Bebauungsplan

"Am Kellerborn” 1. BA

Gemeinde Neu-Anspach, Ortstell Anspach
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137 Am Wallborn

Am Kellerborp

Am Usweg

- - - -
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(fd.Nr. |Baugebiet GRZ GFZ BMZ Z OKes.
©) GE 0.8 12 - I 100 m
) G 0,8 - 7,0 - 120 m

"Bezugspunkt Fiir die Hohenermittlung ist 312,00 m G NN.

**Technische Anbauten werden nicht angerechnet.
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Bei Konkurrenz van GRZ und Gberbaubarer Grundsticksflache qgilt die engere Festsetzung.

\iz

Rechtsqrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert am 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt geandert am 28.09.2005 (GVBI. |

S.662),

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 06.05.2005 (GVBI. | S. 305),
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI.I, 1991, S. 58),

1

1.2
121
1211
122
1.2.21
1222
1223
12.2.4
1225
123
1.2.31

1.2.311

1.2.4
1.2.41
12.42
12.L3
12,431
12.43.2
1244

1.2.4.41

1.2.51
1252
1253
12.6

1.2.61
127

1271

128

1.2.81

12.82
1283
12.8.4
1285

1286

129

1.2.91
1292
1293
129.4
1295

12948

2.1

22

221

222

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellungen

—ie——...—| Flurgrenze

A Flurnummer

—©——| Polygonpunkt

= Flursticksnummer

ﬂ_T* vorhandene Grundsticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

— T T | geplante Grundsticksgrenzen (unverbindlich)

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

@ Gewerbegehiet

Mall der baulichen Nuftzung (§ 9(1)1 BauGB)

GFZ Geschossflachenzahl

GRZ Grundflachenzahl

7 Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hiachstgrenze

BMZ Baumassenzahl

0K, Hohe baulicher Anlagen in m o NN; hier: Oberkante Gebaude
eb.

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Baugrenze

1| -Uberbaubare Grundstucksflache

| -nicht Uberbaubare Grundstocksflache

|

Verkehrsflachen

Strallenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Zweckbestimmung: Rad- und Fullweg

e Zwetkbestimmung: Weg / Wirtschaffsweg

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

s & & | Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fur Versorgungsanlagen, die Abfallentsorgung und die Abwasserbeseiti-

gung sowie fur Ablagerungen

O Zweckbestimmung: Blockheizkraftwerk

L] Zweckbestimmung: Transformataorenstation - Strom (Siwag Netzsevice GmbH)

Zweckbestimmung: Regenrickhaltebecken

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

— ¢ — o -| Wasserleitung (unverhbindlich, Lage nicht eingemessen)

Grunflachen

@ Offentliche Granflache, Zweckbestimmung: Parkanlage

Planungen, Nutzungsregelungen, Maflnahmen und Flachen fior Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung van Boden, Natur und Landschaft
(§ 9(1)20 und 25 BauGB)

_|J‘J‘J‘J‘|_ Umgrenzung von Flachen fdr Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

L H wicklung von Natur und Landschaft gemall 2.2.2
TTTT

@' Anpflanzung von Laubbdaumen gemall 2.4.3

@ Anpflanzung von Laubbaumen gemall 2.4.L

@ Anpflanzung von Strauchern gemall 2.4.5

@ Erhalt von Obstbaumen
0% %% %, Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
° o Bepflanzungen gemall 2.46
(e}

Sonstige Planzeichen

| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

e—e—o—o—s| Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

......... Bauverbotszone gemall § 23 HStrG

_________ Abgrenzung der Flache fur Enfwicklungsmallinahmen

Vorhalteflache der Straflenverkehrsplanung

;v v < Umgrenzung der Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-

S { Missionsschutzgestzes (§ 9(1)24 BauGB)

VN A A

Textliche Festsetzungen

Gem. § 9(1)1 BauGB i.V.m. § 1(8) BauNVO: Vergnigungsstatten sind unzulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gem. § 9(1)20 BauGB:

Rad- und Gehwege auf den Baugrundsticken, Garagenzufahrten und Hofflachen i.S. von
untergeordneten Nebenanlagen sind mit Rasenkammersteinen, Schotter oder wasser-
durchladssigem Fugenpflaster zu befestigen.

Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9(1)20 BauGB:

Entwicklungsziel: Erhalt und Entwicklung von Streuobst und Extensivgriinland
MaRBnahmen:

a) Im Bereich der Flache ist eine Streuobstwiese aus bewédhrten Hochstamm-Obstbdumen
anzulegen. Pflanzdichte: Je angefangene 150 m? der MaRnahmenflache ist ein hochstam-
miger Obstbaum (H., 2xv, 0.B., 8-10) anzupflanzen. Zu verwenden sind regionaltypische
Sorten (bevorzugt Apfel, Bime, SuRkirsche). Die Baume sind fachgerecht zu pflegen. Aus-
félle sind zu ersetzen.

Liste robuster Obstbaumsorten

Rote Sternrenette - Apfel

Roter Boskoop - Apfel

Graue franzosische Renette - Apfel
Rheinischer Bohnapfel — Apfel
Riesenboiken - Apfel

Gravensteiner - Apfel

Roter Trierer Weinapfel - Apfel
Winterglockenapfel - Apfel

Roter Herbstkalvill - Apfel

Winterrambour - Apfel

Kaiser Wilhelm - Apfel

Schoéner von Nordhausen - Apfel

Jakob Lebel - Apfel

Clapps Liebling - Birne

Gute Graue - Birne

Frihe von Trevoux - Birne

Grofde schwarze Knorpelkirsche - Kirsche
Schneiders spate Knorpelkirsche - Kirsche

b) Das uber Selbstbegrinung zu entwickelnde Grinland ist als ein- bis zweischiriges Ex-
tensivgrinland zu bewirtschaften. Die erste Mahd soll erst ab 15.06. eines jeden Jahres
erfolgen. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dingung ist unzuldssig. Alternativ
zuldssig: Schafbeweidung im Durchtrieb
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Gem. § 9(1)24 BauGB:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche das nachfolgend
angegebene Emissionskontingent (LEK) weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts
(22.00 bis 06.00 Uhr) Uberschreiten:

Lek, tags = 60 dB(A)/m?
Lek, nachts = 45 dB(A)/m?

Die Emissionskontingente im Sinne der DIN 45691 (ehemals immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel) beschreiben die Schallabstrahlung in den oberen
Halbraum. Die Emissionshéhe betragt der Quelle betragt 2 m relativ iber Gelande. Sofern
eine Immissionsermittlung auferhalb oder innerhalb des Plangebietes mit den
Emissionskontingenten erfolgt, ist die Ausbreitungsberechnung ausschliellich unter
Berlcksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung zu verwenden.

Die aulierhalb oder innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ermittelten
Schallimmissionen sind bei freier Schallausbreitung im Plangebiet, d.h. ohne
Berlcksichtigung von Bebauung im Plangebiet zu ermitteln. Die Einhaltung der
Emissionskontingente tags und nachts erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9(1)25a BauGB:

Dacher mit einer Neigung von weniger als 10° sind zu einem Anteil von mindestens 30 %
in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung dauerhaft zu begriinen. Zu
verwenden sind Sprossen geeigneter Arten der Gattung Sedum sowie Stauden im
Topfballen insbesondere der Arten Allium schoenoprasuum, Anthemis tinctoria, Dianthus
carthusianorum, Dianthus deltoides, Hieracium pilosella, Prunella grandiflora und Thymus
spec. sowie in geringeren Anteilen sonstige Graser und Krauter des Grunlands magerer
Standorte.

Die Dicke der Vegetationstragschicht betrdgt mind. 8 cm, die Gesamtdicke des
Begrunungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines
Schuttstoffgemisches mind. 12 cm.

Pro 5 PKW-Stellplatze ist mind. 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum zwischen
den Stellplatzen und/oder randlich zu pflanzen und zu unterhalten. Es gelten die
Artenlisten und Pflanzqualitdten 2.4.7. zzgl. Crataegus laevigata (z.B. 'Paul's Scarlett') und
Corylus colurna (Baumhasel).

Sofern die Baume nicht in einem groRReren Pflanzstreifen angepflanzt werden, ist eine
mind. 5 m? groRe Baumscheibe fiir jeden Baum vorzusehen.

Anpflanzung von groRkronigen Laubbdumen (Hochstdmme, Mindest-Pflanzqualitaten: 3
xv., m.B., STU 14-16 cm).

Artenliste

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Tilia cordata — Winterlinde
Quercus robur - Stieleiche

Bei Anpflanzungen auferhalb gréRerer Grunflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende
Baumscheibe > 5 m? je Baum vorzusehen.

Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 10 m gegenuber den in der Plankarte
festgesetzten Standorten ist zulassig.

Anpflanzung von Laubbaumen 1. und 2. Ordnung gemaR Artenlisten und Pflanzqualitaten
2.417.

Anpflanzung von Laubstrauchern gemaR Artenliste und Pflanzqualitat 2.4.7.

Bei Anpflanzung nach Symbolen in der Plankarte (PlanzV'90 Ziffer 13.2.): Anpflanzung
mind. 5 Einzelpflanzen je Symbol. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m ge-
genlber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig.

Anpflanzung geschlossener Baumhecken unter Verwendung einheimischer und standort-
gerechter Baume und Straucher gemaR Artenlisten und Pflanzqualitaten 2.4.7. Der Anteil
Anpflanzung von Laubbdaumen 2. Ordnung betragt fur die Gesamtpflanzung 30 v.H. der
Einzelpflanzen. Die Pflanzdichte betragt 1 Strauch 2 m? und 1 Baum 4 m2. Straucher sind
in Gruppen von jeweils 6-8 Exemplaren einer Art zu pflanzen.

Artenlisten fur Anpflanzungen:
Es gelten folgende Mindest-Pflanzqualitaten:

Baume 1. Ordnung: 3 xv., m.B., 14-16;
Baume 2. Ordnung: 2 xv., 100-150;
Straucher: 2 xv., 100-150

Badume 1. Ordnung:

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Walnuss Juglans regia
Vogelkirsche Prunus avium

Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Winterlinde Tilia cordata
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Buche Fagus sylvatica

Badume 2. Ordnung:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Wildapfel Malus sylvestris

Wildbirne Pyrus pyraster
Eberesche Sorbus aucuparia
Salweide Salix caprea
Straucher:

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana

WeilRdorn Crataegus monogyna / laevigata
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Kreuzdorn Rhamnus cartharticus
Hundsrose Rosa canina

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Faulbaum Frangula alnus

Hundsrose Rosa canina agg.

Zuordnungen gemal § 9 Abs. 1a BauGB

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen werden als Ausgleich insgesamt
411.558 Punkte aus den nachfolgend genannten Maf3nahmen (Nummerierung entspre-
chend des Okokontos der Gemeinde Neu-Anspach) zugeordnet.

a) MaBnahme Nr. 1: Anpflanzung einer Allee entlang der K 738 im Bereich Gemarkung
Hausen-Arnsbach (34.290 Okopunkte).

b) MalRnahme Nr. 2: Anpflanzung einer Obstbaumreihe im Bereich Gemarkung Rod am
Berg, Flur 7, Flurstiick 2 (73.850 Okopunkte).

¢) MalRnahme Nr. 5: Neuanlage eines Laubmischwaldes (vorw. Eiche) im Bereich Gemar-
kung Hausen-Arnsbach, Flur 15, Flurstiicke 80 und 81 (201.440 Okopunkte).

d) MaBnahme Nr. 10: Neuanlage einer Streuobstwiese im Bereich Gemarkung Hausen-
Arnsbach, Flur 7, Flurstiick 18/1 (101.978 Okopunkte).

Von den insgesamt zugeordneten MalRnahmen / Punkten entfallt ein Anteil von 82,6 % auf

die Baugrundstiicke und ein Anteil von 17,4 % auf die Stral3enverkehrsflachen einschliel3-
lich der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)1 HBO zu Werbeanlagen:

Werbeanlagen sind zulassig, soweit sie die realisierte Gebaudehdhe nicht Uberschreiten.
Die max. zulassige Schrifthbhe betragt 1,5 m. Die Werbeanlagen missen sich insgesamt
dem Bauwerk unterordnen.

Lichtwerbungen sind zulassig als ausgeschnittene oder aufgesetzte Schriften mit Hinter-
leuchtung, nicht selbstleuchtende Einzelbuchstaben mit Hinterleuchtung oder beleuchtete
Bemalungen. Unzulassig sind Blink- und Wechsellichtwerbung. Es dirfen nur Dauerleuch-
ten mit geringer Abstrahlung von ultraviolettem Licht sowie geringer Oberflachentempera-
tur verwendet werden.

Werbeanlagen (Fahnen und Pylonen) auf Dachflachen sind unzulassig. Fremdwerbung ist
unzulassig.

Entlang der Landesstralte (Usinger Stral3e) sind Anlagen der AulRenwerbung in einer Ent-
fernung von bis zu 20 m, jeweils gemessen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn,
unzulassig.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)4 HBO zu PKW-Stellplatzen: Stellplatze sind wasser-
durchlassig zu befestigen. Stellplatzzu- und -umfahrten werden hiervon nicht erfasst.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)3 HBO:

Zulassig sind ausschlieRlich gebrochene Einfriedigungen wie z.B. Drahtgeflecht, Holzlatten
oder Stabgitter bis zu einer Ho6he von max. 2,5 m Uiber Gelandeoberkante.

Die Einfriedungen sind auf einer Lange von 50 % mit einheimischen, standortgerechten
Laubstrduchern gem. Artenliste 2.5.4 abzupflanzen (einreihige Pflanzung, Abstand zwi-
schen den Einzelpflanzen max. 0,75 m) oder mit Kletterpflanzen gem. Artenliste 3.4.1 zu
beranken.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)5 HBO: Begrunungen/Grundstiicksfreiflachen

Gebaudeaullenseiten, bei denen der Flachenanteil von Wandéffnungen weniger als 10 %
betragt, sind mit ausdauernden Kletterpflanzen zu begrtnen.

Fir die Pflanzungen ist je 10 Ifd. m Wandflache ein mind. 0,5 m breites und 2,0 m langes
Beet (Einsaat Wildblumenmischung) vorzusehen.

Artenliste
Campsis radicans
Clematis montana
Clematis-Hybriden Clematis, Waldrebe
Hedera helix Efeu

Lonicera periclymenum Wald-Geif3blatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Wisteria sinensis Blauregen, Glyzine

Trompetenblume

3.4.2 Mind. 30 % der Grundstlcksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laub-
gehodlzen zu bepflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen anzu-
pflanzenden Laubbdume und -strducher kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Es
gelten 1 Baum 25 m?2, ein Strauch 1 m? (zur Artenauswahl s.0.).

4 Nachrichtliche Ubernahmen

4.1 Baufreihaltezone gem. § 23 (1) HStrG (nachrichtlich):

AufRerhalb der zur Erschlieung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrt dirfen 1&ngs der LandesstralRen und Kreisstrallen

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, jeweils gemessen vom aufleren
Rand der Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen, die Uber Zufahrten an Landesstrallen oder KreisstralRen unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Satz 1 Nr.1 gilt entsprechend fur Aufschittungen oder Abgrabungen
groReren Umfangs.

4.2 Die die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Neu-Anspach in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung
geltenden Fassung erganzt.

5 Hinweis

5.1 Zur Verwertung von Niederschlagswasser
~Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von demjenigen, bei dem es anfallt,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen. Niederschlagswasser soll darlber hinaus in geeigneten Fallen versickert
werden (§ 42 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Hessischen Wassergesetzes - HWG).*

5.2 Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen zur Sicherung von Bodendenkmalern
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal § 20 HDSchG
dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverzuglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind gem. § 20 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-

anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des
Fundes zu schutzen.

Vermerke
1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2(1) BauGB: Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde
durch die Gemeindevertretung am 13.11.2006 gefasst. Die ortsibliche Bekanntmachung erfolgte am
15.11.2006 im Usinger Anzeiger.
Siegel der Gemeinde
Neu-Anspach, den...................
Bilrgermeister
2. Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3(1) BauGB: Der Planvorentwurf wurde nach 6ffentlicher Bekanntma-
chung am 15.11.2006 in der Verwaltung in der Zeit vom 20.11.2006 bis 01.12.2006 zu jedermanns Einsicht
ausgelegt.
Siegel der Gemeinde
Neu-Anspach, den...................
Bilrgermeister
3. Offentliche Auslegung gem. § 3(2) BauGB: Der Planentwurf wurde in der Verwaltung in der Zeit vom
23.03.2007 bis 27.04.2007 einschl. zu jedermanns Einsicht ausgelegt. Die Bekanntmachung der Planausle-
gung erfolgte am 15.03.2007 im Usinger Anzeiger.
Siegel der Gemeinde
Neu-Anspach, den...................
Bilrgermeister
4. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB: Der Planentwurf wurde am 18.06.2007 als Satzung beschlossen.
Siegel der Gemeinde
Neu-Anspach, den ................

Blrgermeister

5. Genehmigung gem. § 10 Abs. 2 BauGB: Der Bebauungsplan ,Am Kellerborn* 1. BA ist durch die Verfu-
gung des Regierungsprasidiums Darmstadt vom __ . .2007 gemaR § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt worden.

6. Inkrafttreten gem. § 10 BauGB: Der Satzungsbeschluss wurde am __._ . ortsuiblich bekannt gemacht.
Damit hat der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt.

Siegel der Gemeinde

Neu-Anspach, den .....
Birgermeister

Ubersichtskarte (MaRstab 1 : 25.000)

N

%

4 Planungshiira Halger Fischer, Kanrad-Adenauer-Str. 16 - 35440 Linden - Tel. 06403 / 9537-0, Fax. 9537-30
"/ / Stand: 14.09.06 / 2510.06
/ 4 Gemeinde Neu-Anspach, Ortsteil Anspach 07.11.06 / 07.02.07

Bebauungsplan 22.05.2007
18.06.2007
"Am Kellerborn" 1. BA .
Bearbeitet:  Schade
CAD: Roefling
Satzung Plangr.: 114 x 79 m
Mallstab: 1:1.000




