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1 Vorbemerkungen
1.1  Veranlassung und Planziel

In der Stadt Neu-Anspach ist im Stadtteil Hausen-Arnsbach im Zuge der teilrdumlichen Anderung des
rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Heisterbachstraf3e” 4. Bauabschnitt von 2012 die bauplanungsrecht-
liche Umwidmung von Teilflachen der Wegeparzelle in der Verlangerung der Siemensstral3e vorgesehen.
Im Zuge der Umwidmung soll der im Bebauungsplan von 2012 bislang noch als Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,ErschlieBungsweg” festgesetzter Bereich den bereits von der ansassi-
gen Firma UNIVERSAL HYDRAULIK GMBH genutzten und bebauten Grundsticken zugeordnet werden. Hier-
durch wird ein Zusammenschluss der unmittelbar nérdlich und stidlich gelegenen Betriebsflachen ermég-
licht. Da durch die Flurstiicke verschiedene Leitungen und Kandle privater sowie Offentlicher Versor-
gungstrager liegen und die Stadt Neu-Anspach zur Pflege der Béschungsflache der Heisterbachstralle
eine direkte Anbindung bendtigt, werden im Bereich der Verlangerung der Siemensstralie bis angrenzend
zum Boschungsbereich der HeisterbachstraRe entsprechende Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belasten sind, festgesetzt.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
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Dariiber hinaus umfasst der Anderungsgeltungsbereich im Nordosten entlang der Béschung zur Heister-
bachstral3e Teilflachen der Flurstiicke 41/9 und 41/11 sowie das Flurstick 41/10. Das Planerfordernis
ergibt sich hier aus der Anpassung des rechtswirksamen Bebauungsplanes an den vorhandenen Be-
stand. Abweichend zu den im rechtswirksamen Bebauungsplan von 2012 hier noch festgesetzten Ge-
werbegebiet mit Gberbaubaren Grundstiicksflachen und anzupflanzenden Laubstrauchern verlauft hier im
Bestand ein sich in stadtischem Eigentum befindender Unterhaltungsweg mit begleitendem Griinstreifen
und insgesamt sieben Laubbaumen.
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Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst die Umwidmung von bislang als Verkehrs-
flachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,ErschlieBungsweg” festgesetzten Flachen in Gewerbe-
gebiet gemal 8 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Festsetzung von Flachen, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind. Weiterhin werden die im rechtswirksamen Bebauungsplan
von 2012 unmittelbar entlang der Béschung der HeisterbachstralBe festgesetzten Gewerbegebietsflachen
zugunsten der Festsetzung von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Unterhaltungs-
weg mit Begleitgrin® umgewidmet sowie die durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stucksflachen entsprechend angepasst, wobei gleichzeitig der Abstand der Baugrenzen zur Grund-
stlicksgrenze von 5 m auf 3 m reduziert wird. Zusétzlich wird die hier bislang noch durch Strauchsymbole
festgesetzte Anpflanzung von Laubstrauchern durch zum Erhalt festgesetzte Laubbaume ersetzt.

Da durch die Anderungen die Grundziige der Ursprungsplanung von 2012 nicht beriihrt werden, erfolgt
die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB
ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Hau-
sen-Arnsbach, Flur 10, die Flurstiicke 40/12 teilweise, 41/8 teilweise, 41/9 teilweise, 41/10, 41/11 teilwei-
se, 49/9, 49/12 und 50/15 teilweise und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Betriebsgeldnde Universal Hydraulik GmbH sowie Verlauf des Hauserbaches mit gesetz-
lichem Gewésserrandstreifen und Grenze des Uberschwemmungsgebietes

Osten: Bdschungsverlauf der Heisterbachstral3e

Siden: Betriebsgelande Universal Hydraulik GmbH

Westen: Siemensstrafie sowie Betriebsgelande Universal Hydraulik GmbH

Plangebiet in Richtung Osten Unterhaltungsweg in Richtung Norden

Eigene Aufnahmen (05/2019)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,2 ha (2.370 m?2).
Hiervon entfallen auf das Gewerbegebiet 1.914 m2 und auf die Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Unterhaltungsweg mit Begleitgriin“ 456 m2. Von Westen kommend besteht das Plan-
gebiet aus der Verlangerung der Siemensstralie und Schotterflachen mit angrenzenden Stellplatzen.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2019
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Weiterhin umfasst der Geltungsbereich ein sich im stadtischen Eigentum befindlichen Unterhaltungsweg
mit Laubbdumen sowie daran angrenzend bislang baulich ungenutzte Teilflachen des Betriebsgelandes
der UNIVERSAL HYDRAULIK GMBH. Die Verkehrsflachen sind bereits vorwiegend durch Asphalt und Schot-
ter versiegelt. Im noérdlichen Bereich angrenzend zum Unterhaltungsweg befinden sich Grinflachen. Das
Plangebiet ist topographisch weitgehend eben.

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan
2010 als Gewerbliche Bauflache Planung dargestellt, sodass die Planung gemaf} § 1 Abs. 4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Da Bebauungspléane gemafl 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fl&-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen auch die Darstellungen des Regionalen Flachennutzungs-
planes der vorliegenden Planung nicht entgegen.

Regionalplan Sudhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Heisterbachstrale* 4. Bau-
abschnitt von 2012. Der rechtwirksame Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebietes bislang
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Erschlielungsweg“ gemals 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB sowie Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO fest und beinhaltet Festsetzungen zur Anpflanzung von
Laubstrauchern gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB. Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes
umfasst die Umwidmung von bislang als Verkehrsflichen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Er-
schlieBungsweg" festgesetzten Flachen in Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO sowie die Festsetzung
von Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind. Weiterhin werden die im rechts-
wirksamen Bebauungsplan von 2012 unmittelbar entlang der Béschung der HeisterbachstralRe festge-
setzten Gewerbegebietsflachen zugunsten der Festsetzung von Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Unterhaltungsweg mit Begleitgrin“ umgewidmet sowie die durch Baugrenzen festge-
setzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechend angepasst, wobei gleichzeitig der Abstand der
Baugrenzen zur Grundstiicksgrenze von 5 m auf 3 m reduziert wird. Zusétzlich wird die hier bislang noch
durch Strauchsymbole festgesetzte Anpflanzung von Laubstrduchern durch zum Erhalt festgesetzte
Laubbdume ersetzt. Der Bebauungsplan setzt zudem fest, dass auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastenden Flachen Gebaude und sonstige bauliche Anlagen unzuldssig sind, wodurch hier
auch die ansonsten grundsatzlich zulassigen Stellplatze und Nebenanlagen ausgeschlossen werden.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 06/2019
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Bebauungsplan ,,HeisterbachstraBe“ 4 Bauabschnitt von 2012
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Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Heisterbachstrae* 4. Bauabschnitt — 1. Anderung werden fir
seinen Geltungsbereich die bisherigen zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Heister-
bachstralRe* 4. Bauabschnitt von 2012 durch die Festsetzungen der vorliegenden 1. Anderung ersetzt.
Die sonstigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschrif-
ten des Bebauungsplanes ,HeisterbachstraRe* 4. Bauabschnitt von 2012 gelten im Ubrigen unverandert
fort.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Boden-
schutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen
zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zéhlen kénnen. Fir die
Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zu-
nachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Das formulierte Planziel sowie die Festsetzungen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes
fuhren zu einer Umwidmung von raumlich begrenzten Flachen im bestehenden Siedlungsbereich und
somit zu einer optimierten Grundstiicksausnutzung. Im Zuge der vorliegenden Planung erfolgt keine In-
anspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 06/2019
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1.6 Vereinfachtes Verfahren

Werden durch die Anderung oder Ergéanzung eines Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB anwenden, wenn die Zulassigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht
vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Die Grundziige der Ursprungsplanung von 2012 werden vorliegend nicht beriihrt, da lediglich Verkehrs-
flachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,ErschlieBungsweg”, deren ErschlieBungsfunktion durch
die Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen gewahrt bleibt, umge-
widmet werden sowie Gewerbegebiet bestandsorientiert in Verkehrsflachen mit der besonderen Zweck-
bestimmung ,Unterhaltungsweg mit Begleitgriin® umgewidmet werden. Dariliber hinaus wird kein UVP-
pflichtiges Vorhaben vorbereitet, Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht
beeintrachtigt und es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, sodass das vereinfachte Verfahren angewendet werden
kann. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbe-
richt nach 8§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verflgbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
BauGB und von der Durchflihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Offentlichkeit betroffen ist, wird nur der kiinftige private
Grundstiickseigentiimer am Verfahren beteiligt. Den bertihrten Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentli-
cher Belange wird nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 1 BauGB innerhalb angemessener Frist Gele-
genheit zur Stellungnahme gegeben.

2 Inhalt und Festsetzungen

GemalR 8§ 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewaéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiuh-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan ,HeisterbachstralRe” 4. Bauabschnitt — 1. Anderung aufgenommen worden.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst die Umwidmung von bislang als Ver-
kehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung , ErschlieBungsweg” festgesetzte Flachen in
Gewerbegebiet sowie die Festsetzung von Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belasten sind. Weiterhin werden die im rechtswirksamen Bebauungsplan von 2012 unmittelbar
entlang der Béschung der Heisterbachstralie festgesetzten Gewerbegebietsflichen zugunsten der
Festsetzung von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung , Unterhaltungsweg mit
Begleitgrin“ umgewidmet sowie die durch Baugrenzen festgesetzten iberbaubaren Grundstiicks-
flachen entsprechend angepasst, wobei gleichzeitig der Abstand der Baugrenzen zur Grund-
sticksgrenze von 5 m auf 3 m reduziert wird.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 06/2019
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Zusatzlich wird die hier bislang noch durch Strauchsymbole festgesetzte Anpflanzung von
Laubstrauchern durch zum Erhalt festgesetzte Laubbaume ersetzt.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes , HeisterbachstraRe* 4. Bauabschnitt — 1. Anderung wer-
den fir seinen Geltungsbereich die bisherigen zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ,Heisterbachstrale" 4. Bauabschnitt von 2012 durch die Festsetzungen der vorliegenden 1.
Anderung ersetzt. Die sonstigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungsrecht-
lichen Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplanes ,Heisterbachstrale* 4. Bauabschnitt von
2012 gelten im Ubrigen unverandert fort.

2.1 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebietes anstelle der im Bebauungsplan von 2012
bislang festgesetzten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,ErschlieBungsweg” Ge-
werbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO fest. Gewerbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Auf die ausdriickliche Ubernahme
des im Bebauungsplan von 2012 enthaltenen Ausschlusses von einzelnen allgemein und ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen in die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes wird mangels eines stad-
tebaulichen Erfordernisses verzichtet, da bereits festgesetzt wird, dass auf den mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastenden Flachen Gebaude und sonstige bauliche Anlagen unzulassig sind.

2.2 MaRB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafl3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemalR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal} der baulichen Nutzung werden fiir das Gewerbegebiet die Grundflachenzahl und die Ge-
schossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplanes von 2012 fir das Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6
fest.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. GemaR 8 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossfla-
che nach den AuRBenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthalts-
raumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht angerechnet.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von
2012 fur das Gewerbegebiet eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,8 fest.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 06/2019
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Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe (iber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tGber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt entsprechend den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
von 2012 fir das Gewerbegebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein Maf3 von Z = Ill, sodass
auch kiinftig eine maximal dreigeschossige Bebauung zuziglich entsprechender Geschosse, die nicht die
Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, bauplanungsrechtlich zulassig ist.

2.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich abschlieBend aus der tiberbau-
baren Grundsticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung
(HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hin-
aus mit den Hauptgeb&auden grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachen-
zahl und Uberbaubarer Grundstlcksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Die im rechtwirksamen Bebauungsplan von 2012 durch Baugrenzen festgesetzten tuberbaubaren Grund-
stiicksflachen werden ausschlielich in Richtung der HeisterbachstraRe geringfiigig verandert. Hierbei
werden die Baugrenzen zugunsten der Festsetzung von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,Unterhaltungsweg mit Begleitgrin® zuriickgenommen, wobei gleichzeitig der Abstand der
Baugrenzen zur Grundstiicksgrenze von 5 m auf 3 m reduziert wird. Ferner gilt gemafl3 § 23 Abs. 5
BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach
Malgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes grundsatzlich zugelassen werden kénnen. Das Glei-
che gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder
zugelassen werden kdnnen. Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass auf den mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastenden Flachen Geb&ude und sonstige bauliche Anlagen unzuldssig sind, wodurch
hier auch Stellplatze und Nebenanlagen ausgeschlossen werden.
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3 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Stadtteils Hausen-Arnsbach, von wo aus uber die innerortli-
chen Verkehrswege sowie die umliegenden Bundes- und LandesstraRen eine Uberdrtliche Anbindung
erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fur FuBgéanger und Radfahrer sowie mit dem 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr Uber die nachstgelegenen Haltepunkte erreichbar. Die auf3ere verkehrliche Erschlieung
ist bereits Bestand und erfolgt iiber die SiemensstraRe. Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung dieses
Bebauungsplanes ergeben sich beziglich der verkehrlichen ErschlieRung und Anbindung des Plangebie-
tes keine Anderungen. Da durch die Flurstiicke verschiedene Leitungen und Kanéle privater sowie offent-
licher Versorgungstrager liegen und die Stadt Neu-Anspach zur Pflege der Béschungsflache der Heister-
bachstral3e eine direkte Anbindung bendétigt, werden hier Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten zugunsten der Stadt Neu-Anspach sowie der Versorgungstrager zu belastende Flachen festgesetzt.
Entlang des Bdschungsverlaufs der HeisterbachstralRe wird zudem der bereits bestehende Unterhal-
tungsweg mit Begleitgriin bauplanungsrechtlich gesichert.

4 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt 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 fur alle Bauleitpléane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemafl § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemald 8 13a BauGB aufgestellt werden. Die Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren, sodass die Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich ist.
Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten so-
wie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberthrt. Darliber hinaus sind die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen gleichermalfien in der bauleitplaneri-
schen Abwagung zu bericksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Eingriffe in Natur und
Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete MaRnahmen kompensiert werden kénnen.

Innerhalb des Plangebietes sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder Lebensrdume nach der FFH-
Richtlinie vorhanden. Auch liegen keine Hinweise auf Vorkommen geschiitzter Arten vor. Das Plangebiet
ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Europdischen Vogelschutzgebiets
und berthrt auch keine sonstigen naturschutzrechtlich relevanten Schutzgebiete.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege be-
rihrt werden, kann von einer weitergehenden Ermittlung und diesbeziglichen Bewertung abgesehen
werden. Auch wird im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes kein naturschutzrechtli-
cher Ausgleich erforderlich, da bereits tGber den Bebauungsplan von 2012 die Errichtung von Verkehrs-
flachen und Gewerbegebietsflachen bauplanungsrechtlich vorbereitet und in der Eingriffs- und Aus-
gleichsbetrachtung bzw. im Rahmen der Eingriffskompensation berticksichtigt wurde. Da der Biotopwert
von nicht tGberbaubaren bzw. versiegelten Grundstiicksflachen auf dem Baugrundstiick im Wesentlichen
dem Biotopwert von Verkehrsflachen entspricht, bedarf es diesbeziiglich keiner weiteren Betrachtung und
Regelung mithin ist der Eingriff entsprechend zuléssig.
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5 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlieB3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurfti-
ge Gebiete, inshesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der
Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung von Gewerbegebiet im Kontext der im naheren Umfeld
vorhandenen gewerblichen Nutzungen und Freiflachen sowie der angrenzend ausgewiesenen Gewerbe-
gebiete kann dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden. Stérfallbe-
triebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss lber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Im Ubrigen wird auf die In-
halte und Regelungen des Bebauungsplanes von 2012 verwiesen.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser ist bereits Bestand und erfolgt durch
Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz. Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes erge-
ben sich diesbeziiglich keine Anderungen.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und Niederschlagswassers ist bereits
Bestand und erfolgt durch Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz. Im Zuge der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ergeben sich diesbeziiglich keine Anderungen. Dariiber hinaus wird auf die nachfol-
genden bundes- und landesrechtlichen Regelungen verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige Offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung
Abwasser, inshesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

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

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasser- oder Heilquellenschutzgebietes.

Oberirdische Gewasser und Uberschwemmungsgebiete

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser. Das nordlich an den Anderungsgeltungsbereich angrenzende Uberschwemmungsgebiet des
Hauserbaches bleibt von der Planung unberihrt.

Bodenversiegelung

Diesbezlglich kann auf die bisherigen eingriffsminimierenden Festsetzungen des Bebauungsplanes von
2012 sowie auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung, z.B. den im Folgenden
zitierten 8 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:
Die nicht tberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tiberbauten Flachen treffen.

7 Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt.

8 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
(hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (8 21 HDSchG).

9 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

10 Kosten

Der Stadt Neu-Anspach entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.
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