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1. Veranlassung und Planziel

Der hiermit vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes ,Breslauer Stralte S0d* hat bereits unter dem Titel
.Breslauer-/ Sudeten-/ Egerlander- und Schonfelder Strake* 2. Anderung die Blrgerbeteiligung gem. § 3
Abs. 2 BauGB sowie parallel hierzu die Betelligung der Trager &ffenilicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
durchlaufen (Anschreiben vom (1.09.2003). Seitens des Hochtaunuskreises wurde mit Schreiben vom
30.09.2003 Stellung genommen. Hierbei wird ausgeflhrt, dass davon auszugehen ist, dass der Bebau-
ungsplan ,Breslauer-/ Sudeten-/ Egerlnder- und Schénfelder Strafte®, abgeschlossen mit Verfligung des
Regierungsprasidiums Wiesbaden vom 06.12.1963, zu keiner Zeit rechtswirksam geworden ist, Die
Hauptsatzung der ehemals seibsisténdigen Gemeinde Hausen-Arnsbach vorm 11.11.1960 entspréche nicht
der in sténdiger Rechtssprechung von den Hess. Verwaltungsgerichten aufgesteliten Anforderungen an aine
ordnuﬂgsgemar&e Bekanntmachung von Bebauungsplinen. Hieraus folgt, dass der Ausgangsplan, um des-
sen Anderung es in dem o.g. Bauleitplanverfahren geht nichtig ist. Ein rechtlich schlicht nicht existierender
Bebauungsplan kann nicht geéndert werden.

Insofern muss weiterfUhrend davon ausgegangen werden, dass die Zuldssigkeit van Bauvorhaben im ge-
samten Geltungsbereich regelmaRkig nach § 34 BauGB beurteilt wird. Der angesprochene Bereich ,Breslauer
Stralle S0d" liegt, im sidlichen Bereich der Bresiauer Strafte (Flur 11, Fist.Nr. 4/6 und 4/7) und seiner Lage
im Ortsgrundriss nach innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Bereiches. Der Hochtaunuskreis filhrt in
seiner Stellungnahme vom 30.09.2003 hierzu aus:

Nach einer Orishesichtigung erscheint angesichis der heutigen Situation vor Ort eine Wohnbebauung
nach Maf3gabe des § 34 BauGB mdglich.®

Bei einer Beurteilung nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben immer dann zwéssig, wenn es sich nach Art und
Mai der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die {berbaut werden soll, in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einfigt und die Erschlielung gesichert ist. Die Art der baulichen Nutzung ist
aufgrund der Dominanz von Wohnnutzung voriegend eindeutig. Zu thematisieren sind jedoch das MaR der
baulichen Nutzung und die Uberbaubare Grundstlcksflache, um ein Nachverdichten in diesem Bereich zu
ermdéglichen.

Die Gemeinde Neu-Anspach betreibt ein neues Aufstellungsverfahren, den hiermit vorliegenden Bebau-
ungsplan ,Breslauer Strafte Sud", flr die Errichtung von bis zu zwei Wohngeb&uden auf den Grundsticken
Flur 11, Flst. Nr. 4/7 und 4/8 (Flurstlcksbezeichnung entsprechend bereits erfolgtem Grenzregelungsverfan-
ren).

Pianziel des Bebauungsplanes ,Bresiauer Strale S0¢" ist die Ausweisung eines Aligemeinen Wohngebietes
i.8. § 4 BauNVO zur Schaffung von Baurecht far bis zu zwel Wohngeb&uden auf den bislang als Grabeland
bzw. als Verkehrsflache genutzten Flurstlicken Fl. 11 Nr. 4/7 und 4/8.

2. Raumordnung und Fidchennutzungsplan

Der Regionalplan Slidhessen 2000 stellt den rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Sied-
lungsbereich Bestand dar.

Der Flachennutzungsplan des ehem. Umlandverbandes Frankfurt, jetzt Planungsverband Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main, fir den Bereich der Gemeinde Neu-Anspach, Oristell Hausen-Arnsbach stellt in der
genehmigten Fassung, Stand 31.12.2002, die geplanten Bauftachen als Wohnbaufldche dar.

3. Réumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Flur 11 Nr. 4/7 und 4/8. Die

Grundsiiicke schlieften sich an die bestehende Bebauung entlang der Breslauer Stralke an. Im Umgriff des
raumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von insgesami rd. 0,07 ha.
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Raumlicher Geltungsbereich - Planung
{Kartengrundiage: Bebauungsplan ,Breslauer Strafie Sud")

Bebauungsplan
“Braslauer Strafle”
von

\/// genordet, ohne MaRstab

4, Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im
folgenden eriduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
worden,

41.  Art der baulichen Nutzung
4.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Zur Ausweisung gelangt in Anlehnung an die umgebenden Gabietstypen ein vorwiegend dem Wohnen die-
nendes Allgemeines Wohngebist 1.S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVOg90). Aligemein zuldssig sind:

Wohngebéude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und

¢« Anlagen fir Kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariiber hinaus

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

Tankstellen.

® ® & » @

Stadtebauliche Grinde, die den Ausschiuss allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen hegriin-
den kénnten, liegen bezugnehmend auf den vorhabenbezogenen Charakier des Bebauungsplanes {und
bestehender betriebswirtschaftlicher Mindestforderungen z.B. zur Anlage einer Tankstelle} nicht vor.
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4.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch Grund- und Geschaossfiachenzahlen bestimmit, die angeben, wie
viel Quadratmeter Grund- bzw. Geschossflache je Quadratmeter Grundstlcksflache 1.S. des § 19 Abs. 3
BauNVQ zuldssig sind.

€ Grundfldchenzahl: Die Grundflachenzahl unterschreiiet mit GRZ = 0,3 die zuldssige Obergrenze
des § 17 BauNVO fiir ein Aligemeines Wohngebiet (entspricht dem Gebietscharakier), gestattet eine an-
gemassene Bebauung und tragt der Umgebung Rechnung.

Die zulassigen Grundfldchen dirfen durch die Grundfldchen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberfliche, durch
die das Baugrundstdek lediglich unterbaut wird, regelmébig bis zu 50 % Uberschritten werden.

® Geschossfidchenzahi: Die Geschossfléche ist nach den Aulenmalien der Geb&ude in allen Voll-
geschossen zu ermitieln. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen, einschl. der zu ih-
ren gehdrenden Treppenrdume und einschl. inrer Umfassungswénde, sind mitzurechnen.

Sie entspricht mit GFZ=0,4 der fesigesetzien Grundfldchenzahl, zuzlglich der -aufgrund des oben ge-
nannten Passus- mitzurechnenden Aufenthalisriume i.S. § 42 HBOgg,, die keine Vollgeschosse i.S. § 2
Abs. 4 HBO,qq, sind.

. Hohe baulicher Anlagen: Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse bestimmt. Geschosse sind coberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenober-
kanten im Mittel mehr als 1,40m {ber die Geldndeoberfliche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschos-
se. Voilgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Mbhe von mind. 2,3 m haben.

Ein gegenUber mindestens einer AuBenwand zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss)} und
ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachfidche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber
mehr als % der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.

Die Zahi der zulassigen Vollgeschosse wird in Anlehnung an die umgebende Bebauung und die Festset-
zungen des rechiskraftigen Bebauungsplanes auf Z = | begrenzt. Die Zahl der Vollgeschosse gewéahrleis-
tet aber noch nicht, dass unter Ausnutzung der iandesrechtlichen Mdéglichkeiten mit der drtlichen Situation
unveriragliche Gebaudehdhen ausgeschlossen bleiben. Es bedarf hier der ergénzenden Festsetzung der
Firsthdhe. Die Trauthéhe ergibt sich subsididr aus der Firsthdhe und dem Spektrum an zuléssigen Dach-
neigungen.

Die Zahl der in Wohngebiuden zuldssigen Wohnungen wird im Hinblick auf den ,Gebietscharakter”
und die umgebende Bebauung auf max. 2 begrenzi wobei anzumerken ist, dass bei Doppelhiusern jede
Haushdifte als Wohngebaude mit entsprechend bis zu 2 Wohneinheiten ausgestattet werden kann.

4.3. Bauweise, Baugrenzen

Es gilt die offene Bauweise, der gemafk die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzeih&user, Doppel-
hduser oder Hausgruppen mit einer Gesamtidnge von bis zu 50m errichtet werden konnen.

Konkretisiert wird die Festsetzung durch die Ergénzung, dass nur Einzel- und Doppelh&user errichtet werden
dilrfen.Sichergestellt wird diese MalRgabe durch die Fesisetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen. Sie
erfolgt regelmafig durch Baugrenzen, ber die hinaus nicht gebaut werden darf,

5. Verkehrsflachen

Die Verkehrserschiiefung erfolgt {iber die Breslauer Strale und ist Bestand. im Bereich der zu erschliellen-
den Baugrundstiicke ist ein weitergehender Ausbau der gegenwdrtigen Schotterdecke erforderlich.
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Bildteil:

Ansicht Breslauer StraBe Grundstilick, Plangebiet - der Teil der Wegeparzelle
Flst. Nr. 5 ist bereits in die private Fidche einbezogen

Bebauung mit zwei Einzelhdusern Bebauung mit einem Doppelhaus
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6. Orts- und Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO wird in den Bebauungsplan
eine Orts- und Gestaltungssatzung integriert. Gestalterische Vorgaben beziehen sich in erster Linie auf die
Ausbildung des kdnftig zu errichtenden Gebaudes, Des Weiteren beziehen sich die getroffenen Vorgaben, in
Konkretisierung der Steliplatzsatzung der Gemeinde Neu-Anspach bzw. den diesbezlglichen Bestimmungen
der Landesbauordnung (MHBO), auf Aussagen zur Befestigung von PKW-Stellplatzen, zur Begriinung von
Grundstlcksfreifidchen sowie die Gestaltung von Einfriedungen.

Aufgabe dieser Gestaltungssatzung ist es, durch die getroffenen Festsetzungen unterstitzend auf die Integ-
ration der Bauvorhaben in die Umgebung einzuwirken.

Décher

Das Dach eines Gebdudes prégt dessen Erscheinungsbild malgeblich, an der Dachform kann man im ldeai-
fall sowohl die regionalen Gegebenheiten bestimmen als auch die Form seines Hauses ablesen und den
Bezug zu den Nachbargebduden herstelien. Friher erlangten die Décher ihre Form und Gestalt aufgrund
ihrer Konstruktion.

Es waren nicht in erster Linle asthetische Gesichtspunkte, die den Gebduden und Dachern ihre Form verlie-
hen, sondern klimatische Notwendigkeiten und die Verwendung von den jeweils in einer Region vorhande-
nen Materialien. Diese Rahmenbedingungen haben dazu beigetragen, Dachlandschaften entstehen zu las-
sen, die sich ruhig, geordnet und harmonisch darstellen und in denen iedes einzelne Gebdude mit seiner
Dachform, seiner Dachneigung, seiner Firstrichtung und dem jeweiligen Verhaltnis des Daches zum Baukér-
per, zur Dachlandschaft des Dorfes beitragt.

Um dieser Vorstellung folgen zu kidinnen, werden im folgenden Festsetzungen zu der Ausbildung von Da-
chern getroffen:

Bachform und Dachneigung

Zuldssig sind Dacher mit gegeneinander laufenden Dachflachen {wie z.B. Satteldacher, Tonnendzcher,
Walmdacher und gegeneinander verseize Pultdécher) mit einer Dachneigung von 25° bis 45°,

Systemskizze zur Darstellung der Gebdudetypologie

I tay. = 10,5m

AN PR

y r

| oK e BRetEU__ |

» Die zuldssige Firsthdhe (oberster Punkt der Dachfliche) betragt max. 16,50m Uber Oberkante Erd-
geschoss-Rohboden.
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Sowie Geb&ude mit einseitig geneigter Dachflache (wie z.B. Pultddcher und gewdibte Pultdacher)
Systemskizze zur Darstellung der Gebiudetypologie

—,-H_ HEY = 10,51’“
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« Die zulsssige Gebaudeoberkante {oberer Pultabschliuss) betragt max. 10,50 m Uber Oberkante Erd-
geschoss-Rohboden.

Diese Neigungen gewahrleisten sowohi die VerhaltnisméaRigkeit von Haus zu Dach im Erscheinungsbiid als
auch die Nutzung der R&ume unier Dach in dem nach § 2 Abs. 4 HBOgq,, zuldssigen Umfang.

Abweichende Dachneigungen ddrfen ausschliefflich unter der Voraussetzung eines dauerhaft begrinten
Daches ausgeflhrt werden. Die zuldssige Drempelhdhe betrdgt max. 1,00m.

Dacheindeckung

Fur die Eindeckung der baulichen Anlagen sind Tonziegel und Dachsteine in ziegelrot, Brauntdnen oder
anthrazit zu verwenden.

Die Farbgebung nimmt Bezug auf die friher durch die verfUghare Tonerde und die entsprechend erforderli-
che Branddauer bestimmte naturrote Gestaltung und Naturschiefer, Materialien, wie sie auch heute noch die
Dachlandschaft der Ortsiage dominieren.

Anlagen zur aktiven Nuizung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind ausdriicklich zuldssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und gegebenen Eigentumsverhalinissen
erforderlich. Einfriedungen konnen allerdings auch Trennwirkungen begrinden. Solche das Ortsbild beein-
tréachtigende Trennwirkungen soliten ausgeschlossen werden. Es bedarf deshalb der Festsetzung, dass aus-
schliellich offene Einfriedungen zuléssig sind. Hinzu kommt die Einhaitung eines Mindestbodenabstandes,
um die Wanderwege wildlebender Tierarten, zu denen z.B. auch der Igel gehdrt, zu gewéhrleisten.

Stelipldtze

Der Bebauungsptan konkretisiert die Vorgaben der Steliplatzsatzung der Gemeinde Neu-Anspach insofern,
als er flir Pkw-Stellplatze bestimmt, dass diese in wasserdurchldssiger Bauweise zu befestigen sind. Exem-
parisch stehen hierflr die Verwendung von Rasenkammersteinen, Fugen- oder Porenpfiasier.

Freiftichen, Hausgirten und Begriinung

Die auf der Grundiage der Hessischen Bauordnung (HBQO) getroffenen und in den Bebauungsplan integrier-
ten Vorschriften zur Begrinung von baulichen Anlagen und Grundstlicksfreifigchen beinhalten:
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» die Begrinung und wasserdurchigssige Befestigung von PKW -Stelipldtzen durch die Verwendung von
Rasenkammersteinen, Fugen- oder Porenpflaster bzw. Schotterrasen zu ihrer Befestigung und

e die Mindestliberdeckung der Grundstlicksfreifldchen mit einheimischen standorigerechten Laubgeh#lzen
sowie bewahrten Hochstammobstb&umen.

Es handelt sich hierbei um Manahmen zur (Wohn-) Umfeldverbesserung mit positiven Auswirkungen auf
das aligemeine Wohlbefinden, die gleichzeitig als Malnahmen zur Eingriffsminimierung im Rahmen der
verbal - argumentativen Eingriffs-/Ausgleichsbilanz Anerkennung finden.

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 Umweltschutz, wurde am 02.08.2001 im Bundesgesetzblatt
verdffentlicht. Mit dem Gesetz werden erstmals auch verschiedene bauplanungsrechtliche Vorhaben UVP-
oflichtig. Hierunter fallen z.B. ,Stadtebauprojekte fiir sonstige Anlagen®, flr die im bisherigen Auftenbereich
im Sinne des § 35 BauGRB ein Bebauungsplan aufgestellt wird. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist durch-
zufiihren, wenn die zulassige Grundflache 100 000gm oder mehr betragt, eine Vorprifung ist bel Grundflé-
chen von 20 000gm bis unter 100 000gm durchzuftihren. Die Prifung ist auch erforderlich, wenn in sonsti-
gen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geéndert oder ergénzt und der jeweilige Prifwert erreicht oder
Uberschritten wird.

Vorliegend bleiben die Schwellenwerte weit unterschritten. im Ergebnis ist daher festzuhalten, dass
weder eine Vorprifung noch eine Umweltvertriaglichkeitspriiffung erforderlich ist.

Unabhéngig davon sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege eingehend zu beirachten:

Gem. § 1a BauGBggs sind in der Abwagung umweltschiitzende Belange zu beachien. Hierzu z&hien insbe-
sondere auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft’.
Gleichzeitig gilt, dass ein Ausgieich nicht erfordertich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Es bedarf damit zunéchst der Ubergr&fung der bisherigen planungsrechtlichen Situation:

Wie unter Kapitel 1. bereits beschrieben muss davon ausgegangen werden, das der Bebauungsplan ,Bres-
lauer-/ Sudeten-/ Egerlander- und Schénfelder Straflle” von 1864 zu keiner Zeit rechtswirksam geworden ist.
Insofern muss weiterflhrend davon ausgegangen werden, dass die Zul8ssigkeit von Bauvorhaben im ge-
samten Geltungsbereich regelméiig nach § 34 BauGB beurteilt wird.

Die hier in Rede siehenden Grundstiicke Flur 11 Flurstlicke Nr. 4/7 und 4/8 kdnnen ihrer Lage im
Ortsgrundriss nach als innerhalb der im Zusammenhang bebauien Orislage liegend angesprochen werden,
d. h. die Flache war auch bisher grundsétzlich einer Bebauung zuganglich, umliegender Geb&udebestand
belegt vorhandenes Baurecht.

Bei einer Beurteilung nach § 34 BauGR ist ein Vorhaben immer dann zuldssig, wenn es sich nach Art und
MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksfl&che, die Gberbaui werden soli, in die Ei-
genart der naheren Umgebung einflgt und die Erschlielfung gesichert ist. Die Art der baulichen Nutzung ist
aufgrund der eindeutigen Dominanz der Wohnnutzung eindeutig. Zu thematisieren sind jedoch das Mal der
baulichen Nutzung und die Uberbaubare Grundstiicksflache, um ein Nachverdichten im Bereich der tiw. sehr
grolen Grundsticke zu erméglichen.

Zur Beurteilung des Males der bisher zuldssigen baulichen Nutzung ist der Blick auf die in der Nachbar-
schaft realisierten Grundflachenzahlen zu richten: Diese bewegen sich durchweg im Bereich um oder Uber
0,3 und rechtfertigen die Annahme, dass die durch den Bebauungsplan zugelassenen Eingriffe bereits bis-
her zulassig waren.

Damit findet § 1 a Abs. 3 Satz 3 BauGBus Anwendung: Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren.

! Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz.
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Zur Beurteilung, ob die Sltuation vor Ort schutzwiirdige oder besonders geschiitzte Biotope aufweist, wurde
eine Bestandsaufnahme durchgefiihrt, auf den Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag in der Anlage
zu dieser Begriindung wird insoweit verwiesen.

8. Belange des Immissionsschutzes

in der Abwé&gung nach § 1 Abs. 6 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ebenfalls beachtlich. Zu
betrachten sind verliegend die durch die nahe liegenden Bahnaniagen hervorgerufenen immissionen.

Bei der Beurteilung sei allerdings auf die umliegende und beidseits der Bahn bereits realisierte Bebauung
hingewiesen.

Zum Schutz vor Immissionen aufgrund der rdumlichen N&he des Plangebiets zu Eisenbahnanlagen kénnen
hier ausschlielilich passive Schallschutzmaflnahmen Anwendung finden. Im Zusammenhang mit vergleich-
baren Bauleitpl&nen vorgebrachte Hinweise wurden bereits als solche in den Bebauungsplan aufgenommen,

Es kann davon ausgegangen werden, dass Auflenwandbauteile die entsprechend der Vorgaben der EnEV
(Energieeinsparverordnung) ausgefinrt werden in Kombination (Fenster und AuRenwénde) bereits (iber ein
resultierendes Schalldamm-Mal} R'w, s (Derechnet sich aus den einzelnen Schallddmm-Mabken der Teilflé-
chen) verfigen, das einen ausreichenden Schallschutz gewéhrieistet,

Das Regierungsprasidium Darmstadt weist in seiner Stellungnahme vom 6.10.2003 auf folgendes hin:

~Aufgrund des Eisenbahnbetriebes auf der Bahnanlage der Taunusbahn kommt es im Gelfungsbereich
{...} des Bebauungsplanes zu Ladrmimmissionen, die bisher noch nicht ndher untersucht wurden. Vor al-
lem in der Nachistunde zwischen 5.00 Uhr und 6.00 Uhr kann es durch die drel, im Bahnhofbereich des
Haltepunktes Hausen haltenden Zige, zu einer Uberschreitung des zuldssigen Immissionsrichiweries in
der Nachtzeit kommen.”

Zur Beriicksichtigung bei Bauplanung- und Ausfilhrung wird die in der Stellungnahme vom 06.01.2004 an-
gesprochene Empiehiung als Festsetzung gem. § 9(1)24 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen:

Rédume, die zum sténdigen Aufenthalf von Menschen dienen, sind auf der der Bahnanlage der Taunus-
bahn abgewandten Seite einzurichten.”

Offen bieibt hierbei indes die Wahi alternativer passiver SchallschuizmaRlnahmen wie z.B. dem Einbau von
Schallschutzfenstern.

9. Wasserwirtschaftliche Belange

Die folgenden Ausfihrungen geben Aufschluss Gber die Berdcksichtigung der wasserwirtschaftlichen Belan-
ge im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband Usingen. Zur Wasserversorgung
wird in der ¢ffentlichen Strallenparzelle Flur 11 Flst. 5/1, Breslauer Strale eine 6ffentliche Wasserversor-
gungsieitung verlegt. Da der Mehrbedarf gering ist, bedarf es keiner weitergehenden Berechnungen.

Im Zusammenhang mit der Wasserversorgung anzusprechen ist ferner die Mdglichkeit der Substitution von
Trink- durch Brauchwasser.

Pie Gemeinde Neu-Anspach macht fUr den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes von der in
den § 51 Abs. 3 HWG Satz 3 integrierten Satzungserméchtigung Gebrauch.

Es handeit sich hierbei um die Safzungserméchtigung, die bisher in § 87 Abs. 2 Nr.3 HBO zu finden war, die
sich allerdings in der HBOgg2 nicht mehr wiederfindet,
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Gem. § 9{4) BauGB i.V.m. § 51(3) Satz 3 HWG: Abwasser wird in Ziffer 3.5 festgesetzt;

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachfldchen ist in Zisternen zu sammein und
als Brauchwasser (einschl. Feuerldschwasser) zu verwerten. Ein Zisterneniiberlauf an den Regenwas-
serabfluss ist vorzusehen.

Gebiet fiir die Grundwassersicherung
Der rdumiiche Geltungsbereich der Satzung berlnrt keinen Bereich zur Grundwassersicherung.

Trinkwasserschutzgebiet
Der raumiiche Geltungsbereich der Satzung berlhrt kein Wasserschutzgebiet.

Heilquellenschutzgebiet
Der raumiiche Geltungsbereich der Satzung berlhrt kein Hellqueilenschutzgebiet.

Bodenversiegelung: Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist
die mit der Versiegelung infolge des Bebauungsplanes einhergehende Reduzierung der Grundwasserneu-
bildungsrate. Jeds Inanspruchnahme von Bodenflache flir eine bauliche Nutzung begrindet einen Eingriff in
die natdrlichen Bodenfunktionen: die Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktionen werden beeinir&chtigt.
Hinzu kommt der Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen.

Der Bebauungspian enthélt zahlreiche Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren z.B. durch die Vorschrift zur wasserdurchléssigen Befestigung von Stellplat-
zen usw.. Weiterfiihrend kann auf die einschiagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im
Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBOgy verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sing

1. wasserdurchidssig zu belassen oder herzustelien und
2. zu begrinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht flir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung, soweit Be-
bauungspline cder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht (iberbauten Flachen treffen.

rerner ist auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Neu-Anspach hinzuweisen, die bestimmt, dass Stellpiéize
wasserdurchlsssig herzustellen sind. Bei der getroffenen Festsetzung im vorliegenden Bebauungspian han-
delt es sich mithin (nur} um die vom Gesetzgeber ausdricklich zugelassene Konkretisierung einer ohneghin
geltenden Bestimmung.

Uberschwemmungsgebiete )
Der rédumliche Geltungsbereich der Satzung beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem. Zur Entsorgung der Grundstlicke wird in der &ffentlichen
Straflenparzelle Fiur 11 Flst. 5/1, Breslauer Strafte vom Schacht 101 des Verbandssammiers im Bereich des
Regeniiberlaufs Nr. 10 bis zum Beginn des Grundstlckes Hausen-Armnsbach Fiur 11 Fist. 4/7 eine &ffentliche
Entwésserungsleitung DN 300 verlegt.

Oberirdische Gewdsser
Der raumliche Geltungsbereich der Satzung berlhrt keine cberirdischen Gewasser.

Altlastenverdichtige Flachen/Altlasten
Der raumliche Geltungsbereich der Satzung berdhrt keine altiastenverdéchtigen Flachen oder Altlasten.
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10. ErschlieBung- und Versorgung

Stellungnahmen der Dt. Telekom (17.09.2003 und 18.12.2003)

Die Deutsche Telekom weist darauf hin, dass ,bei der Einplanung neu zu pflanzender B&ume im Bereich der
offentlichen Flachen die einschidgigen Normen und Richtiinien zu beachten sind {z.B. DIN 1998, DIN 18920,
Kommunaie Koordinierungsrichtlinie zum Schutz von Biumen u.s.w.” und das hierdurch Konflikie bei Bau-,
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationsanlagen verhindert werden knnen.

»Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. Bei der Bauausfiih-
rung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen hieran vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich, dass
sich die Bauausflhrenden vom Bezirksbiiro Netze BBN 21, Gattenhéferweg 41, 61440 Oberursef (iber die
genaue Lage dieser Aniage einweisen lassen.”

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises

Der Fachbereich Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz weist in seiner Steliungnahme vom
09.01.2004 auf folgendes hin:

Ausreichende Zufahrten, Bewegungs- und Auistelifidachen fir Feuerwehr und sonstige Retiungsfahrzeuge gemdf § 5
der Hessischen Bauordnung (HBC) missen eingehalten werden.

Zu Gebéduden, bei denen die Oberkante der Briistung notwendiger Fenster oder sonstiger zum Anleitern bestimmter
Stelien mehr ais 8m Uber der Geldndeobherfiiiche liegt, sind baulich zwef Treppenrdume als 1. Reltungswege, die den
Anforderungen der §§ 30 und 31 HBO entsprechen, fiir jede Nutzungseinheit vorzusehen und Zufahrten und Aufstell-
fidchen fir Hubrettungsfahrzeuge zu schaifen. Die Zufahit muss den Anforderungen der Nr. 2.2, die Aufsteiffidche
der Nr. 2.3 DIN 14090 Flidchen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken entsprechen. Als Geldndesoberfldche ist
brandschutztechnisch die aufBlerhalb der Gebdude hdheniberwindende Lénge (lber Feuerwehreitern} ab OK-
Zufahrtsstrafle maflgebend.

Wendemdglichkeifen Fir Feuerldsch- und Retfungsfahrzeuge am Ende von Sackgassen entsprechend DIN 14090
sind vorzusehen,
11. Denkmalschutz
Zur Sicherung von Bodendenkmétern wird ein Hinweis auf § 20 HSchG aufgenommen:
Wenn bel Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen, Arch#ologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehtrde unverziglich anzuzeigen.

12. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht vorgesehen.

13. Stddtebauliche Vorkalkulation

Aus dem vorliegenden Aufstellungsverfahren entstehen der Gemeinde Neu-Anspach voraussichtlich keine
Kosten,

aufgestellt: aufgestelit:
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1 Gesetzliche Grundlage

Ziel der vorliegenden Untersuchung ist die Bewertung der Eingriffserheblichkeit aus landschaftspflegerischer
Sicht, die sich durch den Bebauungsplan ,Brestauer Stralle SUd” Flur 11 Flst. Nr. 4/7 und 4/8 ergibt. In der
Folge werden die von der Planung zu erwartenden Eingriffswirkungen auf die Schutzgliter Vegetation und
Biotopstruktur, Boden und Wasserhaushalt, Kleinklima sowie Landschaftshild und Erholungseignung bewer-
tet. Da sich das Plangebiet innerhalb einer geschlossenen Ortschatt befindet, sind die Vorschriften der Ein-
grifisregelung nach § 1 BauGB nicht anzuwenden. Die nachfolgenden Ausfihrungen sind Bestandteil der
Begriindung zum Bebauungsplan und als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafi
§ 1(5) 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen.

2 Das Untersuchungsgebiet

2.1 Lage, Nutzung und naturrdumliche Einordnung

Das Plangebiet (Flst, 4/7 u. 4/8, Fiur 11) liegt am stddstlichen Ortsrand von Hausen-Arnsbach in einer Ho-
henlage von ca. 320 m. 4. NN. In nordwestlicher Richtung grenzt unmittelbar die Trasse der Taunusbahn an,
Im Nordosten befindet sich &liere Wohnbebauung, im sldlichen Anschiuss ein grofierer naturnaher Spiel-
piaiz. Die Bresiauer Stralle begrenzt das Plangebiet im Sldwesten.

Die rd. 760 m? grofie Fldche des Plangebietes biidet mit dem Wohnhaus und den Aufienaniagen des Fists.
4/5 (Breslauer Stralle 13) eine réumliche Einheit und wird als Freizeitgarten genutzi.

Das zu Uberplanende Gebiet ist nach KLAUSING (1987) der naturraumlichen Einheit ,Ostlicher Hintertaunus*
{Untereinheit ,Usinger Becken®} zuzuordnen. Raumbestimmend sind hier lang gestreckie Héhenrlicken und
sanft geneigte Hange mit weitrdumigen Agrarfiuren sowie breiten Muldentaler.

2.2 Ubergeordnete Planungen

Der Flachennutzungsplan (Stand 31.12. 2002) des Planungsverbands Frankfurt Region Rhein-Main stelit
das zu Uberplanende Gebiet als Wohnbaufiiche dar.

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

3 Bestandsaufnahme

Bel der Begehung des Plangebiets Ende August wurden die Nutzungsstrukturen und die Vegetation des
Piangebietes sowie der unmittelbaren Umgebung ermitteit.

Granland

Die als Freizeitgarten genutzte Fiache des Plangebietes ist flachig mit Rasen bewachsen. In Folge intensiver
Mahdnutzung und einer teilweisen Beschattung hat sich der llickige Vegetationsbestand ausgepragt, der von
widerstandfahigen Grasern, wie zum Beispiel Einjdhriges Rispengras (Poa annua) und Ausdauerndes Wei-
delgras {Lolium perenne} dominiert wird. Daneben finden sich flir Vielschnitirasen typische Rosettenpflan-
zen, wie das Ganseblimchen (Bellis perennis}, der Gewdhnliche Léwenzahn (Taraxacum officinale) und der
Spitz-Wegerich (Plantago lanceolafa). Dariiber hinaus ist das Vorkommen des Kleinen Habichtskrautes (Hie-
racium piloselia) zu verzeichnen, das auf eine teilweise Ausmagerung des Bodens hinweist. Weiterhin kom-
men Arten der Fettwiesen wie z.B. die Schafgarbe (Achillea millefolium) und verschiedene Kleearten {Trifoli-
um repens,T. pratense) haufiger vor. Durch die zum Teil sehr beschatiete Lage und die hdufige Mahd ist der
Rasen verstdrkt mit Moosen durchsetzt, die bei lickig ausgebildeter Grasnarbe gegenlber dem Grinland
konkurrenzfahig werden.
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Gehdlze

Das Gebiet wird durch Gehoizstrukturen komplett eingefasst. Entlang des silichen Randes stocken mehrere
hochgewachsene Birken (Betula pendula), die einen Stammdurchmesser von bis zu ca. 40 cm besitzen so-
wie zwel ditere Douglasien (Pseudofsuga menziesii). Im Sliden schlielit eine dichtere Hecke aus Laubstriu-
chern folgender Arten an:

Cornus mas — Kornelkirsche

Forsythia spec. Sorte - Forsythie

Laburnum anagyroides - Goldregen
Philadelphus coronarius ~ Falscher Jasmin
Ribes sanguineum Sorie - Blutichannisbeere
Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Syringa spec. Sorten — Flieder

Viburnum spec. Sorten — Schneeball

Bei den genannten Arten handelt es sich Uberwiegend um blihende Ziersir&ucher, nur der Schwarze Holun-
der (Sambucus nigra) und die Kornelkirsche (Cornus mas) gelten als einheimische Arten. Als Uberhalter
ragen einzelne veredelte Fichten (Picea spec.) sowie Kiefern (Pinus spec.) aus der Laubhecke empor, Wei-
tere dltere Fichten schlieflen im Westen an die Mecke an. Im nérdlichen Grenzbereich st sich die dichte
Heckenstruktur auf und einzeine Straucher und eine stattliche Schwarzkiefer (Pinus nigra) bilden den Ubet-
gang zum angrenzenden Wohnhaus und Nutzgarten des Flst. 4/5,

Innerhalb des Gebietes fuflt eine Fichte {Picea spec.) sowie eine grold gewachsene blaue Aflas-Zeder
(Cedrus atlantica ,Glauca®), die urspriinglich in den Gebirgen Nordafrikas beheimatet ist. Wie die oben ge-
nannte Kiefer beschattet die Zeder durch ihren breitwiichsigen Habitus grofitenteils die Rasenfliche.

Ruderalfiur
Der neu angegliederte Bereich am sitdéstlichen Rand des Plangebietes (shem. Verkehrsflache) wird von
Rasen und einem schmalen Streifen mit Rohboden eingenommaen.

Auf dern Rohboden hat sich eine krautige Ruderalvegetation ausgebreitet, die sich Uberwiegend aus aus-
dauernden Ruderalarten warm-trockener Standorte wie Beifud (Artemisia vulgaris), Weilker Steinklee {Melilo-
fus alba} und Acker-Winde (Convolvulus arvensis) sowie Arten annueller Ruderalfluren wie Kompass-Lattich
{Lactuca serriola) und Spreizende Melde (Alriplex patula) zusammensetzt,

Umgebung

Wie schon im Kapitel 2.1 erlautert, ist das Plangebiet réumlicher Bestandteil der AuBenanlagen der Wohn-
bebauung ,Breslauer Strale 13 Im Gegensatz zum Plangebiet finden sich hier ein gréRerer Nutzgarten mit
Obstb&umen sowie ein blumenreicher Vorgarien.

Die in 6stlicher Richtung anschlieRende Flache der Breslauer StralRe Ist geschottert. Im Ubergang zum

Plangehiet ist ein 1-2 m breiter Gras- und Krautsaum vorhanden. Ebenso wird der an der Bahntrasse verlau-
fende Weg von einem Gras- und Krautsaum begleitet.
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4 Okologische Bewertung
4.1 Boden, Wasserhaushalt und Kleinklima

Auf den anstehenden Grauwacken und Tonschiefern des Unterdevons haben sich aus den fluviatiten Talbo-
densedimenten Pseudogleye im Plangebiet entwickelt (vgl. Bodenkarte von Hessen (2002): Blatt L 5716 Bad
Homburg, Wiesbaden).

Wichtigsies Kennzeichen dieses Bodentyps ist sein hoher Schiufi- und Tongehalt. Bedingt durch den Pro-
zess der Tonveriagerung bilden diese Béden wasserstauende Schichten aus, die zeitweise durch Luftman-
gel gepragt sind. Diese Bdden verfligen demnach Uber keine ausreichende Wasserleitfhigkeit.

Aus bodenkundlicher Sicht weisen die Pseudogleybdden lediglich eine geringe bis mitllere nutzbare Feldka-
pazitédt auf. Die Grundwassermneubildungsrate ist als gering einzustufen. Auch im Hinblick auf die Wasser-
speicherung und damit Retention von Niederschlagswasser, besiizen die Bdden des Piangebietes geringe
Bedeutung.

Aus klimatischer Sicht dienen die Plangebietsfidichen zwar der Produktion von Kait- und Frischiuft, jedoch
beinhaiten sie keine besonderen Funktionen flr das &riliche Kleinklima.

4.2 Arten- und Biotopschutz

Die Biotop- und Nutzungstypen des Geltungsbereiches besitzen aus botanischer und vegetationskundlicher
Sicht nur eine geringe Waertigkeit. Auch ihre potenzielle tierbkologische Bedeutung ist aufgrund der Nutzung
und der Einbindung in den besiedelten Bereich als untergeordnet zu bewerten. In solchen Bereichen sind
meist Ubiguisten wie Amsel, Meisen- und Finkenarten anzutreffen.

4.3 Ortsrandbild und Erholungseignung

Das Plangebiet ist in den slidostlichen Ortsrand von Hausen-Arnsbach eingebettet. Es wird nahezu nach
allen Seiten vom bebauten Ortsrand bzw. Bahntrasse und Spielplatz umgeben. Durch die umifassenden
hochwiichsigen Gehdlze ist die Flache gut eingegrint und kaum einsehbar.

Im unmittelbaren Anschiuss an den Ortsrand fligt sich in nordexponierter Hanglage die Bebauung von Ans-
pach an.

Die Flachen des Plangebietes haben insgesamt keine besondere Bedeutung fiir das Ortsbild und die alige-
meine Erholungseignung.

5 BEWERTUNG DER EINGRIFFSWIRKUNGEN

5.1 Eingriffsplanung

Geplant ist die Ausweisung eines aligemeinen Wohngebietes mit einer GRZ von 0,3. Die max. zuléssige
Versiegelung betragt rd. 320 m?. Fur die Anlage der Freifldchen verbleiben ca. 380 m®.

Der Bebauungsplanentwurf sieht den Erhait der am westlichen Rand fullenden Birken sowie die Pflanzung
giner Birke vor. Entiang der Ostseite ist die Anpflanzung von drei Laubbdumen (Wildbirnen) vorgesehen.

Dardber hinaus sind taut dem gefassten Entwurf mind. 30% der Grundstlcksfreiflaichen mit einheimischen
und standortgerechten Laubgehdizen sowie bewéhrten Hochstammobstbdumen zu bepflanzen.

z GRZ = 0,3 zzgl. einer max. 50%igen Uberschreitung durch Nebenanlagen etc. (vgl. § 19 Abs. 4 BauVQ}

Bei Konkurrenz von GRZ und Gberbauharer Grundstiicksfléche gilt die engere Festsetzung.
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5.2 Eingriffsbewertung und -minimierung
5.2.1 Boden, Wasserhaushalt und Kleinklima

Hinsichtlich des Bodens und des Wasserhaushaltes fiihrt die zu erwartende maximale Versiegelung von rd.
320 m# nicht zu erheblichen Eingriffswirkungen, da die betroffenen Boden nur eine geringe Niederschlagsre-
tention Ghernehmen kénnen.

Um jedoch mogliche Beeintrdchtigungen der Versickerungsleistung deutlich zu vermindern, soliten im Be-
bauungsplan folgende Punkte ber(icksichtigt werden:

¢ Befestigung der Gehwege, Garagenzufahren und Kfz-Stellplstze sowie Hofflachen in wasserdurchldssi-
ger Bauweise, so z.B. in Form von Schotterrasen, Rasengiftersteinen, Fugen- oder Porenpflaster

¢ Grofiziigige Bepflanzung der nicht dberbaubaren Grundsticksflachen mit Strduchern und Baumen

o Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 51(3) Satz 3 HWG: Abwasser wird in Ziffer 3.5 festgesetzt:
Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachflichen ist in Zisternen zu sammeln und
als Brauchwasser {(einschl. Feuerldschwasser} zit verwerten, Ein Zisternentberlauf an den Regenwas-
serabfluss ist vorzusehen.

Aufgrund der geringen kiimatischen Bedeutung der zu Uberplanenden Flache ergeben sich durch die Pla-
nung keine nennenswerten Eingriffswirkungen auf das Kleinklima.

5.2.2 Arten- und Biotopschutz

Die Pianung fihit Oberwiegend zum Verlust von intensiv genutzten Rasen. DarUber hinaus sind mehrere
Koniferen sowie eine Zierstréucherhecke von der Planung betroffen.

Da der vorhandene Biotopbestand aus naturschutzfachiicher Sicht insgesamt nur eine geringe Wertigkeit
besitzt und das Plangebiet durch eine intensive Nutzungsweise sowie die Stdrwirkungen, die von der an-
grenzenden Bebauung sowie vom Verkehr (Bahntrasse) ausgehen, beeintréchtigt wird, sind die Eingriffswir-
kungen hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes als gering einzustufen.

Um eine Minimierung der Eingriffswirkungen zu erzielen, sollten folgende Malinahmen in der Planung Be-
rdcksichtigung findemn:

o Erhait der Birken am dstlichen Rand des Plangebietes

+« Umfangreiche Eingrinung des Gebietes mit einhelmischen und standortgerechten Laubstrauchern und -
baumen

s Um die Passierbarkeit der Grundstlicke flr bodenbewohnende Tiere, insbesondere Igel, zu gewéhrleis-
ten, soliten Zaune grundsatzlich ohne Mauersocke! und mit einem Mindestabstand zum Boden von mind.
15 om errichiet werden. Es empfiehlt sich die Verwendung von senkrecht gegliederten Holzzdunen oder
die ersatzweise Pflanzung von Laubstrauchhecken aus z.B. Hainbuche, Feldahorn, Weikdorn oder Li-
guster,

5.3.3 Ortsrandbild und Erholungseignung
fm Hinbiick auf das Ortsrandbild werden keine erheblichen Eingriffswirkungen erwartet, da sich die geplante
Wohnbebauung gut an die bestehende Bebauung anfiigt und keine sensiblen Landschaftsbersiche tangiert

werden.

Zur optischen Einbindung der geplanten Bebauung soliten ebenfalls der Erhalt der Birken und eine umfas-
sende Eingrinung mit standortgerechten Biumen und Strauchern vorgesehen werden.
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6 Konfliktanalyse

Durch die Planung wird der Boden und Wasserhaushalt nur in geringem Mafte beeintréchtigt, da die anste-
henden Bdden keine besonderen Bodenfunktionen aufweisen und durch eine intensive Nutzung vorbelastet
sind. Mittels der vorgesehenen MaRhahmen kinnen die zu erwartenden Eingriffsfoigen, wobei insbesondere
ein verstériter Oberflachenabfluss zu nennen ist, deutlich reduziert werden.

Auch im Hinblick auf das lokale Kieinklima sind keine gravierenden Folgewirkungen durch das Vorhaben zu
beflirchien, da die geplante Eingriinung eine ausgleichende Funktion dbernimmt.

Die mit der Planung einhergehenden Eingriffswirkungen auf den Arten- und Biotopschutz, die sich insbeson-
dere auf Verlust des Rasens und der Ziergehdlze im Plangebiet konzentrieren, kdnnen durch die im Bebau-
ungsplan vorgesehenen Pilanzungen von einheimischen Laubbdumen und Stréauchern kompensiert werden.

Darlber hinaus tragen der Erhait der Birken sowle die geplanten Anpflanzungen zu einer guten Ein- bzw.
Durchgrinung des Gebietes bei und wirken sich positiv auf das Erscheinungshbild aus.

tnsgesamt{ betrachtet ist die Planung auf Basis der festgesetzten Mallnahmen und unter Berlicksichtigung
der bestehenden Vorbelastung des Plangebietes, die bedingt ist durch eine intensive Nutzung und die um-
gebende Bebauung sowie durch die lmmissionen der angrenzenden Eisenbahntrasse, aus naturschutzfach-
licher Sicht, vertretbar.
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Plankarte: Landschaftspflegerische Bestandsaufnahme
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