Stadt Neu-Anspach - Stadtteil Anspach

2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan ,Am Inchenberg®

Bereich der Anderung

Begrundung

Bearbeitung Biro Dr. Thomas / Bad Vilbel — www buerothomas.com

Bearbeitungsstand: November 2019



Neu-Anspach — ,Am Inchenberg” - 2. Anderung

Inhaltsverzeichnis:

1 Anlass und Aufgabenstellung .........c.ueeieiiiiiiiieiie e 3
2 Lage UNd ADGrENZUNG. .. .cerieeeeeiieieirttie ettt e e e e e e e e e e e e e e 3
3 VEITANIEN .. 4
4 PlanUNGSIECNL. ... ..t e e 4
4.1 Regionaler FIAChennUIZUNGSPIAN ........vveiiiiiiieii et 4
4.2 Bebauungsplan ,Am InChenberg”..........cooomiiiiiii e 5
O BESIANG ... e 6
5.1 EFSChIBRUNG -..ceeieiitteee ettt 6
8.2 NULZUNG .ottt et 7
5.3 Artenschutz / PotentialabSChAtzung ............eeeiiiiiiiiiiiii 7
B PlANUNG ..ceeie e e e e e 7
6.1 Textliche FEStSEIZUNGEN ...coouieeiiiiii e 8
6.2 Erganzende Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter .............cccccevniiienennnnn 8
7 Gegenuberstellung von Eingriff und AUSGIEICH .......ccovuiiiiiiiiiie e 8
T4 BeSIANG e 8
7.2 PIANUNG ettt 9
7.3 AUSGIEICH .o 9
8 Sonstige RahmenbedingUNGEN .......ccoiiuiiiiiiiii e 10
8.1 Ver-und ENtSOrQUNG ....ceeeiuuieiieiiiiite ettt 10
8.2 SChUIZGEDIEtE. ...eei i 11
8.3 Kampfmittel, Allasten...........oooii i 11
9 FIAChENDIIANZ ... 11
10 QUEIIBN et 11

Weitere Teile der Planung und Anlagen
* Planzeichnung (M. 1/1.000)

Bliro Dr. Thomas - Stand November 2019 Seite 2



Neu-Anspach — ,Am Inchenberg” - 2. Anderung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat in ihrer Sitzung am 26.06.2019 beschlos-
sen:

1. den Bebauungsplan ,Am Inchenberg* 2. Anderung und Erweiterung nach § 2 BauGB aufzustellen.

Planziel ist die Verbreiterung des Baugrundstlicks Gemarkung Anspach Flur 10 Flurstiick 114 Am In-
chenberg in stiddstliche Richtung um ca. 178 m2. Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des
Grundstlickes Gemarkung Anspach Flur 10 Flurstlick 68/1,

2. vor Einleitung des Verfahrens mit dem Eigentlimer des Grundstiickes Gemarkung Anspach Flur 10
Flurstiick 114 einen stadtebaulichen Vertrag abzuschlieRen, in dem die Kostenlibernahme fiir das
Bebauungsplananderungsverfahren, die volistandige Ubernahme der StraRenausbaukosten, ein inf-
rastruktureller Folgekostenbeitrag und die Kosten fir den Kanal- und Wasserbeitrag zu regeln sind.

3. Weiter beschlieRt die Stavo den infrastrukturellen Folgekostenbeitrag von ca. 4.515 € auf 10.000 Eu-
ro zu erhghen.

Heutiger Bestand im Satellitenbild. Im Nordosten soll ein gréBeres Baugrundstiick entstehen als in der rechtskréfti-
gen Planung vorgesehen.

2 Lage und Abgrenzung

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich liegt im Stadtteil Anspach, Flur 10 und umfasst neben dem
Flurstlick 114 eine 7 m breite und ca. 25 m tiefe Teilflache des Flurstiicks 68/1. Durch die Einbeziehung
dieses Flurstiicks und die entsprechende Erweiterung des Geltungsbereichs kann die dstliche Baugrenze
unter Beibehaltung eines seitlichen Grenzabstandes von 3 m ebenfalls um 7 m ausgeweitet werden.

AuBerdem wird vor der Erweiterungsflache ein Abschnitt des dort verlaufenden Wegs (54/2) in den Gel-
tungsbereich einbezogen. Auf dieser ca. 28 gm grofien Flache soll die Stralenverkehrsflache bis zur zu-
kiinftigen 6stlichen Grenze des Baugrundstticks verlangert werden, um die ErschlieBung in diesem Ab-
schnitt zu sichern.
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Verfahren

Die Plan&nderung wird im Vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB und in Verbindung mit dem be-
schleunigten Verfahren zur Einbeziehung von AulRenbereichsflachen gem. § 13 b BauGB durchgefiihrt.
Danach gilt fiir § 13 b BauGB bis zum 31. Dezember 2019 ,§ 13 a BauGB entsprechend fiir Bebauungs-
plane mit einer Grundflache im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 Quad-
ratmetern, durch die die Zul@ssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschlielen”.

Die Voraussetzungen nach § 13 BauGB und § 13 a BauGB werden erfiillt, da die Grundziige der Pla-
nung nicht beriihrt werden und es sich um einen Bebauungsplan handelt, welcher der Nachverdichtung
von Flachen dient und voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die eine
Umweltpriifung erforderlich machen. Zudem besteht keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgliter. Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung hinsichtlich FFH-Gebiete
oder Européischer Vogelschutzgebiete liegen nicht vor.

Dariiber hinaus kénnen Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplans gem. § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB beim Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Wege der ,Berichtigung” an-
gepasst werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

AuRerdem gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens, wonach von den friihzeitigen Unterrich-
tungen und Beteiligungen abgesehen und die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. die Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden kann.

Im vereinfachten Verfahren wird auerdem von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht, von der An-
gabe welche Arten umweltbezogener Informationen verflighar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen. Artenschutzrechtliche Belange werden bei der Planung jedoch gepriift.

Praktisch hat die Anderung und Einbeziehung die Neuzeichnung des betreffenden Bereichs zur Folge.
Der neu gezeichnete Ausschnitt bezieht sich auf die in diesem Bereich bereits aktualisierte Liegen-
schaftskarte (Flurstlick 114/ 1) und ersetzt in seinem Geltungsbereich diesen Teilbereich des alten Be-
bauungsplans.

Planungsrecht

Regionaler Flachennutzungsplan

Das Anderungsbereich ist im Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (Reg-
FNP 2010) als ,Wohnbauflache Bestand* dargestellt. Die 6stlich angrenzenden AuRenbereichsflachen
sind ,Flachen fiir die Landwirtschaft’, in einem Streifen im Nordwesten iberlagert mit der Signatur ,Vor-
behaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen®.
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Ausschnitt aus dem RegFNP

4.2 Bebauungsplan ,,Am Inchenberg“

Der Bebauungsplan ,Am Inchenberg* wurde am 05.10.2008, eine 1. Anderung im Bereich des Wende-
hammers im Stidosten am 14.01.2010 durch Bekanntmachung rechtskréftig.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt Allgemeines Wohngebiet mit den erschlieRenden Verkehrsfla-
chen fest.
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5.1

Baugebiet GRZ GFZ Z Bauweise
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“Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist die Oberkante der nordlich angrenzenden St
Bei Kenkurrenz ven GRZ und uberbaubarer Grundstacksflache gilt die engere F

SO

Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan von 2008

Bestand

ErschlieBung

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich ist tiber die StraRe ,Am Inchenberg* erschlossen und an die
TaunusstraBBe angebunden. Die grundséatzliche ErschlieBungssituation wird durch die Plananderung nicht
verandert. Lediglich eine geringfligige Verlangerung der vollstandig ausgebauten Verkehrsflache ist fir
die Erweiterungsflache erforderlich.
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5.2

5.3

Die Ver- und Entsorgung des Bereichs ist ebenfalls gesichert. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan be-
reits zur Bebauung vorgesehene Flache wird durch die Anderung lediglich maRvoll, um eine 7 m breiten
Streifen, vergroRert.

Nutzung

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich ist derzeit noch nicht bebaut. In der Nachbarschaft sind auf
Basis des rechtskraftigen Plans die (iblichen freistehenden Wohnhéuser auf kleinen Grundstiicken ent-
standen.

Bestand am Ausbauende des nérdlichen Astes der Strafle ,Am Inchenberg”

Artenschutz / Potentialabschatzung

Im Zusammenhang mit der geplanten Nutzungsénderung war abzuschétzen

e obim Gebiet und seinem ndheren Umfeld artenschutzrechtlich relevante Arten vorhanden sind,

* in wieweit durch die Planung die Schadigungs- und Storungsverbote des § 44 Abs.1 BNatSchG be-
rihrt sein kénnten und

* wie mdgliche Konflikte mit dem Artenschutz ggf. zu lésen sind.

Gesetzlich geschiitzte Biotope waren im Anderungs- und Erweiterungsbereich nicht zu erwarten, da es
sich bei der derzeitigen Nutzung um Intensivgriinland handelt und sich davon kein Potenzial fiir Vor-
kommen geschitzter oder nach den Roten Listen gefahrdeter Pflanzenarten ableiten lasst.

Unabhéngig davon, ist im Sinne des besonderen Artenschutzes allgemein darauf hinzuweisen, dass die
Vorschriften des § 44 BNatSchG zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigungen von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten besonders und streng geschiitzter Arten zu beachten sind. Dies betrifft die Be-
schadigung oder Zerstérung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten und in diesem Zusam-
menhang eine Schadigung von Gelegen bzw. Individuen. Dies gilt insbesondere fiir die Einhaltung der
zeitlichen Beschrankungen.

Planung

Die Plan&nderung und Erweiterung beschrankt sich auf eine Ausweitung der festgesetzten iberbaubaren
Flachen. AuRerdem wird die dffentliche Verkehrsflache fiir diesen Erweiterungsbereich geringfiigig ver-
langert.
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6.1

6.2

71

Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sowie der Hinweisapparat werden nicht verandert.
Gesonderte Festsetzungen, die nur den sehr kleinen Anderungs-/Erweiterungsbereich betreffen wiirden,
sind nicht erforderlich und auch nicht zielgerecht. Eine Ergénzung fir den Gesamtplan wiirde zu Auswir-
kungen auf die - auf Grundlage des seit 2008 rechtskraftigen Bebauungsplans — bereits genehmigten
Nutzungen fiihren.

Somit gelten auch fiir den Anderungs- und Erweiterungsbereich die seinerzeit getroffenen Festsetzungen
zu Art und MaR der baulichen Nutzung, zur Befestigung von Freiflachen und Anpflanzung von Béumen,
zur Dachgestaltung, zur Einfriedung und Begriinung der Grundstlicksfreiflachen. Das gleiche gilt fiir die
wasserrechtliche Festsetzung zum Niederschlagswasser, die nachrichtliche Ubernahme zur Stellplatz-
satzung und den Hinweis zum Umgang mit Bodendenkmalern.

Ergédnzende Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung® wurden dartiber hinaus Anregungen und Empfehlungen im Sinne

des Naturschutzes vorgebracht, die planungsrechtlich nicht festzusetzen sind. Dies betrifft:

* die Erhaltung von gesundem Baumbestand,

» die Neuanpflanzungen spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude / ErschlieBungsstrafien,

* den gleichartigen Ersatz von abgangigen Gehélzen spatestens nach einem Jahr,

 die Anlage unbefestigter und begriinter Baumscheiben oder Pflanzstreifen von mindestens 6 gm Fla-
che und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 cbm fiir Bdume - in den ersten Jahren
mit einer 10 cm dicken Mulchschicht und spater mit bllitenreichen Staudensaumen,

» den Verzicht auf die Verwendung von Geovlies / Plastikfolie bei der Anlage von Pflanzflachen,

* die Fassadenbegriinung fiir Haupt- und/oder Nebengebéude,

* das Anbringung von Nisthilfen fiir Végel oder Fledermause.

Gegenuberstellung von Eingriff und Ausgleich

Bestand

Bei der derzeitigen Nutzung handelt es sich in erster Linie um Intensivgriinland, das als Pferdekoppel
genutzt wird. Das Griinland setzt sich aus weit verbreiteten Arten zusammen, die in der seinerzeitigen
Begehung fiir den Bebauungsplan ,Am Inchenberg® bereits kartiert wurden. Diese Zusammensetzung
findet sich auch auf dem schmalen Erweiterungsstreifen. Durch die StraRenbaumalnahmen hat sich
auch die Zusammensetzung der urspriinglich in diesem Bereich befindlichen Wegrander verandert. Aus
naturschutzfachlicher Sicht wurde die Bedeutung des Gebiets als gering bis mittel eingestuft, da die vor-
gefundenen allgemein verbreiteten Vegetationstypen nur eine geringe und mittlere Wertigkeit aufweisen.2
An dieser Einschatzung hat sich in der Zwischenzeit nichts gravierendes veréndert.

Durch die Erweiterung des Bebauungsplans wird ein Neueingriff in die Weideflache auf 178 gm ermdg-
licht. Die als intensiv genutzte Weide (Nutzungstyp nach KV 2018: 06.220) mit 21 Wertpunkten zu bilan-
zierende Flache hat damit eine Wertigkeit von 3.738 Biotopwertpunkten. Dazu kommt ein kleinerer Ein-

1t Stellungnahme Hochtaunuskreis Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung vom 4.11.2019
2 Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Am Inchenberg” 2008
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7.2

7.3

griff fir die zu verldngernde Stralenverkehrsfldche. Dafiir wird ein Feldweg Uberplant, der bis zu dem
nach Westen abgehenden Randweg auf ca. 19 gm bereits asphaltiert (10.510 - 3 Punkte/qm) ist. Die
restlichen 9 gm sind noch mit Gras (10.610 - 25 Punkte/qm) bewachsen. Daraus ergibt sich eine Wertig-
keit von (57 + 225) 282 Punkten.

Insgesamt hat das Eingriffsgebiet somit eine Bestandswertigkeit von 4.020 Biotopwertpunkten.

Planung

Die Erweiterungsplanung bereitet auf zusétzlich 178 qm eine Nutzung als allgemeines Wohngebiet vor.
Danach konnen auf 40 % dieser Flache zusatzliche Wohngeb&ude entstehen. Diese nicht begriinten
Dachflachen 10.710 gehen mit einer Wertigkeit von 3 Punkten / gm in die Bilanzierung ein.

Zusatzlich konnen weitere 20 % der Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten baulichen
Anlagen genutzt werden.

Fur die Restflachen (nicht baulich genutzt / nicht ausdriicklich zu begriinen) wird angenommen, dass sie
unversiegelt bzw. wasserdurchldssig angelegt werden und zumindest teilweise bepflanzt werden. Dies
verlangt auch eine textliche Festsetzung des rechtskréftigen Plans, nach der 30 % der Freiflachen zu be-
pflanzen sind. Daher wird der Wert der Nutzungstypen 10.530 und 11.221 gemittelt und mit 10 Punkten /
gm berechnet.

Die Hausgarten (11.221) gehen mit 14 Punkten pro gm in die Bilanzierung ein.

Die 40 % der 178 gm grofien Flache (71 qm x 3 Punkte) ergeben danach einen Wert von 213 Punkten.
Die 20 % Uberschreitung (36 qm x 3 Punkte) durch Nebenanlagen etc. ergeben 108 Punkte.
Die Wertigkeit der Hausgarten (30 % der Freiflachen 21 gm x 14 Punkte) betragt 294 Punkte.

Fir die Restflachen (70 % der Freiflachen 50 gm x 10 Punkte) lassen sich 500 Punkte anrechnen.

Dazu kommt die VergroRerung der StraBenverkehrsflache um 28 gm. Dieser asphaltierte Bereich
(10.510 — 3 Punkte/qm) geht mit 84 Punkten in die Bilanzierung ein.

Insgesamt ergibt sich durch die ermaglichten Eingriffe eine Wertigkeit von 1.199 Biotopwertpunkten
auf der Erweiterungsflache.

Das Biotopwertdefizit betragt somit 2.821 Punkte (70 % der Gesamtwertigkeit).

Ausgleich

Das Defizit von 2.821 Punkten wird {iber das Okopunktekonto der Stadt kompensiert. Dazu ist bei der
Unteren Naturschutzbehdrde ein Abbuchungsantrag zu stellen.
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8.1

Die dafiir im Okokonto genannte MaRnahme zur ,Wiederherstellung historischer Waldnutzung (Eichen-
mischwald in Niederwald)“ liegt in der Gemarkung Anspach, Flur 30, Flurstiick 66/9. Fiir die Bebauungs-
planénderung wird lediglich der erforderliche Teilwert der MaBnahme abgebucht.

\
I
I
Okokonto MaRnahme Nr. 23 - .

iiber Luftbild gemessen 4466 m? (4466 x 41 V“ (4466 x 45 WP) = 17.864 WP
Abbuchungen: \ \

B-Plan ‘Westerfeld-West™ 3. + 4. BA ca..63% =ﬁ14 m?

B-Plan "Am Inchenberg 2. Anderung und Erweiterungca.46% =705 m*

16%
£33N

'! 63 %

£
Okokonto Nr. 23 MaBstab 1:2500
1" fl Erstellt von: Dorothea Gutjahr, Bauen, 12.09.2019@4- Anspach

Okokonto Manahme
Sonstige Rahmenbedingungen

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Anderungs- und Erweiterungsbereichs ist grundsatzlich iiber bestehende
Anlagen gesichert.

Abwasser: Von Seiten des Abwasserverbandes Oberes Usatal wurde im Rahmen der Behdrdenbeteili-
gungs zur ibergeordneten Entwésserung festgestellt, ,dass das betreffende Gebiet in der bisherigen
SMUSI-Prognose als Bestand bereits berlicksichtigt wurde®. Insgesamt wird in der Stellungnahme davon
ausgegangen, dass das Plangebiet keine wesentlichen Auswirkungen auf das bestehende Entwésse-
rungssystem haben wird.

Versorgung: Von Seiten der Versorger wurde im Rahmen der Tragerbeteiligung* auf vorhandene Ver-
sorgungsleitungen und die zu beachtenden Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter, insbesondere
auch bezliglich Baumpflanzungen, sowie auf die erforderlichen Abstimmungen mit den Versorgungstra-
gern hingewiesen.

3 Stellungnahme Abwasserverband Oberes Usatal vom 6.11.2019
4 Stellungnahmen Syna vom 1.10.2019, und Netzdienste Rhein-Main vom 31.10.2019
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8.2

8.3

10

Bei Bepflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baumstandorte so gewahlt werden, dass das Wurzel-
werk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht erreicht.

Schutzgebiete

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich liegt in keinem Schutzgebiet.

Kampfmittel, Altlasten

Altlasten: Eine Uberpriifung der hessischen Altfldchendatei (Datenbank ALTIS) ergab keine Datenbank-
eintrdge im Gebiet des Bebauungsplanes.® Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bisher
nicht bekannt. Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden,
ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, zu beteili-
gen. Erkenntnisse Uber Verdachtsflachen, Altflachen und Altstandorte sind unverztiglich dem Hessischen
Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie mitzuteilen.

Kampfmittel: Im Rahmen der Behérdenbeteiligung® wurde von Seiten des Kampfmittelraumdienstes
mitgeteilt, dass eine Auswertung der Luftbilder keinen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch keine sonstigen Erkenntnisse (iber eine
mégliche Munitionsbelastung dieser Flache vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht er-
forderlich. Falls entgegen der vorliegenden Erkenntnisse im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittel-
verdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu ver-
standigen.

Flachenbilanz

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans werden ca. 206 m2einbezogen. Der Geltungsbereich des ge-
samten Anderungs- und Erweiterungsbereichs ist 614 m2groR.

Quellen

Der Bearbeitung der Planung lagen unter anderem zugrunde:

» Diverse Unterlagen der Stadt Neu-Anspach, vor allem der rechtskréftige Bebauungsplan mit
Begriindung und Umwetbericht 2008

5 Stellungnahme Regierungsprasidium vom 14.11.2019
6  Stellungnahme RP-Kampfmittelrdumdienst vom 4.11.2019
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