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1 Gesetzliche Grundiage

Sind aufgrund der Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten, ist gemdanR § 21 {1) BNatSchG tber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches zu entscheiden. In der Abwagung gemdft § 1 (6) BauGB sind nach § 1a (2}
BauGB hierzu insbesondere auch die Darstellungen von Landschaftsplénen sowie die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe zu berlcksichtigen.

Die nachfolgenden Ausfuhrungen sind Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan und als Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 (5) 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplaneri-
sche Abwagung einzustellen.

2 Das Untersuchungsgebiet
2.1 Lage, Nutzung und naturrdumliche Einordnung

Das rd. 0,87 ha grolRe Plangebiet {Flur 4, Flst. 218/1 u. 217/1 und 353} schliefdt an den sldéstlichen Orts-
rand von Westerfeld an. Die Fl&chen befinden sich westiich der L 3270 (Usinger Stralle} in einer H6henlage
von rd. 250 m {. NN und werden Uberwiegend ackerbaulich bewirtschaftet. Lediglich das Flst. 353 mit rd.
330 m* ist asphattiert und wird als Straflenverkehrsflache genutzt.

In nordlicher und westlicher Richtung fligt sich Wohnbebauung an. Im Siiden setzen sich die Ackerflachen
weiter fort, An den Gstlich anschliefenden Schotterweg grenzen intensiv bewirtschaftete Weiden und Wie-
sen an,

Das zu Gberplanende Gebiet ist nach KLAuSING (1987) der naturrdumlichen Untereinheit ,Usinger Becken"
(302.5) zuzuordnen, das Gber die Usa zur Wetterau hin entwéssert wird. Raumbestimmend sind hier lang
gestreckie Hohenrlicken und sanft geneigte Hange mit weitrdumigen Agrarfluren sowie breite Muidentaler.

22 Ubergeordnete Planungen

Der Fiachennuizungsplan (31.12. 2002) des Planungsverbands Frankfurt Region Rhein-Main stellt das zu
{berplanende Gebiet als Fidche flr die Landwirtschaft dar.

Im aktuellen Landschaftsplan {Planungsverband Frankfurt Region Rhein-Main, 21.03.2001) ist der berwie-
gende Teil des Plangebietes als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Der dstliiche Randbereich des
Flst. 217/1 wird ebenfalls als Flache fUr die Landwirtschaft gekennzeichnet, jedoch mit der Nutzungsempfeh-
lung zur Férderung des Ressourcenschuizes, insbesondere des Erosions- und Grundwasserschutzes.

Die Flachen des Plangebietes liegen aulerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Osttaunus® (Verordnung
vom 30.08.2002).

Waeitere Angaben zu Ubergeordneten Planungen sind der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

3 Bestandsaufnahme und -hewertung

Zur Erfassung der Vegetation des Plangebietes wurde am 17.12.03 eine Begehung des Plangebigtes sowie
der unmittelbar angrenzenden Flachen durchgeflhrt. Dabei wurden die Nutzungssirukiuren und die Vegeta-
tion ermittelt sowie Artenlisten einzelner reprasentativer Lokalitdten angefertigt. Die Vegetation und das
Standortpotenzial ermoglichen zu diesem Zeitpunkt eine Abschéatzung, ob mit dem Auftreten geféhrdeter
Tier- und Pflanzenarien, Pflanzengesellschaften oder Biotopen zu rechnen ist.
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Acker

Das Plangebiet wird intensiv ackerbaulich bewirtschaftet. Zum Zeitpunkt der Kartierung sind die Flachen mit
jungem Raps bewachsen und weisen nahezu keine Wildkrautvegetation auf. Auch zu anderen Jahreszeiten
ist angesichts der intensiven Nutzung nicht mit dem Auftreten einer nennenswerten Segetalflora zu rechnen.

Lediglich folgenden Arten wurden bei der Begehung nachgewiesen:

Agropyron repens Gemeine Quecke
Viola arvensis Acker-Stiefmutterchen
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Steilaria media Vogelmiere

Die Ackerflachen sind aus floristischer und vegetationskundlicher Sichi von geringer Bedeutung und beher-
bergen nur weit verbreitete Arten der Ruderalfluren und Acker. Auch aus tierbkologischer Sicht sind die A-
ckerflachen als verarmt zu bezeichnen. Infolge der infensiven Nutzung sind bereichernde Strukturen wie
Saume, Baumreihen und Brachstreifen verschwunden, die fir anspruchsvellere Arten der Feldflur einen
wertvollen Lebensraum bzw. Teillebensraurn darstellen. Prinzipiell bieten Ackerflachen jedoch einen poten-
ziellen Lebensraum fir Arten des Offenlandes wie z.B. Rebhuhn, Feldhase oder Feldlerche. Durch das Feh-
len von Sdumen und Brachstreifen wird jedoch eine erfolgreiche Besiedlung des Gebiets mit den genannten
Arten verhindert. Auch die Monostrukturierung der Wirtschaftsflachen, die ein Nebeneinander verschiedener
Feldfriichte in verschiedenen Reifestadien unterbindet, tragt wesentlich zur Verarmung der Fauna bei, so
dass aktuell allenfalls noch mit Restvorkommen von Felchase und Rebhuhn sowie Brutvorkommen der Feld-
lerche in geringer Dichte zu rechnen ist.

Gras- und Krautsdume

Zwischen den Ackerflachen und den umgebenden Wegen bzw. Straflen befindet sich ein ca. 1 bis 2 m brei-
ter relativ artenarmer Gras- und Krautsaum, der sich Uberwiegend aus stickstoffiebenden Arten zusammen-
sefzt.

Folgende Arten wurden bei der Kartierung erfasst:

Achillea millefolium Schafgarbe

Anthriscus sylvestris Wiesen-Kerbel
Arrhenaterum elalius Glatthafer

Artemisia vuigaris Gemeiner Beiful
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Dactylis glomerata Knaulgras

Lamium purpureum Rote Taubnesset
Plantago ianceolata Spitzwegerich

Poa annua Einjahriges Rispengras
Potentilla reptans Kriechendes Fingerkraut
Rumex obtusifolius Stumpfblattriger Ampfer
Tanacetum vulgare Rainfarn

Taraxacum officinale Léwenzahn
Valerianella locusta Echter Feldsalat
Veronica hederacea Efeu-Ehrenpreis
Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanz

Der Vegetationsbestand wird dominiert von haufig vorkommenden Obergrisern wie z.B. Knaulgras {Dactylis
glomerata), Wiesenfuchsschwanz (Alecpecurus pratensis) und Glaithafer (Arrhenatherum efatius). Daneben
treten vereinzelt Ruderalarten wie z.B. Stumpfblastriger Ampfer (Rumex oblusifolius) Gemeiner Beifull (Ar-
temisia vulgaris) und Rainfarn {Tanaxetum vulgare) sowie einzelne Ackerwildkrauter und Fettwiesenarten
auf.
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Die unbefestigten Wirtschaftswege bieten Uberwiegend ftrittunempfindlichen Arten wie Breit-Wegerich (Plan-
tago majory, Weilk-Klee (Trifolium repens), Einjahriges Rispengras (Poa annua), Vogelknéterich {Polygonum
aviculare) und Ldwenzahn (Taraxacum officinale) einen Standori. Insgesamt ist die Vegetation der unbefes-
tigten Wirtschaftswege artenarm ausgebildet.

Bei den voerhandenen Sdumen sowie den ruderalen Pflanzenbesidnden handelt es sich um weit verbreitete
Vegetationseinheiten der Gras- und Krautsdume, die keine fleristischen oder vegetationskundlichen Beson-
derheiten darstellen.

Umgebung

In westlicher Richtung schlieen sich weitere Ackerffdchen an, die mit jungem Wintergetreide bewachsen
sind. Im Norden und Osten wird das Gebiet von der Usinger Strafle und der Stralle ,Am Usbach® gefasst.
An die genannten Stralenziige flgt sich Wohnbebauung an. Im sidiichen Anschluss finden sich intensiv
genutzte Weide- und Wiesenfiachen, die sich bis zum Usbach erstrecken.

4 Okologische Bewertung
4.4 Boden, Wasserhaushalt und Kleinklima

Tonschiefer und Grauwacken des Unterdevens bilden den geologischen Untergrund des Plangebietes. Aus
dem darilber gelagerten machtigem Liss {Pleistozén) haben sich Pseudogleye und Parabraunerden entwi-
ckelt.

Pseudogleye besitzen einen hohen Schiufi- und Tongehall. Bedingt durch den Prozess der Tonverlagerung
bilden diese Bdden Wasser stauende Schichten aus, die zeitweise durch Luftmangel gepragt sind. Diese
Béden verfUgen demnach dber keine ausreichende Wasserleitféhigkeit und einen unausgeglichenen Was-
serhaushalt. Da wahrend der Nassphasen infolge Luftmangels das Bodenleben stark eingeschrénkt ist, sind
sie in der Regel fir eine acker- und gartenbauliche Nutzung wenig geeignet. Hingegen stellen sie oft relativ
glnstige Griinlandstandorte dar. Schon bei geringer Hangneigung, wie s im Plangebiet der Fall ist, besteht
erhabliche Erosionsgefahr.

Die nutzbare Feldkapazitadt der Pseudogleye ist als gering bis mittel einzustufen, ebenso das Retentions-
vermégen.

Bei dem im Plangebiet befindlichen Parabraunerden ist dagegen von einer hehen nutzbaren Feldkapazitat
auszugehen. Sie sind im Allgemeinen gut durchitftet und eignen sich fir samtiiche landwirtschaftliche und
gartnerische Kuituren. Jedoch werden auch sie in Hanglagen leicht erodiert. Die Bedeutung fir die Grund-
wasserbildung ist bei der anzunehmenden geringen Durchiassigkeit der Grundwasserleiter, die im Taunus
varherrschen, ais hdchstens mittelmanig zu bewerten.

Aus klimatischer Sicht sind die exponierten Ackerflachen des Plangebietes Teil einer grofirdumigen Strah-
jungsftache mit nachilicher Kaltluftproduktion. Bedingt durch die topografische Lage flieftt die Kaltluft nach
Osten in Richtung Usbach ab und ist somit von geringer Bedeutung fir die Kaltluftversorgung der Ortslage
Westerfeld,

4.2 Arten- und Biotopschutz
Die Biotop- und Nutzungstypen des Geltungsbereiches besitzen aus botanischer und vegetationskundlicher

Sicht nur eine geringe Wertigkeit. Wie bereits in Kapitel 3 erldutert, ist auch ihre potenzielle tierdkologische
Bedeutung aufgrund der intensiven Nutzung und ortsnahen Lage ais untergeordnet zu bewerten.
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4.3 Landschaftsbild und Erholungseignung

Wie folgende Abbildungen des Plangebietes zeigen, sind die Flachen des Plangebietes strukturarm ausge-
bildet. Nur ein schmaier, relativ artenarmer Gras-/Krautstreifen séumt die Ackerfldchen, Gehdlzstrukturen
fehlen vollig. Auch sind die Hauser des anschlieenden Ortsrandes meist nur sparlich mit niedrigen, in Form
geschnittenen Hecken eingegrint und es gibt nur wenige grokronige Baume. Dariiber hinaus ist das Feh-
len von typischen Elementen einer traditioneifen, landlichen Ortsrandgestaltung wie z.B. Obsthdumen, Nutz-
gérten und hochgewachsene Hecken festzustelien.

Abb. 1; Ansicht des Plangebietes von Siiden Abhb, 2: Ansicht des Plangebietes von Osten

Abb. 3: Blick auf die Anschlussflichen im Osten Abb. 4: Blick auf die Anschlussflachen in siidliche
{Im Hintergrund die Briicke der Heisterbachstr.) Richtung nach Neu-Anspach

Die Flachen des Plangebietes sind aus sldwestlicher und sUdbstlicher wegen der exponierten Hanglage
weithin sichtbar, Wie die Abb. 4 zeigt, reichen die Blickbeziehungen vom sidiichen Rand des Plangebietes
ausgehend bis zur Orislage Neu-Anspach. Der stlich anschlieRBende Landschaftsteil wird durch den Us-
bach mit Ufergeh&lzen und den daran ankniipfenden Wiesen und Weiden gepragt. Im Slden wird die Bach-
niederung des Usbachs durch die Briicke der Heisterstraie Uberspannt, die wie bei Betrachtung der Abb. 3
deutlich wird, auch auf das Landschaftsbild des Plangebietes als bauliches Element wirkt.

Aufgrund der Lage am Ortsrand ist das Plangebiet fiir die siediungsnahe Erhclung von Bedeutung. Wéhrend

der Begehung wurden zahlreiche Spazierganger, vorwiegend mit Hund, angetroffen, die die umliegenden
Wege f(ir einen kurzen Spaziergang nutzen.
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5 Bewertung der Eingriffswirkungen
5.1 Eingriffsplanung

Geplant ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes mit einer GRZ von 0,3, Die tUberbaubare
Grundstiicksflache betragt rd. 3.330 m2 Flr Anlage der Freiflichen verbleiben rd. 4.060 m®. Insgesamt wer-
den rd. 1.270 m? fUr die Erstellung von StralRenverkehrsflichen bzw. zur Erschliefung des Gebietes in An-
spruch genommen, wobei bereits 330 m? asphaltiert sind und als Stralle genutzt werden,

Zur Eingrlinung des Gebietes sieht der Bebauungsplanvorentwurf die Pflanzung von einheimischen Laub-
b&umen und -strauchern sowie von finf Obstbaumhochstdmmen entlang der Plangebietsgrenzen vor, aus-
genommen ist dabei der nérdliche Grenzabschnitt, der unmitielbar an die Bebauung der Milhistrafle an-
kniipft.

Darliber hinaus sind laut dem gefassten Vorentwurf mind. 30 % der Grundstiicksfreiflachen mit einheimi-
schen und standorigerechten Laubgehdlzen sowie bewdhrten Hochstammobstbdumen zu bepflanzen. Die
nach den bauplanungsrechilichen Festsetzungen anzupfianzenden Laubbdume und und -strducher kéinnen
zur Anrechnung gebracht werden. Blihende Zierstraucher und Arten alter Bauerngérten kinnen bis zu 25 %
der Einzelpflanzen eingestreut werden.

5.2 Eingriffshewertung und -minimierung
5.2.1 Boden, Wasserhaushalt und Kleinklima

Die geplante Ausweisung des Wohngebietes ermdglicht eine maximal zuldssige Neuversiegelung von rd.
0,43 ha. Hieraus ergeben sich flir die Bsden des Plangebietes irreversible Bedenzerstérungen, die neben
der Retentionsfunktionauch das Filter-, Puffer- und Ertragsvermégen sowie die biotischen Funktionen betref-
fen. Insgesamt sind die Eingriffswirkungen auf das Schutzgut Boden aufgrund der beschriebenen Eigen-
schaften (mittlere bis hohe nutzbare Feldkapazitdt, mittleres bis hohes Ertragsvermégen etc.) ais malig
hoch einzustufen.

Die Versiegelung beeinirdchtigt regelmaiig die Versickerung des Niederschlagswassers und verringert da-
mit die Grundwasserneubiidung bei gleichzeitiger Verstarkung des Oberflachenabflusses. Die Béden besit-
zen ein mittleres bis hohes Retentionsvermdgen, so dass bei der zu erwartenden Neuversiegelung die Ver-
sickerungsleistung der Béden des Plangebietes deutlich beeinflusst werden kann,

Um eine (ber die Bebauung und die Verkehrsilachen hinausgehende Vollversiegelung der Grundstlicksfia-
chen zu vermeiden, soliten die Wege auf den Baugrundsticken, Garagenzufahrten und Hoffidichen in was-
serdurchléssiger Bauweise (Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder Fugenpflaster) befestigt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser soiite nach Mdglichkeit versickert werden, um einen Beitrag zur Erho-
hung des Spitzenabftusses und damit steigenden Hochwasserspitzen zu vermeiden.

Hinsichtlich des Wasserhaushalis sollten sich die eingriffminimierenden Mafinahmen Uber die Versickerung
hinaus auf eine Férderung der Verdunstung konzenérieren und damit auch das Kleinklima positiv beeinflus-
sen. Folgende MalRinahmen sind hierzu aufzufiihren:

e Grofiziigige Bepfianzung der nicht Uberbaubaren Grundsticksfreifidchen mit einheimischen Gehdlzen,
insbesondere groftkronigen Laubbdumen

« Aniage von extensiver Dachbegriinung

+ Berankung der geschlossenen Gebdudefassaden mit Kletterpflanzen
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5.2.2 Arten- und Biotopschuiz

Von der Planung sind hauptsichlich intensiv genutzte Ackerflchen mit nur sparlicher Wildkrauftora betrof-
fen, die aus naturschutzfachlicher Sicht fliir den Arten- und Biotopschuiz von untergecrdneter Bedeutung
sind. Auch die angrenzenden Gras- und Krautsdume sind durch eine intensive Nutzungsweise gepragt und
beherbergen keine wertvollen oder geschitzten Pflanzenarten.

Insgesamt sind aufgrund des Fehlens wertgebender Arten, der bestehenden hohen Nutzungsintensitdt und
der Stérwirkungen, die vor allem von der angrenzenden Wohnbebauung und den umgebenden Stradenzi-
gen und Wegen ausgehen, lediglich geringe Eingriffswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten.

Die vorgesehene und auch aus Sicht der Landschaftsptanung zu beflirwortende Eingrinung des Plangebie-
tes wird fUr die betroffenen Offeniandarten wegen threr vom Landschaftscharakter abweichenden Struktur-
eigenschaften aber keine wesentliche Eingriffsminimierung bzw. Ausgleichswirkung hervorbringen und ins-
besondere Bewohner siediungsnaher Gehtlzbiotope begunstigen.

5.2.3 Landschaftsbhild und Erholungseignung

Unter Berlicksichiigung der bestehenden Vorbelastungen, die sich vor altem auf die Strukturarmut bedingt
durch die intensive Nutzung und die anthropogenen Stdrwirkungen der angrenzenden Nutzungen konzent-
rieren, sind ledigiich geringe bis mittlere Eingriffswirkungen bez(glich des Landschaftsbildes und der Erho-
lungseignung zu erwarten,

Um die Eingriffswirkungen zu minimieren, soliten insbesondere die bestehenden topgrafischen Verh&itnisse
und das Geldnderelief bei der Planung beachtet und die Bauh&hen enisprechend beschrankt werden. Dar-
{iber hinaus ist vor allem die vorgesehene Ein- und Durchgriinung des Gebietes mit einheimischen Gehdi-
zen langfristig gesehen, eine wirkungsvolle Maftnahme, um die geplante Bebauung in die umgebende Land-
schaft einzubinden und negative Fernwirkungen abzumildern.

8 Eingriffs- und Ausgleichshilanz

Zur rechnerischen Bilanzierung der Planung wird das Biotopwertverfahren der Ausgleichsabgaben-
verordnung (AAV) vom 09.02.1895 herangezogen.

Bei der Aufstellung der Bilanz wird auf der Planungsseite eine vollstdndige Ausschdpfung der durch den
Bebauungsplan zugelassenen Uberbauung des Gebietes angenommen, um aus naturschutz-fachlicher
Sicht die grotmégiichen Eingriffsfolgen abschétzen zu kénnen. Rechnerisch wird hierzu die Baugebietsila-
che mit der im Bebauungspian festgesetzien Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 multipliziert. Da laut § 19
BauNVO eine Uberschreitung von 50 % der zuldssigen Grundflache erlaubt ist, wird zur Berechnung der
max. Bebauung der ermittelte Wert mit dem Faktor 1,5 muttipliziert.

Die verbleibenden Freiflachen ergeben sich durch die Baugebietsgréfie abziglich der Bebauung.

Auf der Bestandsseite werden die im Plangebiet vorkommenden Gras- / und Krautsdume aufgrund der in-
tensiven Pflege der Ziffer 09.160 (StralRenrdnder) zugeordnet. Da vereinzelt Ruderalarten aufireten, wird
eine Aufwertung von 13 auf 16 Punkie vorgenommen.

Aufgrund der im Bebauungsplan fesigesetzien Eingrinungsmalinahmen mit einheimischen Laubgehd&izen
und Obstbaumhochstdmmen sowie eine mindestens 30 % Bepflanzung der Grundstlicksfreifidchen mit ein-
heimischen Gehdizen und Ziergehotizen aller Bauerngérten wird fUr die Freiflachen der Wohnbebauung die
Anlage mafig strukturreicher Hausgéirten angenommen und mit 17 Punkten bewertet.
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Eingriff- und Ausgleichsbilanz fir den Bebauungplan ,Am Usweg":

Nutzungs- / Bictoptyp BWP/m? Fiachenanteil [m?) Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vornach vornach
MalnahmeMafinahme | MalinahmeMalnahme

Bestand

05.160 Gras-/Krautsaum, intensiv .ge;“)ﬂ.egt

10.510 versiegelte Flachen {Asphalt)

3 330

990

11.191 Acker, intensiv genutzt

13 7.681

99.853

10.710 Bebauung _

3 356

10.510 Stralenverkehrsflache 3 1.274 3.822
11.221 Freifldchen (Hausgarten) 17 40864 69.088
Summe 8.664 8.664 111.291 82.888
Biotopwertdifferenz | 28.403

Der Ausgleich soll (ber das Okokonto der Gemeinde Neu-Anspach erfolgen. Im Rahmen eines Behdrden-
termines am 26.01.2004 an dem auch die Untere Naturschutzbehdrde teilgenommen hat wurde angemerkt,
dass hierfur eine konkrete ,Okckonto-Mafnahme® benannt werden sofi.

Es ist vorgesehen, das Biotopwertdefizit durch im Rahmen des Okokonios anerkannte MaRnahme Gemar-
kung Anspach Fiur 45 Flst. 79/1 tlw. mit dem Entwicklungsziel: ,extensiv genutzte Streucbstwiese” zu kom-

pensieren.
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1. Veranlassung und Planziel

Die am stdlichen Ortsrand des Ortsteiles Westerfeld gelegene Flache soll mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan einer Bebauung mit Einzei- und Doppelhdusern zugefihrt werden. Die duflere Erschlielung ist
Bestand. Mit der Bebauung findet der slidliche Ortsrand seinen Abschluss und der Bereich wird in Zusam-
menhang mit den westlich angrenzenden Flachen abgerundet.

Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S. § 4 BauNVO auf
den Fiurstlicken Flur 4, Fist. 218/1 u. 217/1 und 353,

Der Bebauungspian hat bereits die Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs 2 BauGB und § 4 Abs.1 BauGB
durchlaufen, Im Zuge des Beteiligungsverfahrens wurden Anregungen vorgetragen, die sich insbesondere
auf die Belange des Immissicnsschutzes im Hinblick auf die Lage des Plangebietes an der Usinger Strafte
beziehen. Die Gemeinde Neu-Anspach hat die Anregungen beriicksichtigt und die Erstellung einer Gutach-
terlichen Steltungnahme beauftragt. Die Ergebnisse der Berechnung der Immissionsbelastung des Plange-
bietes durch Stralenverkehr der Usinger Stralie haben Eingang in den Entwurf des Bebauungsplanes ,Am
Usweg" gefunden. Die Auinahme der Ergebnisse in den Bebauungsplan begrinden die erneute, einge-
schrankte Offenlage des Bebauungsplanes. Im Ubrigen haben die wahrend der Entwurfsoffenlage vorge-
brachten Anregungen und Stellungnahmen weitestgehend Eingang in den geanderten und ergénzten Ent-
wurf des Bebauungsplanes ,Am Usweg"” gefunden.

2. Raumordnung und Flachennutzungsplan

Der Regionalplan Stdhessen 2000 stellt den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Wesent-
lichen als Bereich fiir Landschaftsnutzung und -pflege und benachbart Siedlungsbereich Bestand dar.

Gem. 2.4.1-5 {Z) dUrfen, sofern keine Siedlungsbereiche-Zuwachs ausgewiesen sind, in allen Ortsteilen
kleinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha im Rahmen des max. Wohnsiedlungsfidchen-
bedarfs am Rande der Ortsiagen zulasten der Bereiche fuUr Landschafisnutzung und -pflege in Anspruch
genommen werden. Dies gestattet die Annahme, dass der vorliegende Bebauungsptan keinen Dissens mit
den Zielen der Raumordnung begriindet und die Mallgabe des § 1 Abs. 4 BauGB, demgemal die Gemein-
den ihre Bauleitpldne an die Ziele der Raumordnung anzupassen haben, ausreichend berlicksichtigt wurde.

Der Flachennutzungsplan des ehem. Umlandverbandes Frankfurt, jetzt Planungsverband Bailungsraum
Frankfurt/Rhein-Main, stellt in der am 31.03.1987 genehmigten Fassung, Stand 31.12.2002, die geplanten
Baufiichen ais Flache fUr die Landwirtschaft dar.

Der Pianungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main hat in seiner Stellunghahme vom 13.G5.2004
ausgeflhrt, dass zu der Planung keine grundsétzlichen Bedenken erhoben werden. Festgestellt wird dort
sbenfalls, dass der Bebauungsplan-Entwurf von dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan abweiche.

Da die Planung jedoch unterstiitzt werde, kiindigt der Planungsverband an, in einer seiner ndchsten Sitzun-
gen ein entsprechendes Anderungsverfahren einzuleiten. In seiner Stellungnahme vom 09.08.2004 fihrt der
Planungsverband dariber hinausgehend aus, dass es sich lediglich um eine geringfligige Abweichung han-
deltund die Grundziige der Planung nicht ber{ihrt wiirden. Der Bebauungsplan werde insofern gem. § 8
BauGB als aus dem Flachennutzungsplan eniwickelt angesehen.

3. Réaumilicher Geltungsbhereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flachen Flur 4, Flst. 218/1 u. 217/1 und
353. Das Gebiet wird im Norden von Wohnbebauung neueren Datums und im Westen durch die Landes-
strafe L 3270 {Usinger Strale) sowie daran anschiieRende Wohnbebauung begrenzt. Im Siden schileften

Ackerflachen an und im Osten intensiv bewirtschaftete Weiden und Wiesen.

Unmittelbar an die stdliche Grenze des Plangebiets anschlieRend befindet sich das Landschaftsschutzge-
biet ,Osttaunus” {Verordnung vom 30.08.2002, Inkraftgetreten am: 17.09.2002).
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Bedingt dadurch, dass die Gemeinde Neu-Anspach z.B. im Bereich der Michelbacher Stralle (iber Flachen
verflgt, die nicht innerhalb des Landschaftsschutzgebietes gelegen sind, muss die Siedlungsentwicklung mit
dem gewéhlten raumlichen Geltungsbereich ihren Abschluss finden.

Eine Befreiung z.B. {Ur die Anlage einer weiteren Bauzeile in Richtung Stden um einen Abschluss analog
der gegentberliegenden Flichen zu finden wird aufgrund der Flachenverfiigbarkeiten an anderen Stellen
seitens des Planungsverbandes zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht in Aussicht gestefit.

Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplanes liegt eine Flache von rd. 0,87 ha. Zur Ausweisung gelangt
ein Allgemeines Wohngebiet 1.5. § 4 BauNVO g4,

4, Ansichten

Ansicht Ortsrand Ansicht Feldweg und Ortsrand

Weitere Bilder finden sich in dem dieser Begrindung als Anlage beiliegenden Landschaftspflegerischen
Planungsbeitrag.

5, Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln. In Ausflhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung des o.g. Planzieles sind die im folgenden er-
l&uterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

5.1. Art der baulichen Nutzung
51.1. Allgemeines Wohngebiet

Zur Ausweisung gelangt ein vorwiegend dem Wohnen dienendes Aligemeines Wohngebiet i.S. § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO,g). Aligemein zulédssig sind:

Wohngeb&ude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdren-
de Handwerksbetriebe und

= Anlagen fir kirchiiche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariiber hinaus

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstelien.

Stadtebauliche Grunde, die den Ausschiuss aligemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen begrin-
den kénnten, liegen nicht vor,
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5.2. MaBl der baulichen Nutzung

Das Mafl} der baulichen Nutzung wird unter Bezugnahme auf den 2. Abschnitt der BauNVO,ggy bestimmt
durch

« die zuldssige Grundfldchenzaht’: die GRZ gibt an, wie viel m* Grundfiiche je m? Grundsticksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zul3ssig sind

o die zulassige Geschossflachenzahl; die GFZ gibt an, wie viel m? Geschossflache je m* Grundstlicksfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind und

« die Festlegung der zuldssigen Zahi der Vollgeschosse® sowie erganzend die Festsetzung von Trauf- und
Firsthdhen.

Fiir das Baugebiet gilt:

Grundflachenzahi GRZ = 0,3 - die festgeseizte GRZ unterschreitet die Obergrenze des § 17
BauNVC und orientiert sich an der Umgebung

Geschossflichenzahl GFZ=05

Zahl der zui. Voligeschosse Z=1

Traufhdhe TH = max. 4,5m

Firsththe FH = max. 8,5m

Bauweise offen

Haustypen Einzel- und Doppelhauser (ED)

Bezugspunkl fiir die Héhenermitilung ist die Oberkante Erdgeschoss-Rohboden.

Firsththe {Oberkante Gebliude) |

i
4

wl ; i
E;):;i\ o s, nﬁj‘; e N e, ﬁm
",

' Sofern die gemal GRZ zulissige Grundilache nicht innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldche vollzogen werden kann, tritt die
tiberbaubare Grundstiicksflache an Stelle einer GRZ. Auf deren Festlegung kann glsichwohl nicht verzichtet werden, da sie auch das
Maf der zuldssigen Uberschreitung fir die Grundfifichen von Garagen und Stellpldizen mil thren Zufahrten usw. definiert.

Die zulassigen Grundfidchen dirfen durch die Grundfidchen von Garagen und Stellplétzen mit thren Zufahrien, untergecrdneten Ne-
benaniagen und baulichen Anlagen unterhaib der Gelandeoberfliche, durch die das Baugrundstiick ledigiich unterbaut wird, regelmatig
bis zu 50 % Uberschritten werden.

? Die Geschossflache ist nach den Aufienmafien der Gebaude in allen Vollgeschossen zis ermitieln. Die Fléchen von Aufenthallsrdumen
in anderen Geschossen, die keine Voligeschosse i.5. §§ 46 bis 48 HBO sing, einschi, der zu thnen gehdrenden Treppenrdume und
einschl. ihrer Umfassungswande, sind mitzurechnen.

* Die Hohenentwickiung der baulichen Anlagen wird durch die Zahi der zuléssigen Vollgeschosse bestimmt. Geschesse sind oberirdi-
sche Geschosse, wenn thre Deckenoberkanten im Mittel mebr als 1,40m Gber die Geldndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kel-
lergeschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mind. 2,3 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
Aultenwand zurlickgesetztes oberstes Geschoss {Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneiglen Dachflache ist
aln Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als % der Brutte-Grundflache des darunier liegenden Geschosses hat.
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Zahl der Wohneinheiten

Die Zahl der in Wohngeb&uden zuldssigen Wohnungen wird auf max. 2 begrenzt, wobei anzumerken ist,
dass bei Doppelhdusern jede Haushélfte ais Wohngebaude mit entsprechend bis zu 2 Wohneinheiten aus-
gestattet werden kann.

5.3. Bauweise und Baugrenzen

Es gilt durchgehend die offene Bauweise, der gemal die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Ein-
zelhduser oder Doppelhduser errichtet werden kénnen.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfidchen erfolgt regelmaiig durch Baugrenzen, Uber die
hinaus nicht gebaut werden darf. Geb&ude kénnen jedech durchaus dahinter zurlckbleiben. Die dberbau-
baren Grundsticksflachen werden in Abh&ngigkeit der scnstigen Festsetzungen flachenhaft oder grund-
stiicksbezogen differenziert ausgewiesen. Sie sollen im Zusammenwirken zu der angestrebten Entwicklung
des Baugebietes fuhren.

Bei der Bebauung ist auf ausreichende Zufahrten, Bewegungs- und Aufstellfidchen fur Feuerwehr- und
sonstige Rettungsfahrzeuge zu achten (vgl. § 5 HBO).

5.4, Verkehrsflachen

Die VerkehrserschlieBung der ausgewiesenen Bauflachen erfolgt Gber die von der Usinger Stralle abzwei-
gende Stralte Im Wiesengrund, die ausschliellich der ErschiieBung der rlickwértig liegenden Grundstiicke
dient und in der Veridngerung der bestehenden Stralle ,Am Mihlgraben® mindet. Ergdnzt wird die {verkehr-
liche) ErschiielRung durch die Ausweisung von Fullwegen in Richtung der namensgebenden Stralle Am
Usweg und die Verldngerung des Gehwegs an der Usinger Stralle bis zu Beginn des sldlich gelegenen
Wirtschaftsweges, um eine Anbindung an die umliegenden Flachen fur die Fubgénger sicherzustellen,

Die Entwurfsplanung fGr die Anbindung der ErschlieBungsstrafie an die L 3270 wird in Abstimmung mit dem
At fir Stralen- und Verkehrswesen Frankfurt erstellt. In diesem Zusammenhang wird auch die geplante
Anlage und Verlangerung des Fullgdngerweges berlicksichtigt, Die Ortstafel befindet sich bereits vor dem
geplanten Baugebiet, eine Versetzung ist insofern nicht erforderlich.

Die erforderlichen Grundiagen zur Anlage des Gehweges werden nach Abstimmung mit dem zusténdigen
Sachbearbeiter beim ASV Frankfurt vom 09.06.2004 auBerhalb des hier vorliegenden Bauleitplanverfahrens
geschaffen. Die Gemeinde Neu-Anspach wird eine entsprechende Vereinbarung mit der zustandigen Be-
hdrde schiieften.

Der (angenommene) Fahrbahnrand der Usinger StraRe ist in der Plankarte zum Bebauungsplan dargestellt.
Die auf den Baugrundstiicken zur Anpfianzung festgesetzten B&ume befinden sich in einem Abstand von
min. 5,0m zum Fahrbahnrand. Die Einmindung von der Landesstrafle in die Planstrafle liegt innerhalb der
Ortsdurchfahrt. Bedingt durch die durch das anschliefiende Landschaftsschutzgebiet limitierte Flachenver-
fugbarkeit muss die Erschliefungsstralle mit Versatz zur gegentiberliegenden Michelbacher Strafte ausge-
bildet werden. Eine langfristig einseitige Erschiieung wird u.a. wegen ihrer mangelnden Wirtschaftlichkeit
zu verworfen. Die Erschlieung Gber die Usinger Strafle ist gleichwohl erforderlich, da die Verldngerung der
Strafle ,Am Muhlgraben” aufgrund der Geléndetopografie nicht beschaffen ist, alleine der Erschiiefbung des
Gebietes zu dienen.

Entlang der Usinger Stralte sowie den angrenzenden Wirtschaftswegen im Slden und im Osten wird mittels
der Signatur ,Bereich chne Ein- und Ausfahrt" klar gestelit, dass die wohnbezogene private Erschlieflung
ausschliefiiich innerhalb des Baugebietes abgewickelt wird,

Die stdlich und 6stlich gelegenen Wirtschaftswege stehen flir die bisherige u.a. landwirtschaftiiche Nutzung
auch nach Vollzug des Bebauungsplanes in vollem Umfang zur Verflgung.

Entlang der Wegeparzellen ist im Bebauungsplan ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Das be-
deutet, dass die Baugrundstiicke nicht {iber die angrenzenden Wegeparzellen erschlossen werden durfen.
Die angrenzenden Wege werden zur ErschlieBung des Baugebietes nicht herangezogen.
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Der Bebauungsplan trifft insofern keine Festsetzungen, die einer weiter gehenden tandwirtschafilichen Nut-
zung entgegenstehen. Auf eine Aufnahme der Flachen in den rGumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes wird daher verzichtet.

Die Strafien werden im Zuge der Realisierung im Mischprofii ausgebildet. Der zu erwartende Ziel und Quell-
verkehr ist wohnbezogen {es sind rd. 14 Baugrundsticke geplant}, die zu erwartende Verkehrsmenge dem-
zufoige entsprechend gering. Der Strafenquerschnitt der Erschlieflungsstralle ,im Wiesengrund” wird auf
6m festgesetzt und erlaubt einen Ausbau mit gezielt eingesetzten Verschwenkingen der Fahrbahn (rd.
5,50m einschl. Fuftweg).

Ausreichende Wendemdglichkeiten und Kurvenradien fiir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge kénnen sicherge-
stellt werden. Gleiches gilt fur die Befahrung mit Léschfahrzeugen im Brandfall.

Der Allgemeine Deutscher Fahrradciub hat in seiner Stellungnahme v. 05.04.2004 auf die geplante Trassenfithrungen
der Usa-Radroute hingewiesen. Angemerkt sei hierzu, dass der Bebauungsplan keine Festsetzungen triffi, die der
Realisierung der Usa-Radroute entsprechend der in der Stellungnahme dokumentierfen Trassenflihrungen entgegen-
steher.

6. Orts- und Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBOyg, wird in den Bebauungsplan
eine Orts- und Gestaitungssatzung integriert. Gestalterische Vorgaben beziehen sich auf die Ausbildung der
kinftig zu errichtenden Gebaude. Aufgabe dieser Gestaltungssatzung ist es, durch die getroffenen Festset-
zungen untersttzend darauf einzuwirken, dass eine harmonisch aufeinander abgestimmte Gesamtanlage in
ansprechender architektonischer Qualitdt entsteht. Die einzelnen Vorschriften dieser Gestaltungssatzung,
deren Bemessung sich am Augenma# orientieren, sind wie im Folgenden ausgeflihrt begriindet.

Des Weiteren beziehen sich die gefroffenen Vorgaben, in Konkretisierung der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Neu-Anspach bzw. den diesbeziiglichen Bestimmungen der Landesbauordnung (HBO), auf Aussa-
gen zur Befestigung von PKW-Stellplatzen und zur Begriinung von Grundstiicksfreiflachen und die Gestal-
fung von Einfriedungen.

Bachlandschaft

Bachform und Dachneigung: Zuldssig sind Décher mit gegeneinander versetzten Dachflachen und einer

Dachneigung von 25° bis 45°. Von dieser Festsetzung angesprochen werden in erster Linie z.B. Sattelda-
cher, Tonnendacher, Walmdéacher und gegeneinander versetze Pultdécher.

Systemskizze zur Darstellung der Gebdudetypologie

““:ﬁ;ﬁ_ Ay = l 9,5m

/7\

\\ T YA =] 45m “}/ \

| oK e BR[|
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- Die zulassige Firsthdhe (oberster Punkt der Dachflache) betragt bei eingeschossigen Gebduden
max. 9,5m {iber Oberkante Erdgeschoss-Rohboden.

- Die zulassige TrauthGhe (Schnittkante aufgehendes Mauerwerk-Oberkanie Dachhaut) betrdgt bei
eingeschossigen Geb&uden max. 4,5m Uber Oberkante Erdgeschoss-Rohboden.
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Ferner sind Gebéaude mit einseitig geneigter Dachfldche -wie z.B. Pultdécher- und einer Dachneigung von 6°
bis 40° zulassig.

Systemskizze zur Darstellung der Gebdudetypologie

l

. | o5 BRAEC ]

- Die zulassige Gebaudeoberkante {oberer Pultabschluss) betrégt bei eingeschossigen Gebéuden
max. 8,5m ber Oberkante Erdgeschoss-Rohboden.

- Die zulassige Trauththe (unterer Pultdachabschluss) betragt bei eingeschossigen Geb&uden max.
4,5m Gber Oberkante Erdgeschoss-Rohboden.

Diese Neigungen gewdhrleisten sowohl die Verhaltnismailigkeit von Haus zu Dach im Erscheinungsbild als
auch die Nutzung der R&ume unter Dach in dem nach § 2 Abs. 4 HBOyqq, zuldssigen Umfang.

Abweichende Dachneigungen diirfen ausschliellich unter der Voraussetzung eines dauerhaft begrinten
Daches ausgefuhrt werden.

Dacheindeckung: Fir die Eindeckung der baulichen Antagen sind Tonziegel und Dachsteine in ziegeirot,
Brauntdnen oder anthrazit zu verwenden. Die Farbgebung nimmt Bezug auf die frither durch die verfigbare
Tonerde und die entsprechend erforderliche Branddauer bestimmte naturrote Gestaltung und Naturschiefer,
Materialien, wie sie auch heute noch die Dachlandschaft der Alfortslage dominieren. Anlagen zur aktiven
Nutzung von Sonnenenergie {Solar- und Fotovoltaikantagen) sind ausdriicklich zuléssig.

Stellplitze

Der Bebauungsplan konkretisiert die Vorgaben der Steliplatzsatzung der Gemeinde Neu-Anspach insofern,
als er for Pkw-Stellplatze bestimmt, dass diese mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurch-
lassigem Fugenpflaster zu befestigen sind.

Einfriedungen

Einfriedungen sind zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und gegebenen Eigentumsverhdltnissen
erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch Trennwirkungen begrinden. Solche das Ortsbild beein-
trachtigende Trennwirkungen sollten ausgeschiossen werden. Es bedarf deshalb der Festsetzung, dass
ausschiiefllich offene Einfriedungen zuldssig sind. Hinzu kommt die Einhaltung eines Mindestboden-
abstandes, um die Wanderwege wildiebender Tierarten, zu denen z.B. auch der Igel gehort, zu gewdhrieis-
ten.

Begriinung/Grundstiicksfreiflichen

in Ausfihrung der einschidgigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine Mindestlberstellung der
Grundsttcksfreifiichen, d.h. der nicht bebauten Grundstiicksflichen mit standortgerechten einheimischen
Laubgehdlzen zur Auflage gemacht.
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7. Umweltschiitzende Belange

Das vom Bundestag am 27.07.2001 beschlossene Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der
IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschuiz, wurde am 02.08.2001 im Bundesgeseizblatt
vertffenttich, Mit dem Gesetz werden erstmals auch verschiedene bauplanungsrechtliche Vorhaben UVP-
pflichtig. Hierunter fallen z.B. ,Stadtebauprojekie fir sonstige Anlagen®, fir die im bisherigen AuRenbereich
im Sinne des § 35 BauGRB ein Bebauungsplan aufgestellf wird. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist durch-
zufGhren, wenn die zulissige Grundfiiche 100 000gm oder mehr betragt, eine Vorprifung ist bei Grundfta-
chen von 2C 000gm bis unter 100 000gm durchzufiihren. Die Priffung ist auch erforderlich, wenn in sonsti-
gen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedandert oder ergénzt und der jeweilige Prifwert erreicht oder
Uberschritten wird,

Da vorliegend sogar der untere Schwellenwert unterschritten bleibt, ist im Ergebnis festzuhalten,
dass weder eine Vorpriifung noch eine Umweltvertriglichkeitspriifung erforderlich ist.

Unabhéangig davon sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege eingehend zu betrachten:

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die Berlicksichtigung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung erfolgt durch Auseinandersetzung mit deren Elementen im Rahmen der Abwa-
gung nach § 1 BauGB, insoweit sei auf den anliegenden Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag ver-
wiesen.

Der Landschafispflegerische Planungsbeitrag bewertet in seiner Beurteilung die von der Planung zu erwar-
tenden Eingriffswirkungen auf die Schutzglter Vegetation und Biotopstruktur, Boden und Wasserhaushai,
Kleinklima sowie Landschaftsbild und Erholungseignung und ermittelt den entsprechenden Kompensations-
bedarf.

Die benannten Empfehlungen zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich sind im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung ber{icksichtigt und ails zeichnerische und textliche Festsetzungen in den normativen
Teil des Bebauungsplanes aufgenommen worden.

Die in Anlehnung an die Hessische Ausgleichsabgabenverordnung (AAV 1995) durchgefUhrte Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung ermittelt in der Gesamischau ein ausgleichsbedlirftiges Biotopwertdefizit von 28.403
Punkten.

Es ist vorgesehen, das Biotopwertdefizit durch eine funktional geeignete und im Rahmen des Okokontos
anerkannte Maflnahme Gemarkung Anspach Flur 45 Flst. 79/1 tiw. mit dem Entwicklungsziel: ,extensiv ge-
nutzie Streucbstwiese” zu kompensieren,

Die Grundstiicke befinden sich s&milich im Eigentum der Gemeinde Neu-Anspach.

Die Untere Naturschutzbehérde hat mit Schreiben vom 30.04.2004 zu dem vorliegenden Bebauungsplan Steliung
genommen und im Wesentlichen angeregt, dass entiang der sddlichen Geltungsbereichsgrenze ergénzend 5 Hoch-
stammobstbdume zu pflanzen seien. Der Anregung wurde enfsprochen und die entsprechende Festsetzung in den
Bebauungspfan aufgenommen.

8. Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentiicher Belange (TOB) wurde vom Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung Staatliches Umweltarmt Wiesbaden in der Stellungnahme vom 03.05.2004 Folgendes ange-
regt

Hinsichtlich des Immissionsschufzes ist zu priifen, ob die Crientierungswerfe nach Nr. 1.1 des Beiblaties 1 zur DIN
180065 fiir Allgemeines Wohngeble! (WA) — tags 55 dB(A), nachis 40 dB3(A) — durch die verkehrstechnische Belastung
der Usinger Stralle eingehalten werden. Sollte die Prifung ergeben, dall die Drientferungswerte (iberschritten wer-
den, sind akiive bzw. passive Schallschuizmalfinahmen zu ergreifen.
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Das belasthare Ergebnis der Prifung der Ldrmemissionen durch den Verkehr auf der Usinger Stralle ist dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Dez, 43,1, vorzulegen.

Die Anregung beriicksichtigend beauftragte die Gemeinde Neu-Anspach die GSA Limburg-
Schallschutzpriifstelie- mit der Ersteliing einer Gutachterlichen Stellungnahme {P 04062 der GSA Limburg vomn
09.07.2004} zur Beschreibung der Gerduschbelastung des Planungsgebietes.

Die projekibezogene Verkehrserhebung gab fiir die Landesstralle L 3270 ein Tagesverkehrsaufkommen von
Qz von rd. 4.500 Fahrzeugen
Bei einem LKW-Anteil > 2,8t von 4,1 %.

Zur Bestimmung der aus dieser Verkehrsmenge resultierenden Gerduschbelastung des Planungsgebietes
wurden schailltechnische Berechnungen durchgefihrt. Ergdnzend zu den schalltechnischen Berechnungen
wurden mefitechnische Untersuchungen wéhrend der nachmittdglichen Spitzenverkehrszeit im Planungsge-
biet ausgefiihn.

Zeigen die Untersuchungsergebnisse, dall die schalltechnischen Crientierungswerte / Immissionsgrenzwer-
te nicht eingehalten werden kénnen, ist zu priifen, inwieweit durch aktive SchallschutzmaBlinahmen eine
ausreichende Reduzierung der Gerduschbelastungen des Planungsgebietes erreicht werden kann. Alferna-
tivfergénzend zu aktiven SchallschutzmaRnahmen werden fiir die vorgesehenen Baufldchen Einstufunger in
die Ldrmpegelbereiche gemédfl DIN 4108 ,Schallschuiz im Hochbau® vorgenommen. Auf der Grundlage die-
ser Einstufung kénnen im Rahmen der der aobjekibezogenen Schallschutzplanung {Schalischutznachweise)
die Anforderungen an den bauiichen Schallschuiz fiir Fensteranlagen / Wandfldchen / Dachfidchen der Ge-
b&ude im Baugenehmigungsverfahren berechnet werden.

Die Ergebnisse werden wie folgt zusammengefasst:

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass in einer Teilfldche des Bebauungsplanes an den unmittelbar zur
Stralle orientierfen Baufldchen Gerduschbelastungen oberhalb der schalltechnischen Orieniierungswerie
des Beiblattes 1 der DIN 18005 fiir Allgemeines Wohngebiet, fags 55 dB(A), nachis 45 dB(A}, aufirefen. Die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung ~16. BImSchV —tags 89 dB{A)/nachts 48 dB(A)
werden in Héhe der ersten Baureihe auf dem zum Verkehrsweg hinorientierten Fassadenabschnitlen er-
reicht und Uberschritten.

Die durchgeflihrten messtechnischen Unfersuchungen im Planungsgebiet ergaben wédhrend des nachmit-
taglichen Spitzenverkehrsautkommens im Zeifraum zwischen 17.00 Uhr bis 18.00 Uhr einen Mittelungspege!
von

Laeg = 60 dB(A)

In einer Entfernung von ca.: 10m zum Straenrand. In einer Entfernung von 25m zum Strallenrand reduzier-
te sich der Mittelungspegel auf

Laeq = 53 dB(A)

Das Verkehrsaufkomimen zwischen 17.00 Uhr und 18.00 Uhr betrug dabei
374 Kfz/h
mit einem LKW-Anteil > 2,8 t von 2.4 %.
Zur Verminderung der Gerduschbelastung des zur Stralle orientierten Teiles des Planungsgebietas kdnnen

geschwindigkeitsreduzierende Malinahmen im Bereich der Ortsdurchfahrt nicht weiter eingesetzt werden,
da die derzeitig zuidssige Héchsigeschwindigkeit v=40 km/h belrégt.
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Die Zuriickfiihrung der Gerduschbelastung in die GréRenordnung des schalltechnischen Crientierungswer-
tes der DIN 18006 auch fiir die erste zur Usinger Strafle crientierte Baureihe verlangt, bei Beschrénkung
des Schutzbereiches auf Rdume im Erdgeschoss, eine Schallschutzanlage mit einer Bauhdhe von h= 3m
tiber Niveau Siralie.

Soll der Schutzbereich auch auf ausbaubare Dachgeschosse ausgedehnt werden, wére theoretisch eine
Schallschutzaniage mit einer BauhGhe von 4,25m —im Verlauf der Grundstlcksgrenzen plaziert- erforderfich.
Beschrénkt man die ,aktiven” Schalischutzmalnahmen auf eine Verminderung der Gerduschbelastung der
Freibereiche (Wohnauenbereiche) gentigt hierflir eine schalltechnisch wirksame  Einfriedung” der
Grundstiicke mit einer Hbhe von h= ca. 1,8m tiber Niveau Strafie. Entsprechende Einfriedungen sind nach
Kriterien fiir Schallschutzanlagen hinsichtlich ihres Flachengewichtes sowie ihrer Dichtigkeit auszufithren.
Flechtzdune und &hnliches oder (tberwachsene Zaunanlagen geniigen diesen Anforderungen nicht.

Fur die verbleibende Gerduschbelastung in Héhe der Fassade sind die betreffenden Wohnrdume durch
passive Schallschutzmallnahmen zu schilfzen.

Die Planungen fir die erste zur Usinger Stral3e orientierte Baureihe muss einer Auflengerduschbelastung
gemdl dem Larmpegelbereich 3 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® gentigen.

Die im Einzelfalle erforderiich werdenden Schalflschutzmalinahmen sind im Rahmen der objektbezogenen
Schallschutznachweise zu dimensionieren.

Planungen im Lérmpegelbereich 3 verfangen dabel im Allgemeinen nur geringere héhere Aufwendungen an
Isolierverglasungen und gegebenenfalls der Schalldammung ausgebauter Dachrdume. Werden Schlafréu-
me/Kinderzimmer zur Usinger Straflle hinorientiert, wird darliber hinaus der Einbau schallgeddmmter Liif-
tungselemente empfohlen.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung haben in den Bebauungsplan ,Am Usweg® Eingang
gefunden. Nach eingehenden stadtebaulichen Erwagungen wurde insbesondere im Hinblick auf die Lage
des Plangebietes am Oriseingang von Westerfeld eine ausreichend dimensionierte Flache filr die Aufstel-
iung einer schalllechnisch wirksamen Einfriedung im Westen des Plangebietes fesigesetzt.

Des Weiteren wurden unter Ziffer 2.5 folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:
Gem. § 9(1)24 BauGB:

251

Zur Verminderung der Verkehrsgerduschbeiastung der Usinger Strafle wird die Herstellung einer schalltechnisch
wirksamen Grundstlickseinfriedung mit einer Héhe von 1,8m im Verlauf der Plangebietsgrenze zur Usinger Strale er-
forderlich.

Damit die erforderliche Gerauschminderung durch die Einfriedungen im Verlauf der Grundstlcksgrenze ermreicht wer-
den kann, sind diese so herzustslien, dass ein Fldchengewicht von 40 kg/m? erreicht wird.

252

Erg&nzend zu der schalitechnisch wirksamen Grundstickseinfriedung sind bei der Herstellung der Gebdude die An-
forderungen nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe 1989, zu berlicksichiigen.

Die Luftschallddmmung der Aulenbauteile {(Wande einschlielllich Fenster) von Aufenthaltsriumen fir Menschen in
Wohnungen o.A. muss bei Einstufung in den Larmpegelbereich il mind. 35 dB und bei Einstufung in den Larmpegel-
bereich Il min. 30 dB betragen.

Die Anforderungen an die Fensteranlagen betragen bei Fensterflédchenanteilenan der Auflenfassade zwischen 20%
und 50% bei einer Einstufung in den Larmpegelbereich il erf. R'w = 30-32 dB und im Falle einer Zuordnung in den
Larmpegelbereich Il erf. R'w < 30 dB.

Die im Einzelfall heranzuziehenden Larmpegeibereiche nach DIN 4108 sind den xarlografischen Darsteliungen der
Gutachterlichen Stellungnahme P 04062 der GSA Limburg vom 09.07.2004 zu entnehmen,

Das Schalltechnische Gutachten wird bei der Aufstellung des Bebauungsplanes in die Abwégung eingestellt.
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Darstellung der im Einzelfall heranzuziehenden Liarmpegelbereiche nach DIN 4108
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Die Abb. 1 und 2 sind der Gutachierlichen Stellungnahme P 04062 der GSA Limburg vom 09.07.2004 ent-
nommen und dienen hier ausschliellich der konkretisierenden Darstellung der im Bebauungsplan getroffe-
nen Festsetzungen.

Die Einhaltung der Richiwerte ist im Einzelfall im Rahmen der Bauantragsteilung nachzuweisen, das Gut-
achten im Gesamten zu Grunde zu legen.

9. Wasserwirtschaft
9.1. Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die folgenden Ausfilhrungen geben Aufschluss Uber die Beriicksichtigung der wasserwirtschaftlichen Belan-
ge im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband Usingen. Zur Wasserversorgung ist
ein Anschluss an die Trinkwasserleitung DN 200 GG geplant, die innerhalb des stidlich angrenzenden Wirt-
schaftsweges verlduft,

Die baureifen Pldne werden rechtzeitig vor Baubeginn zur Abstimmung vorgelegt. In diesem Zusammen-
hang wird auch der Ldschwassernachweis gefiihrt. Die Detailabstimmung erfolgt im Rahmen der nachfol-
genden Detailplanung.

Der Wasserbeschaffunigsverband Usingen weist in seiner Siellungnahme vom 02.04,.2004 darauf hin, dass in dem
Feldweg, der von der Usinger Strafle abgeht, die Haupttransporfieffung fiir die Ortsteile Weslerfeld und Hausen, DN
200, mit Steusrkabe! vorhanden sei. Solifen bauliche Malinahmen dort gelétigt werden, wird darum gebeten, den
Wasserbeschaffungsverband Usingen dariber zu informieren.

Direkt an der Einmiindung zur Usinger Stralle sei ein Zéhierschacht und Druckminderungsschacht vorhanden. Die
Zufahrt und das Begehen des Schachies miisse immer méglich sein.

Projektion: Flr die im neu ausgewiesenen Baugrundstiicke ergibt sich unter der Annahme von rd. 15 neuen Wohn-
einheiten® 4 2,3 Personen (der Ansatz wurde Anfang 2002 ven 2,5 auf 2,3 Personen pro Haushalt reduziert) und ei-
nem Verbrauch von 125 i/Person/Tag ein Wasserbedarf von insgesamt rd. 1.574 cbm/a. Durch die Vorschrift, dass
das Nigderschlagswasser von den Dachflachen als Brauchwasser zu verwenden ist, kbnnen unfer der Annahme ei-
nes Bedarfs an ersetzbarem Trinkwasser pro Person und Tag in einem sparsamen Haushalt

. 20 { Toilettensplilung
. 5 | Gartenbewésserung
. {12 | Wasche waschen)

entsprechend 20 % {29,6 %) eingespart werden. Bel einem angestrebten Deckungsgrad von 100 % errechnet sich
ein verbleibender Wasserbedarf von rd. 1.258,2 cbm/a (1.108,1 cbm/a).

Zum Auffangen des Niederschlagwassers sind bevorzugt Dachfiachen zu nutzen. Da die Wirtschatfilichkeit der Re-
genwassernuizung i.d.R. unmittetbar mit der GréRe der Auffangflache korreliert, soliten alle zur Verfligung stehenden
Dachflachen angeschiossen werden. Die Bemessung der Regenwasseraniagen orientiert sich neben dem durch-
schnittlichen Jahresniederschlag an den jeweiligen Einsatzméglichkeiten und dem angestrebten Deckungsgrad. Der
Bebauungsplan kann aufgrund seiner rahmensetzenden Funktion hierzu keine weiteren Festsetzungen treffen, es
muss vielmehr auf die jeweilige Bauplanung verwiesen werden.

Im Zusammenhang mit der Wasserversorgung ist ferner die Mdgtichkeit der Substitution von Trink- durch
Brauchwasser anzusprechen, Die Gemeinde Neu-Anspach macht fiir den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes von der in den § 51 Abs. 3 HWG Satz 3 integrierten Satzungsermachtigung Gebrauch.

14 Baugrundstiicke fir Einzel- Doppelhduserhduser
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Es handelt sich hierbei um die Satzungserméchtigung, die bisher in § 87 Abs. 2 Nr.3 HBO zu finden war, die
sich allerdings in der HBOygg, nicht mehr wiederfindet.

Gemn. § 9(4) BauGB i.V.m. § 51(3) Satz 3 HWG: Abwasser wird in Ziffer 2.8 festgesetzt:

Das Niederschiagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachfldchen ist in Zisternen zu sammeln und
als Brauchwasser zur Gartenbewésserung sowie zur Toileftensplilung zu verwerten, sofern wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht enfgegenstehen. Ein Zisternentiberlauf an den Regenwas-
serabfluss ist vorzusehen.

Stellungnahme des Kreisausschusses des HTK, Fachbergich Gesundheitsdienste (30.04.2004)

Es wird darauf hingewiesen, dass keine Bedenken bestehen, wenn bei Punkt 9.1. Niederschlagswasser, die
Zisternen und und Leitungen gemdafl DIN instalfiert werden. Weiterhin seien diese Anfagen geméll § 13 der
Verordnung der Novellierung der Trinkwasserverordnung anzeigepfiichtig.

Gebiet fiir die Grundwassersicherung
Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ber(ihrt keinen Bereich zur Grundwassersicherung .

Trinkwasserschutzgebiet
Der rdumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Wasserschutzgebiet.

Heilguetlenschutzgebiet
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berGhrt kein Heilquellenschutzgebiet.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiege-
lung infolge des Bebauungsplanes einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begrindet einen Eingriff in die natlrlichen
Bodenfunktionen: die Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktionen werden beeintréchtigt. Hinzu kommt der
Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen.

Der Bebauungsplan enthalt zahireiche Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegeiung von zu befesti-
genden Fldchen zu minimieren z.B. durch die Vorschrift zur wasserdurchldssigen Befestigung von Steliptét-
zen usw.. Weiterfilhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im
Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBOyy; verwiesen werden:

Die nicht (berbauten Flédchen der bebauten Grundstiicke sind

1. wasserdurchléssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zulissige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung, soweit
Bebauungspiéne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht {iherbauten Fidchen treffen.

Ferner ist auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Neu-Anspch hinzuweisen, die bestimmi, dass Stellplatze
wasserdurchidssig herzustellen sind. Bei der getroffenen Festsetzung im vorliegenden Bebauungspian han-
delt es sich mithin (nur) um die vom Gesetzgeber ausdriicklich zugelassene Konkretisierung einer ohnehin
geltenden Bestimmung.

Uberschwemmungsgebiete

Das Baugebiet beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.
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Abwasser

Die Abwasserableitung erfolgt im Trennsystem. Es ist vorgesehen, das anfallende Schmutzwasser dem
bestehenden Verbandssammier DN 350 im &stlich des rdumlich Geltungsbereiches gelegenen Wirtschafts-
weg zuzufihren.

Die Oberflichenabfliisse werden {ber einen geplanten Regenwasserkanal direkt dem Vorfluter Mihigra-
ben zugefihrt,

Die Detailabstimmung erfoigt im Rahmen der nachfolgenden Entwéssrungsplanung.

Die Planung wird —soweit noch nicht erfolgt- in der Fortschreibung des SMUSI-Nachweises zur Entwésse-
rungsanlage des AV Oberes Usatal/Neu-Anspach beriicksichiigt.

Der Abwasserverband Oberes Usatal teill in seiner Stellungnahme vom 29.03.2004 mit, dass dieser mit
einem Anschiuss des Baugebietes ,Am Usweg"® einverstanden ist. DarGberhinaus wird auf Folgendes hin-
gewiesen;

JLer Abwasserverband Oberes Usatal verlangt, dass ein Unternehmen, welches den Kanal anbohrt und den An-
schlussstutzen setzt, im Besifz des RAL-Glitezsichen der Giltergemeinschaft ,Gliteschutz Kanalbau® ist. Wir weisen
nochmals darauf hin, dass nach dem Anbohren des Verbandssammlers und Seizen des Anschlussstutzens eine Ab-
nahme durch den AWV erfolgen muss. Der Bohrkern muss zur Ansicht bereit gehaiten werden.”

Oberirdische Gewisser

Oberirdische Gewasser sowie Quellen und quellige Bereiche werden nicht beriihrt.

Altablagerungen/Altlasten

Altabiagerungen, Altstandarte und Altlasten sind keine bekannt.

10. Leitungsinfrastruktur

Stellungnahme der Stiwag Energie AG (29.04.2004)

Die Sawag Energie AG teilf mit, dass gegen die Bauleitplanung keine Bedenken bestehen, da keine Anlagen
der Stiwag Energie AG betroffen seien. Der beigefligte Bestandsplan Strom dokumentiert die Leitungsfithrung, die in
erster Linie randlich des rdumlichen Geltungsbereiches innerhalb bzw. entlang der Strallenparzellen verluft.

Im Zuge des Neubaus von Erschlieungssirallen und —wegen werde die Erweiferung der 0.g. Versorgungsan-
fagen erforderlich.

Die Versorgung der neuen Hauser mit elekirischer Energie kbnne aus dem bestehenden Crisnetz erfolgen, wel-
ches entsprechend erweitert werden misse,

Soilte der Wunsch bestehen, die vorhandene Straflenbeleuchtungsanfage zu erweitern, solle man sich bifte an
den zustandigen Sachbearbeiter Herrn Schnabel, Tel.: 06172 8614 wenden.

Zur Ausarbeitung des Versorgungsprofektes werde nach Abschiuss des Genehmigungsverfahrens eine Ausfer-
tigung des Bebauungsplanes in der endgditigen Form bendtigt.

Bei der Projektierung der Bepflanzung sei darauf zu achten, dass die Baumstandorte so gewdhlt werden, dass
das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht erreicht. In diesem Zusammenhang wird vorsorglich auf die
DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pllianzbesténden und Vegetationsfidchen bei Baumalinahmen” hingewiesen.

Bei Baumanpflanzungen im Bereich der Versorgungsanlagen miisse der Absland zwischen Baum und Kabel
2,80m betragen. Bei geringeren Absténden seien die Bdume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Betonschutzroh-
re einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen
muss. Bei dieser Schutzmallinahme kénne der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50m verringert werdsn.
in jedem Falle seien Pflanzmalinahmen im Bereich der Versorgungsaniagen im Voraus abzustimmen.
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11.

AbschiieBend wird darauf hingewiesen, dass in ailen Erschliefungsstrallen und Verbindungswegen der not-
wendige Raum fir die Einbringung der Strallenbeleuchiungsstitzpunkie mit Betonfundamenten und der neuen Ver-
sorgungserdkabel nach DIN bereitzustellen sei.

Um Unfélle oder eine Stdrung zu vermeiden, sei der beauftragten Baufirma die Auflage zu machen, vor Beginn
der Arbeiten die entsprechenden Bestandspldne bei der Stiwag Energie AG abzuholen.

Unabhéingly davon wird darum gebeten, den Beginn der Bauarbeifen n dem Nelfzwerkbezirk Westerfeld, Hermn
Reif, Tel. 06081/66535-150 vor Beginn der Bauarbeiterr anzuzeigeri.

ErschlieRung- und Versorgung

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises

Das Amt fiir Brandschutz, Rettungsdienst und Katasirophenschutz weist auf folgendes hin:

12,

Ausreichende Zufahrten, Bewegungs- und Aufstellflichen fiir Feuerwehr und sonstige Rettungsfahrzeuge gemél § 5
der Hessischen Bauordnung (HBO) miissen eingerichtet werden.

Zu Gebduden, bei denen die Oberkante der Brisiung notwendiger Fenster oder sonstiger zum Anleftern bestimmiter
Stellen mehr als 8m ilber der Geldndeoberfliche liegl, sind baulich zwel Treppenrdume als 1. Reltungswege, die den
Anforderungen der §§ 30 und 31 HBO entsprechen, fiir jede Nutzungseinheit vorzusehen und Zufahrten und Aufsteil-
fidchen fir Hubrettungsfahrzeuge zu schaffen. Die Zufahrt muss den Anforderungen der Nr. 2.2, die Aufsteilfidche der
Nr. 2.3 DIN 14080 Fidchen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken entsprechen. Als Gelandeoberfliche isf brandschutz-
technisch die aullerhalh der Geb&ude héheniberwindends Linge (Uber Feusrwehileitern) ab OK-Zufahrissiralle
mafigebend.

Denkmalschutz

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen

Zur Sicherung von Bodendenkmaiern wird ein Hinweis auf § 20 HSchG aufgenommen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzu-
zeigen.

13.

Bodenordnung

Der Bebauungsplan bereitet die Durchfihrung einer Bodenneuordnung vor.

14,

Stadtebauliche Vorkalkulation

Welche Kosten der Gemeinde Neu-Anspach bei Vollzug des Bebauungsplanes entstehen, kann gegenwér-

tig

noch nicht genau beziffert werden. Uberschlagig ermitieit entstehen nach Aussage der Gemeinde Neu-

Anspach Kosten fir das Grenzregelungsverfahren in Héhe von rd. 20.000 Euro und fiir die Erschlieflung von

rd.

260.000 Euro.
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