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Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld
Bebauungsplan ,An der Lehmkaut”

Textliche Festsetzungen
Planstand 18.08.2016: Fassung zum Satzungsbeschluss
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Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstiicksflche gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gesndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722), Baunutzungsverordnung {BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | 8. 1548), Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.
98), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBL. | S. 1509), Hessische Bauord-
nung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | 8. 46, 180), zuletzt gesndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
30.11.2015 (GVBI. 8. 457).

Textliche Festsetzungen

A) Planungsrechtliche Festsetzungen
1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)

Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fOr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen).

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)
Hbhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVOQ)

Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Héhe bauli-
cher Anlagen ist die Hohenlage der das Grundstiick erschlieBenden Planstrale, gemessen
in der Mitte des Grundstlcks auf der StraRenachse (Gradientenhéhe) der Verkehrsfische.
Die Hohenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten
in der Planzeichnung festgesetzten Straenhshen zu ermitteln. Der festgesetzte untere Be-
zugspunkt gilt auch fur die Berechnung der Abstandsfléchen.

3 Flachen fiir Nebenanlagen (§ 8 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5
BauNVO)
3.1 Garagen sind innerhalb und auBerhalb der Oberbaubaren Grundstiicksflachen in einem Min-

destabstand von 5 m zu den erschlieBenden Verkehrsflichen zuldssig. Gemessen wird vom
auBeren Rand der Strallenbegrenzung bis zu der zur Strale orientierten Auflenwand.
Héchstens 50% der Lange des Strallenabschnittes eines Baugrundstiickes darf durch Stell-
platze und Zufahrten in Anspruch genommen werden. Bei Eckgrundstiicken hat jeweils eine
Stralenseite ohne Ein- und Ausfahrten zu verbleiben.

3.2 Pro Grundstiick ist mit Ausnahme der Fliachen zwischen Geb&udevorderkante (Eingangs-
seite) und Erschliefungsstrale eine freistehende Geritehiitte bzw. eine Gartenlaube mit ei-
nem umbauten Raum einschiiefllich Gberdachtem Freisitz von max. 30 m?® zul&ssig (Ermitt-
lungsgrundlage ist die DIN 277; Bruttorauminhait).

4 Héchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngeb#uden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zulssig.

5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:

Gehwege, Garagenzufahrten und Hoffldchen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind
mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchléssigem Fugenpflaster zu befes-
tigen. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist in die belebte Bodenzone zu
versickern.

PlanES, Gielen — 18.08.2016
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Festsetzungen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Biumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Ortsrandeingriinung: Innerhalb der Umgrenzung von Fl&chen zum Anpflanzen von B&umen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen am stdlichen Rand des Plangebietes ist eine min.
3,00 m breite geschlossene Laubstrauchhecke (einreihig, Pflanzabstand von 1,0 m zwi-
schen den Stréuchern mit den Arten der Artenliste C4, Nr. 2, heimische Straucher) anzule-
gen fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestens 30 % der Grundsttcksfreiflachen sind mit standortgerechten Laubgehélzen der
Artenlisten C4 Nr. 1-3 zu bepflanzen. Die nach Bauplanungsrecht auf dem Grundstiick anzu-
pflanzenden Gehdlze kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Es gelten: 1 Baum /100 m?,
e&in Strauch / 5 m2,

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

Festsetzung zur Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 HBO)

Dachformen- und Neigungen: Zul#ssig sind Satteldécher und Walmdécher.
Als Dachneigungen der Hauptgebadude sind mindestens 20 ° und héchstens 35° zuldssig. Als
Ausnahmen sind auch flach geneigte Décher zulassig, wenn sie extensiv begriint werden.

Dacheindeckung: Zuldssig sind Tonziegel und Dachsteine in ziegelrot, Brauntdnen und
anthrazit. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen)
sind zuléssig. Die Festsetzungen zur Dacheindeckung gelten auch fur Garagen und Carports.

Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschliellich offene Einfriedungen und Hecken bis zu einer Héhe von max.
1,50 m.

Statzmauern aus Sichtbeton sind zu verputzen oder mit dauerhaften Kletterpflanzen in An-
lehnung an die Artenliste 4 zu beranken oder durch vorgesetzte Trockenmauern zu verklei-
den. Satz 1 findet keine Anwendung auf Natur- oder Betonsteinmauern oder Gabionen. Stiitz-
mauern innerhalb des im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereichs dirfen max. 1,00 m
hoch sein.

Abfall- und Wertstoffbehdlter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Steliplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehiter sind entweder in die jeweiligen Ge-
bédude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrduchern zu
begriinen bzw. durch mit dauerhaften Kletterpflanzen berankte Pergolen abzuschirmen.

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

PKW-Stellplétze sind mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchlassigem
Fugenpflaster zu befestigen.

Wasserrechtliche Festsetzungen (§ 37 Abs. 4 Satz 2 HWG)
Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachfléchen ist in Zisternen mit ei-

ner MindestgroRe von 2 m® zu sammeln und als Brauchwasser zur Gartenbewé#sserung zu
verwerten, sofern wasserwirtschafiliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

PlanES, Giellen — 18.08.2016
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Nachrichtliche (bernahme und Hinweise

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiér durch die Vor-
schriften der Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach in der zum Zeitpunkt der Bauantrag-
stellung geltenden Fassung ergénzt.

Denkmalschutz

Bodendenkmiler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArchéo-
logie am Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Aullensielle Darmstadt oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde unverzaglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 20 HDSchG).

Kulturdenkmai

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Umgebung des nach § 2 Abs. 1 des Hessischen Denk-
malschutzgesetzes (DSchG) eingetragenen Kulturdenkmals Usinger StraBe 51. Es handelt
sich um die im Jahre 1908 gebaute Reformschule mit Lehrerwohnung, die aus kinstlerischen
und geschichtlichen Grinden eingetragen wurde, die aber im Ortskern auch eine grofe stid-
tebauliche Wirkung entfaltet. Der Genehmigung der Denkmalschutzbehorde bedarf, wer in
der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder be-
seitigen will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmales
auswirken kann, (§ 16 Abs. 2 HDSchG)

Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschédigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nrn.
13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere

a. BaumaBnahmen, die zu einer Zerstrung von Fortpflanzungs- oder Ruhestitten ge-
schiitzter Vogelarten fihren kénnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufithren,

b. Bestandsgebsude vor Durchfithrung von Bau- oder AnderungsmaBnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschiitzie Tierarten anwesend sind,

¢. Gehélzriickschnitte und Rodungen auRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-30.09.)
durchzuftihren,

d. auBerhalb der Brut- und Setzzeit, Baumhéhlen und Gebéude vor Beginn von Rodungs-
und/oder Bauarbeiten auf Uberwinternde Arten zu tberpriifen.

Werden Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahmeprifung nach §
45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbe-
hérde zu beantragen.

Artenauswahl

Artenliste 1 Laubbsiume: Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., 16-18

Acer campestre - Feldahorn u. Sorten Crataegus x prunifolia - Weiltdorn u. Sorten
Alnus x spaethii - Purpurerle u. Sorten Sorbus aucuparia - Eberesche u. Sorten
Carpinus betulus - Hainbuche u. Sorten Tilia cordata - Winterlinde u. Sorten

Artenliste 2 Heimische Stréucher: Pflanzqualitat mind. Str., 2 x v. 100-150

Amelanchier ovailis - Felsenbime Comus sanguinea - Hartriegel

Berberis vulgare - Berberitze Corylus avellana - Hasel

Carpinus betulus - Hainbuche Ligustrum vulgare - Liguster

Cormnus mas - Komelkirsche Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rosa canina - Hundsrose Vibumum lantana - Wolliger Schneeball
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder Viburnum opulus - Echter Schneeball

PlanES, Gielen — 18.08.2016
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Artenliste 3 Kleinstréucher: Pflanzqualitat mind. Str., 2 x v. 30-40

Potentilia fruticosa-Sorten - Funffingerstrauch Rosa rugosa-Sorten - Apfelrose
Ligustrum vulgare "Lodense’- Zwergliguster Spirasa spec.-Sorten - Spieren
Lonicera pileata - Heckenkirsche Vinca major — Immergrin

Artenliste 4 Kletterpflanzen: Pflanzqualitst Topfballen 2 x v. 60-100 m

Hedera helix - Efeu Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie
Lonicera caprifolium - Echtes Geifiblatt Partenocissus guinquefolia - Wilder Wein
Rosa spec.- Kletterrose Clematis vitalba - Waldrebe
Humulus lupulus - Hopfen Polygonum aubertii — Knéterich
Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde Wisteria sinensis. — Blauregen

5 Baumbestand

Der vorhandene Baumbestand ist méglichst zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch
eine BaumaRnahme betroffen ist. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass der zu erhal-
tende Bewuchs wihrend der Bauarbeiten gemaR DIN 18920 durch entsprechende Schutz-
malnahmen vor Beeintréchtigungen zu schiitzen ist. Das gilt auch fur Baume, die nicht auf
den Baugrundsticken stehen.

6 Altablagerungen

Vor Baubeginn sind Ablagerungen im Bereich des Bebauungsplanes von einem sach- und
fachkundigen Gutachter auf Deponiegase und auf leichtfliichtige organische Stoffe zu unter-
suchen. Der Boden ist organoleptisch zu Uberpriifen und das Ergebnis zu dokumentieren und
dem Regierungsprésidium Darm-stadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt {(RUP) Wiesba-
den, Dez. 41.1, LessingstraBe 16-18, 65189 Wiesbaden zu (bersenden.

Bei organoleptischen Auffalligkeiten ist das RPU Wiesbaden als zustandige Bodenschutzbe-
hdrde einzuschalten.

PlanES, Gieften — 18.08.2016
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1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Neu-Anspach piant, den Bolzplatz zwischen Usinger StraRe und An der Lehmkaut an dieser
Stelle aufzuldsen und das Grundstiick fiir eine Wohnnutzung im Sinne einer ,Innenentwicklung® zu nut-
zen. Alternativfiachen fur die Anlage einer Spielwiese, die nicht rundherum von Wohnbebauung um-
schlossen ist, sind auf einem Grundstlck in Westerfeld-Nord bereits im Gesprich. Vorgesehen ist auf
diesem zentral gelegenen Grundstiick zwischen Usinger StraBe und An der Lehmkaut die Anlage von
acht Gebauden, die dank barrierefreier Bauweise, der Ausstattung sowie zusatzlich angebotener Dienst-
leistungen erlauben sollen, bis ins hohe Alter selbststandig im eigenen Haus und in einem harmonischem
Umfeld zu leben. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iber eine Stichstrale mit Wendeanlage von der
StraBBe An der Lehmkaut aus.

Planziel des Bebauungsplanes sind die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i.S. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Neu-Anspach hat in ihrer Sitzung am 24.03.2016 den Auf-
stellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)) gefasst.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Das rd. 0,4 ha groRe Plangebiet liegt zentral im Stadtteil Westerfeld nérdlich der StraRe An der Lehmkaut
und westlich der Usinger Strafie. Der raumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: An der Lehmkaut und bestehende Wohnbebauung

Westen: Kindertagesstatte und bestehende Wohnbebauung (Hausgruppen)
Siden: Garagen und bestehende Wohnbebauung (Hausgruppen)

Osten: Usinger Stralie und Dorfgemeinschaftshaus

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,An der Lehmkaut* umfasst die Flursticke 292/3 und 293, Flur
5, in der Gemarkung Westerfeld.
Abb.: Luftbild

-3 - h‘r:_____
; .____.-I_ ﬁ:'_-}f ‘\_\-

Eigene Darstellung auf Basis von www.google earth.de {Mai 2016) genordet, ohne MaRstab
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Ansichten:

Plangebiet, rechts die Kindertagesstétte Plangebiet, dahinter das Dorfgemeinschaftshaus

Eigene Fotos

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Regionale Flachennutzungspian (RegFNP 2010) stellt firr diesen Bereich Wohnbauflache — Bestand
dar. Die Planung ist insofern aus dem RegFNP entwickelt.

1.3.2 Sonstiges Erfordernis der Raumordnung - RPS / RegFNP 2010

Die Stadt Neu-Anspach liegt im Ordnungsraum und ist als Unterzentrum ausgewiesen. Der Ordnungs-
raum soll so gestaltet werden, dass die polyzentrale Siedlungsstruktur erhalten, die rédumlichen Voraus-
setzungen flr ein vielféltiges Arbeitsplatzangebot geschaffen, die Wohn- und die Umweltbedingungen
sowie die Freiraumsituation verbessert werden. (3.1-1 RPS 2010). Planziel des Bebauungsplanes ist die
Schaffung eines Allgemeinen Wohngebietes. Auf der nach Abzug der Verkehrsfidche zur Verfligung ste-
henden Grundstiicksfléche kénnen rd. 8 Einzelhduser mit bis zu einem Vollgeschoss entstehen.

Der regionalplanerische Dichtewert von 25 bis 40 Wohneinheiten/ha fiir den landlichen Siedlungstyp wird
mit der vorliegenden Planung nicht Uberschritten. Der untere Wert darf ausnahmsweise unterschritten
werden.

1.3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Lehmkaut* liegt innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 4/IV ,Am Kellerborn* (1973).

Der rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 4/IV ,Am Kellerborn® (1973) setzt den Bereich als Spielplatz, Tra-
fostation und Wasserwerk fest

Fur diesen Bebauungsplan gelten die Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1968.
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genordet, ohne Malistab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,An der Lehmkaut* werden flr seinen Geltungsbereich die zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes 4/V ,Am Kellerbomn® durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes ,An der Lehmkaut" ersetzt.

Fur den Bebauungsplan ,An der Lehmkaut® gelten die Regelungen der Baunutzungsverordnung von
1990 (BauNVO1sm0).

134 Landschaftsplan

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplans zum FNP wird der Bereich des Bolzplatzes (Fist. 292/3)
als dffentliche GrOnanlage dargestelit. Das Fist. 293, auf dem sich das kleine Geb&ude {ehem. Wasser-
werk) befindet, ist als bebauter Bereich gekennzeichnet.

1.3.5 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Flachenbeanspruchung oder Beeintrachtigung von Gebieten
gemeinschaftiicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und / oder Europaischen Vogelschutzgebieten.
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1.4  Bestand und stidtebauliche Rahmenbedingungen

1.4.1 Topografie

Insgesamt steigt das Geldnde um rd. 3 m in sudlicher Richtung an (von 299 auf 302 miNN). Auf dem 1/3
ist ein Geléndeversprung von rd. 2 m. Die anschlieRenden Fidchen des jetzigen Bolzplatzes sind aufge-
schitiet.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Die Fléche wird Oberwiegend als Bolzplatz genutzt. Im nérdlichen Anschiuss zur Stralle »An der Lehm-
kaut" befindet sich ein Stellplatz fiir Altglas- und Kleidercontainer. Eine Baumreihe zur Strafle An der
Lehmkaut bildet den Abschluss. Im stidwestlichen Teil (Flst. 293) ist ein kleines Geb&ude (ehem. Was-
serwerk) mit Vorplatz und Eingangspodest vorhanden. An das Gebaude ist in Richtung Usinger Strafie
eine Bushaltestelle angegliedert. Ein asphaltierter Zufahrtsweg fithrt seitlich des Gebaudes zur Bolzplatz-
flache. Teile des Grundstiicks im Westen wurden bereits der Freifiiche des anschliefenden Kindergar-
tens zugeschlagen. Die Bushaltestelle an der Usinger Strale bieibt von der Planung unberiihrt.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Uber die B 456 hat Neu-Anspach Anschluss an die A 661. Die Taunusbahn verbindet Neu-Anspach mit
Bad Homburg und Frankfurt. Zentral gelegene Haltepunkte befinden sich in den Stadtieilen Anspach und
Hausen-Arnsbach. Das Plangebiet ist iber die Usinger Strake und die Strae An der Lehmkaut gut an
das Ubergeordnete Strafennetz angebunden.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Neu-Anspach. Die Flichen sind insofern verfiigbar und
die Planung grundsétzlich umsetzbar.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel gednder, die Innenentwicklung in den Stédten und Gemeinden
zu stérken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdriicklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stédtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Mainah-
men der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach §1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fidchen soll be-
griindet werden; dabei solflen Ermittiungen zu den Maglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen inshesondere Brachfiichen, Gebéudeleerstand, Baulticken und andere
Nachverdichtungsméglichkeiten zéhlen kénnen,

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitpldnen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemiihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flidchen zun&chst die
Méglichkeiten der Innenentwickiung zu untersuchen und auszuschdpfen.
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Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Lehmkaut* liegt zentral im Ortsgrundriss
und ist verkehrlich voll erschlossen, die OPNV Anbindung ist Bestand, der Haltepunkt liegt unmittelbar
vor dem Grundstick. Der mittlerweile untergenutzte stadtische Bolzplatz kann mit der vorliegenden Pla-
nung einer Bebauung zugefihrt werden. Zusatzlicher ErschiieBungsaufwand, sei es verkehrlicher Art
oder die Anlage neuer Ver- und Entsorgungseinrichtungen, missen hier nicht geschaffen werden. Ein
Ausbau vorhandener Anlagen im Plangebiet ist ausreichend.

Es handelt sich bei der Planung insofern um eine Nachverdichtung im innenbereich. Der Bebauungsplan
entspricht also den Vorgaben des Baugesetzbuches, Bebauungsplane vorzugsweise im Innenbereich
aufzustellen.

1.6 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Lehmkaut* erfolgt im beschleunigten Verfahren gemén §
13a BauGB. Ein beschleunigtes Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarma-
chung innerstédtischer Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung
dient. Die aligemeinen Anwendungsvoraussetzungen firr das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da
mit der Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine stadtebauliche Entwicklung und
Nachverdichtung als MaBnahme der Innenentwicklung geschaffen werden.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
nur zulassig, wenn eine Grundfléche von 20.000 m? nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungs-
plan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschliossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintréichtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der europgischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beste-
hen. Vorliegend bieibt die zulsssige Grundfldche unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000
m?®, Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um die stadtebauliche Fortentwicklung einer innerstéd-
tischen Bauflache. Aufgrund der kleinen GebietsgréBe und der Erkenntnisse der landschaftsplanerischen
Voruntersuchungen kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Ein UVP-
pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden
ebenfalls nicht beeintréchtigt.

Im beschieunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
Durchfilhrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Gemah § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB geiten
in Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléssig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungspian-Entwurfes nebst Begriindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach
§ 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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2  Stidtebauliche und planerische Konzeption

Vorgesehen ist auf diesem zentral gelegenen Grundstiick die Anlage von insgesamt 8 Geb&uden, die
dank barrierefreier Bauweise, der Ausstattung sowie zusatzlich angebotener Dienstleistungen erlauben
sollen, bis ins hohe Alter selbststzindig im eigenen Haus und in einem harmonischem Umfeld zu leben.
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber eine Stichstraie mit Wendeanlage von der Strafie An der
Lehmkaut aus.

Die Firma selbst beschreibt das in diesem Bereich geplante Verhaben wie folgt:

Neues Wohnmaodell fiir die Generation 55+

Mit den "Rubin-Residenzen” wird in Neu-Anspach Westerfeld ein neues Wohnmodell fiir Familien und
Singles umgesetzt. Hier entstehen 8 Bungalows, die es dank barrierefreier Bauweise, der Ausstattung
"Rubin-Residenz+" sowie zuséizlich angebotener Dienstileistungen erfauben, bis ins hohe Alfer selbstin-
dig im eigenen Haus und in einem harmonischem Umfeld zu leben.

Die Bungalows werden mit 80 bis 120 m? Wohnfische auf persénliche Bedlrfnisse und individuelle Wiin-
sche hin konzipiert. Die angeschiossene Pflegegeselischaft Humanitas, Sabine Tietzmann Alsfeld, sowie
die Dienstleistungsgesellschaft Humanitas Domizil stehen auf Wunsch und bei Bedarf schon ab dem Tag
des Einzugs mit dem vollen Dienstleistungs- Betreuungs- und Pflegeangebot zur Verfiigung.

Ganz gleich, ob Gértnerarbeiten, Hausmeisterservice, Winterdienst, Befreuungs- oder Pflegeaufgaben,
alle Leistungen kénnen einzein und individuell bestellf werden.

Die "Rubin-Residenzen" bieten damit die perfekte Verbindung von Lebensqualitét im Eigenheim mit der
Sicherheit eines umfassenden Dienstleistungs- und Pflegeangebotes.

3 Inhalt und Festsetzungen

Bauleitpléne solien eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweitschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinan-
der in Einklang bringt, und eine dem Wohi der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stédtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfilhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein Wohngebiet i.S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)1ee. Allgemeine
Wohngebiete dienen gem4R § 4 Abs. 1 BauNvO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuléssig sind:

* Wohngebsude,

» die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nichtstérende Handwerksbetriebe und

* Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden k&nnen darilber hinaus:
» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
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+ sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
+ Anlagen fiir Verwaltungen,

s Gartenbaubetriebe und

# Tankstellen.

Zulassig sind dariiber hinaus gem4@ § 13 BauNVO Réume flir freie Berufe (Berufsausibung freiberufiich
Tétiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in #hnlicher Art austiben).

Der Bebauungsplan setzt aus stadtebaulichen Griinden fest, dass innerhalb des Aligemeinen Wohnge-
bietes die ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulssig
sind.

Mit der Ausweisung als Aligemeines Wohngebiet kénnen die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Nutzungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflichen-
zahl oder die Grole der Grundfldchen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung &ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVQ)). Zum Mal der baulichen Nutzung werden die Grundfldchenzahl, die Geschossfléchenzahl
sowie die Zahl der maximal zul#ssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur
Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

3.21 Grundflichenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m* Grundfléche je m? Grundstticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Fir das Plangebiet wird einheitlich eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 festge-
setzt, sodass eine zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung der Grundstiicke ermdglicht werden
kann. Die Festsetzung entspricht der Obergrenze firr Aligemeine Wohngebiete gemaR § 17 Abs. 1
Baunutzungsverordnung {BauNVO1gg0).

3.2.2 Geschossflichenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m* Geschossfliche je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet eine Geschossflichenzahl
von GFZ = 0,4 fest. Die Festsetzung unterschreitet Obergrenze des fiir Allgemeine Wohngebiete geméaf
§ 17 Abs. 1 BauNVO zulissigen, gestattet aber die geplante kleinteilige Bebauung bei einer eingeschos-
sigen Bebauung.

3.23 Zahl der Vollgeschosse
Die Hessische Bauordnung (HBO} definiert den Vollgeschossbegriff zunschst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Ober die
Geldndeoberfidche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht maglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hthe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegendiber mindestens einer
Aulenwand des Gebaudes zurtickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
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destens einer geneigten Dachifi4che ist ein Voligeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei Vierfal der
Brutto-Grundfiiche des darunter liegenden Geschosses hal. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuBboden bis Oberkante RohfuBboden der dariber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfischen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Unlergeardnete Aufbauten Gber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anfagen fir die Gebédude sind keine Voligeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigien Dachfidche.

Der Bebauungsplan setzt nach Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege bezogen auf das
Kulturdenkmal, Usinger StraRe 51 die Zahl der zul4ssigen Vollgeschosse auf ein MaR von Z = | fest. Die
Festsetzung unterschreitet die in der Umgebung anzutreffenden Gebzudehshen, entspricht aber der
stadtebaulichen Konzeption, die gegenwértig auf der Flache barrierefreie Bungalows vorsieht.

3.24 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
hshenméRig zundchst unbegrenzt. Zur Vermeidung von mit dem Orts- und Landschaftsbild unvertragli-
chen Gebéudehdhen werden daher erganzende Festsetzungen zur Héhenbegrenzung getroffen.

Parallel zu dem vorliegenden Aufstellungsverfahren wurde eine Stralenplanung erstellt, in der die Stra-
Benhodhen im Endausbauzustand bereits festgelegt wurden. Die Oberkante der Strafte wird im Norden bei
rd. 299 m 0. NN und im Stden bei rd. 301 m . NN zum Liegen kommen. Zur Konkretisierung der Héhen-
festsetzungen, werden die zukiinftigen Deckenhéhen in den Bebauungsplan aufgenommen. Es gilt:

Der untere Bezugspunkt fiir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe baulicher Anla-
gen ist die Hohenlage der das Grundstilck erschiieBenden Planstralle, gemessen in der Mitte des
Grundstilcks auf der Strallenachse (Gradientenhhe) der Verkehrsfizche. Die Héhenlage dieses
Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in der Planzeichnung festgesetz-
ten Stralenhdhen zu ermitteln. Der fostgeselzte untere Bezugspunkt gilt auch fir die Berechnung der
Abstandsfiédchen.

Die festgesetzten maximalen Geb#&udehshen (FH und TH) werden entsprechend der Reduktion auf ein
Vollgeschoss ebenfalls reduziert. Die Traufhthe ist die Schnittlinie zwischen der aufgehenden Aufen-
wand mit der Dachhaut oder der obere Abschluss der &uflersten Wand Uber dem letzten mégiichen Voll-
geschoss. Die Firsthéhe bzw. die maximale Geb4udeoberkante ist der obere Gebaudeabschluss (siehe
Systemskizze).

Systemskizze
Firsthdhe (Oberkante Geb&ude)
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3.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fur den raumlichen Geltungsbereich einheitlich eine offene Bauweise i.S. des §
22 Abs. 2 BauNVO fest, so dass die Geb#ude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden kénnen.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstircksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, Durch die Baugren-
zen werden die Oberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebidude
errichtet werden dirfen,

34 GrdRe, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke
Festsetzungen zur GroRe, Breite und Tiefe von Baugrundstiicken sind nicht erforderlich, da die getroffe-

nen Festsetzung i.V.m. dem relativ kleinen Grundstlick ausreichen, um eine stidtebaulich geordnete
Entwicklung sicherzustellen.

3.5 Zuldssige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches nur Einzelhauser (E)
zuléssig sind.

3.6  Fléchen fiir Nebenanlagen

Garagen sind innerhalb und auferhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen in einem Mindestabstand
von 5 m zu den erschlieBenden Verkehrsfldchen zuléssig. Gemessen wird vom duReren Rand der Stra-
Benbegrenzung bis zu der zur Stralke orientierten AuRenwand.

Héchstens 50% der Lénge des StraRenabschnittes eines Baugrundstiickes darf durch Stellplétze und
Zufahrten in Anspruch genommen werden. Bei Eckgrundstiicken hat jeweils eine StraBenseite ohne Ein-
und Ausfahrten zu verbleiben.

Pro Grundstlck ist mit Ausnahme der Fl&chen zwischen Gebaudevorderkante (Eingangsseite) und Er-
schlieBungsstrafie eine freistehende Ger4tehitte bzw. eine Gartenlaube mit einem umbauten Raum ein-
schlieBlich iberdachtem Freisitz von max. 30 m? zulassig (Ermittlungsgrundiage ist die DIN 277; Brut-
torauminhailt).

3.7 Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Die Zahl der in Wohngeb&uden (Einzelh&dusern) zulassigen Wohnungen wird auf max. 2 begrenzt. Mit der
Festsetzung wird insbesondere das stadtebauliche Ziel einer weitgehend einheitlichen Struktur des Bau-
gebietes in Bezug auf die Wohnform verfolgt.

3.8 Verkehrsflichen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB Stralenverkehrsfldchen fest. Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber einen Anschluss
an die Strale An der Lehmkaute. Die Stichstrafie miindet in einer angemessen dimensionierten Wende-
anlage.

3.9 Versorgungsflichen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden keine Fl&chen fur Versor-
gungsanlagen festgesetzt.

PlanES, 35392 GieRen - 08/2016
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3.10 Fléchen fiir Abfall- und Abwasserbeseitigung

Innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden keine Flachen fir Abfall- und
Abwasserbeseitigung festgesetzt.

3.11 Anpflanzen und Erhaltung von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt im Bereich der Stellplatze den Erhalt von einheimischen Laubb&umen und im
Suden im Bereich des Gartens die Anpflanzung von B&umen und Strauchern fest.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen Mafnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu stérken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
1.V.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Einfriedungen
sowie die Ausflhrung von Pkw-Stellplétzen.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Der Bebauungsplan setzt fest, dass ausschliefllich Satteldacher und Walmdécher mit einer Neigung von
mindestens 20 ° und héchstens 35° zuléssig sind. Als Ausnahmen sind auch flach geneigte Décher zu-
I4ssig, wenn sie extensiv begriint werden. Die Festsetzungen zur Dachgestaltung sollen vor dem Hinter-
grund der im Umfeld bestehenden Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dach-
landschaft beitragen.

4.2 Abfall und Wertstoffbehilter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wenrtstoffbehaltern kann sich negativ auf das StralRen-, das
Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Stellplatze fir be-
wegliche Abfall- und Wertstoffbehalter entweder in die jeweiligen Gebaude zuy integrieren sind oder durch
Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrduchern zu begriinen bzw. durch mit dauerhaften Kletter-
pfianzen berankte Pergolen gegen allgemeine Einsicht abzuschirmen sind.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlieRlich offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von
max. 1,50 m und Hecken zuléssig sind. Mauer- und Betonsockel sind unzuldssig, soweit es sich nicht um
erforderliche Stitzmauern handelt.

Stitzmauern aus Sichtbeton sind zu verputzen oder mit dauerhaften Kletterpflanzen in Anlehnung an die
Artenliste 4 zu beranken oder durch vorgesetzte Trockenmauern zu verkleiden. Satz 1 findet keine An-
wendung auf Natur- oder Betonsteinmauern oder Gabionen. Stitzmauern innerhalb des im Bebauungs-
plan gekennzeichneten Bereichs diirfen max. 1,00 m hoch sein. Die Festsetzung wurde aufgrund der
unmittelbaren Néhe zum angrenzenden Kulturdenkmal Usinger StraBe 51 in Abstimmung mit dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege konkretisiert.

PlanES, 35392 Gielen - 08/2016
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44 Pkw-Stellplitze

Der Bebauungsplan enthélt eine Festsetzung zur wasserdurchléssigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen.
Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad méglichst gering gehalten wird und

die naturlichen Bodenfunktionen nicht iiber das erforderliche MaR hinausgehend beeintréchtigt werden.

5  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt aber einen Anschiuss an die StraBe An der Lehmkaute. Die Stich-

strafle wird als Mischverkehrsstrale mit einer Breite von 5,50 m ausgefihrt. Damit ist ein Begegnungs-

verkehr LKW /PKW mdglich. Am Ende der Stichstralle wird ein Wendehammer angeordnet, der ein Wen-

den fur PKW erméglicht. Ein dreiachsiges Mullfahrzeug kann ebenfalls wenden, muss aber rangieren!.

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer und somit insbesondere die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) zu
berick-sichtigen:

Bus:  Der Haltepunkt ,Am Muhigraben® liegt in unmittelbarem Anschluss zum Plangebist und
ist somit fubigufig auf kurzem Wege zu erreichen.

Bahn: Der Bahnhof Neu-Anspach liegt in rd. 1.500 m Entfernung im Stadtteil Anspach und ist
iber entsprechende Buslinien angebunden.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtiinien (EAG Bau,
BGBI. | 5.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnabme 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. Der Umweltbericht ist in die Abwéagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fiir alle Bauleitpléne

anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen

hierbei jedoch Bebauungsplé&ne dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens geméR § 13a BauGB aufgestellt werden. Im Rahmen der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren wird demnach von einer

Umweltprifung abgesehen, jedoch wird far den Bebauungsplan ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag

erstellt.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiih-
rungen wird entsprechend verwiesen.

7 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 MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend

" Ingenieurblro Wieiand, 61250 Usingen/Ts., ErchlieBungsplanung vom 22.02.2018
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dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden.

Seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises, Fachbereich Bauaufsicht wurde im Schreiben

vom 14.07.2016 auf folgendes hingewiesen:
Westlich grenzt an das Plangebiet die Anlage eines sogenannten ,Vereinshauses” an. Dies befindet sich im ehe-
maligen Feuerwehrgerdtehaus. Dia Nutzungen dieses Gebéudes kdnnte sich unier Umsténden stérend auf die
zukiinftige Nachbarschaff des ,Vereinshauses” auswirken. So wurde aufgrund einer fehlenden Beliftungsaniage
fur die Nutzung des ,Vereinshauses" Auflagen zu Fenstern und Tiiren getroffen. Diese Aufiagen besagen im We-
sentlichen, dass wéhrend der Nutzung des ,Vereinshauses" die gesamte Fensterfront und Taren zu den vorhan-
denen angrenzenden Wohnbebauungen geschiossen gehalten werden miissen. Da sich bisher auf der &stiichen
Ssite des ,Vereinshauses” keine unmittelbar angrenzende Bebauung befindet dirfen die Fenster zu dieser Seite
zu Liftungszwecken gedifnet werden. Jedoch relativiert sich das Stdrungspotential der Art der Nutzung des ,Ver-
einshauses” auf die bestehende und auch auf die zuktinftige Nachbarschaft, da die Nutzung des ,Vereinshauses"
in der Nachtzeit (22:00 Uhr- 06:00 Uhr) nach TA Lérm nicht gestatiet ist.
Im schiimmsten Fall kbnnen fir die Nutzungen des ,Vereinshauses®”, bei einer zukGnfligen Wohnnachbarschaft
auf der Sstlichen Seite, weitere Einschrénkungen bis hin zu Verboten der Nutzung erfolgen, solange beispielswei-
se Uber die dstlich liegenden Fenster geliiffet werden muss.

Im QOsten grenzt an das Uberplanfe Gebiet die Einrichtung einer Kindertagesstétte an. Hier gilt fiir die zukanftigen
Bewohner des Plangebietes folgendes zu beachten: Nach § 22 Abs. 1a BimSchG stellen Lirmemissionen bzw.
Larmimmissionen, ausgehend von dieser Kindertagesstétte, keine schadiichen Umwelteinwirkungen dar. Dies
bedsutef, die Anlage der Kinderlagesstétte darf die vorgegebenen Richitwerte nach TA Lérm [iberschreiten, so-
lange die sehr hohe Schwelle der Gesundheitsgefdhrdung am Einwirkort der Nachbarschaft nicht erreicht wird. In
der Regel erreicht keine heutige Einrichtung, die nach diesen Kriterien betrichen wird, die akfuelle Schwelle der
Gesundheilsgefdhrdung.

Im Ergebnis kann fiir das Bauleitplanverfahren insofern folgendes festgehalten werden:

Bei der drtlichen Lage und der identischen Schutzbedirftigkeit der vorhandenen Wohnbauflichen kann
davon ausgegangen werden, dass die bereits jetzt eingeschrankte Nutzung des ,Vereinshauses" durch
die geplanten Wohnbaufl&chen immissionsschutzrechtlich nicht erheblich weiter eingeschrainkt wird.

Auf der Grundlage des § 22a des BImSchG miissen die Gerduscheinwirkungen aus dem Bereich der
Kindertagesstétte sowohl im Bereich der bestehenden als auch im Bereich der geplanten Wohnnach-
barschaft als sozialadéquat hingenommen werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Kontext der im n&heren Umfeld iiberwiegender Wohnnutzungen kann dem genannten
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG insofern grundsétzlich entsprochen werden.

Um diese Nahe und die grundsétzlich vorhandene Méglichkeit von Stérwirkungen jedoch auch fiir den
zukinftigen Erwerber deutlich zu machen, werden im Rahmen der Kaufvertrage ergédnzende Vereinba-
rungen getroffen.

PlanES, 35392 Gielen - 08/2016
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8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz” gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Méglichkeit einge-
réumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung® fordern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des
Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geédndert und ergénzt.
Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Ergénzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz
2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitpitine (§§ 5 und 9 BauGB) und stad-
tebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Emeuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch ersffneten Méglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEW4rmeG) werden die Eigentlimer von
Gebéuden, die neu erichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Wiérmeenergiebedarf des Geb&udes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmantig novellierten
Energieeinspar-verordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen
Anderung von Gebduden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es fiir zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von emeuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ibrer jeweils
giltigen Fassung zu verweisen,

9 Baugrund und Boden

Im Rahmen einer orientierenden Voruntersuchung? wurden zur Erkundung der im geplanten Neubau-
bereich gegebenen Schichtensituation am 28.10.2015 insgesamt 6 Sttick Rammkemsondierungen (Boh-
rungen 1-6) stichprobenhaft verteilt mit Aufschlusstiefen zwischen 4 bis 8 m unter jeweiliger Gelande-
oberflache niedergebracht.

Der Gutachter beschreibt die Situation wie foigt:

Wie aus den ersteliten Schichtenprofilen genauer zu ersehen ist, zeigten sich unterhalb einer stwa 20
bis 30 cm dick vorhandenen Oberbodenaufiage (feinsandig, organisch und teils mit Kiesen, Wurzel-
resten und einzelnen Scholteranteilen durchsetzte Schiuffe) innerhalb der oberen Bodenzone, soweit
anhand der Bodenstruktur im Sondierrohr erkennbar, aufgefiiiife und/oder umgelagerte Béden, welche
sich aus feinsandig, teils kiesig und tonig sowie vereinzelt auch kleinen Bauschuftresten durchsetzten
Schiuffschichten von steifer bis halbfester bis hin zu teils auch halbfest-fester Konsistenz zusammen-

2 Orientierende Voruntersuchung, H.J. Kleiner, M. Warko, Ingenieurgeselischaft mbH, 60389 Frankfurt / M., TK-
TK/M5073, Stand 06.11.2015
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setzen und in unregelmaBiger Méchtigkeit, soweit im Sondierrohr erkennbar, bis etwa 0.90 bis rund
3.00 m (einmalig im Bohrbereich 2) unter Geléndecberfidche reichen.

Weiterfolgend ergaben sich bis zu den jeweiligen Endteufen gewachsens, feinsandig und teils tonig
und kiesig (Kiese teils in der Form von Schiefersteinen) durchsetzte Schiuffschichten von steifer, Giber
halbfester, bis hin zu halbfest-fester und feils auch fester Konsistenz. Die Schiuffe liegen bereichswei-
se auch mit unscharf ausgepragten Ubergangszonen in schieferzersatzartiger Form vor.

Grundwasser - Schichtenwasser
Weéhrend der Durchfiihrung der Sondierarbeiten konnte bis zu den jeweiligen Endteufen kein Grund-
wasser angeschnitten werden; die Sondieriécher waren zum Abschiuss der Feldarbeiten bis zu den
Jfeweiligen Endteufen frocken.

Grundsétzlich ist dabei festzuhalten, dass die innerhalb von Sondierbohrungen jeweils vorgefundene
hydrologische Situation nur einen augenblicklichen Kurzzeitzustand darstellt und dass bej entspre-
chend léngerer Beobachtung ggf. auch ein Grundwasserzulauf nicht génzlich ausgeschiossen werden
kann.

Das definitive langzeitiiche Grtliche Grund- bzw. Schichtenwasserverhalten mit Emnittfung der tatséch-
lichen Schwankungs-Bandbreite kann naturgemaf nur (iber den &rtlichen Einbau von Dauer-
Grundwassermessstellen mit entsprechend langjéhriichen Beobachtungen genauer ermittelt werden,
zumal das Grundwasser bei Hochwasserperioden und/oder aufgrund ggf. umliegender Bautétigkeiten
Zeitweiligen Vierdnderungen unterworfen sein kann.

Dariiber hinaus kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei den hier gering durchidssig bzw. wenig
bis nicht versickerungsféhig anstehenden Bodenschichten beispielsweise wahrend léngerer Regen-
bzw. Nassperioden mit lénger verweilendem, drilckendem Stau- bzw. Schichtenwasser in praktisch
Jjeder beliebigen Tiefenlage zu rechnen ist.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfuhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Giber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(Juli 2014).

10.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

10.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz
10.2.1 Bedarfsermittiung

Fur das neu ausgewiesene Baugrundstiick ergibt sich unter der Annahme von rd. 8 Wohneinheiten je-
weils & 3 Personen bei einem Verbrauch von 125 [/Person/Tag ein Wasserbedarf von insgesamt rd.
1.095 cbm/a. Bei rd. 16 Wohneinheiten wéren das unter den gleichen Bedingungen 2.190 cbm/a.
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10.2.2 Deckungsnachweis

Der Léschwasser- und Trinkwasserbedarf firr das Baugebiet kann von der Stadt Neu-Anspach gedeckt
werden.

10.2.3 Technische Anlagen

Das Neubaugebiet wird mittels einer Stichleitung DN 100 GGG an die vorhandene Wasserleitung DN 100
GGG in der Strafle ,Auf der Lehmkaut" angeschlossen. Der Abzweig wird als vollstdndiges Kreuz mit drei
Schiebern und einem Unterflurhydrant ausgebildet. Am Ende der neuen Leitung wird ein Unterflurhydrant
angeordnet, der neben der Brandbek&mpfung auch der Spiilung und der Entliftung dient.

Die Details werden im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung mit den zusténdigen Behérden
abgestimmt.

10.24 Schutz des Grundwassers

GemaR § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Verénderungen der Gewdéssereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante MaR-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafilr, dass die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes das Grundwasser beein-
trachtigt.

10.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

10.2.6 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenfléche fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natiirlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kénnen.

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

Weiterfuhrend kann auf die einschi#gigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

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

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebatungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht iberbauten Fldchen treffon.
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10.2.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu priifen. Fir den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde ein Bodengutachten eingeholt. Die hier anstehenden Bo-
denschichten sind gering durchidssig bzw. wenig bis nicht versickerungsfahig.

Um die Riickhaltung von Niederschlagswasser und die Reduzierung der Abflussmenge im Plangeblet zu
erhdhen wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Zisternen einzubauen sind.

10.2.8 Vermeidung von Vernédssungs- und Setzrissschiiden

Zur Vermeidung von Setzrissschéden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsétzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstinde zu beriicksichtigen. Wahrend der
Durchfithrung der Sondierarbeiten konnte bis zu den jeweiligen Endteufen (hier: zwischen 4 und 6 m)
kein Grundwasser angeschnitten werden; die Sondierlécher waren zum Abschluss der Feldarbeiten bis
zu den jeweiligen Endteufen trocken.

10.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der raumliche Geitungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

10.2.10 Bemessungsgrundwasserstiinde

Der Stadt Neu-Anspach sind keine Bemessungsgrundwassersténde filr den r&umlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bekannt.

10.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten TiefbaumaBnahmen (z.B. Unterkellerungen, Tiefga-
ragen) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser bewirkt werden. Vorliegend sind

keine Tiefgaragen geplant. Auch Unterkellerungen sind bisher keine vorgesehen. Es ist vorliegend auch

aufgrund der Ergebnisse des Bodengutachtens nicht davon auszugehen, dass durch die Umsetzung des
Bebauungsplans erhebliche Barrierewirkungen entstehen.

10.2.12 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die geplanten MalRnahmen auf die Verlegung von Leitungen und ggf. das Einbringen von Kellern
beschrénken wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grundwasser-
beschaffenheit auswirken werden,

Das Untersuchungsgebiet gehért mit seinen Tonschiefern und Grauwacken zur hydrologischen Groein-
heit "Rheinisches Schiefergebirge”. Beide Gesteinsformationen stellen schlecht durchlassige Kluftgrund-
wasserleiter dar. Bei den Flachen des Untersuchungsgebietes ist von einer geringen Grundwasserergie-
bigkeit und geringen bis mittleren Verschmutzungsempfindlichkeit auszugehen?®. Insofern sind nur geringe
Eingriffswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten.

2 Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie: Umweltatlzs Hessen, http:/fattas umwelt hessen.de/atlas/
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10.3 Oberflichengewisser / Gewiasserrandstreifen
10.3.1 Oberflichengewidsser / Gewdsserrandstreifen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Gewdsserrandstreifen.

10.3.2 Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwéisserungsgriben

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwasserungsgrédben.

10.3.3 Sicherung der Gewéasser und der Gewéisserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewésser oder
Gewdsserrandstreifen, so dass auch keine Malthahmen zur Sicherung erforderlich sind.

10.3.4 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberfiichengewésser

FOr den hiermit vorliegenden Bebauungsplan bedarf es keiner Kompensation, so dass hierflir auch keine
Malinahmen am Gewasser erforderlich sind.

10.4 Abwasserbeseitigung
1041 Gesicherte Erschliefung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes berticksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfiihrungen in
dieser Begriindung sowie im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird verwiesen. Dariber hinaus wird
parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefithrt und mit den zustén-
digen Behdrden abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen
Belange in ausreichendem Male Beriicksichtigung finden.

10.4.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz méglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner 6ffentlichen Kldranlage gereinigt werden kann

- Die Abwasseranlagen den jeweils malkgeblichen Regeln der Technik entsprechen

- Beim Einleiten des Abwassers in ein Gewésser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik méglich ist und

- In neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird
Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt die vorgenannten Kriterien wie folgt:

10.4.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen
Zum gegenwdartigen Planstand muss davon ausgegangen werden, dass die Abwasseranlagen ausrei-
chend leistungsféhig sind.
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Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine ErschlieBungsplanung* durchgefihrt. Diese trifft
im Erlauterungsbericht hierzu folgende Aussagen:

Die zu kanalisierende Flache betrégt rd. 0,34ha.
Es wird von einer Versiegelung von rd. 85% ausgegangen.

Der Berechnungsregen wird fiir ein 3-jahrliches Ereignis mit 15-minttiger Dauer festgelegt, wobei ein
Sicherheitszuschlag von 10 gewahit wird.

Nach dem Kostra-Atlas des Deutschen Wetterdienstes betragt der ris3= 141 ,2 Ifs/ha.
Mit dem 10%-tigen Zuschlag wird ein Berechnungsregen erhalten von:
1,10 x 141,2 = 155,3 lfstha.

Der Oberfldchenabfluss betrsgt somit:
Qu5,3= 0,65 x 0,34 ha x 155,3 l/s/ha x 1,263 = 43,35 lis

Die Trockenwettermenge wird wie folgt abgeschitzt:
Das Areal wird in 7 Parzellen eingeteilt.
Jede Parzelle wird mit 4 Personen bewohnt.
Bei einem Wasserverbrauch von 120 I/E/tag ergibt sich ein Spitzenabfluss von:
Qr=(7 x4 E x 120 l/E/Tag)/ (8 Std/Tag x 3.600 sec/Std}=0,12 l/s

Der Gesamntabfluss betragt:
Qlges. = 43,35+ 0,12=43,47 /s

Bei einem minimalen Gefélle von 4,74% und einem gewsahlten Durchmesser von 300 mm und der
Rauheit von 1,5 mm wird ein Abfluss bei Vollfilllung erreicht von:

Quon = rd 214 ls>> 43,47 17s

Es wird im Mischsystem entwassert, da fur die Vorflut in der Strae ,Auf der Lehmkaut" nur ein
Mischwasserkanal DN 250 vorliegt.

Der Ubergang des geplanten Kanals DN 300 in den vorhandenen Kanal DN 250 wird mit einem ge-
mauerten Schachtunterteil hergestellt.

In den vorhandenen Kanal DN 250 in der Strafte , Auf der Lehmkaut"' entwéssert bisher eine Flache
von 0,21 ha.

Mit der oben genannten Regenspende von 155,31/s/ha ergibt sich ein Gesamtabfluss von:
Qges = 43,471/s + 0,21ha X 0,85 x 155,3 x 1,263 = 70,241/s

4 Ingenieurblro Wieland, 61250 Usingen/Ts., Erschlieflungsplanung vom 22.02.2016
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Die vorhandene Abflusskapazitat betragt mit dem Gefélle von 5,42 % und der Rauheit
ko= 1,50 mm:
Qvon = rd 140 I/s.

D.h., bei Anschluss des neuen Baugebietes ist der vorhandene Kanal nur zu rd. 50% ausgelastet.

10.4.2.2 Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Fi&chen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflichen sowie von Pkw-Stellplatzen.

10.4.2.3 Versickerung des Niederschlagswassers
Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundséitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieself oder direkt oder Ober eine Kanalisaion ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweif dem weder wasserrechtiiche noch
sonstige dffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftiiche Belange enfgegenstehen.

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 maRgebliche Vorschrift des HWG
aufgeflihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschiagswasser, soll von der Person, bei der es anfslit, verwertet werden,
wenn wassarwirtschafiliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunéchst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde ein Bodengutachten eingeholt. Die
hier anstehenden Bodenschichten sind gering durchlassig bzw. wenig bis nicht versickerungsfahig.

Um die Rackhaltung von Niederschlagswasser und die Reduzierung der Abflussmenge im Plangebiet zu
erhéhen wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Zisternen einzubauen sind.

10.4.2.4 Entwisserung in Trennsystem
Im alten Ortsbereich von Westerfeld liegt ausschlieBlich ein Mischwasserkanal. Die Entwasserung in
einem Trennsystem ist insofern nicht méglich.

10.4.2.5 Kosten und Zeitplan

Der Stadt Neu-Anspach entstehen aus dem Vollzug der MaRBnahme voraussichtlich die Erschlieungs-
kosten. Das Der Beginn der ErschlieBung ist fir Herbst / Winter 2017 vorgesehen.
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10.5 Abflussregelung

10.5.1 Abflussregelung

Eine gesicherte Abflussregelung liegt vor, wenn der durch die zuléssige Bebauung bedingte héhere Ab-
fluss bei Niederschlag von den vorhandenen FlieRgewassern ohne Schaden flir die bebauten Flichen
und die Unterlieger aufgenommen und abgeleitet werden kann.

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Fiachen zu minimieren, inshesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen, Garagenzufahrten, Hoffldchen sowie von Pkw-Stellplatzen. Zudem wird im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung festgestellt, dass der vorhandene Kanal bei Anschluss des neuen Baugebietes nur
zu rd. 50% ausgelastet ist. Die geplante Bebauung wird voraussichtlich keine griéeren Auswirkungen auf
das RUB haben.

10.5.2 Vorflutverhéltnisse

Im Zuge des Verfahrens ist ein hydraulischer Nachweis tber die Leistungsf4higkeit der betroffenen Vor-
fluter zu fithren und die Auswirkungen erhéhter Abfliisse darzustellen. Es darf insbesondere auch bei
mittleren und kleineren Hochwéssern keine wesentliche Erhéhung des Spitzenabflusses einhergehend
mit zusétzlich negativen Auswirkungen auf die Geschiebeverhéltnisse eintreten.

Zum gegenwiértigen Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten Mafnahmen im
Gebiet nicht mit einer Abflussmenge zu rechnen ist, die zu erheblichen Beeintréchtigungen fuhrt.

10.5.3 Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden alle technisch maglichen und sinnvollen MaRnahmen (z.B. Beschrénkung der zu-
lassigen Versiegelung und Festsetzung von Zisternen) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hoch-
wasserschutzes beizutragen.

10.5.4 Erforderliche Hochwasserschutzmanahmen

Weitergehende Manahmen zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleit-
planung nicht erforderlich.

10.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Béden ist eine wesentliche Voraussetzung fur einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige
MaR zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchldssigen
Belégen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellpldtze, FuB- und Radwege), Freihaltung
der privaten Griinfidche von baulichen Anlagen.

11 Altablagerungen und Altlasten
Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Neu-Anspach nicht bekannt,

Auch im Rahmen der orientierenden Voruntersuchung konnten nach rein geruchlich-organoleptischen
Betrachtungen wéhrend der Probenahme, abgesehen vom grundsatzlichen Vorhandensein der Auffillun-
gen, keine Auffélligkeiten festgestellt werden.
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Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt bittet nach Durchsicht des
Bodengutachtens? in der Stellungnahme vom 12.07.2016 um die Aufnahme des folgenden Hinweises:

Vor Baubeginn sind Ablagerungen im Bereich des Bebauungsplanes von einem sach- und fachkundi-
gen Gutachter auf Deponiegase und auf leichifliichtige organische Stoffe zu untersuchen. Der Boden
ist organofeptisch zu dberpriifen und das Ergebnis zu dokumentieren und dem Regierungsprésidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelf (RUP) Wiesbaden, Dez. 41.1, Lessingstralie 16-18,
65189 Wiesbaden zu iibersenden.

Bei organcleptischen Auffélligheiten ist das RPU Wiesbaden als zustindige Bodenschutzbehdrde ein-
zuschalten.

Begriindet wird Bitte um Aufnahme des 0.g. Hinweises wie foigt:

Die im Jahre 2015 durchgefithrten Untersuchungen zeigen im Bereich des Bebauungsplanes Aufiiillun-
gen bis in eine Tiefe von ca. 3 m. Es wurde nur inertes Material und keine Deponat aufgefunden, eine
Abgrenzung der Ablagerung fand nicht statt. Die Analytik wurde als reine Entsorgungsanalytik nach LA-
GA mit Mischproben durchgefihrt und entspricht nicht den bodenschutzrechtlichen Vorgaben, kann je-
doch als Hinweis auf unbelastetes Erdreich gewertet werden denn bis auf einen geringen Gehalt an Ni-
ckel ~ der knapp unterhalb des Prifwertes der BodSchVO liegt — wurden keine Auffalligkeiten festgestellt.
Hinsichtlich fliichtiger deponiespezifischer Stoffe wie LHKW, BTX und Deponiegase (z.B. Methan) ist das
Gutachten nicht verwertbar.

Nach Angaben der Stadt sind vor Beginn der BaurnaBnahme Bodenuntersuchungen, Bodenverbesse-
rungen bzw. ein mdglicher Bodenaustausch vorgesehen. Auf weitere Untersuchungen im Vorfeld der
Aufstellung des Bebauungsplanes kann daher verzichtet werden,

Bei einem Fund von Deponiegasen im Rahmen der bauvorbereitenden Untersuchungen wéren hinsicht-
lich einer méglichen Methangasbildung aus dem Deponiekérper die fir diese Fragen zustandigen Behér-
den (Brandschutz und Gesundheitsamt) zu beteiligen.

12 Denkmalschutz
Bodendenkmal

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

Kulturdenkmal

Die Denkmalschutzbehorde sowie das Landesdenkmalamt weisen darauf hin, dass sich in unmittelbarer
Néhe des Oberplanten Bereiches ein Einzelkulturdenkmal gem. § 2 Abs. 1 des hessischen Denkmal-
schutzgesetzes (HDSchG) befindet. Dabei handelt es sich um die im Jahr 1908 am Ortsausgang erbaute
Reformschule mit Lehrerwohnung {Usinger Strafle 51 ), die aus kunstlerischen und geschichtlichen
Grilnden eingetragen wurde und lange die Baugrenze des Ortes bildete.

5 Orientierende Voruntersuchung, H.J. Kleiner, M. Warko, Ingenieurgesellschaft mbH, 60389 Frankfurt / M., TK-
TK/5073, Stand 06.11.2015
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Der Genehmigung der Denkmalschutzbehorde bedarf, wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kul-
turdenkmals Anlagen errichten, verdndern oder beseitigen will, wenn sich dies auf den Bestand oder das
Erscheinungsbild des Kulturdenkmales auswirken kann. (§ 16 Abs. 2 HDSchG).

In die Plankarte des Bebauungsplans wurde zur Klarstellung ein ,D* fur ,Kulturdenkmal® eingetragen.

Die Denkmaltopographie fithrt zu dem Standort Folgendes aus:
Usinger Stralle 51 5, Flst. 292/2
Ev. Gemeindezenirum

Westerfeld hatte ab 1720 eine Dingschule und erbaute, nachdem es lauf fiirstlichem Edikt von 1781 sténdig eine
Schule zu unterhalien hatte, damals méglicherweise eines erstes Schulhaus (um 1750 53 Kinder, 1776 23 Kin-
der). 1908 erstelite die Gemeinde am Orisausgang in Richtung Anspach ein der Mode der Zeit folgendes Geb&u-
de, das Schulraum und Lehrerwohnung unter einem Dach vereinte. Der Bau fligt sich zusammen aus einem ku-
bisch zweigeschossigen Teil mit Safteldach und einem seitliche angefiigten, ldngsrechteckig eingeschossigem
Teil mit Walmdach. Ersterer ist frontal mit einer die Fassaden von drei Birgerhdusem nachempfindenden
Scheinarchitekiur lebhaft gestaltet. Zur Rechten aus den Fassadenverbund leicht vorgezogen die von Schweif-
giebel bekrdnte Achse mit dem runden Natursteinbogen des Eingangs, zur Linken tiber der ungegliederten und
verputzten Sockefwand Fachwerkarchitektur (Frénkischer Erker mit Bristungsschmuck, konstruktiv gefiigtes Gie-
belfeld}, mittig aufragend ein Gbersetzter und verschieferter Giebel mit Firstnase. Ahnlichkeiten mit der Schausei-
te des 1909-12 nach Entwurf Eduard Gopfert in Grdvenwiesbach erbauten Bahnhofes sind nicht von der Hand zu
weisen.

Das Landesamt fir Denkmalpflege hat in der Stellungnahme vom 21.06.2016 zunachst Bedenken gegen
den Bebauungsplan-Entwurf angemeldet, da aufgrund der vorliegenden Unterlagen nicht nachvollzogen
werden konnte, ob die Bebauung hinter dem Kulturdenkmal nicht eine erhebliche optische Beeintréchti-
gung des stédtebaulich so pragenden Solitérs darstellt.

Daraufhin wurde das geplante Vorhaben skizziert und mit der Denkmalschutzbehérde abgestimmt. Dar-
gelegt werden konnte, dass sich die geplante Bebauung nicht nachteilig auf das Kulturdenkmal auswirken
wird.

Das Landesamt fir Denkmalpflege hat in der Stellungnahme vom 26.07.2016 unter dem Vorbehalt die
Bedenken zurickgestellt, dass im Bebauungsplan die eingeschossige Bauweise festgelegt wird, das
Gel&nde abgesenkt wird und eine Béschung bzw. héchstens eine nur niedrige Béschungsmauer vorge-
sehen wird.

Die Zahl der zuléssigen Voligeschosse (Z) wird entsprechend der tatséichlich vorgesehenen Planung auf
Z = | reduziert. Gleichermalen reduziert werden auch die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhen und
entsprechend die Geschossflichenzahl. Die Festsetzung zur Beschaffenheit von Stitzmauern wird da-
hingehend konkretisiert, dass die maximal zuléssige Héhe in dem im Bebauungsplan gekennzeichneten
Bereich auf maximal 1 m beschrénkt wird.

Die Plandnderungen entfalten neben der Berlicksichtigung der denkmalschutzrechtlichen Belange nach-
barschiitzende Wirkung.

13 Kampfmittel

Uber die im Lagepian bezeichnete Fléche liegen dem Kampfmittelréumdienst aussagefihige Luftbilder
VOT.
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Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgangemn zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse iber eine mégliche Munitions-
belastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéch-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziiglich
zu versténdigen. (Regierungsprasidium Darmstadt — Kampfmittelrdumdienst, Schreiben v. 29.06.2016)

14 Sonstige Infrastruktur und Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren
Syna GmbH (Stellungnahme vom 07.07.2016)

Gegen die Bauleitplanung werden unter der Voraussetzung keine Bedenken angemeldet, dass die
bestehenden und geplanten Versorgungseinrichtungen bei der weiteren Bearbeitung beriicksichtigt
werden.

Die Syna GmbH weist auf die vorhandenen Erdkabel des Stromversorgungsnetzes sowie die allge-
mein jeweils glitigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter iiber
Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) hin. Es wird darum gebe-
ten, die Versorgungsanlagen innerhalt des Bebauungsplanes zeichnerisch und nachrichtlich in den
Originalplan zu Gbernehmen. Die bestehenden Versorgungsanlagen sind fiir die Stromversorgung
zwingend notwendig, daher miissen diese in ihrem Bestand erhalten werden. Im Zuge des Neubaus
von ErschlieBungsstralten und -wegen wird die Erweiterung der o. g. Versorgungsanlagen erforder-
lich.

Die Stromversorgung fur die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist aus heutiger Sicht nach
Verlegung der Versorgungskabel in gesicherten Trassen aus dem bestehenden Versorgungsnetz ge-
sichert.

Solite der Wunsch bestehen die vorhandene StraBenbeleuchtungsanlage zu erweitern, soll die Stadt
sich an den zusténdigen Sachbearbeiter Herrn Zimmer, Tel. 06172-962-137 wenden.

Es wird um eine Ausfertigung des Bebauungsplanes in der endgiiltigen Form sowie den zu erwarten-
den Leistungsbedarf nach Abschluss des Genehmigungsverfahrens gebeten.

Bei der Projektierung der Bepflanzung ist darauf zu achten, dass die Baumstandorte so gewahit wer-
den, dass das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht erreicht.

Die Syna GmbH weist vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von B&umen, Pflanzbesténden und Ve-
getationsflichen bei Baumalnahmen” hin.

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

Bei geringeren Absténden sind die B&ume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre
einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitun-
gen reichen muss. Bei dieser Schutzmafinahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel
auf 0,50 m verringert werden.

PflanzungsmaBnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen sind im Voraus mit der Syna GmbH ab-
zustimmen.

Abschlielend wird darauf hinweisen, dass in allen ErschlieBungsstraen und Verbindungswegen der
notwendige Raum fir die Einbringung der Straenbeleuchtungsstitzpunkte mit Betonfundamenten
und der neuen Versorgungserdkabel nach DIN bereitzustellen ist.
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Um Unfélle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der beaufiragten Baufirma zur
Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandspléne bei der Syna GmbH
anzufordern, bzw. abzuholen.

Fiir Auskiinfte Giber die Lage der Bestandsleitungen wird gebeten sich an die Planauskunft per E-Mail
an geo.service@syna.de oder per ,Telefon unter der 068/3107-2188/2189 zu wenden.

Unabhangig davon wird darum gebeten, den Beginn der Bauarbeiten unserem Serviceteam in Bad
Homburg, Herm Dissinger, Tel. 06172-962-150 vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

NRM Netzdienste RheinMain, Schreiben vom 11.07.2016
Seitens der NRM bestehen grundsatzlich keine Einwande gegen die Planung.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich innerhalb der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches
bereits teilweise Versorgungseinrichtungen befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewéhrleisten
sind.

Sollte eine Erschlieflung mit Erdgas gewiinscht werden, soll man sich bitte an Herrn Andreas Hille-
brand, tel. 069 213-26628, a. hillebrandt@nrm-netzdienste.de wenden.

Voraussetzung fiir die Planung von Griinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes
GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen”.

Des Weiteren wird darum gebeten, darauf zu achten, dass sowohl bei VerduRerung sowie bei Um-
widmung von Grundstiicksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.

Fir alle BaumaBnahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Amaturen,
Mess-, Signal- und Steuerkabel" der Mainova einzuhalten. Bestandsunterlagen kdnnen unter
www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft im Bereich Downloads angefordert werden.

15 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht erforderlich.

16 Kosten
Die Gesamtkosten der MaRnahme werden durch die Baugebietsentwicklung finanziert.

17 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:
e die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils maltgeblichen Fassung

¢ die Belange des Denkmalschutzes (Kulturdenkmal) und auf § 20 des Hessischen Denkmal-
schutzgesetzes (HDSchG)

s die Grundsétze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
sowie auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG)

e die Belange des Artenschutzes
s den Schutz des Baumbestands und

o den Umgang mit Altablagerungen.
PianES, 35392 Giellen - 08/2016
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18 Verzeichnis der Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:

« Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Ing. Buro Weiss + Becker, Staufenberg (08/2016)

19 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 24.03.2015, Bekanntmachung: 03.06.2016

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 13.06.2016 — 15.07.2016 (einschlieBlich), Be-
kanntmachung: 03.06.2016

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger éffentlicher Belange geméaf § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 07.06.2016, Frist: __._

Satzungsbeschluss gemanR § 10 Abs. 1 BauGB: __.___

/Anlagen (siehe Gutachten)

aufgestellt: aufgestellt:

tisabeth Schade Dipi-ing
bavarchitektin
( dtplanedn AKH
Leingesterner\Mag az
35302 Glafen
Q& 41/87 73 £34-0
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Stadt Neu-Anspach: Landschaitspflegerischer Fachbeitrag zum B-Plan , An der Lehrmkaut®

1 Einleitung
1.1 Beschreibung der Planung

Planziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer Grundfléchenzahl (GRZ) von
max. 0,4 und Geschossflichenzahl (GFZ) von max. 0,4. Es ist eine eingeschossige Bebauung
zulassig. Als Traufhdhe werden 4,5 m und als Firsthéhe 7,5 m im Bebauungsplan festgelegt. Die
ErschlieBung des Gebietes erfolgt ber die Strafle ,An der Lehmkaut' mit Stichstrale und
Wendehammer. Westlich der geplanten ErschlieBung soll im Anschluss der StralRe ,An der Lehmkaut*
eine Parkplatzfliche ausgewiesen werden. Ostlich des Einmindungsbereichs der Erschlieungsstra-
Re ist der Erhalt von drei Laubb&umen vorgesehen. Am slidwestlichen Rand des Plangebietes ist im
Ubergang zu den vorhandenen Garten und der Reihenhausbebauung die Anlage einer Hecke mit
heimischen Laubstréuchern geplant.

1.2 Lage, Nutzung und Naturrdgumliche Einordnung

Das rd. 0,37 ha groke Plangebiet befindet sich mitten in der Ortslage Westerfeld, westlich der Usinger
Strafte und umfasst die Flst. 202/3 und 293 (Flur 5). Die Fliche wird (iberwiegend als Bolzpiatz
intensiv genutzt. Im nérdlichen Anschluss zur Stralte ,An der Lehmkaut* befindet sich ein Stellplatz fiir
Altglas- und Kleidercontainer. Im sUdwestlichen Teil (Fist. 293) ist ein kieines Gebdude (ehem.
Wasserwerk) mit Vorplatz und Eingangspodest vorhanden. An das Geb#ude ist in Richtung Usinger
Stralle eine Bushaltestelle angegliedert. Ein asphaltierter Zufahrtsweg fiihrt seitlich des Geb&udes zur
Bolzplatzfldche.

Abb. 1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes (Quslle: www.google.de/maps, abgerufen 06.04.2016)
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Im Norden grenzt an das Plangebiet die StralRe ,An der Lehmkaut* mit anschlieBender Wohnbebau-
ung. Im Osten schlieBt der ev. Kindergarten ,Feldm&use” mit Spielplatzflichen an. In nordwestlicher
Richtung befinden sich ein tffentlicher Spielplatz sowie das Dorfgemeinschaftshaus von Westerfeld.
Im Siidwesten und Stiden grenzen Hausgérten sowie Garagen an.

Hinsichtlich des Naturraumes gehdrt das Plangebiet nach Krausing' zum &stlichen Hintertaunus bzw.
zur naturrdumlichen Untereinheit ,Usinger Becken* (302.5), das weitgehend ackerbaulich genutzt
wird. Ausgenommen dabei sind die Talauen, die Uberwiegend als Grunland bewirtschaftet werden.

1.3  Ubergeordnete Fachplanungen und -gesetze

Regionaler Flachennutzungsplan sg14

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flichennutzungsplan des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain (Planstand 31.12.2014) als Wohnbauflache (Bestand) dargestellt.

Bebauungsplan
Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Lehmkaut" liegt innerhalb des

raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 4/IV ,Am Kellerborn® (1973). Der
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4/IV ,Am Kellerborn" (1973) setzt den Bereich als Spielplatz,
Trafostation und Wasserwerk fest. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,An der Lehmkaut* werden
fr seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
4/IV .Am Kellerborn“ durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,An der Lehmkaut* ersetzt.

Landschafisplan (Planungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main} 2001

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplans zum FNP wird der Bereich des Bolzplatzes (Flst.
292/3) als offentliche Griinanlage dargestellt. Das Fist. 293, auf dem sich das ehem. Wasserwerk
befindet, ist als bebauter Bereich gekennzeichnet.

1.5 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfillen und
Abwiéssern

Da keine spezifischen und erheblichen Emissionen durch die Ausweisung und Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, werden hierzu keine gesonderten Vorkehrungen zur Vermeidung
von Emissionen getroffen. Samtlich entstehende Abfille sind ordnungsgemat zu entsorgen.

Gemal § 55 Abs. 2 WHG ist das anfallende Niederschlagswasser zu versickern oder zu verriesein.

' KLAUSING, O.: Die Naturrdume Hessens. Hess. Landesamt fir Umwelt {Hrsg.), 1988
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1.6  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energien

Zur Berlcksichtigung des EEW&rmeG (Erneuerbare-Energie-W#rmegesetz) und der EnEV
(Energieeinsparverordnung) ist die Zuldssigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien

grundsatzlich gegeben.

1.7  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Gemédl § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fur bauliche Nutzungen
die Mdoglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzten sowie die
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Durch die innerhalb des Siedlungsgebietes geplante Entwicklung von Wohnbebauung unterbleibt ein
weiterer Flichenverbrauch im AuBenbereich. Der hier vorliegende Boden ist durch die vorhandene
Nutzung bereits tiberformt und in den bebauten Bereichen stark beeintréchtigt.

2 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

21 Boden und Wasser

Boden

Nachfolgende Tabelle enthélt eine Bestandsaufnahme des betroffenen Bodens mit einer Bewertung
der relevanten Bodenfunktionen und -eigenschaften (Quelle: http://bodenviewer.hessen.de sowie
Bodenkarte von Hessen 1: 50.000, Blatt L5716 Bad Homburg).

Im Rahmen einer crientierenden Vorunt.ersuc:hung2 wurden zudem zur Erkundung der im geplanten
Neubaubereich gegebenen Schichtensituation am 28.10.2015 insgesamt 6 Stiick Rammkernsondie-
rungen (Bohrungen 1-8) stichprobenhaft verteilt mit Aufschlusstiefen zwischen 4 bis 6 m unter
jeweiliger Geléndeoberfléiche niedergebracht. Der Gutachter beschreibt die Situation wie folgt;

Wie aus den erstelffen Schichtenprofilen genauer zu ersehen ist, zeigten sich unterhalb einer etwa
20 bis 30 cm dick vorhandenen Oberbodenaufiage (feinsandig, organisch und teils mit Kiesen,
Wurzelresten und einzelnen Schotleranteilen durchsetzte Schiuffe) innerhalb der oberen Bodenzo-
ne, soweit anhand der Bodenstruktur im Sondierrohr erkennbar, aufgefiilite und/oder umgelagerte
Bdden, welche sich aus feinsandig, tefls kieslg und tonig sowie vereinzelt auch kleinen Bau-
schuttresten durchselzten Schiuffschichten von steifer bis halbfester bis hin zu teils auch halbfest-
fester Konsistenz zusammensetzen und in unregeiméliger Méchtigkeit, soweit im Sondierrohr
erkennbar, bis etwa 0.90 bis rund 3.00 m (einmalig im Bohrbereich 2) unter Geléndeoberfliche
reichen.

2 Orientierende Voruntersuchung, H.J. Kleiner, M. Warko, Ingenisurgesellschaft mbH, 60389 Frankfurt / M., TK-
TK/15073, Stand 06.11.2015
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Weiterfolgend ergaben sich bis zu den jewsiligen Endfeufen gewachsene, feinsandig und teils
tonig und kiesig (Kiese teils in der Form von Schiefersteinen) durchsetzte Schiuffschichten von
sleifer, iiber halbfester, bis hin zu halbfesi-fester und teils auch fester Konsistenz. Die Schiuffe
liegen bereichsweise auch mit unscharf ausgeprégten Ubergangszonen in schieferzersatzartiger

Form vor.

Die Ergebnisse der Voruntersuchung wurden ebenfalls bei nachfolgender Tabelle berticksichtigt.

Tab. 1 Bestandsaufnahme ,,Schutzgut Boden*

Bodentyp Pseudogley-Parabraunerden
Bodengruppe Boden aus I1&sslehmreichen Solifluktionsschutt
Geologischer Untergrund Tonschiefer des Unterdevons mit eingelagerten

Quarzitlagen und Quarzitfragmenten

Nutzbare Feldkapazitat

Gering (130 mm -260 mm)

Ertragspotential

Mittel

Erodierbarkeit (K-Faktor)

Mittel (0,3 - 0,4)

Morphologie

Schwaches Relief

Nutzungssituation

Bolzplatz, Containerstelifléche, kleines Gebidude und Weg

Vorbelastung

Starke Verdichtungen im Bereich der Wege und des
Bolzplatzes, Zerstdrung des natiirlichen Bodenprofils,
Aufschittung von 0,2 bis 3,00 m im Bereich des
Bolzplatzes, Beeintr&chtigung der Bodenfunktionen durch

die vorhandene Bebauung

Verdichtungsempfindlichkeit

Sehr gering

Im Boden-Viewer des Landes Hessen® wird der Boden im Bereich des geplanten Wohngebiets nicht
bewertet (siehe Abb. 3), da er sich mitten im Bereich der Ortslage von Westerfeld befindet. Auf Grund
der Bestandsaufnahme (Tab. 1)} und der vorhandenen Vorbelastungen wird die Bedeutung des
Bodens bzw. der Bodenfunktionen in diesem Bereich als gering klassifiziert.

3 HMUELV (2011): Bodenschutz in der Baulsitplanung - Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelan-
gen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen,
Beden-Viewer : hitp://www.geoportal.hessen.de/portalthemen/umwelt.htm!
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Abb. 3: Bodenfunktionsbewertung nach der Arbeitshilfe zur Beritcksichtigung von Bodenschutzbelangen in der
Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen (Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELV)) — Quelle: hitp:/bodenviewer.hessen.de; Stand, 07.04.2016

Grundwasser

Das Untersuchungsgebiet gehdrt mit seinen Tonschiefern und Grauwacken zur hydrologischen
Grofeinheit "Rheinisches Schiefergebirge*. Beide Gesteinsformationen stellen schlecht durchlassige
Kiuftgrundwasserleiter dar. Bei den Fléichen des Untersuchungsgebietes ist von einer geringen
Grundwasserergiebigkeit und Verschmutzungsempfindlichkeit auszugehen®.

Im Rahmen der Voruntersuchungen des Baugrundes® konnte bis zu den jeweiligen Endteufen kein
Grundwasser angeschnitten werden; die Sondierungslécher waren zum Abschluss der Feldarbeiten
bis zu den jeweiligen Endieufen trocken. Grundsétzlich hadlt der Gutachter aber fest, dass die
innerhalb von Sondierungsbohrungen jeweils vorgefundene hydrologische Situation nur einen
augenblicklichen Kurzzeitzustand darstellt und dass bei entsprechend léngerer Beobachtung ggf.
auch ein Grundwasserzulauf nicht génzlich ausgeschlossen werden kann.

Es ist kein Wasserschutzgebiet im Untersuchungsgebiet ausgewiesen.

Bewertung

Bei der Betrachtung des Leistungsvermdgens des Grundwassers werden insbesondere folgende
Funktionen bewertet:

- Grundwasserdargebotsfunktion:

Das Untersuchungsgebiet besitzt insgesamt fir die Grundwasserdargebotsfunktion eine geringe

Bedeutung.

* Hessisches Landesamt fir Umwaelt und Geologie: Umweltatlas Hessen, hitp://atlas.umwelt.hessen.de/atlas/,
07.04.2016

5 Orientierende Voruntersuchung, H.J. Kleiner, M. Warko, Ingenieurgesellschaft mbH, 60389 Frankfurt / M., TK-
TK/M5073, Stand 06.11.2015
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- Empfindlichkeit der Grundwasservorkommen:
tm Untersuchungsgebiet ist eine geringe Verschmutzungsempfindlichkeit gegeben.

Oberflichenwasser
Im Plangebiet befinden sich weder natiiriche Flie- oder Stillgew&sser noch kinstlich angelegte
Gewdésser.

Zusammenfassend ist der Boden des Plangebietes als geringwertig einzustufen. Bedingt durch die
geplante weitere Bebauung und damit verbundene Versiegelung wird es innerhalb des Gebietes zu
Auswirkungen hinsichtlich der Infiltrationsrate des Niederschlagswassers kommen. Die Beeintrichti-
gungen des Bodens wirken sich gleichfalls auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser) aus. Hier besitzt
das Untersuchungsgebiet fur die Grundwasserdargebotsfunktion lediglich eine geringe Bedeutung.

2.2 Klima und Luft

Das Klima im Planungsraum ist der schwach subkontinentaien bis subatlantischen Zone mit
gemaBigten Wintern zuzuordnen. Die mittlere Tagestemperatur im Jahr betragt 8,1-9,0°C. Die mittlere
Jahresniederschlagshéhe liegt bei 701-800 mm®.

Die kleinklimatischen Verhélinisse im Gebiet werden primar durch die groRere Rasenfliche des
Bolzplatzgeléndes geprégt, die zur Kaltluftproduktion innerhalb der Ortslage betrigt. Da sich nur
einzelne Laubb&ume und Heckenstrukturen am Rande des Plangebietes befinden, ist insgesamt nur
eine geringe bis mittlere Frischluftproduktion im Gebiet zu erwarten.

Vorbelastung
Laut Luftgitekarte liegt im Plangebiet insgesamt eine geringe lufthygienischer Belastung vor’.

Bewertung

Aufgrund seiner Lage und Kleinflichigkeit kommt dem Plangebiet insgesamt keine besondere
kleinklimatische Bedeutung wie beispielsweise im Rahmen der Versorgung der Orislage mit Frisch-
oder Kaltluft zu. Die klimatischen Auswirkungen des Eingriffs werden sich aufgrund seiner Lage und
Kleinfléchigkeit im Wesentlichen auf das Plangebiet selbst konzentrieren, wo mit einer weiteren
Einschrénkung der Verdunstung und einem geringfiigigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu
rechnen ist.

2.3  Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Zur Erfassung der aktuellen Vegetation des Untersuchungsgebietes wurde eine Biotoptypen- und
Nutzungskartierung am 29.06.2015 durchgefiihrt (Bestandskarte siehe Anlage).
Folgende Biotoptypen sind innerhalb des Plangebistes vorhanden:

® Deutscher Wetterdienst: Umweltatlas Hesssen, 2005.
7 Planungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main: Landschaftsplan zum FNP 2001b
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Ziergehdize (02.500)

Am sidwestlichen Rand des Bolzplatzes befinden sich dltere Zierstréucher wie u.a. Pfeifenstrauch
(Philadelphus coronarius) und Roter Hartriegel (Cornus sanguinea). Weitere Ziergehdlze stocken
weiter westlich am Rande der anschlieRenden Reihenhausbebauung.

Abb. 4: Ziergehdlze am siidwestlichen Rand des Bolzplatzes

Baum, einheimisch/Obstbhaum {04.110)

Am dstlichen und siidlichen Rand des Bolzplatzes befinden sich einzelne Obstbdume. Es handelt sich
dabei um zwei &dltere Zwetschgen (Prunus domesstica subsp. domestica) sowie um eine junge

Wildkirsche (Prunus avium).

Abb. 5: Blick aus sidlicher Richtung auf Zwetschge am déstlichen Rand des Bolzplatzes
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Am stidwestlichen Rand stockt innerhalb einer Strauchhecke eine &itere Kiefer (Pinus syivestris).

Baum, nicht einheimisch {04.120}

Im Plangebiet befinden sich einzelne Laubbdume, die prim&r in den Randbereichen der Fliche
stocken. Am nérdlichen Rand des Bolzplatzes stocken sechs junge Kugelahornb&ume (Acer
platanoides "Globosum’). An der suddstlichen Ecke des Platzes fult eine #ltere Platane (Platanus x
hispanica), die einen Stammdurchmesser von rd. 40-50 cm aufweist sowie ein junger Ginkgobaum
{Ginkgo biloba).

Abb. 6: Plantane im Slidosten des Plangebietes

Pflaster/Asphalt (10.520}

Am nérdlichen Rand des Gebietes befindet sich seitlich des Eingangs zum Bolzplatz ein gepflasterter
Stellplatz fir Altglas- und Altkleidercontainer. Der am sudostlichen Rand gelegene Zufahrtsweg zur
Bolzplatzflache ist asphaltiert

Gebdude, Dachflache nicht begriint (10.710)

Auf dem Flst. 283 befindet ein kleines Gebdude (ehemaliges Wasserwerk) mit Zugangspodest.

Bolzplatz/intensivrasen (11.224)

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird als Bolzplatz intensiv gepflegt und weist in Teilberei-
chen durch die intensive Nutzung Trittschéden auf. Der Vegetationsbestand des Intensivrasens setzt
sich aus typischen Grésern des intensiv genutzten Wirtschaftsgriinlands und tritt- und bissunempfind-
liche Kréuter der Weiden (Cynosurion) zusammen. H&ufig kommen gegen Mahd resistente,
ubiquistische Arten wie z.B. Génseblimchen {Bellis perennis), Rot-und Weiltklee ( Trifolium pratense,
T. repens) sowie Wiesen-Rispengras (Poa prafensis) vor.
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Abb. 7: Blick aus nérdlicher Richtung auf Tor des Bolzplatzes im Suden

Abb. 8: Blick aus siidlicher Richtung auf Tor des Bolzplatzes im Norden

Bewertung der Biotoptypen

In die Bewertung einzelner Biotoptypen flieRen Parameter ein, die jeweils besondere Bedeutung
sowohl im floristischen Bereich als auch fur das faunistische Potenzial haben.
Zur Bewertung von Biotoptypen geh&ren folgende Kriterien:
- Naturndhe
- Wiederherstellbarkeit (Entwicklungsdauer/Raum- und Standort)
- Seltenheit/Gefahrdung von Vegetationseinheiten/Art/Standort
- Arten- und Sfrukturausstattung
Die Biotoptypen werden mit einer Skala von 5 Wertstufen bewertet. Die 5-stufige Bewertung stellt sich

wie folgt dar:
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Wertstufe I Sehr geringe dkologische — naturschutzfachliche Bedeutung
Wertstufe Il Geringe &kologische — naturschutzfachliche Bedeutung
Wertstufe [ll:  Mittlere 6kologische — naturschutzfachliche Bedeutung
Wertstufe IV:  Hohe 8kologische — naturschutzfachliche Bedeutung
Wertstufe V:  Sehr hohe ékologische — naturschutzfachliche Bedeutung

Tab.2: Bewertung der Biotoptypen im Plangebiet

Biotoptypen Bewertungskriterien Wertstufe

Ziergehdlze (02.500) Naturfern, geringe Entwicklungsdauer,
wiederherstellbar, h#ufiy - keine Geféhr- Wertstufe Nl
dung/Seltenheit, mittlere Arten- und - gering -
Strukturausstattung

Baum, einhel- Naturnah, mitllere Entwicklungsdauer,

misch/Obstbaum wiederherstellbar, héufig - keine Gefihr- Woertstufe Il

(04.110) dung/Seltenheit, mittlere Arten- und - mittel -
Strukturausstattung

Baum, nicht einheimlsch Naturfern, gering bis mittlere Entwicklungsdauer, Wertstufe I

(04.120) wiederherstellbar, haufig - keine Gefahr- wu
dung/Seltenheit,  mittlere  Arten-  und - gering -
Strukturausstattung

Pflaster/Asphalt (10.530) Konstlich, sehr geringe Entwicklungsdauer, sehr Wertstufe |

einfach wiederherstellbar, sehr h&ufig- keihe

Gefshrdung/Seltenheit, sehr geringe Arten- und - 8shrgering -
Strukturausstattung
Gebiude, Dachfiiche nicht | Kunstlich, sehr geringe Entwickiungsdauer, sehr Wertstufe [
begriint einfach wiederherstellbar, sehr h&ufig- keine _ESPra
(10.710) Geféhrdung/Seltenheit, sehr geringe Arten- und gering
Strukturausstattung
Intensivrasen (11.224) Naturfern, sehr geringe Entwicklungsdauer, sehr
einfach wiederherstellbar, sehr haufig - keine Wertstufe Il
Gefdhrdung/Seltenheit, geringe Arlen- und - gering -
Strukturausstattung

Wie die Bewertung der einzelnen Biotoptypen des Plangebietes zeigt, Gberwiegen die Biotoptypen mit
geringer naturschutzfachlicher und tkologischer Bedeutung, was auf die intensive, anthropogene
Nutzung und starke Uberformung des Plangebietes zuriickzufthren ist. Bictoptypen mit mittlerer
Bedeutung sind die vorhandenen heimischen und standortgerechten Laubbsume, die eine mittlere
Arten- und Strukturausstattung aufweisen.

Insgesamt handelt sich bei den angetroffenen Biotoptypen um weit verbreitete Vegetationseinheiten,
denen keine erhohte naturschutzfachliche Bedeutung zukommt. Durch die Uberplanung sind folglich

keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.
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Fauna

Aufgrund der Habitatvoraussetzungen mit offenen Intensivrasenflichen und einem erheblichen
Stérungspotential (Bolzplatz, benachbarter Spielplatz, usw.) ist ein Vorkommen artenschutzrechtlich
relevanter Arten sehr unwahrscheinlich.

Végel
Hinsicht der Avifauna bietet das Plangebiet hochstens fiir ubiquitire und stérungsunempfindliche
Arten ausreichende Habitatvoraussetzungen. Diese darften sich jedoch groBtenteils auf die Eignung
als Nahrungsraum beschrinken. Das Vorkommen von Ruhe- und Fortpflanzungsstétten ist hingegen,
wegen des fehlenden Angebots nutzbarer Baumhshlen sehr eingeschrankt. In den Randbereichen ist
héchstens das Auftreten von Freinestern weitverbreiteter Arten (glnstiger Erhaltungszustand:
Vogelampel Grin) denkbar. Im Rahmen einer Kontrollbegehung am 11.05.2016 konnten allerdings
keine Hinweise auf aktuelle oder friihere Nester festgestelit werden. Es ist daher sehr wahrscheinlich,
dass das Plangebiet ohnehin als Ruhe- und Fortpflanzungsstitte gemieden wird.
Fur Vogelarten mit glinstigem Erhaltungszustand (Vogelampel: .griin“) sind die Verbotstatbestande in
der Regel letztlich nicht zutreffend, da aufgrund ihrer Haufigkeit und Anpassungsféhigkeit davon
ausgegangen werden kann, dass die kologische Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestétten im
rdumlichen Zusammenhang (bezogen auf § 44 Abs.1 Nr.1 und 3 BNatSchG) weiterhin gewahrt wird
bzw. keine Verschlechterung des Erhaltungszustand der lokalen Population eintritt (bezogen auf § 44
Abs.1 Nr.2 BNatSchG).
Zur Vermeidung von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungsstétten und der damit méglichen Tétung
und Verletzung von Individuen sind generell folgende MaRnahmen zum Schutz und Erhalt der
Avifauna zu beachten:
= Von einer Rodung von B&umen und Gehélzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.)
gem&h § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden,
sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.
Im Planungsgebiet kann es wahrend der Bauzeit durch Lérmemissionen sowie sonstige Stérungen zu
voriibergehenden Beeintrichtigungen der Fauna kommen. Die bauzeitliche Verdréngung der Fauna
durch die temporére Inanspruchnahme ist jedoch nur kurziristig und kiingt nach Abschluss der
BaumaRnahme ab. Nachhaltige Beeintréchtigungen sind aufgrund der Verfigbarkeit von Alternativha-
bitaten in der Umgebung nicht zu erwarten. Erhebliche anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen
sind nicht zu erwarten. Da zudem viele der potentiell vorkommenden Vogelarten als verhdltnismalig
stresstolerant gelien und ein gewisser Storungspegel auch jetzt schon als gegeben anzusehen ist,
durften bereits Gewothnungseffekte wirken. Das Eintreten der Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs-und Ruhestétten) ist somit auszuschlieRen.
Erhebliche Beeintréchtigungen fir Nahrungsgéste kénnen aufgrund des ausreichenden Angebots von
adéquaten Alternativen in der Umgebung und der nur losen Bindung an den Planungsraum
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ausgeschlossen werden. Auswirkungen auf Ruhe- und Fortpflanzungsstétten sind jeweils nicht zu
erwarten.

Flederméause, Biiche, Reptilien und andere artenschutzrechtlich relevante Arten

Eine Eignung des Plangebiets als Lebensraum fur Flederméuse, Haselmaus, Reptilien oder andere
artenschutzrechtlich relevante Arten kann aufgrund der geographischen Lage, der vorhandenen
Habitatstrukturen und den artspezifischen Anspriichen ausgeschlossen werden. Das Eintreten der
Verbotstatbestéinde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG {-Verletzung und Tétung), § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG (Stdrung von Fortpflanzungs-und Ruhestatten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren
von Fortpflanzungs-und Ruhestétten) kann somit ausgeschlossen werden.

Biologische Vielfalt

Da das Plangebiet keine besondere Bedeutung fur die biologische Vielfalt besitzt, treten diesbeztiglich
keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

2.4 Landschaft

Bei der Erfassung und Bewertung der Landschaft wird die nach § 1 BNatSchG in besonderem Male
unter Schutz gestellte Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft beschrieben und
beurteilt.

Beschreibung und Bewertung von [ andschaftsbildeinheiten im Untersuchungsraum

Die Beurteilung der Landschaftsbildqualitit bezieht sich auf die anhand der 0.g. Erfassungskriterien
raumlich abzugrenzenden Landschaftsbildeinheiten. Abgegrenzt werden diese anhand der
Landschafts- und Nutzungsstrukiur, des geomorphographischen Formenschatzes und der
Sichtbeziehungen und -weiten. Die Bewertung erfolgt in verbal-argumentativer Form und wird in die
Bedeutungsstufen sehr hoch, hoch, mittel und gering eingestuft.

Far das Plangebiet l&sst aufgrund der Kleinraumigkeit sich lediglich eine Landschaftsbildeinheit bilden
und bewerten:
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Tab.3 : Beschreibung und Bewertung der Landschaftsbildeinheiten

Nr. Landschaftsbildqualitit/
Landschafts- Beschreibung und Bewertung Natlirliche
bildeinheit Erholungseignung

Vielfait: gering bls mittel
Bolzplatz Das Plangebiet wird (berwiegend von Intensivrasen
eingenommen, der eine geringe Artenvielfalt aufweisen. Die
zum Teil vorhandenen Obstbiume sowie Laubbdume und
Stréucher weisen eine mitilere Arten- und Strukturvielfait

auf, Gering

Eigenart: gering

Durch die intensive Nutzung und die baulichen Anlagen
liegt eine starke anthropogene Uberformung des
Gesamtbereiches vor. Auch eine Durchgriinung mit
standortgerechten Gehdlzen/B&umen ist nur in kleinen
Teilbereichen gegeben. Die Eigenart wird daher als gering
eingestuft.

Naturnéihe (Schénheit): gering
Aufgrund der starken anthropogen Uberprégung und dem

geringen Anteil natiiflicher Strukturen wird die ,Naturndhe"
als gering eingestuft.

Aufgrund der intensiven Nutzung, der teilweisen Bebauung sowie dem geringen Anteil an Gehdlzen,
insbesondere einheimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern ist insgesamt eine
geringe Vielfalt, Eigenart und Naturndhe (Schénheit) innerhalb des Plangebiets gegeben. Um die
Eingriffswirkungen der geplanten Bebauung hinsichtlich des Landschaftsbildes zu minimieren, sollte
ein gréBtméglicher Erhalt der vorhandenen Laubbiume angestrebt werden. Des Weiteren sollten
ausreichend Anpflanzungen von Gehdlzen fir den Gesamtbereich vorgesehen werden (siehe hierzu
Kap. 3).

25 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europiische Vogelschutzgebiete

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Fi&chenbeanspruchung oder Beeintréchtigung von Gebieten
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und / oder Europaischen Vogelschutzgebieten.

26 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Kriterien zur Erfassung und Bewertung des Schutzgutes "Mensch* bilden die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse sowie die Erholungseignung des Plangebietes.

Wohnen/Arbeiten

Baubedingte Emissionen (L&m, Abgase etc.) kénnen sich zeitweilig auf die Wohnfunktion der

angrenzenden Bebauung negativ auswirken. Aus der fiir das Plangebiet vorgesehenen Nutzung als
www. weiss-becker.de 15
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Aligemeines Wohngebiet (WA) ergeben sich jedoch fiir die Wohnqualitat der benachbarten Bereiche
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen.

Erholung
Durch die Realisierung der geplanten Bebauung geht ein Bolzplatz sowie ein Bereich zum

Tischtennisspielen verloren, der einerseits den Kinder Bewegungs- und Spielraum bietet und aber
andererseits auch zur aktiven Erholung der Kinder beitrdgt. Alternativfidchen fur die Anlage einer
Spielwiese, die nicht rundherum von Wohnbebauung umschlossen ist, sind auf einem Grundstiick in
Westerfeld-Nord im Gesprich.

2.7 Kuitur- und sonstige Sachgiiter

Die Denkmalschutzbehdrde sowie das Landesdenkmalamt weisen darauf hin, dass sich in
unmittelbarer Ndhe des iberplanten Bereiches ein Einzeikulturdenkmal gem. § 2 Abs. 1 des
hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) befindet. Dabei handelt es sich um die im Jahre 1908
am Ortsausgang erbaute Reformschule mit Lehrerwohnung (Usinger StraRe 51), die aus kiinstleri-
schen und geschichtlichen Griinden eingetragen wurde und lange die Baugrenze des Ortes bildete.
Heute wird das Geb&ude als Kindergarten genutzt (siehe Kap. 1.2).

Die Denkmaltopographie filhrt zu dem_Standort Folgendes aus: Usinger Strale 51 5, Flst. 292/2 Ev.

Gemeindezentrum Westerfeld hatte ab 1720 eine Dingschule und erbaute, nachdem es lauf firstlichem Edikt von
1781 sténdig eine Schule zu unterhalten hatte, damals méoglicherweise eines erstes Schulhaus {um 1750 53
Kinder, 1776 23 Kinder). 1208 erstellte die Gemeinde am Ortsausgang in Richtung Anspach ein der Mode der
Zeit folgendes Geb#ude, das Schulraum und Lehrerwohnung unter einem Dach vereinte, Der Bau fiigt sich
Zusammen aus einem kubisch zweigeschossigen Teil mit Satteldach und einem seitliche angefigten,
langsrechteckig eingeschossigem Teil mit Walmdach. Ersterer ist frontal mit einer die Fassaden von drei
Biirgerhdusern nachempfindenden Scheinarchitektur lebhaft gestaltet. Zur Rechten aus den Fassadenverbund
leicht vorgezogen die von Schweif-giebel bekronte Achse mit dem runden Natursteinbogen des Eingangs, zur
Linken Gber der ungegliederten und verpuizten Sockelwand Fachwerkarchitektur (Frénkischer Erker mit
Bristungsschmuck, konstruktiv gefilgtes Giebelfeld), mittig aufragend ein lbersetzter und verschieferter Giebel
mit Firstnase. Ahnlichkeiten mit der Schauseite des 1909-12 nach Entwurf Eduard Gopfert in Grévenwiesbach

erbauten Bahnhofes sind nicht ven der Hand zu weisen.

Das Landesamt fiur Denkmalpflege hat in der Stellungnahme vom 21.06.2016 zunaichst Bedenken
gegen den Bebauungsplan-Entwurf angemeldet, da aufgrund der vorliegenden Unterlagen nicht
nachvollzogen werden konnte, ob die Bebauung hinter dem Kulturdenkmal nicht eine erhebliche
optische Beeintréchtigung des stadtebaulich so prigenden Solitars darsteilt. Daraufhin wurde das
geplante Vorhaben skizziert und mit der Denkmalschutzbehdrde abgestimmt. Dargelegt werden
konnte, dass sich die geplante Bebauung nicht nachteilig auf das Kulturdenkmal auswirken wird. Das
Landesamt fir Denkmalpflege hat in der Stellungnahme vom 26.07.2016 unter dem Vorbehalt die
Bedenken zurilckgestellt, dass im Bebauungsplan die eingeschossige Bauweise festgelegt wird, das
Gelédnde abgesenkt wird und eine Bdschung bzw. hichstens eine nur niedrige Boschungsmauer
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vorgesehen wird. Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z) wird entsprechend der tatsichlich
vorgesehenen Planung auf | reduziert. Gleichermafien reduziert werden auch die maximal
zuldssigen Trauf- und Firsthohen und entsprechend die Geschossflichenzahl. Die Festsetzung zur
Beschaffenheit von Stiitzmauern wird dahingehend konkretisiert, dass die maximal zul&ssige Hohe in
dem im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereich auf maximal 1 m beschrankt wird. Die
Plandnderungen entfalten neben der Beriicksichtigung der denkmalschutzrechtlichen Belange nach-
barschitzende Wirkung.

3 Verminderung und Vermeidung von Beeintrichtigungen

Durch die vorliegende Planung kommt es zur weiteren Uberbauung bzw. Versiegelung des
Plangebiets. Um grundsétzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten {Erhdhung
des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter,
steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegen zu wirken, trifft
der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

» Oberfidchenbefestigung: Gehwege, Pkw-Steliplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten auf den
Grundsticken sind in wasserdurchldssiger Weise zu befestigen. Das auf Terrassen anfallende
Niederschlagswasser ist in die belebte Bodenzone zu versickern.

» Niederschlagswasser: Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachfldchen
ist in Zisternen mit MindestgréRen von 2 m® zu sammeln und als Brauchwasser zur
Gartenbewésserung zu verwerten, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange

nicht entgegenstehen.

Zur Minimierung und Vermeidung der Eingriffswirkung hinsichtlich der Schutzgiter ,Pflanzen und
Tiere” sowie ,Landschaftsbild“ sind folgende Malnahmen zu beriicksichtigen:

*  Erhalt von Laubb&umen: Erhalt von drei Laubbdumen (Kugelahorn) am nordéstlichen Rand
des Plangebietes

» Bepflanzung Grundsticksfreifldche: Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflichen sind mit
Laubgehoizen zu bepflanzen. Der Bestand und die gem&R den zeichnerischen Festsetzungen
anzupflanzenden Béume und Straucher kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Es gilt: 1
Baum/ 100 m?, 1 Strauch / 5 m2.

» Anpfianzung einer Laubstrauchhecke am stdwestlichen Rand: Innerhalb der umgrenzien

Flachen zum Anpflanzen von B4umen, Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine max.
3,00 m breite geschlossene Laubstrauchhecke mit heimischen Arten (einreihig, Pflanzabstand
voen 1,0 m zwischen den Strduchern) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
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Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstdrung oder Beschédigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten besonders und streng geschiitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nm. 13 und 14 BNatSchG) sind
insbesondere

a. BaumaRnahmen, die zu einer Zerstdrung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschiitzter
Vogelarten fiihren kénnen, auRerhaib der Brutzeit durchzuftihren,

b. Bestandsgebsude vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind,

¢. Gehdlzriickschnitte und Rodungen auRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-30.08.) durchzufiih-
ren,

d. auBerhalb der Brut- und Setzzeit, Baumhohlen und Geb&ude vor Beginn von Rodungs-
und/oder Bauarbeiten auf Giberwinternde Arten zu Uberpriifen.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahmepriifung nach § 45 Abs.
7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu
beantragen.

4 Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes -RaiffeisenstralRe/Pestalozziweg” handelt es sich um ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB. Dieses Verfahren kann angewendet werden, wenn es
der Wiedernutzbarmachung innerértlicher Flachen, Nachverdichtungen oder anderen MaRnahmen der
Innenentwicklung dient und die Gro&e der Grundfiéche unterhalb von 20.000 m? bleibt.

Da der vorliegende Bebauungsplan mit einer GréRe von rd. 10.000 m? deutlich unterhalb des unteren
Schwellenwertes von 20.000 m? liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gem4R § 13a
Abs. 2 Nr. 4, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des §
1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Eine auf der naturschutzrechtiichen Eingriffsregelung fuftende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher
hicht erforderlich.
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Anhang

5

Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen zum Plangebiet
{unmafstéiblich verkleinert)
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