bergaufsicht auf Folgendes hin:

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Erdwdrme und Sole Uberdeckt. Der
Bergaufsicht sind jedoch keine konkreten Aufsuchungsaktivitdten bekannt. Meinen Unterlagen zufolge
ist in diesem Gebiet bisher auch kein Bergbau umgegangen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in die Begrindung zum Bebauungsplan
aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariiber hinaus kein
weiterer Handlungsbedarf.

Im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung werden aus Sicht
der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden keine Forderungen gestellt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht des KampfmitteilrAumdienstes teile ich Ihnen mit, dass ich den Kampfmittelrdumdienst
im Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahmsweise nur dann beteilige, wenn im Bauleitplanverfahren
von gemeindlicher Seite konkrete Hinweise auf das mdgliche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt
sind. In dem o.g. Bauleitplanverfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich
den zentralen KampfmittelrAumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei, den
Kampfmittelraumdienst direkt zu beteiligen. Miindliche Anfragen kénnen Sie an Herrn Schwetzler, Tel.
06151-125714, richten, schriftiche Anfragen sind an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat |
18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst, 63278 Darmstadt, zu richten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Kampfmittelraumdienst wurde entsprechend beteiligt und hat im Beteiligungsverfahren
keine Hinweise oder Bedenken vorgebracht, die der vorliegenden Planung grundsatzlich
entgegenstehen.

Regionalverband FrankfurtRheinMain
Schreiben vom 12.03.2013, Az.: Neu-Anspach 6/13/Bp

Zu der vorgelegten Planung bestehen seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain fachlich
keine Bedenken. Formal wird auf Folgendes hingewiesen.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausfuhrungen bezuglich der Abweichung der Bebauungsplan-Festsetzung ,Private Grinflache mit
der Zweckbestimmung Wohnungsferne Hausgarten® von den Darstellungen ,Vorranggebiet fir
Landwirtschaft’, ,Flache fir die Landbewirtschaftung, ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere
Klimafunktionen* und ,Wohnbauflache, Bestand® im Regionalplan Sidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) sowie zum Erfordernis einer entsprechenden
Anderung werden zustimmend zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss zur
Anderung der Darstellung in ,Griinflache Wohnungsferne Garten* wird der Verbandskammer in einer
ihrer nachsten Sitzungen zur Beschlussfassung vorgelegt.
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Falls der Bebauungsplan vor Abschluss des Anderungsverfahrens rechtswirksam werden soll, ist er
dem Regierungsprasidium Darmstadt zur Genehmigung vorzulegen.

Die Hinweise werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Offentlichkeitsbeteiligung

Jurgen Groninger, Schumannstral3e 12
Schreiben vom 27.03.2013

In der Begrindung des Bebauungsplans wird unter 2.1 festgestellt, dass je Grundstick nur eine
Gartenhitte oder Gartenlaube zuldssig ist. In der Beschreibung des Geltungsbereichs wird jedoch der
Begriff Flurstiick verwendet. Dies kann moglicherweise zu Missverstandnissen fiihren, wenn es beim
Flurstick 73/1 (Kirchenland) um die Frage nach der zuldssigen Anzahl von Gartenhitten bzw.
Gartenlauben geht, da dieses Flurstiick in Parzellen aufgeteilt ist, die z.T. als Garten genutzt werden
und mit Gartenhitten bebaut sind und auf dem noch unbebautem Griinland nach in Krafttreten des
Bebauungsplans ggf. weitere Garten eingerichtet werden sollen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Um diese Missverstandnisse auszuschlieBen, rege ich an, diese besondere Situation zu
berticksichtigen und eine Gartenhiitte bzw. Gartenlaube je Grundstiick bzw. Parzelle zuzulassen und
den Text entsprechend zu ergénzen.

Der Anregung wird entsprochen.

Die textliche Festsetzung wird zum Entwurf des Bebauungsplans entsprechend angepasst.

Entwurfsbeschluss

Weiter wird beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes gemal § 3 (2) BauGB o6ffentlich auszulegen
und die Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR3 8 4 (2) BauGB im
Parallelverfahren einzuholen.

Klaus Hoffmann
Blrgermeister

Anlagen:
1. Bebauungsplan und Begriindung (Planstand 07.08.2013)
2. Umweltbericht (Planstand 08/2013)
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Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Rod am Berg
Bebauungsplan ,Gartengebiet Haintriesch"

Textliche Festsetzungen
Planstand: 07.08.2013 — Entwurf
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Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Rod am Berg: Bebayungsplan .Gartengebiet Haintriesch” 2

Rechtsqrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB}) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), Baunutzungsverordnung (BauNVO}
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), Planzeichenverordnung 1990 {PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509}, Hessische Bau-
ordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBL. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 40 des Geset-
zes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622).

2 Textliche Festsetzungen
21 Private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 und 15 BauGB)

Die Mindestgrilte eines Gartengrundstlckes betrdgt 150 m2 Je Garten bzw. je 150 m?
eines Gartengrundstiickes sind eine freistehende Gerétehiitte, ein Gewachshaus oder gine
freistehende Gartenlaube einschlieBlich iiberdachtem Freisitz mit einem umbauten Raum
von maximal 30 m? zuldssig (Ermittlungsgrundlage fur Gartenlaube bzw. Geratehitte: DIN
277, Ausgabe Februar 2005, Bruttorauminhalt). Feuerstétten und Einrichtungen, die die
Notwendigkeit von Strom und Entwésserung bedingen, sind unzuldssig; eine zentrale
Wasserversorgung erfolgt nicht.

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

Entwicklungsziel: Streuobstwiese
MaRnahmen:

a) Im Bereich der Fliche fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ist zusatzlich zum Bestand eine ergénzende Anpflanzung
aus bewahrten Hochstamm-Obstbdumen vorzunehmen. Pflanzdichte: Je angefangene 100
m? der nicht mit Obstbaumen bestockien MaRnahmenflache ist ein hochstammiger Obst-
baum anzupflanzen. Zu verwenden sind regionaltypische Sorten (bevorzugt Apfel, Birne,
Sulkirsche). Die vorhandenen und anzupflanzenden Baume sind fachgerecht zu pflegen.
Ausfille sind zu ersetzen.

Sortenauswahl:

Rote Sternrenetie - Apfel Winterrambour - Apfel
Roter Boskoop - Apfel Kaiser Wilhelm - Apfel
Graue franzésische Renette - Apfel Schéner von Nordhausen - Apfel
Rheinischer Bohnapfel - Apfel Jakob Lebel - Apfel
Riesenboiken - Apfel Clapps Liebling - Bime
Gravensteiner - Apfel Gute Graue - Birne
Roter Trierer Weinapfel - Apfel Frihe von Trevou - Birne
Winterglockenapfel - Apfel Grofie schwarze Knorpelkirsche - Kirsche
Roter Herbstkalvill - Apfel Schneiders spate Knorpelkirsche - Kirsche

b) Das vorhandene Griinland ist als ein- bis zweischiiriges Extensivgriinland zu bewirt-
schaften. Die erste Mahd soll erst ab 15.06. eines jeden Jahres erfolgen. Das Schnittgut ist
abzutransportieren, eine Diingung ist unzulassig. Alternativ ist Schafbeweidung im Durch-
trieb zuléssig.
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23 Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gehwege auf den Gartengrundstiicken sind in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen.

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

241 Zur Bepflanzung der Gartengrundstiicke sind ausschliefilich standortgerechte, einheimi-
sche Laubgehdlze und Arten alter Bauerngéarten gemal Artenliste 1-4 {Ziffer 2.5) zulassig.

242 Je Gartengrundstiick sind pro angefangene 150 m? Flache ein Hochstammobstbaum oder
funf einheimische Laubstréucher anzupflanzen und fachgerecht zu pflegen. Im Bestand
vorhandene B&éume und einheimische Laubstréucher kénnen zur Anrechnung gebracht
werden. Die Anpflanzung von Nadelbdumen ist unzuldssig.

243 Die gemél Zeichenerkidrung zum Erhalt festgesetzten Béume sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Bei einem Verlust von Baumen sind Ersatzpflanzungen gleich-
artiger Béume vorzunehmen.

2.5 Artenlisten
Artenliste 1 (Baume): Pflanzqualitat mind. Scl. / H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200
Aesculus spec. - Kastanie Quercus petraea - Traubeneiche
Acer campestre - Feldahorn Tilia cordata - Winterlinde
Acer platanoides - Spitzahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahom Sorbus aucuparia - Eberesche
Betula pendula - Hangebirke Sorbus domestica - Speierling
Carpinus betulus - Hainbuche Obstbaume (H., v., 8-10) :

Fagus sylvatica - Rotbuche Cydonia oblonga - Quitte

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

Quercus robur - Stieleiche Pyrus communis - Birne

Artenliste 2 (Einheimische Straucher): Pflanzqualit4t mind. Str., v. 100-150

Comus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Pyrus pyraster - Wildbime
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 (Traditionelle Zierstraucher und Kleinbaume): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Amelanchier div. spec. - Felsenbime Magnolia div. spec. - Magnolie

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

Buxus sempervirens - Buchsbaum Mespilus germanica - Mispel

Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Cornus florida - Blumenhartriegel Prunus div. Spec. - Kirsche, Pflaume
Cornus mas - Korneikirsche Roesa div spec. - Wild- u. Strauchrosen
Deutzia div. spec. - Deuizie Sorbus ariafintermedia - Mehlbeere

Forsythia x intermedia - Forsythie Spiraea div. spec. - Spiere

Hamamelis mollis - Zaubernuss Syringa div. spec. - Flieder

Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. Spec. - Weigelia
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3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

4.2.1

4.2.2

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Clematis div. spec. - Clematis, Waldrebe Parthenocissus spec. - Wilder Wein
Hedera helix ~ Efeu Vitis vinifera - Echter Wein
Lonicera periclymenum - Wald-GeiRlblatt Humulus lupulus - Echter Hopfen
Lonicera caprifolium - Geillblatt

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

Gestaltung baulicher Anlagen {§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Gartenlauben und Geritehiitten sind in einfacher Holzbauweise auszufiihren; flr einen
Anstrich sind lediglich gedeckte Farben zuldssig. Die maximale Firsthéhe von baulichen
Anlagen betragt 3,20 m ber der nattrlichen Gelaéndeoberfliche. Als Dachform werden
Pult- und Satteldacher mit einer Dachneigung von maximal 20° zugelassen. Fiir die Dach-
eindeckung sind kleinmaRstabliche Materialien, wie z.B. Ziegel oder Schindeln, zu verwen-
den. Betonplatten als Griindung sowie Unterkellerungen sind unzulassig.

Einfriedungen {§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen bis zu einer Hdhe von maximal 1,50 m
iiber der natiirlichen Geladndecberfliche. Auflerhalb von Beeten ist ein Mindestboden-
abstand van 0,15 m einzuhalten. Mauer- und Betonsockel sind unzuldssig. Drahtgeflecht-
z&aune sind mit standortgerechten, einheimischen Laubstrduchern gemaR Artenliste 2 (Zif-
fer 2.5) abzupflanzen oder mit Kletterpflanzen gemag Artenliste 4 (Ziffer 2.5) zu beranken.
Begriinung von baulichen Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Geschlossene Fassaden sind mit Kletterpflanzen gemaf Artenliste 4 (Ziffer 2.5) oder Spa-
lierobst zu begriinen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkméler

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

Verwertung von Niederschlagswasser

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

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

Planungsbtiro Holger Fischer, 35440 Linden 08/2013
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1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Planziel

Im Stadtteil Rod am Berg der Stadt Neu-Anspach befinden sich am nordéstlichen Rand der Ortslage im
Anschluss an die dortige Wohnbebauung einzelne Gartengrundstiicke, die als Griinland oder wohnungs-
ferne Hausgarten genutzt werden und teilweise auch kieinere Gartenlauben und Geratehitten aufweisen.
Fir den Bereich besteht bislang kein Bebauungsplan, sodass die bestehenden Nutzungen und baulichen
Aniagen zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung nunmehr im Zuge des vorliegenden Bebauungspla-
nes planungsrechtlich gesichert werden sollen.

Lage des Plangebietes und rumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Eigene Darstellung, auf Basis von: http:/hessenviewer.hessen.de (26.07.13) genordet, chne Mafistab

Allgemein sind Kleingérten in Deutschland seit dem 19. Jahrhundert bekannt, die Anfinge waren u.a.
durch kommunale Flrsorgebestrebungen begriindet. Die Gemeinden stelten &rmeren Bevolkerungs-
gruppen anstelle finanzieller Untersttzung Landparzellen auferhalb der Wohngebiete zum Anbau von
Obst und GemUse zur Verfligung. Hierdurch sollte insbesondere die schlechte Erndhrungsilage verbes-
sert werden. Daraufhin entstanden GUberwiegend schlichte Nutzgarten mit Reihenbeeten und Obstb&u-
men, vorwiegend entlang von kleineren FlieRgewassern die ganzjéhrig Wasser fuhrten, das zum Gielen
der Beete genutzt werden konnte. Um diese Bewdasserung zu ermaglichen, wurden schmale, lange Par-
zellen gebildet, damit bei einer insgesamt begrenzten Laénge des Gewd&sserabschnitts von allen Gérten
aus direkt Giewasser geschépft werden konnte.
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Die Bedeutung dieser Gérten fiir den Anbau von Obst und Gemilse ist seit Mitte der 1960er Jahre jedoch
tendenziell riickldufig. Die Fortschritte in der Lebensmittel- und Verpackungsindustrie und in der Logistik
sowie die Entwicklung von Kihlschréanken und Tiefklhiruhen verbesserten die Aufbewahrungsmdglich-
keiten auch fir leicht verderbliche Ware.

Sie errsichte {iber die in diesen Jahren entstandene Betriebsform des Supermarktes zudem weite Teile
der Bevélkerung. Der Grablandanteil in den Garten nahm in den Folgejahren daher deutlich ab — der
Freizeitgarten als eigener Typus entstand. Neben den wirtschaftlichen Griinden der Selbstversorgung
und des Zuerwerbs traten zunehmend Motive wie Entspannung, Ausgleich und Erholung und der Wunsch
nach Umgang mit der Natur in den Vordergrund. Okonomische Uberlegungen wurden zuriickgedrangt,
der Kleingarten wurde zusehends zum Ersatz des Hausgartens. Entsprechend erfolgte auch eine verén-
derte Nutzung nach dem Vorbild von Wohn- und Ziergérten, sodass Rasenfldchen, Zierpflanzenbeete,
Laubensitznischen usw. angelegt wurden. Gleichwohl ist bis heute zu beobachten, dass ein gewisser
Anteil der Flache fir den Anbau von Obst und Gemlise genutzt wird, wobei die Motive neben der Versor-
gung mit selbst angebauten Nahrungsmitteln aufgrund eines geédnderten Erndhrungsbewusstseins, das
Interesse an der Gartenarbeit, die kérperliche Betéitigung sowie der Naturgenuss durch Beobachten der
Pflanzen- und Tierwelt und Erholungsaufenthalt im Freien im Vordergrund stehen.

Wie das Hess. Ministerium des Innern und das Hess. Ministerium fiir Landwirtschaft, Forsten und Natur-
schutz in ihrem gemeinsamen Erlass ,llegale Kleinbauten im AuRenbereich® vom 25.05.1990 StAnz.
25M990, Seite 1200 feststellten, war in den 1970er und 1880er Jahren im Rahmen von Gartenanlagen im
AuBenbereich jedoch eine grofte Zahl von Kleinbauten oft ohne Genehmigung errichtet worden:

.Sie sind Ausdruck des Wunsches weiter Kreise der Bevditkerung nach individueller Gartennutzung und Erho-
lung in der Nafur. Demgegentber stehen durch die planiose Erstelfung dieser baulichen Anlagen erhebliche
Beeintridchtigungen der Landschaft, inshbesondere ihre Zersiedlung und Einschrankung der freien Zugéngig-
keit, sowie der Anforderungen an die ordnungsgeméifie Abwasser- und Abfailbeseitigung. Soweit es sich um
illegale Vorhaben handelt, ist den Aufsichtsbehdrden eine Duldung der rechiswidrigen, baufichen Anlagen
grundsétzlich verwehrt. Dies bedeutet in den meisten Féllen ein Nutzungsverbot und die Anordnung der Be-

seitigung der baulichen Anlagen.®

Zur Sicherung der Gartengebiete und der entstandenen Kleinbauten steht den Gemeinden in Auslibung
itrer kommunalen Planungshoheit jedoch das Instrument der Bauleitplanung zur Verfligung. Mit dem
vorliegenden Bebauungsplan sollen demnach die im o.g. Bereich bestehenden und geplant angelegten
Garten sowie die vorhandenen baulichen Anlagen planungsrechtlich gesichert werden. Somit verfolgt der
Bebauungsplan insbesondere das Ziel, die im Zuge der seit vielen Jahren stattfindenden gértnerischen
Nutzung entstandenen Geratehiitten, Gartenlauben und Einfriedungen durch die Durchfithrung eines
Bauleitplanverfahrens zu sichern und somit auch die zukiinftige Entwicklung in stadtebaulicher und natur-
schutzfachlicher Hinsicht zu lenken.

Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung von privaten Grinflichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB mit der Zweckbestimmung ,Wohnungsferne Hausgarten® sowie die Sicherung der zugehdrigen
ErschlieBung und sonstiger Flachen innerhalb des Plangebietes. Zugleich scllen Festsetzungen getroffen
werden, im Zuge derer die Errichtung von nicht mehr zweckentsprechenden baulichen Anlagen auf den
Gartengrundstiicken begrenzt werden kann. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde im nérdlichen
Anschluss an den bisherigen rdumlichen Geltungsbereich zudem geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine
Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit dem Entwicklungsziel ,Streuobstwiese” als Ausgleichsfiiche in den Bebauungsplan aufgenommen. In
diesem Bereich ist vorgesehen, den im nérdlichen Teil der Flache vorhandenen Bestand an Streuobst
(Apfel, Bime, Zwetsche) gezielt durch weitere Anpflanzungen zu ergénzen sowie das mit Entwicklungspo-
tenzial ausgestattete Griinland durch extensive Pflege weiter aufzuwerten.
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1.2 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Rod am Berg (Neu-
Anspach), Flur 2, die Flurstiicke 69, 70, 71, 72, 73/1, 73/2, 73/3, 73/4, 75/1 tlw. und wird im Einzelnen wie

folgt begrenzt:

Norden: Feldweg und landwirtschaftliche Nutzflichen

Westen: Landwirtschatftliche Nutzfiaichen sowie riickwartige Grundstiicksflachen
Siden: Rickwartige Grundstiicksflachen der vorhandenen Wohnbebauung
Osten: Grasweg und landwirtschaftliche Nutzflachen

Im Umgriff des so begrenzten rdumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 0,8 ha.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (12/2012)

1.3 Ubergeordnete Planungen

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fir das Verbandsgebiet die Pianungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Regionale Flichennutzungsplan 2010 stellt
fur den Bereich des Plangebietes Fldche fiir die Landbewirtschaffung sowie teilrdumlich Vorranggebiet fiir
Landwirtschaft dar, Oberlagert durch die Signatur Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen.

Da Bebauungspléne gema § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht
die Darstellung des Regionalen Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung somit zunéchst entge-
gen. Die erforderliche Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes mit dem Planziel einer Darstel-
lung von privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Wohnungsferne Gérten® erfolgt in Abstimmung
mit dem Regionalverband.

2 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3
BauGRB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
,Gartengebiet Haintriesch® aufgenommen worden.

Planungsbtiro Holger Fischer, 35440 Linden 08/2013



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Rod am Berg: Bebauungsplan .Gartengebiet Haintriesch® 6

21 Private Griinflachen

Aufgrund der bestehenden Nutzung als wohnungsferne Hausgérten, die hier als Ersatz fir wohnungsna-
he Grab-, Obst- und Freizeitg&rten dienen, gelangen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 156 BauGB Uberwiegend pri-
vate Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Wohnungsferne Hausgérten" zur Ausweisung.

Der Bebauungsplan setzt fur die privaten Grinflachen ergénzend fest, dass die Mindestgrofe eines Gar-
tengrundstiickes 150 m? betrégt, sodass eine Vielzahl kleiner Parzellen ptanungsrechtlich ausgeschlos-
sen werden kann. Je Garten bzw. je 150 m? eines Gartengrundstickes sind eine freistehende Geratehlt-
te, ein Gewachshaus oder eine freistehende Gartenlaube einschlielfich Uberdachtem Freisitz mit einem
umbauten Raum von maximal 30 m? zuléssig {Ermittlungsgrundlage fiir Gartenlaube bzw. Geréitehltte:
DIN 277, Ausgabe Februar 2005, Bruttorauminhalt). Feuerstéitten und Einrichtungen, die die Notwendig-
keit von Strom und Entwasserung bedingen, sind jedoch unzulsissig; eine zentrale Wasserversorgung
erfolgt nicht. Die innerhalb der Géarten zulassigen Kleinbauten sollen sich der vorgesehenen gartneri-
schen Nutzung deutlich unterordnen. Um der Nutzung Freizeitwohnen entgegen zu wirken und die Ver-
siegelung so gering wie maoglich zu halten, wird die Zuléssigkeit von baulichen Anlagen begrenzt.

Die Begrenzung von Gartenlauben und Geratehitten auf 30 m® I4sst sich durch die Regelung in der An-
lage 2 zu § 55 HBO stitzen, nach der Gebaude ohne Aufenthaltsrdume, Toiletten oder Feuerstétten bau-
genehmigungsfrei sind, wenn sie nicht mehr als 30 m® Rauminhalt haben. Auch im Gemeinsamen Rund-
erlass des Hess. Ministeriums des Innem und des Hess. Ministeriums fir Landwirtschaft, Forsten und
Naturschutz vom 25.05.1990 wird hinsichtlich der Definition von Gartenlauben festgestellt, dass der um-
baute Raum von Gartenlauben nicht mehr als 30 m® einschlieRlich eines Vordaches oder einer Gberdach-
ten Terrasse betragen darf. Der umbaute Raum ist dabei nach den AuBenmaRen des Gebéudes zu er-
mitteln, wobei Dachraum und Gebé&udesockel voll anzurechnen sind. Geratehitten und Gartenlauben
sind zudem freistehend auszufiihren, da die bei grenzseitig aneinander gebauten Hitten und Lauben
mdgliche Addition in der Baumasse bei einem spéateren Zusammenfassen der Gérten, eine Bebauung
erlauben wlrde, die einer Unterordnung der baulichen Anlagen unter die das Landschaftsbild pragenden
Gartenfiachen sowie dem angestrebten Ausschluss von Wochenend- und Freizeitwohnen entgegensteht.

Da die ErschlieBungsanforderungen an die zur Ausweisung gelangenden privaten Grinflachen im Er-
gebnis denen landwirtschaftlicher Flichen entsprechen, besteht — im Vergleich zu Kieingartensiedlungen
i.S.d. Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) — nicht die Notwendigkeit einer weitergehenden Erschlie-
Bung'. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Feuerstatten und Einrichtungen, die die Notwendigkeit
von Strom und Entwésserung bedingen, unzuldssig sind. Auch eine zentrale Wasserversorgung erfolgt
nicht. Diese Festsetzung erfolgt dariiber hinaus vor dem Hintergrund, dass Freizeit- und Wochenend-
wohnen mit den allgemeinen Zielsetzungen des Bebauungsplanes nicht vereinbar ist. Ferner wird festge-
setzt, dass Gehwege auf den Gartengrundstlicken in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen sind,
um somit entsprechende Versiegelungen zu verhindem.

Fur den Bereich des Flurstiickes 73/2 wird abweichend eine private Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung ,Griinland® festgesetzt, da zum gegenwértigen Zeitpunkt noch nicht abschlielend geklért ist, ob
und inwiefern hier kinftig ebenfalls eine Nutzung als wohnungsferner Hausgarten vorgesehen ist.

! @Gemeinsamer Erlass des Hess. Ministeriums des Innern und des Hess. Ministeriums fir Landwirtschaft, Forsten und Natur-
schutz lllegate Kleinbauten im AuBenbereich” v. 25.05.1990, StAnz. 25/1990, 5.1201.
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2.2 Verkehrsflichen

Die VerkehrserschlieBung der privaten Griinflachen erfolgt im Zuge der Stralte Langwiesenweg Uber die
bereits vorhandenen unbefestigten Wirtschaftswege. Zur Sicherung der ErschlieBung setzt der Bebau-
ungsplan gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,0f-
fentliche Zuwegung (unbefestigt)” fest.

Die Errichtung von Steliplatzen auf den Gartengrundstlcken ist nicht erforderlich, sodass es diesbezig-
lich keiner besonderen Festsetzung bedarf. Es wird allerdings nicht verkannt, dass die Génen gelegent-
lich auch mit dem Pkw angefahren werden missen, um z.B. Leitern, geerntetes Obst usw. zu transportie-
ren. Allerdings kénnen die Kraftfahrzeuge kurzfristig auf den Wegeparzellen abgestellt werden, die hierfir
ausreichend breite Querschnitte aufweisen.

2.3 Griinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB griinordnerische Festset-
zungen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Anpflanzungen ge-
troffen. Der Bebauungsplan setzt fest, dass zur Bepflanzung der Gartengrundstiicke ausschlieflich
standortgerechte, einheimische Laubgehdlze und Arten alter Bauerngérten gemaf} der im Bebauungsplan
enthaltenen Arenlisten zuldssig sind. Je Gartengrundstiick sind pro angefangene 150 m? Flache ein
Hochstammobstbaum oder fiinf einheimische Laubstréucher anzupflanzen und fachgerecht zu pflegen.
Im Bestand vorhandene Baume und einheimische Laubstrducher kénnen zur Anrechnung gebracht wer-
den. Die Anpflanzung von Nadelbdumen ist unzuléssig. Die gemal Zeichenerklarung zum Erhalt festge-
setzten Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei einem Verlust von Baumen
sind Ersatzpflanzungen gleichartiger Bédume vorzunehmen. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde im
nordlichen Anschluss an den bisherigen rdumlichen Geltungsbereich zudem gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB eine Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Streuobstwiese" als Ausgleichsfléche in den Bebauungsplan auf-
genommen. In diesem Bereich ist vorgesehen, den im ndrdlichen Teil der Fldche vorhandenen Bestand
an Streuobst {Apfel, Birne, Zwetsche) gezielt durch weitere Anpflanzungen zu ergéinzen sowie das mit
Entwicklungspotenzial ausgestattete Griinland durch extensive Pflege weiter aufzuwerten.

Hinsichtlich weitergehender Ausflihrungen wird auf den ais Anlage beigefiigten Umweltbericht mit inte-
griertem Landschaftspflegerischem Fachbeitrag verwiesen.

3 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-
griindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufhereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager &ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in
der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlcksichtigen.
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Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege geméani § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtfigt in die bauleitplanerische Ab-
wégung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Fachbeitrag liegt der Begriindung als An-
lage bei; auf die dortigen Ausflihrungen wird verwiesen.

4 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliellich oder Oberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Ausweisung von privaten Grinfldchen im Kontext der im néheren Um-
feld vorhandenen Nutzungen und Freiflachen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BIm-
SchG grundsétzlich entsprochen werden. Immissionsschutzrechlliche Konflikte sind vorliegend nicht er-

kennbar.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz
Die folgenden Ausfilhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Berlicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitpianverfahrens.

Wasserversorgung

Eine zentrale Wasserversorgung erfolgt nicht.

Abwasserentsorgung

Eine Abwasserentsorgung ist nicht vorgesehen,

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

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsiitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll orisnah versickert, verrieselt oder direkf oder (ber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechiliche noch
sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange enigegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 gednder-
ten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass nach
der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die mafgebliche Vorschrift des HWG auf-

gefithrt werden soll:
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§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, inshesondsre Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht enigegenstehen.

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

Trinkwasserschutzgebiet

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

Oberirdische Gewdsser

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

Bodenversiegelung

Der Bebauungsplan enthilt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchldssigen Befestigung von
Gehwegen innerhalb der Gartengrundstiicke. Weiterflhrend kann auf die einschlégigen Bestimmungen
der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundsticke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustelfen und

2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benditigt werden. Salz 1 findef keine Anwendung,
soweif Bebauungspline oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Fldchen freffen.

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

T Denkmalschutz
Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird ein Hinweis auf § 20 des Hessischen Denkmaischuizgesetzes
{HDSchG) aufgenommen:

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkméler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen (Abi. Archdologische Denkmalpflege} oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzdglich anzu-
zeigen. Der Fund und die Fundstelie sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderfen
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
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8 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, wird in der Stellung-
nahme vom 26.03.2013 darauf hingewiesen, dass das Plangebiet von einem Erlaubnisfeld zur Aufsu-
chung von Erdwiirme und Sole iiberdeckt wird. Der Bergaufsicht sind jedoch keine konkreten Aufsu-
chungsaktivitdten bekannt.

9 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.$.d. §§ 45 ff. BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

10 Kosten

Welche Kosten der Stadt Neu-Anspach aus dem Volizug des Bebauungsplanes entstehen, kann zum
gegenwirtigen Planungszeitpunkt nicht abschliefend benannt werden.
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11  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen Ma3nahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatziich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitét der gewachsenen Siediungs-
strukturen zu bewahren und zu stérken. Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan ,Gartengebiet Haintriesch® aufgenommen worden. Gegenstand sind die Gestaltung baulicher
Anlagen, die Gestaitung und Ausfuhrung von Einfriedungen sowie die Begrinung von baulichen Anlagen.

Gestaltung baulicher Anlagen

Die Geb#ude innerhalb des raumlichen Geftungsbersiches sollen in Mafistab und Ausfilhrung einer
zweckentsprechenden Nutzung der Gartengrundstiicke untergeordnet sein. Der Bebauungsplan enthétt
daher einzelne Festsetzungen zur Gestaltung und setzt fest, dass Gartenlauben und Gerétehitten in
einfacher Holzbauweise auszuflihren sind; fur einen Anstrich sind lediglich gedeckte Farben zuldssig. Die
maximale Firsthéhe von baulichen Anlagen betragt 3,20 m Uber der natiirlichen Gelédndeoberfliche. Als
Dachform werden Pult- und Satteldédcher mit einer Dachneigung von maximal 20° zugelassen. Fir die
Dacheindeckung sind kleinmafstabliche Materialien, wie z.B. Ziegel oder Schindeln, zu verwenden. Be-
tonplatten als Grindung sowie Unterkellerungen sind unzuléssig. Die Festsetzungen sollen somit zu ei-
nem ruhigen Erscheinungsbild des Gartengebietes und mithin des Orts- und Landschaftsbildes beitragen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsver-
hiltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Orts- und Landschafisbild beeintrdchtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausge-
schlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschiieftlich offene Einfriedungen bis zu
einer Hhe von maximal 1,50 m Ober der natlrlichen Geldndecberflache zuldssig sind. AuBerhalb von
Beeten ist ein Mindestbodenabstand von 0,15 m einzuhalten. Mauer- und Betonsockel sind unzulassig.
Drahtgeflechtzdune sind mit standortgerechten, einheimischen Laubstrduchern geméaR der im Bebau-
ungsplan enthaltenen Artenlisten abzupflanzen oder mit Kletterpflanzen zu beranken.

Mit der Festsetzung kénnen einerseits die Sicherheitsbelange der Eigentimer gewahrt und dem Bedirf-
nis nach Dokumentation der Eigentumsverhéltnisse Rechnung getragen werden sowie andererseits auch
z.B. Wanderwege wildlebender Tierarten erhalten bleiben, da die zuléssigen Einfriedungen in Bodennéhe
keine Trennwirkungen entfalten. Auch optische Trennwirkungen von Einfriedungen kénnen mit der fest-
gesetzten Begrinung vermindert werden.

Begriinung von baulichen Anlagen

Geschlossene Fassaden sind mit Kletterpflanzen gemaR der im Bebauungsplan enthaltenen Artenliste
oder Spalierobst zu begriinen, sodass die von baulichen Anlagen gegebenenfalls ausgehenden Wirkun-
gen auf das Landschaftshild vermindert werden kénnen und zugleich ein Beitrag zur Erhdhung des Be-
griinungsanteils innerhalb der Gartengrundstiicke geleistet werden kann.
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12  Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 Abs. 1 BauGB:__._ . , Bekanntmachung: __._ .
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: __.___. - , Bekannt-
machung: __ ._ .

Frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gemél § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: __ .. JFrist . .
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: __.__. - .. , Bekanntmachung:

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager ¢ffentlicher Belange gemél § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: _ . . , Frist: __.

Satzungsbeschluss gem4al § 10 Abs. 1 BauGB: __.

{Anlagen
Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Fachbeitrag, Planungsbiro Holger Fischer, Stand: 08/2013

aufgestellt: aufgestellt:
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Vorbemerkungen

Die Stadt Neu-Anspach plant im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gartengebiet Haint-
riesch” die planungsrechtliche Absicherung von am nordéstlichen Ortsrand des Staditeils Rod am
Berg gelegenen Nutz- und Freizeitgéirten sowie eine begrenzte Neuausweisung entsprechender Gér-
ten.

Bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen ist gemél § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussicht-
lich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

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

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir
die Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG)
notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ge-
méalk § 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwégung
nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterla-
gen werden daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag be-
zeichnet.
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1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

1.1.1 Ziele des Bauleitplans

Die Ziele des Bauleitplans werden in Kap. 1 (Veranlassung und Planziel) der Begrindung beschrie-
ben, so dass an dieser Stelle auf eine Wiederholung verzichtet wird.

1.1.2 Angaben iiber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Rand der Orislage von Rod am Berg und besteht zum
liberwiegenden Anteil aus Nutz- und Freizeitgérten, zwischenliegend finden sich zwei kleine Griin-

landbereiche.

Uber die Aufstellung des Bebauungsplans sollen die vorhandenen Gérten bauplanungsrechtlich ab-
gesichert sowie fir die beiden Griinlandbereiche Garten entsprechender Nutzung zugelassen werden.

An das Plangebiet angrenzend finden sich siidwestlich die Orislage von Rod am Berg sowie nérdlich
und &stlich die freie Feldflur.

Nach KLAUSING (1988)' gehort das Plangebiet zur naturrgumilichen Untereinheit Usinger Becken (Tei-
leinheit 302.5, Haupteinheit 302 Ostlicher Hintertaunus). Bei einer leichten Hangneigung nach Nord-
osten liegt s auf einer Héhe von etwa 370 m 0. NN.

1.1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Hinsichtlich der Beschreibung der vorgesehenen Festsetzungen wird auf die entsprechenden Ausfiih-
rungen der Begriindung verwiesen.

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 0,8 ha (einschlieBlich Ausgleichsflache).

1.2 Darstellung der fiir das Vorhaben relevanten in einschlégigen Fachgesetzen und
-planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der

Planaufstellung

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt fir den Bereich des Plangebietes Fliche fir die
Landbewirtschaftung sowie teilrdumlich Vorranggebiet fir Landwirtschaft dar, Uberlagert durch die
Signatur Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunkiionen,

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsatze und Ziele des Umweitschutzes und ihre Beriicksichti-
gung bei der Planung wird auf die Ausfihrungen der Kap. 1.3 bis 1.5 sowie 2.1 bis 2.9 des vorliegen-
den Umweltberichtes verwiesen.

! KLAUSING, O. (1988): Die Naturriume Hessens. Hess. Landesamt flr Umwelt (Hrsg.)
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1.3 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwds-
sern

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

Einen Beitrag zur Reduzierung anfallenden Oberflichenabflusses leisten die Festsetzungen des Be-
bauungsplans, dass die vorhandenen Graswege als solche zu erhalten sind (eine weitere Befestigung
ist nicht gewlnscht, daher Festsetzung als ,Offentliche Zuwegung (unbefestigt)‘) und dass im Bereich
der Gartengrundsticke ausschliefilich wasserdurchlassige Wegeflachen hergestellt werden diirfen.

14 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Zu diesen Belangen enthélt der Bebauungsplan keine gesonderten Regelungen.

1.5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Uber den Bebauungsplan werden weitgehend lediglich vorhandene Nutzungen an ihrem Standort
gesichert sowie nur auf begrenzter Fiiche zusétzliche wohnungsferne Hausgérten bauplanungsrecht-
lich vorbereitet, so dass davon auszugehen ist, dass die Planung dem Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden entspricht.

2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen einschlieBlich der MaBRnahmen zu ihrer Vermeidung,
Verringerung bzw. ihrem Ausgleich

2.1 Boden und Wasser

Entsprechend der Bodenkarte von Hessen (Malstab 1:50.000, Blatt L 5716 Bad Homburg v.d.H.)
haben sich aus den im Untersuchungsgebiet anstehenden I6sslehmreichen Solifiuktionsdecken mit
basenarmen Gesteinsanteilen Boden des Typs Pseudogley entwickelt, welche nur eine geringe bis
mittlere nutzbare Speicherkapazitét aufweisen und traditionell als Griinland genutzt werden,

Die Wirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden halten sich in engen Grenzen, da es durch die
Ausweisung der wohnungsfemen Hausgérten lediglich zu verhéltnisméRig geringen neuen Bodenver-
siegelungen durch Garten- und/oder Geratehitten kommt, zumal eine Betonplatte als Grindung unzu-
lassig ist. Im Unterschied zu anderen Vorhaben wie etwa einer Bebauung mit Wohnh&usern kommt es
nicht zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses, da aufgrund der geringen Versiegelungs- bzw.
Dachflachen eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort mdglich ist.

Im Rahmen der Planung ist eine zusétzliche Befestigung von Zufahrtswegen ausdricklich nicht vor-
gesehen, so dass es hier bei der bisherigen Ausbildung als Grasweg bleibt. Zudem sind die Gehwege
auf den Gartengrundstticken ausdriicklich in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen.

Hinsichtlich des Schutzguts Boden ist die Planung damit insgesamt mit relativ geringen Eingriffswir-
kungen verbunden.

Als weitere geeignete Malknahmen zur Minimierung nachteiliger Effekie sind im Wesentlichen zu nen-
nen:
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+« Die Befestigung von Gehwegen, Terrassen und nicht Oberdachten Freisitzen im Bereich der
Garten sollte in wasserdurchlassiger bzw. den Oberflachenabfluss minimierender Bauweise
{Schotterrasen, Holzpflaster oder im Sandbett verlegtes Pfiaster} erfolgen. Das auf diesen
Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern.

s Das auf den Dachfléchen anfallende Regenwasser kann zur Bewésserung der Beete verwen-
det werden. Die Regenwasserbehdltnisse sollten mit einem Uberlauf ausgestattet und an eine
Versickerungsmulde angeschlossen werden.

22 Klima und Luft

Den einbezogenen Freiflachen kommt prinzipiell eine Funktion im Rahmen der Kaltluftbildung zu,
wenn in wolkenlosen Néchten aufgrund der dann ungehinderten Ausstrahlung im Bereich der Flachen
bodennahe Kaltluft entsteht, welche topographiebedingt in nordéstliche Richtung abfliefit.

Die im Bereich des Plangebietes entstehende Kaltluft besitzt jedoch keine besondere klimatische
Ausgleichsfunktion, da ihr Abstrom nicht in Richtung eines Siedlungsbereiches oder anderer Belas-
tungsrdume erfolgt. Negative kleinklimatische Auswirkungen des Vorhabens kénnen daher ausge-
schlossen werden. Zu dieser Einschétzung fihrt ansonhsten auch die Kleinflachigkeit der Planung.

2.3 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurden Gel&ndebegehungen im Ja-
nuar und im Mai 2013 durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben.

Das unmittelbar an den nordéstlichen Ortsrand von Rod am Berg anschliefende Plangebiet setzt sich
aus Parzellen mit Nutz- und Freizeitgérten, zwei von Grinland eingenommenen Flachen (Flurstiick
73/4 und siidlicher Teil des Flurstiicks 73/1} sowie zwei Graswegeabschnitten zusammen. Im nérdli-
chen Anschluss an den Vorentwurfs-Geltungsbereich wurde im vorliegenden Entwurf zudem eine
Ausgleichsflache in den Geltungsbereich integriert, deren Beschreibung im Kap. 3 erfolgt.

Die Gartengrundstiicke werden maflgeblich durch typische Strukturen wie Gartenhltten, Vielschnitt-
rasenflachen, Gew#chshiuser, Zier- bzw. Nutzbeete, Pflasterwege, gelagertes Brennholz, Feuerstel-
len und Grillplétze gekennzeichnet. An Gehélzen finden sich v.a. Obstbdume (Apfel, Birne, Kirsche,
Zwetsche, Walnuss, teils hochstammig, Uberwiegend mittelstimmig, tiw. Zwetschenschdssilinge) so-
wie des Weiteren einige Laubbdume wie Birken (Betula pendula), eine Rosskastanie (Aesculus hip-
pocastanum), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Haselnussstréucher (Corylus avellana), Zier-
geholze (u.a. Essigbaum, Lebensbaum) sowie Eingrinungen aus Fichten (Picea abies) und Kirsch-
torbeer (Prunus laurccerasus).

Von abweichendem Charakter sind zwei Gritnlandbereiche, die aufgrund ihres Untergrasreichtums
und Auftreten einiger Magerkeitszeiger jeweils eher dem Extensivgrinland zuzurechnen sind (Parzel-
le 73/4 und stdlicher Teil der Parzelle 73/1). Zu den Erhebungszeitpunkten konnten fiir die Grinland-
bestande nachfolgend aufgefithrte Pflanzenarten als charakteristisch erhoben werden.

Spitzwegerich Plantago lanceolata

Kriechender Hahnenful® Ranunculus repens
Rotschwingel Festuca rubra (viel)

Gemeiner Léwenzahn Taraxacum officinalis (vereinzelt)
Zaunwicke Vicia sepium

Gemeines Ferkelkraut Hypochoeris radicata

Margarite Leucanthemum vulgare
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Knolliger Hahnenfu®
Scharfer Hahnenful}
Schafgarbe
Kriechender Giinsel
Feld-Hainsimse
Wiesenklee
Herbst-Léwenzahn
Kammgras

Grofler Sauerampfer
Ruchgras
Knélichen-Steinbrech
Frauenmantel
Grolter Wiesenknopf
Kleiner Klappertopf
Wiesen-Flockenblume
Wiesen-Platterbse
Wolliges Honiggras

Ranunculus bulbosus (vereinzelt bis regelmaiig)

Ranunculus acris

Achillea millefolium

Ajuga reptans

Luzula campestris

Trifolium pratense

Leontodon autumnalis

Cynosurus cristatus

Rumex acelosa

Anthoxanthum odoratum

Saxifraga granulaia

Alchemilfa spec. (Einzelexemplare)

Sanguisorba officinalis (Einzelexemplare)
Rhinanthus minor (Einzelexemplare)

Centaurea jacea (Einzelexemplare)

Lathyrus pratensis

Holcus lanatus

Innerhalb der Parzelle 73/4 stockt ein #lterer mittelstdmmiger Kirschbaum. Am noérdlichen Rand des
Griinlands der Parzelle 73/1 findet sich ein 3 m breiter Altgras- und Brombeerstreifen.

Abb. 3: Garten, Blick nhach Nordosten

Abb. 2;: Garten, Blick nach Osten

Abb. 4: Griinland, Parzelle 73/4
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Abb. 5: Grilnland, Parzelle 73/1 thw.

Abb. 5: Grasweg am westlichen Rand Abb. 6: Grasweg innerhalb des Gebiets

Bestands- und Eingriffsbewertung

Hinsichtlich des naturschutzfachlichen Konfliktpotenzials ist die Planung nach den Bereichen zu diffe-
renzieren, in denen lediglich eine Absicherung der bisherigen Nutzung vorgesehen ist und denjenigen
Bereichen fiir die der Bebauungsplan eine Neuausweisung von wohnungsfernen Hausgérten vorbe-

reitet.

Fiir die Bereiche der Absicherung vorhandener Nutzungen ergibt sich insgesamt kein erhéhtes Kon-
fliktpotenzial, da sich in den entsprechenden Parzellen keine aus naturschutzfachlicher Sicht héher-
wertigen Biotopstrukturen finden, fur welche die nunmehr anstehende Absicherung der seit etlichen
Jahren bestehenden Nutzung eine Geféhrdung oder Beeintrdchtigung darstellen wiirde.

Fir die betroffenen Grinlandbereiche fiir welche eine kleinrdumige Neuausweisung von Gérten vor-
gesehen ist, ergibt sich aufgrund der relativ mageren Ausprégung unter Beriicksichtigung des bisher
jedoch nur méBigen Artenreichtums insgesamt eine mittlere (durchschnittliche) bis leicht erhdhte Wer-
tigkeit.

Eine besondere Betroffenheit des Artenschutzes ist insgesamt nicht gegeben, da ein Vorkommen der
europarechtlich geschiitzten Wiesenknopf-Ameisenbliulinge aufgrund des geringen Vorkommens des
Grofien Wiesenknopfes (Funktion als potenzielle Nektar- und Raupenpflanze) innerhalb der Griin-
landbesténde auszuschlieen ist sowie samtliche fir Vogel und Flederm&use interessante Gehdiz-
strukturen zum Erhalt festgesetzt werden und in den bestehenden Garten lediglich die bereits seit
langem bestehende Nutzung abgesichert also beibehalten wird.
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Hinsichtlich des kinftigen Lebensraumpotenzials neuer wohnungsferner Hausgéirten gilt, dass struk-
turreiche Gartenkomplexe einer Vielzahl von Tieren, zu denen auch werigebende Arten wie Garten-
rotschwanz, verschiedene Fledermausarten oder andere Kleinsduger wie Garten- oder Siebenschlé-
fer gehdren, einen Lebensraum bieten kénnen. Je naturnaher die Gestaltung der Gérten erfolgt, desto
hoher ist ihr tierdkologisches Potential zu bewerten.

In diesem Zusammenhang werden nachfolgende Fesisetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men:

» Zur Bepflanzung der Gartengrundstiicke sind ausschlieBlich standortgerechte, einheimische
Laubgehdlze und Arten alter Bauerngérten gemal Artenliste 1-4 zuldssig.

+ Je Gartengrundstick sind pro angefangene 150 m* Fldche ein Hochstammobstbaurmn oder flinf
einheimische Laubstrducher anzupflanzen und fachgerecht zu pflegen. Im Bestand vorhandene
B&éume und einheimische Laubstraucher kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Die Anpflan-
zung von Nadelb&umen ist unzuldssig.

s+ Die gemal Zeichenerklarung zum Erhalt festgesetzten Béume sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei einem Verlust von B&umen sind Ersatzpflanzungen gleichartiger Bau-
me vorzunehmen.

2.4 Landschaft

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird derzeit bereits durch die dem Ortsrand vorgelagerten Gar-
tennutzungen geprégt. Der Bebauungsplan filhrt durch die Neuausweisung von wohnungsfernen
Hausgéarten zu einer gewissen Verdichtung dieses Erscheinungsbildes.

Insgesamt ist fir die Neuausweisungen aufgrund der Vorbelastungen des Plangebietes und seiner
unmittelbaren Umgebung (vorhandene Gérten, Ortsrandbereich) nicht mit erheblichen nachteiligen
Wirkungen fiir das Landschaftsbild zu rechnen.

Dariber hinaus wirken folgende Regelungen des Bebauungsplans im Hinblick auf die Gestaltung der
wohnungsfemen Hausgarten eingriffsminimierend und sorgen fur eine Einbindung der Gérten in die
umgebende Landschaft:

¢ Einfriedungen sind ausschlieBlich offen zu gestalten (Holzlatten, Drahtgefliecht) bis zu einer Hohe
von 1,50 m auszufithren. Mauern und Betonsockel sind unzulassig.

s  Drahtgeflechtzdune sind mit standortgerechten, einheimischen Laubstrduchern gemaB der im
Bebauungsplan enthaltenen Artenlisten abzupflanzen oder mit Kletterpflanzen zu beranken.

e Geritehiitten und Gartenlauben sind in einfacher Holzbauweise auszufiihren. Das &ulere Er-
scheinungsbild ist in gedeckten Farben zu halten.

e Geschlossene Fassaden sind mit Kletterpflanzen geméf der im Bebauungsplan enthaltenen Ar-
tenfiste oder Spalierobst zu begriinen, sodass die von baulichen Anlagen gegebenenfalls ausge-
henden Wirkungen auf das Landschaftsbild vermindert werden kénnen und zugleich ein Beitrag
zur Erhdhung des Begriinungsanteils innerhalb der Gartengrundstiicke geleistet werden kann.
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25 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete

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

2.6 Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung
Siedlung/MWohnen

Sudwestlich des Plangebietes grenzt die Wohnbebauung von Rod am Berg an. Die vorliegende Pla-
nung l&sst hinsichtlich der Wohnqualitét der entsprechenden Bereiche keine nachteiligen Wirkungen
erwarten, da im unmittelbaren Nahbereich keine wesentlichen ber die bisherige Nutzung hinausge-
henden Festsetzungen getroffen werden.

Erholung

Das Plangebiet selbst dient in wesentlichen Teilbereichen in Form der vorhandenen Gartengrundsti-
cke den Zwecken der Freizeiterholung. Da die vorliegende Planung gerade zur Absicherung dieser
Nutzung dient, treten diesbezlglich keine nachteiligen Auswirkungen auf.

Darlber hinaus ist das Plangebiet Teil der ortsnahen freien Landschaft und dient damit grundsétzlich
auch den Zwecken der allgemeinen Naherholung {z.B. Spaziergéinger, Feierabend- und Wochenen-
derholung). In dieser Hinsicht ergeben sich durch den Bebauungsplan durch die bereichsweise Vor-
bereitung neuer Géarten gewisse nachteilige Wirkungen indem es zu einer weiteren anthropogenen
Uberpragung und Beunruhigung des Plangebietes kommt. Da der betroffene Landschaftsausschnitt
jedoch recht kleinflachig bleibt, unmittelbar am Ortsrand liegt und entsprechende Nutzungen als Vor-
belastungen bereits beinhaltet, erscheint die Planung in der vorliegenden Form recht unproblema-
tisch. Daruiber hinaus ist fir das Plangebiet nicht von einer besonderen Funktion im o.g. Sinne auszu-
gehen. Aufgrund in der Umgebung umfangreich zur Verfilgung stehenden Freiflachen, sind insgesamt
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Aspekt Erholung zu erwarten.

2.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes finden sich keine Baudenkmale, sonstige bedeutende Bauwerke oder
Ensembles. Auch Bodendenkmale sind fiir den Geltungsbereich nicht bekannt.

Kultur- und sonstige Sachgter werden durch die MaRnahme damit voraussichtlich nicht betroffen.
Sollten im Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist
umgehend die dafur zustéindige Behérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverénder-
tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

28 Gebiete zur Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitiit

Die durch den Bebauungsplan emrmaglichten Nutzungen werden keine besonderen, fir die Luftqualitat
entsprechender Gebiete relevante Emissionen zur Folge haben, so dass die Planung zu keinen er-
heblichen Beeintréchtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luft-
qualitat fihren wird.
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3  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Hinsichtlich der Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung ist die Planung nach den Bereichen zu differenzie-
ren, in denen lediglich eine Absicherung der bisherigen Nutzung vorgesehen ist und denjenigen Be-
reichen fur die der Bebauungsplan eine Neuausweisung von wohnungsfernen Hausgérten vorbereitet.

Fur die Bereiche der Absicherung vorhandener Nutzungen kommt die Festsetzung zum Tragen, dass
je Gartengrundstiick pro angefangene 150 m? Fléche ein Hochstammobstbaum oder fiinf einheimi-
sche Laubstrducher anzupflanzen und fachgerecht zu pflegen sind. Die hierliber zu erzielenden na-
turschutzfachlichen Aufwertungen dienen als adaquater Ausgleich in diesen Bereichen.

Fir die begrenzt durch den Bebauungsplan vorbereitete Neuausweisung von Gartenbereichen wird
im ndrdlichen Anschluss an den Vorentwurfs-Geltungsbereich im vorliegenden Entwurf eine Flache
fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als
Ausgleichsflache in den Geltungsbereich integriert.

In diesem Bereich ist es vorgesehen, den im ndérdlichen Teil der Flache vorhandenen Bestand an
Streuobst (Apfel, Birne, Zwetsche) gezielt durch weitere Anpflanzungen zu ergédnzen sowie das mit
Entwicklungspotenzial ausgestattete Griinland durch extensive Pflege weiter aufzuwerten. In den Be-
bauungsplan wurden daher nachfolgende Festsetzungen fiir die Fléche aufgenommen:

a) Im Bereich der Fliche ist zusdtzlich zum Bestand eine ergénzende Anpflanzung aus bewéhrten
Hochstamm-Obstbdumen vorzunehmen. Pflanzdichte: Je angefangene 100 m?* der nicht mit Obst-
bdumen bestockten Malinahmenfidche ist ein hochstdmmiger Obstbaum anzupflanzen. Zu verwen-
den sind regionaltypische Sorten (bevorzugt Apfel, Bime, SaRkirsche). Die vorhandenen und anzu-
pflanzenden Béume sind fachgerecht zu pflegen. Ausfélle sind zu ersetzen.

Sortenauswahl

Rofe Sternrenette - Apfel

Roter Boskoop - Apfel

Graue franzdsische Renette - Apfel
Rheinischer Bohnapfel — Apfel
Riesenboiken - Apfel

Gravensteiner - Apfel

Roter Trierer Weinapfel - Apfel
Winterglockenapfel - Apfel

Roter Herbstkalvill - Apfel

Winterrambour - Apfel

Kaiser Withelm - Apfel

Schdner von Nordhausen - Apfel

Jakob Lebel - Apfel

Clapps Liebling - Birne

Gute Graue - Birne

Friihe von Trevoux - Birne

Grof3e schwarze Knorpelkirsche - Kirsche
Schneiders spéte Knorpelkirsche - Kirsche

b) Das vorhandene Griinland ist als ein- bis zweischiriges Extensivgriiniand zu bewirtschaften. Die
erste Mahd soll erst ab 15.06. eines jeden Jahres erfolgen. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine
Dingung ist unzuléssig. Altemnativ zuldssig: Schafbeweidung im Durchtrieb.
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Der auf 1.451 m? Flache vorbereiteten Neuausweisung von Gérten steht mit der festgesetzten Flache
fur Maftnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft eine
1.802 m? grofte Ausgleichsfliiche gegeniiber. Der erforderliche Ausgleich kann damit rdumlich be-
nachbart und auf funktionale Art und Weise erbracht werden.

4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
bzw. Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfithrung der Planung ist fiir die bereits vorhandenen Gartengrundstiicke mit einem
Fortbestehen der bisherigen Nutzung zu rechnen. Fir die derzeit noch nicht als Gartengrundstick
genutzten Parzellen ist eine Fortfiihrung der bisherigen Nutzung als Griinland anzunehmen.

Bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfilhrung der Planung kommt es mittelfristig - im Rahmen der Vorgaben des vorliegenden
Bebauungsplans - zur Umgestaltung des Plangebietes. Wie die verausgegangenen Ausflihrungen
Zeigen, halten sich die Eingriffswirkungen fur die zu betrachtenden Umweltbelange in engen Grenzen
bzw. kénnen adaquat ausgeglichen werden.

5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
mdglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten wie eine ber die vorliegende Planung hinausgehende Intensi-
vierung der baulichen Nutzung sind seitens der Gemeinde nicht gewlnscht. Vorrangiges Planziel ist
eine Absicherung der vorhandenen Nutzungen sowie eine moderate Neuausweisung weiterer Garten.

6 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfuhrung von Bauleitplénen eintreten, zu Oberwachen, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen frilhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mafinah-
men zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buch-
stabe b der Anlage zum BauGB angegebenen Uberwachungsmafinahmen sowie die Informationen
der Behdrden nach § 4 Abs.3 BauGE nuizen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden ge-
setzlichen Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind
Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt. Im Rahmen des Monitorings geht
es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltauswirkungen zu ermitteln.

In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren Stédte und Gemeinden
chne eigene Umweltverwaltung im wesentlichen auf die Informationen der Fachbehérden auRerhalb
der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist insoweit die in § 4 Abs. 3
BauGB gegebene Informationspflicht der Behdrden. In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Neu-
Anspach im vorliegenden Fall nicht viel mehr tun, als die Umsetzung des Bebauungsplans zu be-
obachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungsvollen gemeindlichen Stédtebaupolitik ist.
Ein sinnvoller Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob die Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich umgesetzt wurden (Kontrolle alle zwei Jahre).
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7 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung der Angaben

Die Stadt Neu-Anspach plant im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gartengebiet Haint-
riesch” die planungsrechtliche Absicherung von am nordéstlichen Ortsrand des Stadtteils Rod am
Berg gelegenen Nutz- und Freizeitgérten sowie eine begrenzte Neuausweisung entsprechender Gér-
ten. Das Plangebiet besteht zum Uberwiegenden Anteil aus Nutz- und Freizeitgarten, zwischenliegend
finden sich zwei kleine Granlandbereiche. An das Plangebiet angrenzend finden sich slidwestlich die
Ortslage von Rod am Berg sowie nérdlich und éstlich die freie Feldflur. Der Geltungsbereich umfasst
eine Flache von rd. 0,8 ha {einschlief}lich Ausgleichsflache).

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden halten sich die Wirkungen der Planung in engen Grenzen, da es
durch die Ausweisung der wohnungsfernen Hausgarten lediglich zu verhéltnismaRig geringen neuen
Bodenversiegelungen durch Garten- und/oder Gerétehiitten kommt, zumal eine Betonplatte als Griin-
dung unzuléssig ist. Im Unterschied zu anderen Vorhaben wie etwa einer Bebauung mit Wohnhé&u-
sern kommt es nicht zu einer Erhdhung des Oberflichenabflusses, da aufgrund der geringen Versie-
gelungs- bzw. Dachflichen eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort méglich ist. Zur Mi-
nimierung nachteiliger Wirkungen setzt der Bebauungsplan weitere Mainahmen fest.

Im Hinblick auf das Kleinklima ist zu konstatieren, dass negative kleinklimatische Auswirkungen des
Vorhabens ausgeschlossen werden kénnen.

Hinsichtlich der Schutzgiter Tiere und Pflanzen ergibt sich fir die Bereiche der Absicherung vorhan-
dener Nutzungen insgesamt kein erhéhtes Konfliktpotenzial, da sich in den entsprechenden Parzellen
keine aus naturschutzfachlicher Sicht hdherwertigen Bictopstrukturen finden, fir welche die nunmehr
anstehende Absicherung der seit etlichen Jahren bestehenden Nutzung eine Gefadhrdung oder Beein-
trachtigung darstellen wirde. Fiir die betroffenen Grinlandbereiche fiir welche eine kleinrdumige
Neuausweisung von Garten vorgesehen ist, ergibt sich insgesamt eine mittlere {durchschnittliche) bis
leicht erhéhte Wertigkeit. Eine besondere Betroffenheit des Artenschutzes ist insgesamt nicht gege-
ben, da ein Vorkommen der europarechtlich geschitzten Wiesenknopf-Ameisenbliulinge aufgrund
des geringen VYorkommens des Groflen Wiesenknopfes auszuschlieen ist sowie samtliche fir Végel
und Flederm#use interessante Gehdlzstrukturen zum Erhalt festgesetzt werden und in den bestehen-
den Garten lediglich die bereits seit langem bestehende Nutzung abgesichert wird.

Fir das Landschafts- bzw. Ortsbild sind aufgrund der Vorbelastungen des Plangebietes und seiner
unmittelbaren Umgebung (vorhandene Gérten, Ortsrandbereich) keine erheblichen nachteiligen Wir-
kungen durch die Planung zu erwarten. Dartber hinaus trifit der Bebauungsplan Regelungen, die fir
eine Einbindung der Gérten in die umgebende Landschaft sorgen.

Im Hinblick auf den Umweltbelang Mensch, Gesundheit und Bevélkerung ergeben sich durch die vor-
liegende Planung fur die Wohnqualitét der benachbarten Bereiche keine nachteiligen Auswirkungen,
da keine wesentlichen iber die bisherige Nutzung hinausgehenden Festsetzungen getroffen werden.

Hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sieht die Planung differenziert nach den Be-
reichen, in denen eine Absicherung der bisherigen Nutzung vorgesehen ist und denjenigen Bereichen
fur die der Bebauungsplan eine Neuausweisung von wohnungsfernen Hausgérten vorbereitet einen
Ausgleich vor.

Im Rahmen der vorzunehmenden Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfithrung der Planung ist fiir die bereits vorhandenen Gartengrundstiicke mit einem Fortbestehen
der bisherigen Nutzung zu rechnen. Fiir die derzeit noch nicht als Gartengrundstick genutzten Par-
zellen ist eine Fortfithrung der bisherigen Nutzung als Grinland anzunehmen.

Planungsbilro Holger Fischer, 35440 Linden 082013
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Im Rahmen der anzugebenden MaRnahmen zur Uberwachung der unvorhergesehenen, erheblichen
Umweltauswirkungen kann die Stadt Neu-Anspach nicht viel mehr tun, als die Umsetzung des Be-
bauungsplans zu beobachten. Ein sinnvoller Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob die Malnahmen zur
Vermetdung, Verringerung und zum Ausgleich umgesetzt wurden (Kontrolle alle zwei Jahre).

Anhang: Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen (unmaBstéblich verkleinert)
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Der Magistrat

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 29.07.2013 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/172/2013
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 20.08.2013
Bau-, Planungs- und 29.08.2013
Wirtschaftsausschuss
Stadtverordnetenversammlung 10.09.2013

60-13-05 Bebauungsplan Gartengebiet Im Weiher, Gemarkung Westerfeld

1. Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung § 3 (1) BauGB
eingegangenen Stellungnahmen

2. Entwurfsbeschluss

Sachdarstellung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 14.02.2012 den Aufstellungsbeschluss zu dem im
Betreff genannten Bebauungsplan gefasst. Der Bebauungsplanentwurf wurde mit 6ffentlicher
Bekanntmachung am 16.02.2013 ins Verfahren gegeben. Der Vorentwurf lag in der Zeit vom 25.02. bis
28.03.2013 offentlich aus. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 18.02.2013 um
Abgabe lhrer Stellungnahme gebeten.

Von Seiten der Privaten ist keine Eingabe gemacht worden. Von Seiten der Trager offentlicher Belange
haben sich 8 Behodrden beteiligt, hiervon 6 mit Anregungen und Hinweisen, die in die Abwéagung eingehen
mussen.

Die Stellungnahmen wurden vom Planungsbiro Fischer, Linden, ausgewertet, abgestimmt und in dem
Beschlussvorschlag (in Fett- und Kursivschrift) dargelegt.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, zum Bebauungsplanentwurf Gartengebiet Im Weiher, Gemarkung Westerfeld die in
Fettdruck und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemafl § 4 (1) BauGB und zu den im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB eingegangenen Anregungen und Hinweise als
Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

I.  Anregungen Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. Hochtaunuskreis, FB Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
Schreiben vom 18.03.2013

Zu dem o.g. Bebauungsplan wird seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises folgende
Stellungnahme abgegeben:
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Vom Fachbereich Landlicher Raum werden die offentlichen Belange der Landwirtschaft/Feldflur
vertreten. Hierin sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des Weiteren werden die offentlichen
Belange des Forstes wahrgenommen.

Mit dem oben genannten Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt Neu-Anspach die Ausweisung eines
Gebiets zur Anlage von wohnungsfernen Garten nordéstlich der Ortslage von Westerfeld. Der Bereich
befindet sich zwischen bereits vorhandenen Kleingraten und einem Gewerbebetrieb. Er umfasst eine
Flache von insgesamt 0,6 ha und unterliegt derzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung als relativ
hofnahe Weideflache eines im Nebenerwerb bewirtschafteten Pensionspferdebetriebs.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Flache war bereits Gegenstand einer Vorabstimmung mit der Stadt Neu-Anspach, in der von Seiten
unserer Behorde die Wertigkeit des Standortes fir den betroffenen landwirtschaftlichen Betrieb
aufgrund der bestehenden, relativen Hofndhe dargelegt wurde. Diese durchaus gewichtige
Beeintrachtigung o6ffentlicher Belange der Landwirtschaft steht der Planung nach wie vor entgegen.
Vom Grundsatz her ist der Standort aufgrund seiner Lage zwischen einem bestehenden
Kleingartengebiet und dem Gewerbeunternehmen (Mobelherstellung) jedoch sinnvoll gewahlt. Vor
diesem Hintergrund werden die Interessen der Landwirtschaft gegentber der Planung zuriick gestellt,
soweit fur die geplanten wohnungsfernen Géarten nachweislich in dem Umfang ein Bedarf besteht.

Die Hinweise werden zustimmend zur Kenntnis genommen.
Der Stadt Neu-Anspach liegen etwa 40 Anfragen von Interessenten fir entsprechende
Gartengrundsticke vor, sodass nachweislich ein Bedarf besteht.

Gemal3 dem derzeit vorliegenden Vorentwurf sind abschlieRende Aussagen beziiglich eines
naturschutzrechtlichen Kompensationsbedarf aufgrund der bisher unginstigen Witterungslagen zur
Datenerhebung noch nicht méglich. Diesbeziiglich wird auf das weitere Verfahren verwiesen und sich
gegebenenfalls noch ergebende externe Ausgleichserfordernisse. Sollten in diesem Zusammenhang
weitere landwirtschaftliche Flachen zur Umsetzung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs
beeintrachtigt werden, so wird dieser Planung schon heute deutlich widersprochen. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplans bietet sich die Mdglichkeit der Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Vorliegend besteht jedoch keine Moéglichkeit zur vollstdndigen Kompensation des Eingriffes
innerhalb des Plangebietes. Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und
Landschaft werden daher als Ausgleich insgesamt 53.733 Okopunkte aus dem Okokonto der
Stadt Neu-Anspach zugeordnet. Von einer Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen wird
demnach abgesehen.

Unter Voraussetzung einer entsprechenden Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes, gibt es
seitens des Fachbereichs Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung keine grundséatzlichen Bedenken
gegen das Vorhaben. Eine abschlieRende Beurteilung der angedachten MalRnahme ist unsererseits
allerdings erst nach Vorlage einer aussagekréftigen artenschutzrechtlichen Priifung durchfihrbar. Die in
Verbindung mit den entsprechenden Erhebungen gewonnenen Erkenntnisse sind bei der Planung der
Ausgleichsmalinahme zu bertcksichtigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange kann angemerkt werden, dass die vorhandene
Pferdeweide Uberwiegend artenarm ausgepragt und demzufolge naturschutzfachlich nur von
untergeordneter Bedeutung ist. Einzig in den nordéstlichen Randbereichen sind noch einige
Magerkeitszeiger anzutreffen, die in diesen Bereichen fiir eine mittlere (durchschnittliche)
Wertigkeit sorgen. Besondere Funktionen des Plangebietes fiur den Artenschutz sind nicht
gegeben. Insbesondere beschrankt sich das Vorkommen des GrofRen Wiesenknopfes mit seiner
potenziellen Funktion als Nektar- und Raupenpflanze fir die europarechtlich geschiitzten
Wiesenknopf-Ameisenblaulinge auf wenige Einzelpflanzen innerhalb des gesamten
Plangebietes. Ein entsprechendes Faltervorkommen ist daher auszuschlieBen. Hinsichtlich des
kiinftigen Lebensraumpotenzials neuer wohnungsferner Hausgarten gilt dariber hinaus, dass
strukturreiche Gartenkomplexe einer Vielzahl von Tieren, zu denen auch wertgebende Arten wie
Gartenrotschwanz, verschiedene Fledermausarten oder andere Kleinsduger wie Garten- oder
Siebenschléfer gehdren, einen Lebensraum bieten kdnnen. Je naturnaher die Gestaltung der
Garten erfolgt, desto hoher ist ihr tier6kologisches Potential zu bewerten. In diesem
Zusammenhang wurden entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Die in den vorliegenden Unterlagen im Rahmen der textlichen Festsetzungen (2.0) und der
bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften (3.0) formulierten Vorgaben sind sehr zu begriRen.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Uberdies sind allerdings Angaben zum Grad der max. Oberflachenversiegelung, zu erhaltenswerten
und O©kologisch wertvollen Vegetationsstrukturen und etwaig vorzunehmenden Pflanzungen zu
erganzen bzw. festzusetzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Diesbezligliche Ausfihrungen wurden jedoch bereits zum Vorentwurf in den Umweltbericht
aufgenommen, der als Anlage der Begrindung zum Bebauungsplan Bestandteil des
Bauleitplanverfahrens ist. Ferner wurden auch bereits entsprechende Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

NRM Netz-Dienste Rhein-Main GmbH
Schreiben vom 25.03.2013, Az: N1-PM1 —fb

Auf Ihre Anfrage vom 18.02.2013 kénnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegeniiber dem
Bebauungsplan ,Gartengebiet Im Weiher” der Stadt Neu-Anspach folgende Einwande bestehen:

Gas-Hochdruck:

Zum vorliegenden Bebauungsplan wird von Seiten der Sparte Gas-Hochdruck Einspruch eingelegt, da
innerhalb des ausgewiesenen Flurstiicks mit der Gemarkung Westerfeld Flur 5 Flurstlick 129/1 der
Bestand unserer Gas-Hochdruckleitung Nr. 1020 gegeben ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der genaue Verlauf der Gas-Hochdruckleitung wurde in einer ergdnzenden Stellungnahme vom
15.07.2013 mitgeteilt. Demnach wird der stdliche Teil des Plangebietes vom Trassenverlauf
durchquert.

Die laut Begrindung zum Bebauungsplan zugelassene ErschlieBung und Bebauung geféhrdet den
Bestand sowie den Betrieb der Gas-Hochdruckleitung und schliel3t somit eine Zustimmung zum
Bebauungsplan in der vorliegenden Form und des Inhaltes aus.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Verlauf der Gas-Hochdruckleitung wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes einschlief3lich
eines beidseitigen Schutzstreifens von insgesamt 6,0 m nachrichtlich in die Planzeichnung
aufgenommen. Zudem wurden entsprechende Hinweise in die Begrindung zum Bebauungsplan
aufgenommen sowie ergdnzende textliche Festsetzungen getroffen, die eine Uberbauung oder
Bepflanzung mit tiefwurzelnden B&umen oder Strauchern im Bereich der Leitungstrasse
ausschlieB8lich. Da insofern eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung des Leitungsbetriebs
planungsrechtlich ausgeschlossen werden kann, wird nach diesseitiger Auffassung eine
Vereinbarkeit der Bauleitplanung mit den Belangen der NRM Netzdienste Rhein-Main gesehen.
Die Stadt Neu-Anspach halt demnach an der geplanten Ausweisung von Griunflachen in diesem
Bereich weiterhin fest.

Allgemein:
Wir bitten darauf zu achten, dass sowohl bei VerauRerung als auch bei Umwidmung von

Grundstlcksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.

Voraussetzung fur die Planungen von Grinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes
GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®.

Fur alle BaumaBnahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen,
Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Zudem mdchten wir Sie darauf hinweisen,
dass die Uberbauung vorhandener Leitungstrassen unzulassig ist. Aus diesem Grund fordern Sie fiir
lhre  Planungen bitte unsere Bestandsunterlagen online unter dem Link  www.nrm-
netzdienste.de/netzauskunft im Bereich Downloads an. Fir Riickfragen zur Online-Anfrage wenden Sie
sich bitte an unsere Netzauskunft unter der Nummer 069 213-26633.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
und einschlieBlich der weiteren Hinweise der erganzenden Stellungnahme vom 15.07.2013 zur
Bericksichtigung im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplanes in die Begrindung zum
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Bebauungsplan aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht daruber
hinaus kein weiterer Handlungsbedarf. Verwiesen wird im Ubrigen auf die vorgenannten
Ausfuhrungen.

Ortsbauernverband Westerfeld
Schreiben vom 19.03.2013

Grundsatzlich ist gegen ein zusatzliches Gartengebiet aus landwirtschaftlicher Sicht nichts
einzuwenden. Die geplante Standortwahl Im Weiher eignet sich aus unserer Sichtweise jedoch nicht fur
ein Gartengebiet, da die Bodenverhaltnisse dort zu schwer und stellenweise auch Staunasse
vorhanden ist. Selbst bis heute wird das Grundstick nur als Grinland bewirtschaftet, und das hat
seinen Grund!

Der Hinweis sowie die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung aus Sicht der
Landwirtschaft werden zur Kenntnis genommen.

Ferner kann angemerkt werden, dass im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes bereits
Gartengrundsticke in Bereichen mit vergleichbaren Bodenverhéltnissen und
Standortgegebenheiten ausgewiesen wurden und auch als solche genutzt werden. Die Stadt
Neu-Anspach halt demnach an der geplanten Ausweisung von Griinflachen in diesem Bereich
weiterhin fest.

Des Weiteren sollte entlang des Hauptzugangswegs zum Kirchborn eine geringe Einfriedung (geringe
Zaunhthe ebenso der Hecken und Gehdlze) sowie groftmoglichste Abstdnde zum Teerweg
eingehalten werden aufgrund hoher Auslastung durch die Landwirtschaft (es sollten auch zwei
Schlepper oder Schlepper und ein Pkw aneinander vorbeikommen kénnen).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Bebauungsplan sind bereits Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einfriedungen sowie deren
maximaler H6he von jeweils 1,50 m enthalten. Eine Beeintrachtigung des landwirtschaftlichen
Verkehrs wird vorliegend nicht gesehen, sodass von weiteren Festsetzungen oder einer
Anpassung der Plankonzeption abgesehen werden kann.

Ebenso sei zu dberprifen, ob sich die in der Planung vorgesehenen Parkplatze als ausreichend
erweisen, da immerhin 16 neue Gérten entstehen sollen.

Wir bitten dadurch die Stadtverwaltung um Anhérung unserer Bedenken und stehen gerne bei der
Weiterentwicklung mit unserer Ortskenntnis zur Seite.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die vorgesehenen Verkehrsflachen fir den ruhenden Verkehr innerhalb des Plangebietes
werden jedoch als ausreichend erachtet.

Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 21.03.2013, Az.: Ill 31.2-61d 02/01-95

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu dem o.g. Bebauungsplanentwurf aus der Sicht der
Raumordnung und Landesplanung wie folgt Stellung:

Der Plangeltungsbereich des geplanten Gartengebietes liegt innerhalb der im Regionalplan
Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010 — StAnz. 42/2011 vom 17.
Oktober 2011) ausgewiesenen Flache fur die Landbewirtschaftung und wird von einem
Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen Uberlagert. Die geplante private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Wohnungsferne Hausgarten* steht nicht im Widerspruch zu regionalplanerischen
Zielsetzungen, so dass gegen den o0.g. Bebauungsplanentwurf aus der Sicht der Raumordnung und
Landesplanung keine Bedenken bestehen.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich lhnen mit, dass von dem
Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanentwurfes kein Natur- oder Landschaftsschutzgebiet betroffen
ist. Ein Natura-2000-Gebiet ist ebenfalls nicht betroffen.

Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen.
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Zu weiteren naturschutzfachlichen Belangen verweise ist auf die Stellungnahme der zustandigen
Unteren Naturschutzbehorde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die zustandige Untere Naturschutzbehérde des Hochtaunuskreises hat im
Beteiligungsverfahren keine Hinweise oder Bedenken vorgebracht, die der vorliegenden
Planung grundsatzlich entgegenstehen.

Aus der Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden bestehen gegen den
Vorentwurf des o0.g. Bebauungsplanes keine Bedenken. Ich eise jedoch seitens des Dezernats
Bergaufsicht auf Folgendes hin:

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Erdwarme und Sole Uberdeckt. Der
Bergaufsicht sind jedoch keine Konkreten Aufsuchungsaktivitaten bekannt. Meinen Unterlagen zufolge
ist in diesem Gebiet bisher auch kein Bergbau umgegangen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in die Begriindung zum Bebauungsplan
aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariiber hinaus kein
weiterer Handlungsbedarf.

Im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung werden aus Sicht
der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden keine Forderungen gestellt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht des Kampfmittelradumdienstes teile ich lhnen mit, dass ich den Kampfmittelrdumdienst
im Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahmsweise nur dann beteilige, wenn im Bauleitplanverfahren
von gemeindlicher Seite konkrete Hinweise auf das mdgliche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt
sind. In dem o.g. Bauleitplanverfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich
den zentralen KampfmittelrAumdienst nicht beteiligt. Es steht Ilhnen jedoch frei, den
Kampfmittelrdaumdienst direkt zu beteiligen. Miindliche Anfragen kénnen Sie an Herrn Schwetzler, Tel.
06151 125714, richten. Schriftliche Anfragen sind an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat |
18, Zentraler Kampfmittelraumdienst, 64278 Darmstadt, zu richten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Kampfmittelraumdienst wurde entsprechend beteiligt und hat im Beteiligungsverfahren
keine Hinweise oder Bedenken vorgebracht, die der vorliegenden Planung grundsatzlich
entgegenstehen.

Regionalverband FrankfurtRheinMain
Schreiben vom 12.03.2013, Az: Neu-Anspach 5/13/Bp

Zu der vorgelegten Planung bestehen seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain fachlich
keine Bedenken. Formal wird auf Folgendes hingewiesen:

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausflihrungen bezuglich der Abweichung der Bebauungsplan-Festsetzung ,Private Griinflache mit
der Zweckbestimmung Wohnungsferne Hausgarten® von den Darstellungen ,Flache fur die
Landbewirtschaftung® und ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen® im Regionalplan
Siudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) sowie zum Erfordernis einer
entsprechenden Anderung werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss zur Anderung der Darstellung in ,Griinflache
Wohnungsferne Garten* wird der Verbandskammer in einer ihrer nachsten Sitzungen zur
Beschlussfassung vorgelegt.

Falls der Bebauungsplan vor Abschluss des Anderungsverfahrens rechtswirksam werden soll, ist er
dem Regierungsprasidium Darmstadt zur Genehmigung vorzulegen.

Die Hinweise werden zustimmend zur Kenntnis genommen.
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Syna GmbH
Schreiben vom 04.03.2013

Wir beziehen uns auf lhr Schreiben vom 18.02.2013, mit dem Sie uns Uber die oben genannte
Bauleitplanung informierten und nehmen als zusténdiger Verteilungsnetzbetreiber wie folgt Stellung:

Gegen die oben genannte Bauleitplanung haben wir unter der Voraussetzung keine Bedenken
anzumelden, dass unsere bestehenden Versorgungseinrichtungen bei der weiteren Bearbeitung
berucksichtigt werden.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.
Im Zuge der vorliegenden Planung ist jedoch nicht von einer Beeintrachtigung der bestehenden
Versorgungseinrichtungen auszugehen.

Hier verweisen wir auf unser Schreiben vom 26.08.2011:

Wir beziehen uns auf lhre Mail vom 24.08.2011, mit dem Sie uns Uber die oben genannte
Bauleitplanung informierten und nehmen als zusténdiger Verteilungsnetzbetreiber wie folgt Stellung:

Gegen die oben genannte Bauleitplanung haben wir unter der Voraussetzung keine Bedenken
anzumelden, dass unsere bestehenden Versorgungseinrichtungen bei der weiteren Bearbeitung
berucksichtigt werden.

Hier verweisen wir auf die vorhandenen Erdkabel und Freileitungen unseres Stromversorgungsnetzes,
sowie die allgemein jeweils glltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW,
Merkblatter Gber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) hin. Aus
dem beiliegenden Plan kénnen Sie unsere vorhandenen Versorgungsanlagen entnehmen (siehe
Anlage). Diese Versorgungsanlagen sind fur die Stromversorgung zwingend notwendig, daher missen
diese in ihrem Bestand erhalten werden.

Fur unser 110kV und 20kV-Freileitungen, welche durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
verlaufen, sind die im Anschluss genannten Sicherheitshinweise zur Vermeidung von Unféllen
unbedingt zu beachten.

Der Abstand zu unseren 20kV-Freileitungen ist nach DIN VDE 0210 Punkt 12ff einzuhalten.
Der Abstand zu unserer 110kV-Freileitung ist nach DIN VDE 0210 Teil 1 einzuhalten.

Der Schutzstreifen der 110kV-Freileitung betragt 40 m, jeweils 20 m links und rechts der Leitungsachse.
Der Schutzstreifen der 20kV-Freileitungen betragt 22 m, jeweils 11 m links und rechts der
Leitungsachse, sowie 18 m, jeweils 9 m links und rechts der Leitungsachse. Innerhalb des
Schutzstreifens der Leitungen sind Leitungsgefadhrdende Vorrichtungen, hierzu gehéren auch
Anpflanzen von B&aumen sowie Veranderungen des vorhandenen Gelandes (Aufschittungen),
unzuldssig. Des Weiteren sind die Lagerung von Kraftstoffen und anderer Feuergefédhrdender Stoffe im
Schutzstreifen der Freileitung nicht zulassig.

Bei Bauarbeiten in der Nahe der 110/20kV-Freileitungen sind bei Einsatz von Baggern, LKW mit
kippbarer Ladeflache und sonstigen Baugeraten die DIN VDE 0105 und 0210 in der jeweils gliltigen
Fassung zu beachten. Inshesondere verweisen wir auf das Merkblatt ,Bagger und Krane — Elektrische
Freileitungen“ der Bau-Berufsgenossenschaft.

Da schon die Annaherung an die 110/20kV-Freileitungen zum Uberschlag fiihren kann, sind die in den
Regelwerken genannten Sicherheitsabstdnde unbedingt einzuhalten. Ansonsten besteht hier
Lebensgefahr fir den Fahrzeugfiihrer und alle sich in der Nahe befindlichen Personen.

Die Baufahrzeuge durfen nach Beendigung des Arbeitstages nicht Giber Nacht unterhalb der 110/20kV-
Freileitungen geparkt werden. Das Aufstellen von Containern im Schutzstreifen der Freileitungen ist
nicht gestattet.

Des Weiteren muss gewahrleistet sein, dass die unter den 110/20kV-Freileitungen und deren

Schutzstreifen angepflanzten Baume und Strducher regelmafig zuriickgeschnitten bzw. ausgeastet
werden.

Seite 6 von 7



Bei der Projektierung der Bepflanzung ist darauf zu achten, dass die Baumstandorte so gewahit
werden, dass das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht erreicht.

In diesem Zusammenhang weisen wir vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von B&aumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen beim Baumaf3nahmen* hin.

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

Bei geringeren Abstdnden sind die Baume zum Schutz unserer Versorgungsanlagen in
Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der
Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmafRnahme kann der Abstand zwischen
Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Falle sind Pflanzungsmafnahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen im Voraus mit uns
abzustimmen.

Um Unfélle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der von Ihnen beauftragten
Baufirma zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandspléne bei der
Siuwag Energie AG anzufordern bzw. abzuholen.

Unabhangig davon dirfen wir Sie bitten, den Beginn der Bauarbeiten unserem Netzbezirk Westerfeld,
Herrn Jung, Tel. 06081/44771-151, vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

II.  Offentlichkeitsbeteiligung

Entfallt

I1l. Entwurfsbeschluss

Weiter wird beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes gemaf § 3 (2) offentlich auszulegen und
die Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB im
Parallelverfahren einzuholen.

Klaus Hoffmann
Birgermeister

Anlagen:

1. Bebauungsplan und Begriindung (Planstand 07.08.2013)
2. Umweltbericht (Planstand 08/2013)

3. Anlage zu Ziffer 6. Syna — Plan Versorgungsanlagen
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Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld
Bebauungsplan ,Gartengebiet Im Weiher"

Textliche Festsetzungen
Planstand: 07.08.2013 — Entwurf
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Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld: Bebauungsplan ,Gartengebiet Im Weiher* 2

Rechtsgrundliagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekannimachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artkel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 8. 1509), Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132}, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), Planzeichenverordnung 1890 (PlanzV 80) vom 18.12.1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), Hessische Bau-
ordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gesindert durch Artikel 40 des Geset-
zes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622).

2 Textliche Festsetzungen
21 Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 und 15 BauGB)

Die Mindestgréfle eines Gartengrundstiickes betrégt 150 m? Je Garten bzw. je 150 m?
eines Gartengrundstlckes sind eine freistehende Geratehitte, en Gewachshaus oder eine
freistehende Gartenlaube einschlieBlich Uberdachtemn Freisitz mii sinem umbauten Raum
von maximal 30 m* zulassig (Ermittlungsgrundlage fur Gartenlaube bzw. Gerétehiitte: DIN
277, Ausgabe Februar 2005, Bruttorauminhalt) Feuerstatten und Elnrichtungen, die die
Notwendigkeit von Strom und Entwésserung bedingen, 3sind unzuiassig; eine zentrale
Wasserversorgung erfolgt nicht. Innerhalb des beidseitigen Schutzabstandes der Gas-
Hochdruckleitung sind bauliche Anlagen unzulassig:

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

R RLIN o

221 Gehwege auf den Galtengrundstilckén-gmd in vya'éserdurchléssiger Bauweise herzustellen.
%o e b = ‘?'HE
222 Im Bereich der Grabenparzelle mit beidseiigem Schutzabstand sind zur Erhaltung und

Verbesserung der. dkologisch_en,Funktlonen und zur Sicherung des Wasserabflusses bauli-
che Anlagen sowiejegliche Ablagerungen von Grin- und Schnittgut oder sonstigen Ge-

gensténden unzllissig Y

23 Anpﬂanzunjg von Béﬁrﬁen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB) 02

2.3.1 Zur Bepﬂanzurig_ def Gartengrundstiicke sind ausschiieflich standortgerechte, einheimi-

sche Laubgehtize und Arten alter Bauerngérten gemaR Artenliste 1-4 (Ziffer 2.4) zulassig.

232 Je éaltengrun'dstﬂck ist pro angefangene 150 m’ Flache mindestens ein bewsahrter Hoch-
stammobstbaum anzupflanzen und fachgerecht zu pflegen. Die Anpflanzung von Nadel-
baumen ist unzuléssig.-

2.3.3 innerhalb des beidseitigen Schutzabstandes der Gas-Hochdruckleitung ist die Anpflanzung
von tiefwurzelnden Baumen und Strduchern unzuléssig.

24 Artenlisten
Artenliste 1 (Bdume); Pflanzqualitét mind. Sol. / H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200
Aesculus spec. - Kastanie Quercus petraea - Traubeneiche
Acer campestre - Feldahorn Tilia cordata - Winterlinde
Acer platanoides - Spitzahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Sorbus aucuparia - Eberesche
Betula pendula - H&ngebirke Sorbus domestica - Speierling
Carpinus betulus - Hainbuche Obstb&ume (H., v., 8-10) :
Fagus sylvatica - Rotbuche Cydonia oblonga - Quitte

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 08/2013
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Juglans regia - Walnuss Prunus avium - Kulturkirsche
Prunus avium - Vogelkirsche Malus domestica - Apfel
Quercus robur - Stigleiche: Pyrus communis - Birne
Artenliste 2 (Einheimische Strducher): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasef Pyrus pyraster - Wildbime
Crataegus monogyna - Weiltdorn Rosa canina - Hundsrose
Crataegus laevigata Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Salix caprea - Salweide
Malus sylvestris - Wildapfel Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Artenliste 3 (Traditionelle Zierstraucher und Kleinbdume): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150
Amelanchier div. spec. - Felsenbime Magnolia div. spec. -~ - Magnolie
Buddleja div. spec. - Sommerflieder Malus div. Spec. o - Zierapfel
Buxus sempervirens - Buchsbaum Mespilus germanica : - Mispel %!
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Philadelphus div spec. - Falscher Jasmin
Cornus florida - Blumenhartriegel Prunus div. Spec. - Kirsche, Pflaume
Cornus mas - Korneltkirsche Rosa divspec. “u . -Wild-u Strauchrosen
Deutzia div. spec. - Deutzie Sorbus ariafintermedia- - Mehlbeere
Forsythia x intermedia - Forsythie Spiraea div spec. - Spiere
Hamamelis mollis - Zaubernuss . Synnga div. sper. - Flieder
Hydrangea macrophylla - Hortensie © | Weigela div. Spec. - ° - Weigelia
Artenliste 4 (Kletterpflanzen): o
Clematis div. spec. - Clematis, Waldrebe Parthenocissus spec. - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu i | Vitis vinifera - Echter Wein
Lonicera periclymenum - Wald-Geilblatt . 5" Humulus lupulus - Echter Hopfen
Lonicera caprifolium - Geiltblatt ~ 7 - Wi

2.5 Zuordnung gemai § 9 Abs 1a BauGB

% =

Den durch den Bebauungsplan vorbereﬁeten Eingriffen in Natur und Landschaft werden
als Ausgleich insgesamt 53.733 Okopunkte aus den nachfolgend aufgelisteten Mafinah-
men der Stadt Neu-Anspach zugnordnet (Nummerierung entsprechend des Okokontos der
Stadt Neu-A(lspach) iy .

Sl = L
MaBnahme Mr. 7 _Gemarkung Anspach, Flur 34, Flurstiick 9, Feldgehdlzpflanzung, Rest-
punkte 11.93% und -Mafinahme Nr. 27: Gemarkung Rod am Berg, Flur 1, Abt. 114/115,
Flurstiick 7, Umwandlung Fichten/Buchenmischwaid in Eichenaufforstung, Restpunkte
41794 e

~

3 \Bauoﬂdnung ;rechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaR § 81 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB}

%
3.1 Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Gartenlauben und Geratehitten sind in einfacher Holzbauweise auszufihren; fir einen
Anstrich sind lediglich gedeckte Farben zuldssig. Die maximale Firsthdhe von baulichen
Anlagen betragt 3,20 m Ober der natlirlichen Geléndeoberflache. Als Dachform werden
Pult- und Satteldacher mit einer Dachneigung von maximal 20° zugelassen. Fir die Dach-
eindeckung sind kleinmalstébliche Materialien, wie z.B. Ziegel oder Schindeln, zu verwen-
den. Betonplatten als Grindung sowie Unterkellerungen sind unzuldssig.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 08/2013
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3.2

3.3

4.1

4.2

421

422

4.3

4.3.1

4.3.2

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zuldssig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m
{ber der natirlichen Geléndeoberflache. Auflerhalb von Beeten ist ein Mindestboden-
abstand von 0,15 m einzuhalten. Mauer- und Betonsockel sind unzuléssig. Drahtgeflecht-
Zéune sind mit standortgerechten, einheimischen Laubstrduchern gemal Artenliste 2 (Zif-
fer 2.4) abzupflanzen oder mit Kletterpflanzen gemaf Artenliste 4 (Ziffer 2.4) zu beranken.

Begriinung von baulichen Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Geschlossene Fassaden sind mit Kletterpflanzen gemé&R Artenliste 4 (Ziffer 2.4) oder Spa-
lierobst zu begriinen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmiler ‘
Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler. bekannt, sc; ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische:Denkmalpflege) oder der Unteren Denk-
malschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelie sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverinderten Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fun'd'es zu schiitzen (§ 20 HDSchG).
Verwertung von Niederschlagswasslerl -'-“5 :
Niederschlagswasser soll ortshah 'v_ersigke'rt,' v:am_esélt oder direkt oder Gber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Betange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).
Abwasser, insbesondere Niqdetéchlaééﬁvasser, soll von der Person, bei der es anféll,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen (§ 37 Abs. 4 Salz 1 HWG)

R AT AT
Gas Hochdruckieltung
lnnerhalb des beldsemgen Schutzabstandes der Gas-Hochdruckieitung dirfen fur die Dau-
er des Betriebes der Versorgungsleitung keine Gebaude oder baulichen Anlagen errichtet
oder sonstige Emwwkungen {z.B. Bepflanzungen der Trasse vorgencmmen werden, die
den Bestand, Betrieb oder eine Erweiterung der Versorgungsleitung beeintrachtigen oder
gefahrden kbnnen. Die DVGW-Regelwerke G 462-1 und 462-2, G 463 und G 466-1 sind zu

‘beachten; eine Abstimmung mit dem zusténdigen Versorgungstrdger {(NRM Netzdienste

Rhein-Main GmbH}) wird empfohlen.

T

Das Bepflanzen der Leitungstrasse mit tiefwurzelnden Biumen und Strauchern ist nur mit
einem lichten Abstand von mindestens 2,50 m zwischen dem Stamm und der Versor-
gungsleifung gestattet. Bei Unterschreitungen kénnen Sicherungsmalinahmen notwendig
werden, die mit dem zustéindigen Versorgungstrager (NRM Netzdienste Rhein-Main
GmbH) abzustimmen sind. Wurzelschutz aus Folie ist nicht zulassig. Das Uberpflanzen
von vorhandenen Versorgungsleitungen ist nicht gestattet. Bei Uberwachungs-, Wartungs-
oder Reparaturarbeiten an einer Versorgungsleitung und/oder einem Fernmelde- und
Messkabel kann auf etwaige vorhandene Anpflanzungen und Anlagen im Schutzstreifen-
bereich bzw. unmittelbar Uber der Leitung keine Rilcksicht genommen werden.

Planungsblro Holger Fischer, 35440 Linden 08/2013
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1 Vorbemerkungen

1.1 Veranfassung und Planziel

Die Stadt Neu-Anspach fahnr seit Jahren eine Interessentenliste fir die Anpachtung von Gérten, sodass
ein hoher Bedarf an der Bereitstellung von wohnungsfernen Hausgérten festgestellt werden kann. Die-
sem Bedarf soll mit der Neuausweisung eines Gartengebietes im Stadtteil Westerfeld nunmehr Rechnung
getragen werden. Das Plangebist befindet sich nordastlich der Ortslage in Richtung eines bestehenden
Gewerbebetriebes und kann Uber die vorhandenen Verkehrswege erschlossen werden. Zudem befinden
sich im né&heren Umfeld des Plangebietes bereits Gartengebiete mit wohnungsfernen Haus- und Freizeit-
gérten. Mdgliche Alternativilachen wurden ebenfalls bereits untersucht, da jedoch entweder die verkehrli-
che Anbindung nicht gesichert werden kann oder die Stadt nicht Eigentimerin der Grundsticke ist, soll
der vorliegende Bereich siidlich der Stralte Zum Kirchborn weiterverfoigt.

Lage des Plangebietes und réumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Gartengebiet=

e
o
=l

Eigene Darstellung, auf Basis von: http://hessenviewer.hessen.de (21.11.12) genordet, ohne MaRstab

Allgemein sind Kleingdrten in Deutschland seit dem 19. Jahrhundert bekannt, die Anfdnge waren u.a.
durch kommunale Fursorgebestrebungen begriindet. Die Gemeinden stelten &rmeren Bevélkerungs-
gruppen anstelle finanzieller Unterstitzung Landparzellen aulerhalb der Wohngebiete zum Anbau von
Obst und Gemlse zur Verfilgung. Hierdurch sollte insbesondere die schlechte Ern&hrungslage verbes-
sert werden. Daraufhin entstanden Oberwiegend schlichte Nutzgarten mit Reihenbeeten und Obsthéu-
men, vorwiegend entlang von kleineren FlieRgew&ssern die ganzjdhrig Wasser fihrten, das zum GielRen
der Beete genutzt werden konnte. Um diese Bewésserung zu erméglichen, wurden schmale, lange Par-
zellen gebildet, damit bei einer insgesamt begrenzten Laénge des Gewdsserabschnitts von allen Garten
aus direkt GieRwasser geschépft werden kennte.

Die Bedeutung dieser Gérten fiir den Anbau von Obst und Gemiise ist seit Mitte der 1960er Jahre jedoch

tendenziell ricklaufig. Die Fortschritte in der Lebensmittel- und Verpackungsindustrie und in der Logistik
sowie die Entwicklung von Kihlschrénken und Tiefkilhitruhen verbesserten die Aufbewahrungsmaéglich-

keiten auch fir leicht verderbliche Ware.
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Sie erreichte Gber die in diesen Jahren entstandene Betriebsform des Supermarkies zudem weite Teile
der Bevolkerung. Der Grablandanteil in den Gérten nahm in den Folgejahren daher deutlich ab — der
Freizeitgarten als eigener Typus entstand. Neben den wirtschaftlichen Grinden der Selbstversorgung
und des Zuerwerbs traten zunehmend Motive wie Entspannung, Ausgleich und Erholung und der Wunsch
nach Umgang mit der Natur in den Vordergrund. Okonomische Uberlegungen wurden zurlickgedréngt,
der Kleingarten wurde zusehends zum Ersatz des Hausgartens. Entsprechend erfolgte auch eine verén-
derte Nutzung nach dem Vorbild von Wohn- und Ziergérten, sodass Rasenflachen, Zierpflanzenbeete,
Laubensitznischen usw. angelegt wurden. Gleichwohl ist bis heute zu beobachten, dass ein gewisser
Anteil der Flache fur den Anbau von Obst und Gemise genutzt wird, wobei die Motive neben der Versor-
gung mit selbst angebauten Nahrungsmitteln aufgrund eines gedénderten Erndhrungsbewusstseins, das
Interesse an der Gartenarbeit, die kérperliche Betétigung sowie der Naturgenuss durch Beobachten der
Pflanzen- und Tierwelt und Erholungsaufenthalt im Freien im Vordergrund stehen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante
Ausweisung von entsprechenden Gartengrundstlicken im Stadtteil Westerfeld geschaffen werden. Das
Planziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung von privaten Grinflichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB mit der Zweckbestimmung ,Wohnungsferne Hausgarten“ sowie die Sicherung der zugehdrigen
Erschliefung. Zugleich sollen Festsetzungen getroffen werden, im Zuge derer die Errichtung von nicht
mehr zweckentsprechenden baulichen Anlagen begrenzt werden kann. Der Aufstellungsbeschluss wurde
gemél § 2 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Neu-Anspach in ihrer Sitzung
am 14.02.2012 gefasst.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Westerfeld (Neu-
Anspach), Flur 5, die Flursticke 129/1 und 129/2 tiw. und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Stralle Zum Kirchborn

Westen: Gartengrundstilcke und landwirtschaftliche Nutzflichen

Suden: Landwirtschaftliche Nutzflachen

Osten; Firmengelénde eines Gewerbebetriebes (Verwaltung, Verkauf, Ausstellung und Produkti-

on von Mébelstiicken)

Im Umgriff des so begrenzten rdumlichen Geltungsbereiches liegt eine Fléche von rd. 0,6 ha.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (12/2012)
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Das Plangebiet wird gegenwartig als Griinland und Pferdekoppel fiir Pensionspferde genutzt. Die Grund-
stlicke befinden sich im Eigentum der Stadt Neu-Anspach und wurden bislang verpachtet.

1.3  Ubergeordnete Planungen

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fur das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Regionale Flichennuizungsplan 2010 stellt
fur den Bereich des Plangebietes Fldche fir die Landbewirtschaftung dar, Uberlagert durch die Signatur
Vorbehaltsgebief fiir besondere Klimafunktionen.

Da Bebauungspldne gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht
die Darstellung des Regionalen Flachennutzungsplans der vorliegenden Pianung somit zunéchst entge-
gen. Seitens des Regionalverbandes wurden mit Schreiben vom 22.05.2012 jedoch keine grundsétzii-
chen Bedenken gegen die Planung geduflert. Die erforderliche Anderung des Regionalen Flichennut-
zungsplanes mit dem Planziel einer Darstellung von privaten Grinfiichen mit der Zweckbestimmung
+Wohnungsferne Géarten" wird seitens des Regionalverbandes durchgefiihrt.

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
.Gartengebiet Im Weiher* aufgenommen worden.

21 Private Griinflichen

Aufgrund der geplanten Nutzung als wohnungsferne Hausgérten, die hier als Ersatz fir wohnungsnahe
Grab-, Obst- und Freizeitgarten dienen, gelangen gemdaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB private Griinfléichen
mit der Zweckbestimmung ,Wohnungsferne Hausgérten* zur Ausweisung.

Der Bebauungsplan setzt fiir die privaten Griinflichen ergénzend fest, dass die Mindestgréle eines Gar-
tengrundstiickes 150 m® betragt, sodass eine Vielzah! kleiner Parzellen planungsrechtlich ausgeschlos-
sen werden kann. Je Garten bzw. je 150 m? eines Gartengrundstiickes sind eine freistehende Gerédtehit-
te, ein Gewachshaus oder eine freistehende Gartenlaube einschliellich dberdachtem Freisitz mit einem
umbauteén Raum von maximal 30 m® zulassig (Ermittiungsgrundlage fur Gartenlaube bzw. Gerétehitte:
DIN 277, Ausgabe Februar 2005, Bruttorauminhalt). Feuerstétten und Einrichtungen, die die Notwendig-
keit von Strom und Entwésserung bedingen, sind jedoch unzuléssig; eine zentrale Wasserversorgung
erfolgt nicht. Die innerhalb der Gérten zuldssigen Kleinbauten sollen sich der vorgesehenen gértneri-
schen Nutzung deutlich unterordnen. Um der Nutzung Freizeitwohnen entgegen zu wirken und die Ver-
siegelung so gering wie méglich zu halten, wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen begrenzt.

Die Begrenzung von Gartenlauben und Gerétehitten auf 30 m® lasst sich durch die Regelung in der An-
lage 2 zu § 55 HBO stiitzen, nach der Gebdude ohne Aufenthaltsrdume, Toiletten oder Feuerstatten bau-
genehmigungsfrei sind, wenn sie nicht mehr als 30 m® Rauminhalt haben. Auch im Gemeinsamen Rund-
erlass des Hess. Ministeriums des Innem und des Hess. Ministeriums fiir Landwirtschaft, Forsten und
Naturschutz vom 25.05.1990 wird hinsichtlich der Definition von Gartenlauben festgesteilt, dass der um-
baute Raum von Gartenlauben nicht mehr als 30 m® einschlieRlich eines Vordaches oder einer iiberdach-
ten Terrasse betragen darf. Der umbaute Raum ist dabei nach den AuBBenmalien des Gebédudes zu er-
mitteln, wobei Dachraum und Geb&udesockel vall anzurechnen sind,
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Geratehitten und Gartenlauben sind zudem freistehend auszufiihren, da die bei grenzseitig aneinander
gebauten Hitten und Lauben mégliche Addition in der Baumasse bei einem spéateren Zusammenfassen
der Garten, eine Bebauung erlauben wiirde, die einer Unterordnung der baulichen Anlagen unter die das
Landschaftsbild pridgenden Gartenflichen sowie dem angestrebten Ausschluss von Wochenend- und
Freizeitwohnen entgegensteht.

Da die ErschlieBungsanforderungen an die zur Ausweisung gelangenden privaten Griinflichen im Er-
gebnis denen landwirtschaftlicher Flachen entsprechen, besteht — im Vergleich zu Kleingartensiedlungen
i.5.d. Bundeskleingartengesetzes (BKleingG} — nicht die Notwendigkeit einer weitergehenden Erschlie-
Rung'. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Feuerstatten und Einrichtungen, die die Notwendigkeit
von Strom und Entwésserung bedingen, unzuldssig sind. Auch eine zenirale Wasserversorgung erfolgt
nicht. Diese Festsetzung erfolgt darliber hinaus vor dem Hintergrund, dass Freizeit- und Wochenend-
wohnen mit den allgemeinen Zielsetzungen des Bebauungsplanes nicht vereinbar ist.

Ferner wird festgesetzt, dass Gehwege auf den Gartengrundstiicken in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen sind, um somit entsprechende Versiegelungen zu verhindern sowie dass innerhalb des beid-
seitigen Schutzabstandes der Gas-Hochdruckleitung bauliche Anlagen unzuléssig sind.

2.2 Verkehrsflichen

Die Verkehrserschlieung der privaten Griinflichen erfelgt im Zuge der Strake Zum Kirchborn Giber das
bereits vorhandene Strallen- und Wegenetz. Zur Sicherung der ErschlieBung sieht der Bebauungsplan
innerhalb des Plangebietes die Emichtung zweier Stichwege vor und setzt gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB Verkehrsflaichen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Offentliche Zuwegung (unbefestigt)*
fest. FUr den Bereich der geplanten zentralen Stellplitze an der Strafle Zum Kirchborn wird eine Ver-
kehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung ,Offentliche Parkfldiche (unbefestigt)* festgesetzt.

Die Errichtung von Stellplitzen auf den Gartengrundstiicken ist nicht erforderlich, sodass es diesbeziig-
lich keiner besonderen Festsetzung bedarf. Es wird allerdings nicht verkannt, dass die Gérten geiegent-
lich auch mit dem Pkw angefahren werden missen, um z.B. Leitern, geerntetes Obst usw. zu transportie-
ren. Allerdings kénnen die Kraftfahrzeuge kurzfristig auf den Wegeparzellen abgestellt werden, die hierfir
ausreichend breite Querschnitte aufweisen.

2.3 Griinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB grinordnerische Festset-
zungen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Anpflanzungen getroffen. Der Bebau-
ungsplan setzt fest, dass zur Bepflanzung der Gartengrundstiicke ausschliefilich standortgerechte, ein-
heimische Laubgehdlze und Arten alter Bauerng&rten gemal der im Bebauungsplan enthaltenen Arten-
listen zulassig sind. Je Gartengrundstiick ist pro angefangene 150 m? Fische mindestens ein bewahrter
Hochstammobstbaum anzupflanzen und fachgerecht zu pflegen. Die Anpflanzung von Nadelb&umen ist
unzuléssig. Innerhalb des beidseitigen Schutzabstandes der Gas-Hochdruckleitung ist die Anpflanzung
von tiefwurzelnden Baumen und Stréuchern jedoch unzuldssig. Hinsichtlich weitergehender Ausfithrun-
gen wird auf den als Anlage beigefiigten Umweltbericht verwiesen.

' Gemeinsamer Erlass des Hess. Ministeriums des Innern und des Hess. Ministeriums fiir Landwirtschaft, Forsten und Natur-
schutz ,lllegale Kleinbauten im AuBenbereich” v. 25.05.1990, StAnz. 25/1990, §.1201.
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3 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafitreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | $.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweliberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungspian eingefilhit worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird.

Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begrindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
gung der Trager dffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anre-
gungen und Hinweise sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwégung entsprechend zu be-
riicksichtigen. Um Doppelungen und damit eine unndétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wur-
den die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaft § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleit-
planerische Abwigung sinzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht mit integrietem Landschaftspflegerischem Fachbeitrag liegt der Begriindung als An-
lage bei; auf die dortigen Ausfithrungen wird verwiesen.

4 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwé#gung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fl&chen
einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Ausweisung von privaten Grinflachen im Kontext der im n&heren Um-
feld vorhandenen Nutzungen und Freiflichen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 Bim-
SchG grundsatzlich entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht er-
kennbar.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

Wasserversorgung

Eine zentrale Wasserversorgung erfolgt nicht.

Abwasserentsorgung

Eine Abwasserenisorgung ist nicht vorgesehen.
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Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Bessitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen, wobei auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) enthaltene bundes-
rechiliche Regelung verwiesen werden kann:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschiagswasser soll orisnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechiliche noch
sonstige Sffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde bereits an Inhait und Systematik des im Jahr 2010 geéinder-
ten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass nach
der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maRgebliche Vorschrift des HWG auf-

gefithrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschiagswasser, soll von der Person, bei der es anfallf, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes 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 genommen 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 Gewé&sser

Das Plangebiet wird von einer Grabenparzelle (Flurstiick 129/2 tlw.) durchquert, die im vorliegenden Be-
bauungsplan durch die Ausweisung als Grabenparzelle einschlielllich eines beidseitigem Schutzabstan-
des von jeweils 1,50 m planungsrechtlich gesichert und demnach keine Beeintrachtigung ihrer Funktion
erfahren wird. Seitens der Unteren Wasserbehérde des Hochtaunuskreises werden keine grundséatzli-
chen Bedenken gegen die Planung gedullert. Die Parzelle dient als teilweise verrohrter Entwésserungs-
graben und hat nur eine untergeordnete Bedeutung. Ein Eingriff in den Wasserhaushalt wird im Zuge der
vorliegenden Planung nicht vorbereitet. Darliber hinaus befinden sich innerhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes keine sonstigen oberirdischen Gewésser sowie Quellen oder quel-
lige Bereiche.

Bodenversiegelung

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Ftachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlédssigen Herstellung von
Gehwegen innerhalb der Gartengrundstiicke.
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Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden
zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Gberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzusteflen und
2. zu begrinen oder zu bepfianzen,

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendligt werden. Safz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspiéne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nich! iiberbauten Flédchen treffen.

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

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

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist digs dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen (Abt. Archédologische Denkmalpfiege) oder der Unteren Denkmalschulzbehdrde unverziiglich 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 schitzen.

8 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet wird von einer 110 kV- und einer 20 kV-Freileitung Oberquert, deren Verlauf einschlie-
lich beidseitigem Schutzstreifen nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen wurde.

Das Plangebiet wird ebenfalls vom Verlauf einer Gas-Hochdruckleitung (DN 200) durchquert. Der Ver-
lauf der Gas-Hochdruckleitung wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes einschliefifich eines beidseiti-
gen Schutzstreifens von insgesamt 6,0 m nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen. Zudem wur-
den erginzende textliche Festsetzungen getroffen, die eine Uberbauung oder Bepflanzung mit tiefwur-
zelnden Bdumen oder Strduchern im Bereich der Leitungstrasse ausschlieBlich.

Innerhalb des beidseitigen Schutzabstandes der Gas-Hochdruckleitung dirfen fiir die Dauer des Betrie-
bes der Versorgungsleitung keine Geb&ude oder baulichen Anlagen errichtet oder sonstige Einwirkungen
(z.B. Bepflanzungen der Trasse vorgenommen werden, die den Bestand, Betrieb oder eine Erweiterung
der Versorgungsleitung beeintréchtigen oder gefihrden kénnen. Die DVGW-Regelwerke G 462-1 und
462-2, G 463 und G 466-1 sind zu beachten; eine Abstimmung mit dem zusténdigen Versorgungstréger
(NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH) wird empfohlen.

Das Bepflanzen der Leitungstrasse mit tiefwurzelnden B&umen und Strauchern ist nur mit einem lichten
Abstand von mindestens 2,50 m zwischen dem Stamm und der Versorgungsleitung gestattet. Bei Unter-
schreitungen kénnen Sicherungsmalnahmen notwendig werden, die mit dem zustéindigen Versorgungs-
tréger (NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH) abzustimmen sind. Wurzelschutz aus Folie ist nicht zul&s-
sig. Das Uberpflanzen von vorhandenen Versorgungsleitungen ist nicht gestattet.
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Bei Uberwachungs-, Wartungs- oder Reparaturarbeiten an einer Versorgungsleitung und/oder einem
Fermmelde- und Messkabel kann auf etwaige vorhandene Anpflanzungen und Anlagen im Schutzstrei-
fenbereich bzw. unmittelbar tiber der Leitung keine Riicksicht genommen werden.

Seitens der NRM Netzdienste Rhein-Main wird in der Stellungnahme vom 25.03.2013 ferner darauf hin-
gewiesen, dass sowohl bei Verduferung sowie auch bei Umwidmung von Grundsticksflachen eine ding-
liche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird. Voraussetzung fur die Planungen von Griinfla-
chen bildet die aktuelle Version des Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen®. Flr alle Baumainahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungslei-
tungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerungskabel der Mainova® einzuhalten.

Seitens des Regierungsprésidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, wird in der Stellung-
nahme vom 21.03.2013 darauf hingewiesen, dass das Plangebiet von einem Erlaubnisfeld zur Aufsu-
chung von Erdwérme und Sole iberdeckt wird. Der Bergaufsicht sind jedoch keine konkreten Aufsu-

chungsaktivitéten bekannt.

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

10 Kosten

Welche Kosten der Stadt Neu-Anspach aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen, kann zum
gegenwartigen Planungszeitpunkt nicht abschlieRend benannt werden. Kosten entstehen unter anderem
fur die Herstellung der Stellplatze und der Zugangswege sowie fiir die Vermessung der Grundstlicke.
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Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westereld: Bebauungsplan  Gartengebiet Im Weiher* 11

11 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitét der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu stérken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaitungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan ,Gartengebiet Im Weiher* aufgenommen worden. Gegenstand sind die Gestaltung baulicher
Anlagen, die Gestaltung und Ausfithrung von Einfriedungen sowie die Begriinung von baulichen Anlagen.

Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen in Mafstab und Ausfihrung einer
2zweckentsprechenden Nutzung der Gartengrundstiicke untergeordnet sein. Der Bebauungsplan enthilt
daher einzelne Festsetzungen zur Gestaltung und setzt fest, dass Gartenlauben und Geratehiitten in
einfacher Holzbauweise auszufiihren sind; fir einen Anstrich sind lediglich gedeckte Farben zuléssig. Die
maximale Firsththe von baulichen Anlagen betrégt 3,20 m dOber der natirlichen Geldndeoberfléiche. Als
Dachform werden Pult- und Sattelddcher mit einer Dachneigung von maximal 20° zugelassen. Fur die
Dacheindeckung sind kleinmaBstébliche Materialien, wie z.B. Ziegel oder Schindeln, zu verwenden. Be-
tonplatten als Griindung sowie Unterkellerungen sind unzulsssig. Die Festsetzungen sollen somit zu ei-
nem ruhigen Erscheinungsbild des Gartengebietes und mithin des Orts- und Landschaftsbildes beitragen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentafion von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausge-
schlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlieBlich offene Einfriedungen bis zu
einer Héhe von maximal 1,50 m Gber der natiirlichen Gelandeoberfliche zuldssig sind. Auerhalb von
Beeten ist ein Mindestbodenabstand von 0,15 m einzuhalten. Mauer- und Betonsockel sind unzul&ssig.
Drahtgeflechtzdune sind mit standortgerechten, einheimischen Laubstrduchern geméal der im Bebau-
ungsplan enthaltenen Artenlisten abzupflanzen oder mit Kletterpflanzen zu beranken.

Mit der Festsetzung k&nnen einerseits die Sicherheitshelange der Eigentimer gewahrt und dem Bediirf-
nis nach Dokumentation der Eigentumsverhéltnisse Rechnung getragen werden sowie andererseits auch
z.B. Wanderwege wildlebender Tierarten erhalten bleiben, da die zuléssigen Einfriedungen in Bodennihe
keine Trennwirkungen entfalten. Auch optische Trennwirkungen von Einfriedungen kénnen mit der fest-
gesetzten Begriinung vermindert werden.

Begriinung von baulichen Anlagen

Geschlossene Fassaden sind mit Kletterpflanzen gemaB der im Bebauungsplan enthaltenen Artenliste
oder Spalierobst zu begriinen, sodass die von baulichen Anlagen gegebenenfalls ausgehenden Wirkun-
gen auf das Landschaftsbild vermindert werden kénnen und zugleich ein Beitrag zur Erhéhung des Be-
griinungsanteils innerhalb der Gartengrundstiicke geleistet werden kann.
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12  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss geméf § 2 Abs. 1 BauGB: 14.02.2012, Bekanntmachung: _ . .

Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemét § 3 Abs.1BauGB: __._ . —_ . . Bekannt-
machung: _ ..

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemél § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: __._ . Fristt . .

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: __._ .. —_ . . . Bekanntmachung:

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemalk § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: . . , Frist: __.

Satzungsbeschluss geméaft § 10 Abs. 1 BauGB: __ .

lAnlagen
Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Fachbeitrag, Planungsbiiro Holger Fischer, Stand: 07/2013

aufgestellt: aufgestellt:
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Vorbemerkungen

Die Stadt Neu-Anspach plant im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gartengebiet Im Wei-
her® die Neuausweisung eines Gartengebietes norddsilich der Ortslage von Westerfeld.

Bei der Aufstellung von BauleitpléEnen ist gemaR § 2 Abs, 4 BauGB fir die Belange des Umweltschut-
2zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussicht-
lich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begritndung zum Bebauungsplan und unter-
liegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begrindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteili-
gung und Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fiir die durchzufihrende
Umweltprisfung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Er-
gebnis der Umweltprifung in der abschliefenden baulsitplanerischen Abwagung zu berlicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fiir
die Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG)
notwendigen zusatzilichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ge-
malk § 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwégung
nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterla-
gen werden daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag be-
zeichnet.
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1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziefe des Bauleitplans
1.1.1 Ziele des Bauleitplans

Die Ziele des Bauleitplans werden in Kap. 1 (Veranlassung und Planziel) der Begriindung beschrie-
ben, so dass an dieser Stelle auf eine Wiederholung verzichtet wird.

1.1.2 Angaben iiber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich norddstlich der Ortslage von Westerfeld zwischen einem bereits vorhan-
denen Kleingartengebiet und einem bestehenden Gewerbebetrieb (M&belfirma). Sidlich finden sich
Griinland- und Ackerflichen sowie im weiteren Anschluss weitere bereits vorhandene Kleingartenge-
biete. Nordlich der ErschlieRungsstralke {Zum Kirchborn) schlief3t sich die Aue der Usa an. Gegenwar-
tig wird das Plangebiet als Griinland und Pferdekoppel fiir Pensionspferde genutzt. Die Grundstiicke
befinden sich im Eigentum der Stadt Neu-Anspach und wurden bislang verpachtet.

Uber die Aufstellung des Bebauungsplans erolgt die Neuausweisung eines Gartengebietes mit einer
Fliache von rd. 0,6 ha.

Nach KLAUSING (1988)' gehért das Plangebiet zur naturrdumlichen Untereinheit Usinger Becken (Tei-
leinheit 302.5, Haupteinheit 302 Ostlicher Hintertaunus). Bei einer leichten Neigung nach Nordwesten
liegt es auf einer Hhe von etwa 285 m 0. NN.

1.1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Hinsichtlich der Beschreibung der vorgesehenen Festsetzungen wird auf die entsprechenden Ausfih-
rungen der Begrindung verwiesen.

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich umfasst eine Fléche von rd. 0,6 ha.

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

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt fir den Bereich des Plangebietes Fldche fir die
Landbewirtschafiung dar, Uberlagert durch die Signatur Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktio-

nen.

im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsatze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Berlcksichti-
gung bei der Planung wird auf die Ausfihrungen der Kap. 1.3 bis 1.5 sowie 2.1 bis 2.9 des vorliegen-
den Umweltberichtes verwiesen.

1 KLausING, O. {1988): Die Naturrdume Hessens. Hess. Landesamt fir Umwelt {Hrsg.)
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1.3 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwis-
sern

Samtliche entstehenden Abfille sind ordnungsgemaf zu entsorgen. Uber die (blichen zu erwarten-
den Abfélle hinausgehend sind derzeit keine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfall-
formen absehbar.

Einen Beitrag zur Reduzierung anfallenden Oberflachenabflusses leisten die Festsetzungen des Be-
bauungsplans, dass die beiden vorgesehenen Stichwege als ,Offentliche Zuwegung (unbefestigt)*
und die geplanten zentralen Stellplétze an der Strae Zum Kirchborn als ,Offentliche Parkflache (un-
befestigt)” festgesetzt werden. Zudem regelt der Bebauungsplan, dass im Bereich der Gartengrund-
stiicke ausschlieflich wasserdurchléssige Wegeflachen hergestellt werden diirfen.

1.4 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Zu diesen Belangen enthait der Bebauungsplan keine gesonderten Regelungen.

1.5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigen-
den Fldchen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchléssigen Herstellung
von Gehwegen innerhalb der Gartengrundstiicke sowie den Ausschluss von Betonplatten als Griin-
dung fiir Garten- oder Gerétehiliten. DarOber hinaus sollen auch die vorgesehenen Stichwege und die
zentrale Parkflache nur unbefestigt ausgefiihrt werden.

2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zu ihrer Vermeidung,
Verringerung bzw. ihrem Ausgleich

2.1 Boden und Wasser

Entsprechend der Bodenkarte von Hessen (Malistab 1:50.000, Blatt L 5716 Bad Homburg v.d.H.)
haben sich aus dem im Untersuchungsgebiet anstehenden méchtigen Ldss Béden des Typs Pseu-
dogley und Parabraunerde-Pseudogley entwickelt, welche nur geringe bis mittiere nutzbare Speicher-
kapazitat aufweisen und traditioneil als Griinland genutzt werden.

Die Wirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden halten sich in engen Grenzen, da es durch die
Ausweisung der wohnungsfernen Hausgérten lediglich zu verhéitnismafig geringen neuen Bodenver-
siegelungen durch Garten- und/oder Geratehltten kommt, zumal eine Betonplatte als Griindung unzu-
l&ssig ist. Im Unterschied zu anderen Vorhaben wie etwa einer Bebauung mit Wohnh&dusern kommt es
nicht zu einer Erhéhung des Oberflichenabflusses, da aufgrund der geringen Versiegelungs- bzw.
Dachflachen eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort méglich ist.

Im Rahmen der Planung sollen die vorgesehenen Stichwege und die zentrale Parkfliche nur unbefes-
tigt ausgefihrt werden. Zudem sind die Gehwege auf den Gartengrundstiicken ausdricklich in was-
serdurchléssiger Bauweise herzustellen.

Hinsichflich des Schutzguts Boden ist die Planung damit insgesamt mit relativ geringen Eingriffswir-
kungen verbunden.
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Als weitere geeignete MaRnahmen zur Minimierung nachteiliger Effekte sind im Wesentlichen zu nen-
nen:

« Die Befestigung von Gehwegen, Terrassen und nicht Uberdachten Freisitzen im Bereich der
Nutz- und Freizeitgédrien sollte in wasserdurchlassiger bzw. den Oberflachenabfluss minimie-
render Bauweise {Schotterrasen, Holzpflaster oder im Sandbett verlegtes Pflaster) erfolgen.
Das auf diesen Fléchen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern.

» Das auf den Dachflichen anfallende Regenwasser kann zur Bewésserung der Beete verwen-
det werden. Die Regenwasserbehéltnisse sollten mit einem Uberlauf ausgestattet und an eine
Versickerungsmulde angeschlossen werden.

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser wird das Plangebiet von einer Grabenparzelle (Flurstiick 129/2
tiw.) durchquert, die im vorliegenden Bebauungsplan durch die Ausweisung als Grabenparzelle ein-
schliellich eines beidseitigen Schutzabstandes von jeweils 1,50 m planungsrechtlich gesichert und
demnach keine Beeintrachtigung ihrer Funktion erfahren wird. Seitens der Unteren Wasserbehdrde
des Hochtaunuskreises werden keine grundséatzlichen Bedenken gegen die Planung gedulert. Die
Parzelle dient als Entwasserungsgraben und hat nur eine untergeordnete Bedeutung. Ein Eingriff in
den Wasserhaushalt wird im Zuge der vorliegenden Planung nicht vorbereitet.

2.2 Kiima und Luft

Den Freiflachen des Plangebietes kommt prinzipiell eine Funktion im Rahmen der Kaltluftbildung zu,
wenn in wolkenlosen Nachten aufgrund der dann ungehinderten Ausstrahlung im Bereich der Fldchen
bodennahe Kaltluft entsteht, welche topographiebedingt in nordwestliche Richtung abfliefit.

Die im Bereich des Plangebietes entstehende Kaltluft besitzt jedoch keine besondere klimatische
Ausgleichsfunktion, da ihr Abstrom nicht in Richtung eines Siedlungsbereiches oder anderer Belas-
tungsrdume erfolgt. Negative kleinklimatische Auswirkungen des Vorhabens kénnen daher ausge-
schlossen werden. Zu dieser Einschétzung fahrt ansonsten auch die Kleinflachigkeit der Planung.

2.3 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurden Gel&ndebegehungen im Ja-
nuar und im Mai 2013 durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben.

Das Plangebiet wird derzeit von Griinland, welches als Pferdeweide genutzt wird, sowie einer den
Bereich von Sudost nach Nordwest querenden Grabenparzelle eingenommen. Innerhalb der Pferde-
weide existiert ein Unterstand.

Insbesondere im naheren Umfeld des Unterstands wird das vorhandene Grinland besonders intensiv
genutizt. Hier finden sich zeitweise im Jahresverlauf auch Rohbé&den. Auf der Uberwiegenden Fléche
der Pferdeweide wechseln sich obergrasreiche und sehr obergrasreiche Bereiche ab. Lediglich am
nordsstlichen Rand finden sich eher untergrasreiche, extensiver genutzte Teilfiachen.

Zu den Erhebungszeitpunkten wurden insgesamt nachfolgend aufgefuhrte Pflanzenarten als charak-
teristisch erhoben.

Kriechender Hahnenful} Ranunculus repens
Gemeiner Lowenzahn Taraxacum officinalis
Spitzwegerich Plantago lanceolata
Grolter Sauerampfer Rumex acetosa
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Glatthafer

Schafgarbe
Vogelmiere

Krauser Ampfer
Scharfer Hahnenfull
Wiesen-Fuchsschwanz
Kn&uelgras
Quendel-Ehrenpreis
Wiesenkerbel
Schneckenklee
Wiesenklee
Kriechender Glnsel
Wolliges Honiggras
Gamander-Ehrenpreis
Gras-Sternmiere

Arrhenatherum elatius
Achillea millefolium
Stellaria media
Rumex crispus
Ranunculus acris
Alopecurus pratensis
Dactylis glomerata
Veronica serpyliifolia
Anthriscus sylvestris
Medicago lupulina
Trifolium prafense
Ajuga reptans

Holcus lanatus
Veronica chamaedrys
Stelfaria graminea

In den teilweise eher mageren Bersichen am nordéstlichen Rand treten hinzu:

Knéllchen-Steinbrech
GroRer Wiesenknopf
Wiesen-Pippau
Rotschwingel

Saxifraga granulata

Sanguisorba officinalis (Einzelexemplare}
Crepis biennis (Einzelexemplar)

Festuca rubra (vereinzelt)

Der innerhalb des Plangebietes vorhandene Grabenverlauf ist iberwiegend verrohrt, im nordlichen
Teil jedoch auch noch offen. Die vorhandene Vegetation wird aus nachfolgend aufgefiihrten Pflanzen-

arten aufgebaut.

MéadesinR

Binsen
Rohrglanzgras
Wiesen-Labkraut
Blutweiderich
Brennnessel
Rasenschmiele
Wiesen-Fuchsschwanz
Kletten-Labkraut
Wiesen-Platterbse
Kriechender Glnsel
Johanniskraut

Abb. 1: Gritnland, Blick von Norden

Fifipendula ulmaria
Juncus spec.

Phalaris arundinacea
Galium album
Lythrum salicaria
Urtica dioica
Deschampsia cespitosa
Alopecurus pratensis
Galium aparine
Lathyrus pratensis
Ajuga reptans
Hypericum perforatum

Abb. 2: Grinland, Blick nach Sudwesten
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Abb. 3: Grinland, Blick Richtung Westerfeld Abb. 4: Grabenbereich, Blick von Norden

Bestands- und Eingriffsbewertung

Die vorhandene Pferdeweide ist Uberwiegend artenarm ausgepragt und demzufolge naturschutzfach-
lich nur von untergeordneter Bedeutung. Einzig in den nordéstlichen Randbereichen sind noch einige
Magerkeitszeiger anzutreffen, die in diesen Bereichen fiir eine mittlere (durchschnittliche) Wertigkeit
sorgen.

Besondere Funktionen des Plangebietes fir den Artenschutz sind nicht gegeben. Insbesondere be-
schrénkt sich das Vorkommen des Grollen Wiesenknopfes mit seiner potenziglien Funktion als Nek-
tar- und Raupenpflanze fiir die europarechtlich geschitzten Wiesenknopf-Ameisenblaulinge auf weni-
ge Einzelpflanzen innerhalb des gesamten Plangebietes. Ein entsprechendes Faltervorkommen ist
daher auszuschlieen.

Hinsichtlich des kinftigen Lebensraumpotenzials neuer wohnungsferner Hausgéarten gilt, dass struk-
turreiche Gartenkomplexe einer Vielzahl von Tieren, zu denen auch wertgebende Arten wie Garten-
rotschwanz, verschiedene Fledermausarten oder andere Kieinsduger wie Garten- oder Siebenschlé-
fer gehoren, einen Lebensraum bieten kénnen. Je naturnaher die Gestaltung der Garten erfolgt, desto
héher ist ihr tierdkologisches Potential zu bewerten.

In diesem Zusammenhang werden nachfolgende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men:

= Zur Bepflanzung der Gartengrundstiicke sind ausschliefilich standorigerechte, einheimische
Laubgehdlze und Arten alter Bauerngarten geman Artenliste 1-4 zuléssig.

s Je Gartengrundstiick ist pro angefangene 150 m? Fldche mindestens ein bewéhrter Hochstam-
mobstbaum anzupflanzen und fachgerecht zu pflegen. Die Anpflanzung von Nadelb&umen ist
unzuldssig.

2.4 Landschaft

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird derzeit durch seinen Charakter als Pferdeweide sowie
seine Lage zwischen dem Gelédnde der unmittelbar benachbarten M&belfirma und einem bereits vor-
handenen Kleingartengebiet gepréigt. Weitere Kleingartengebiete sind stdlich des Plangebietes be-
reits vorhanden. Dariiber hinaus wird das Plangebiet von zwei Freileitungen gequert. Durch die Neu-
ausweisung von wohnungsfernen Hausgérten kommt es zu einer weiteren Uberprégung des Be-
reichs.
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Aufgrund der Vorbelastungen des Plangebietes und seiner unmittelbaren Umgebung ist durch die
Neuausweisung insgesamt jedoch nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen fur das Landschafts-

bild zu rechnen.

Folgende Regelungen des Bebauungsplans im Hinblick auf die Gestaltung der wohnungsfernen
Hausgérten sorgen fir eine Einbindung der Gérten in die umgebende Landschaft und tragen mithin zu
einer Eingriffsminimierung fir das Landschaftsbild bei.

« Einfriedungen sind ausschliellich offen zu gestalten (Holzlatten, Drahtgeflecht) bis zu einer Héhe
von 1,50 m auszufithren. Mauern und Betonsockel sind unzul&ssig.

s  Drahtgeflechtzdune sind mit standortgerechten, einheimischen Laubstrduchern gem&fR der im
Bebauungspian enthaltenen Artenlisten abzupflanzen oder mit Kletterpflanzen zu beranken.

o Geratehitten und Gartenlauben sind in einfacher Holzbauweise auszufiihren. Das &ulere Er-
scheinungsbild ist in gedeckten Farben zu halten.

s« Geschlossene Fassaden sind mit Kletterpflanzen geméaR der im Bebauungsplan enthaltenen Ar-
tenliste oder Spalierobst zu begriinen, sodass die von baulichen Anlagen gegebenenfalls ausge-
henden Wirkungen auf das Landschaftsbild vermindert werden kéinnen und zugleich ein Beitrag
zur Erhéhung des Begrinungsanteils innerhalb der Gartengrundstiicke geleistet werden kann.

2.5 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete

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

2.6 Mensch, Gesundheit und Bevédlkerung

Siedlung/Wohnen

Siidwestlich des Plangebietes beginnt mit gewissem Abstand die Wohnbebauung von Westerfeld. Die
vorliegende Planung lasst hinsichtlich der Wohnqualitét der entsprechenden Bereiche keine nachteili-
gen Wirkungen erwarten. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar.

Erholung

Das Plangebiet ist Teil der ortsnahen freien Landschaft und dient damit grundsétzlich auch den Zwe-
cken der allgemeinen Naherholung (z.B. Spaziergénger, Feierabend- und Wochenenderholung). In
dieser Hinsicht ergeben sich durch den Bebauungsplan durch die Vorbereitung neuer Gérten gewisse
nachteilige Wirkungen indem es zu einer weiteren anthropogenen Uberpragung und Beunruhigung
des Bereichs kommt. Da der betroffene Landschaftsausschnitt jedoch recht kleinfléchig bleibt, in
Nachbarschaft zum Ortsrand liegt und entsprechende Nutzungen in Nachbarschaft zum Plangebiet
als Vorbelastungen bereits vorhanden sind, erscheint die Planung in der vorliegenden Form nicht be-
sonders problematisch. Dartber hinaus ist fir das Plangebiet nicht von einer besonderen Funktion im
0.g. Sinne auszugehen. Aufgrund in der Umgebung umfangreich zur Verfigung stehenden Freifla-
chen, sind insgesamt keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Aspekt Erholung zu er-
warten.
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27 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes finden sich keine Baudenkmale, sonstige bedeutende Bauwerke oder
Ensembles. Auch Bodendenkmale sind fiir den Geltungsbereich nicht bekannt.

Kultur- und sonstige Sachguter werden durch die MaRnahme damit voraussichtlich nicht betroffen.
Sollten im Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist
umgehend die dafir zustandige Behdrde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unversnder-
tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

28 Gebiete zur Erhaitung der bestmdglichen Luftqualitét

Die durch den Bebauungsplan ermdglichten Nutzungen werden keine besonderen, fur die Luftqualitét
entsprechender Gebiete relevante Emissionen zur Folge haben, so dass die Planung zu keinen er-
heblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhallenden bestmoglichen Luft-

qualitat fuhren wird.

3 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir die geplante BaumaRnahme wird nach der Kompensati-
onsverordnung (KV)? des Landes Hessen vorgenommen (Tab. 1).

Tab. 1: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV B’:_Ian Flache jei nNrL;‘i;zzungstyp Biotopwert
Typ.Nr. | Bezeichnung vorher nachher vorher nachher
lpestand
06.200 |Intensivweide 21 5.002 105.042
06.200 |Weide mit Magerkeitszeigern 31 1.317 40.827
02.100 |Gehslzaufwuchs 36 2 72
10.710 |Unterstand 3 18 54
95'241 Verkrauteter Graben 36 65 2.340
Pianung
11.221 |Gérten 14 5.365 75.110
10.530 [Zuwegung (Schotter) 6 458 2.748
10.530 |Parkplatz (Schotter) 6 233 1.398
05.241 |Verkrauteter Graben 36 348 12.528
Summe 6.404 6.404 148.335 91.784
Biotopwertdifferenz 56.551

% PEr HESSISCHE MINISTER FUR UMWELT, LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMULY; 2005): Verordnung Ober die
Durchfiithrung von Kompensationsmafnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben
(Kompensationsverordnung — KV) vom 01. September 2005 (GVBI. | 8. 624), Wiesbaden.
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For die im Rahmen des Bebauungsplans vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibt ein
Defizit von 56.551 Punkten.

Eingriffskompensation

Zur Eingriffskompensation sieht die Stadt Neu-Anspach vor, den notwendigen extemen Ausgleich
durch Anrechnung der nachfoigend aufgefilhiten Mafinahmen Nr. 7, Gemarkung Anspach, Flur 34,
Fist. 9, Feldgehdlzpflanzung, Restpunkte 11.939 und Nr. 27, Gemarkung Rod am Berg, Flur 1, Abt.
114/115, Fist. 7, Umwandlung Fichten/Buchenmischwald in Eichenaufforstung, Restpunkte 41.794
des stidtischen Okokontos zu erbringen.

4 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfithrung
bzw. Nichtdurchfithrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist eine Fortflhrung der bisherigen Nutzung als Griinland anzu-
nehmen.

Bei Durchfilhrung der Planung:

Bei Durchfihrung der Planung kommt es mittelfristig - im Rahmen der Vorgaben des vorliegenden
Bebauungsplans - zur Umgestaltung des Plangebietes. Wie die vorausgegangenen Ausflihrungen
zeigen, haiten sich die Eingriffswirkungen fiir die zu betrachtenden Umweltbelange insgesamt in en-
gen Grenzen.

5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
mdoglichkeiten

Mdgliche Alternativilichen wurden untersucht, da jedoch entweder die verkehrliche Anbindung nicht
gesichert werden kann oder die Stadt nicht Eigentimerin der Grundstiicke ist, soll der vorliegende
Bereich siidlich der Stralle Zum Kirchborn weiterverfolgt werden.

6 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

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

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

In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren Stddte und Gemeinden
ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der Fachbehérden auerhalb
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der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundfegender Bedeutung ist insoweit die in § 4 Abs. 3
BauGB gegebene Informationspflicht der Beh&rden.

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

7 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung der Angaben

Die Stadt Neu-Anspach plant im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gartengebiet Im Wei-
her* die Neuausweisung eines Gartengebietes norddstlich der Ortslage von Westerfeld. Das Plange-
biet befindet sich zwischen einem bereits vorhandenen Kleingartengebiet und einem bestehenden
Gewerbebetrieb (Mébelfirma). Stdlich finden sich Grinland- und Ackerflichen sowie im weiteren An-
schluss weitere bereits vorhandene Kleingartengebiete. Nordlich der ErschlieBungsstrate (Zum
Kirchborn} schlieftt sich die Aue der Usa an. Gegenwdrtig wird das Plangebiet als Griinland und Pfer-
dekoppel fir Pensionspferde genutzt. Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Neu-
Anspach und wurden bislang verpachtet. Uber die Aufstellung des Bebauungsplans erfoigt die Neu-
ausweisung eines Gartengebietes mit einer Flache von rd. 0,6 ha.

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden halten sich die Wirkungen der Planung in engen Grenzen, da es
durch die Ausweisung der wohnungsfernen Hausgénen lediglich zu verhéltnisméRig geringen neuen
Bodenversiegelungen durch Garten- und/oder Gerétehitten kommt, zumal eine Betonplatte als Griin-
dung unzuléssig ist. Im Unterschied zu anderen Vorhaben wie etwa einer Bebauung mit Wohnh&u-
sern kommt es nicht zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses, da aufgrund der geringen Versie-
gelungs- bzw. Dachflédchen eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort mogiich ist. Zur Mi-
nimierung nachteiliger Wirkungen setzt der Bebauungsplan weitere MalRnahmen fest.

Hinsichtlich des Schutzguts Wasser wird das Plangebiet von einer Grabenparzelle (Flurstiick 129/2
tiw.) durchquert, die im vorliegenden Bebauungsplan durch die Ausweisung als Grabenparzelle ein-
schliefllich eines beidseitigen Schutzabstandes von jeweils 1,50 m planungsrechtlich gesichert und
demnach keine Beeintrachtigung ihrer Funktion erfahren wird.

Im Hinblick auf das Kleinklima ist zu konstatieren, dass negative kleinklimatische Auswirkungen des
Vorhabens ausgeschlossen werden kdénnen.

Hinsichtlich der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen kommt zum Tragen, dass die vorhandene Pferdewei-
de Uberwiegend artenarm ausgeprégt und demzufolge naturschutzfachlich nur von untergeordneter
Bedeutung ist. Einzig in den nordéstlichen Randbereichen sind noch einige Magerkeitszeiger anzu-
treffen, die in diesen Bereichen flir eine mittlere {durchschnittliche) Wertigkeit sorgen. Aus natur-
schutzfachlicher Sicht sind insgesamt nur geringe bis malige Eingriffswirkungen zu erwarten. Beson-
dere Funktionen des Plangebietes fiir den Artenschutz sind nicht gegeben. Insbesondere beschrankt
sich das Vorkemmen des Grofden Wiesenknopfes mit seiner potenziellen Funktion als Nektar- und
Raupenpflanze flr die europarechtlich geschitzten Wiesenknopf-Ameisenbldulinge auf wenige Ein-
zelpflanzen innerhalb des gesamten Plangebietes. Ein entsprechendes Faltervorkommen ist daher

auszuschlielen.

Fiir das Landschafts- bzw. Ortsbild sind aufgrund der Vorbelastungen des Plangebietes und seiner
unmittelbaren Umgebung keine erheblichen nachteiligen Wirkungen durch die Planung zu erwarten.
Dartber hinaus trifft der Bebauungsplan Regelungen, die fiir eine Einbindung der Garten in die umge-
bende Landschaft sorgen.
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Im Hinblick auf den Umweltbelang Mensch, Gesundheit und Bevdélkerung ergeben sich durch die vor-
liegende Planung flir die Wohnqualitét der benachbarten Bereiche keine nachteiligen Auswirkungen.
Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar.

Als Ausgleich fir das im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ermittelte Defizit wird
die Zuordnung stédtischer OkokontomaRnahmen vorgesehen.

Im Rahmen der vorzunehmenden Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfuhrung der Planung ist von einer Fortflhrung der bisherigen Nutzung als Grinland (Pferdewei-
de} auszugehen.

Im Rahmen der anzugebenden MaBnahmen zur Uberwachung der unvorhergesehenen, erheblichen
Umweltauswirkungen kann die Stadt Neu-Anspach nicht viel mehr tun, als die Umsetzung des Be-
bauungsplans zu beobachten. Ein sinnvoller Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob die Malinahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich umgesetzt wurden {(Kontrolle alle zwei Jahre).
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Anhang: Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen (unmaRBstéblich verkleinert}
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