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1. Veranlassung und Planziel

Das Anzeigeverfahren des Bebauungsplanes Nr. V12 Hinter den Z&unen® wurde mit Vertlgung des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt vom 11.03.1987 (Az.: IV/34-61d 04/01-Westerfeid-8) abgeschlossen. Die Durch-
flihrung des Anzeigeverfahrens wurde ortsiblich bekannt gemacht. Damit erlangte der Bebauungsplan
Rechiskraft.

Der Bebauungsplan Nr. W/12 Hinter den Z8unen” verfoigte fiir den an den dstiichen Ortsrand von Wester-
feld anschlieenden Bereich das Ziel, die mit der seit vielen Jahren einhergehenden gérinerischen Nutzung
tellweise nicht genehmigten Geradtehitten, Gartenlauben und Einfriedungen durch die Durchflhrung eines
Bauleitplanverfahrens mit dem Planziel der Ausweisung einer Fldche fir Gartengebiete” zu legalisieren und
die zukinftige Entwicklung in stddtebaulich- und naturschutzfachlicher Hinsicht zu lenken.

Die bauliche Entwicklung am ostlichen Ortsrand von Westerfeld ist seit 1997 weit fortgeschritten. Augen-
scheinlich sind hier 2.B. das Mehrfamilienhaus auf Flst. 91/2 sowie die Bebauung (fiw.) entlang der Strale
~ZU den Gérten®,

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1IV/12 Hinter den Zaunen” soll nunmehr in einem untergeordneten und
unmittelbar an den Ortsrand anschiiefiendenTeilgeltungsbereich mit insgesamt drei genutzten und mit bauli-
chen Anlagen versehenen Gartengrundstiicken gedndert werden. Wie die Plankarte zum Bebauungsplan
verdeutlicht, handelt es sich hierbei um eine Abrundung des bestehenden Ortsrandes, der in seiner Ausdeh-
nung z.Zt. durch eine 20-KV Freileitung definiert wird.

Planziel des Bebauungsplanes ,Hinter den Zaunen“ 1. Anderung ist die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes i.8. § 4 BauNVO zur Schaffung von Baurecht fir bis zu drei Wohngeb&uden auf den bislang
als Garten genutzten Flurstlicken Fl. 5 Nr. 92, 93 und 94.

2. Raumordnung und Fldchennutzungsplan

Der Regionalplan Siidhessen 2000 stellt den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes im We-
sentlichen als Bereich flr Landschaftsnhutzung und -pflege und benachbart Siediungsbereich Bestand dar.

Gem. 2.4.1-5 (Z) ddrfen, sofern keine Siedlungsbereiche-Zuwachs ausgewiesen sind, in allen Oristeilen
kleinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha im Rahmen des max. Wohnsiedlungsflachen-
bedarfs am Rande der Ortslagen zulasten der Bereiche fur Landschaftsnutzung und -pflege in Anspruch
genommen werden. Dies gestattet die Annahme, dass der vorliegende Bebauungsplan aufgrund seiner ge-
ringen GréRe und der unmittefbaren Lage im Siediungsgefige trotz, der fiir den Ortsteil Westerfeld im Wes-
ten dargestellten Bereich fir Siedlungsbereich-Zuwachs keinen Dissens mit den Zielen der Raumordnung
begriindet und die MalRgabe des § 1 Abs. 4 BauGB, demgeman die Gemeinden ihre Bauleitpldne an die
Ziele der Raumordnung anzupassen haben, ausreichend berlicksichtigt wurde.

Der Flichennutzungsplan des ehem. Umiandverbandes Frankfuri, jetzt Planungsverband Ballungsraum
FrankfurtRhein-Main, fir den Bereich der Gemeinde Neu-Anspach, Ortsteil Westerfeld stellt in der genen-
migten Fassung, Stand 31.12.2002, die geplanten Baufléchen als Grinflache der Zweckbestimmung ,Won-
nungsferne Hausgarten” Uberlageri mit der Signatur fir Wohnbauféche dar.

Der Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main flhrt in seiner Stellungnahme vom 13.05.2004
aus, dass die geplante Wohnbauflache als aus dem Fidchennutzungsplan entwickelt angesehen werden
kann und im Rahmen der Aufstellung zum RegFNP ber(icksichiigt wird.

3. Riaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geitungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Flur 5 Nr. 92, 93 und 94. Die
gegenwirtig gartnerisch genutzten Grundstiicke schlieflen sich an die bestehende Bebauung entlang der
Strale ,Zu den Garten® an. Erginzend wird ein Teilabschnitt des stdlich angrenzenden und zur Erschlie-
gung des nordlich gelegenen Grundstiicks dienenden Weges sowie die noch endauszubauende Strale ,Zu
den Gérten” einbezogen.
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Gemeinde Neu-Anspach, Ot. Westerfeld: Bebauungspian Nr. IV/12 Hinter den Z8unen® 1. Anderung 4

Der réumiiche Geltungsbereich wird im einzeln wie folgt begrenzt:

Siden Oberrhainer Weg im Anschluss daran Kirche und Friedhof

Osten Wirtschafts- und ErschlieBungsweg, 20-KV Freileitung einsch! Schutzsstreifen und
gértnerisch genutzte Flachen

Norden Strale ,Zu den Zaunen” und gegendberliegende Wohnbebauung neueren Datums

Westen Wohnbebauung neueren Datums

im Umgriff des réumlichen Geltungsbereiches liegt eine Fidche von insgesamt rd. 0,12 ha.

4. Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebautichen Ordnung sind in Ausflhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im
folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
worden.

41. Art der baulichen Nutzung
4.1.1. Aligemeines Wohngebiet

Zur Ausweisung getangt in Anlehnung an die umgebenden Gebietstypen ein vorwiegend dem Wohnen die-
nendes Aligemeines Wohngebiet i.5. § 4 Baunutzungsverordnung {BauNVO,g0). Aligemein zul8ssig sind;

e Wohngebiude,

s die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und

s Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dartiber hinaus

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

Tankstellen.

¢ ¢ 0 & @

Stadtebauliche Griinde, die den Ausschiuss allgemein oder ausnahmsweise zulassiger Nutzungen begrin-
den kénnten, liegen bezugnehmend auf den vorhabenbezogenen Charakter des Bebauungsplanes {(und
bestehender betriebswirtschattlicher Mindestforderungen z.B. zur Anlage einer Tankstelle} nicht vor.

4.2, MafR der baulichen Nutzung

Das Mafk der baulichen Nutzung wird durch Grund- und Geschossflachenzahlen bestimmt, die angeben, wie
viel Quadratmeter Grund- bzw. Geschossflache je Quadratmeter Grundsticksflache i.S. des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind.

° Grundfiichenzaht: Die Grundfidchenzahl unterschreitet mit GRZ = 0,3 die zuldssige Obergrenze
des § 17 BauNVO fiir ein Aligemeines Wohngebiet (entspricht dem Gebietscharakter), gestattet eine an-
gemaeassene Bebauung und tragt der Umgebung Rechnung.

Die zulassigen Grundflachen ddrfen durch die Grundflachen von Garagen und Stellpiatzen mit ihren Zu-
fahrten, untergeordneten Nebenaniagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandecberfiache, durch
die das Baugrundsilick lediglich unterbaut wird, regelmaRig bis zu 50 % Uberschritten werden.

. Geschossflichenzahl: Die Geschossflache ist nach den Auflenmalien der Geb&ude in allen Voii-

geschossen zu ermitteln. Die Fi&chen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen, einschl. der zu ih-
ren gehtrenden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswénde, sind mitzurechnen.
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Sie entspricht mit GFZ=0,5 der festgesetzten Grundfiachenzahi, zuz(glich der -aufgrund des oben ge-
nannten Passus- mitzurechnenden Aufenthalisrdume i.S. § 42 HBOugg,, die keine Vollgeschosse i.8. § 2
Abs. 4 HBOyg sind.

® Hohe baulicher Anlagen: Die Hohenentwickiung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der
zuidssigen Vollgeschosse bestimmt. Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenober-
kanien im Mittel mehr als 1,40m (iber die Gel&ndeoberfliche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschos-
se. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mind. 2,3 m haben.
Ein gegenlber mindestens einer AuRenwand zuriickgeselzies oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und
ein Geschoss mit mindestens einer geneigien Dachflache ist ein Voilgeschoss, wenn es diese Hohe Uber
mehr als % der Brutio-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird in Anlehnung an die umgebende Bebauung und die Festset-
zungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes auf Z = | begrenzt. Die Zahl der Vollgeschosse gewahrleis-
tet aber noch nicht, dass unter Ausnutzung der landesrechtlichen Méglichkeiten mit der drtlichen Situation
unvertrgliche Gebaudehéhen ausgeschlossen bleihen. Es hedarf hier der ergdnzenden Festsetzung der
Trauf- und Firsthéhe.

Firsthéhe (Oberkante Gebdudg)

Trauthdhe
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Bezugspunkt fir die Hehenermitilung ist die Oberkante Erdgeschoss-Rohboden.

Die Zah! der in Wohngebiduden zuldssigen Wohnungen wird im Hinblick auf den ,Gebietscharakter”
und die umgebende Bebauung auf max. 2 begrenzt wobei anzumerken ist, dass bei Doppelh&usern jede
Haushdlfte als Wonhngebaude mit entsprechend bis zu 2 Wohneinheiten ausgestatiet werden kann.

4.3. Bauweise, Baugrenzen

Es gilt die offene Bauweise, der gemaf die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppel-
hauser oder Hausgruppen errichtet werden konnen.

Konkretisiert wird die Festsetzung durch die Erganzung, dass nur Einzel- und Doppelhduser errichtet werden
diirfen.Sichergestellt wird diese Maflgabe durch die Festsetzung der (iberbaubaren Grundstlcksflachen. Sie
erfolgt regelmaRig durch Baugrenzen, Uber die hinaus nicht gebaut werden darf. Die Festsetzung erfoigt
hier grundstlicksbezogen differenziert.

5. Verkehrsflachen

Die VerkehrserschlieBung erfolgt im Norden {iber die Strae ,Zu den Gérten® sowie Gber den in den raumli-
chen Geitungsbereich des Bebauungspianes einbezogenen Teilabschnitt des stiddstlich angrenzenden una
den Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplanes folgend als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung; hier: ErschieRungsstraien und —wege, Wirtschaftswege (asphaltiert) ausgewiesenen Wirtschaftswe-
ges. Die Erschliefung ist Bestand.
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Gemeinde Neu-Anspach, Ot. Westerfeld: Bebauungsplan Nr. IV/42 Hinter den Zaunen® 1. Anderung ¢

Bildteil:

Ansicht Wirtschaftsweg Ansicht Strafle , Zu den Gérten*

Einblick in die Géarten Einblick in die Gérten

6. Orts- und Gestaltungssatzung

Auf der Grundiage der Ermachtigung 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 kiinftig zu errichtenden Gebadudes. Des Weiteren beziehen sich die getroffenen Vorgaben, in
Konkretisierung der Stellplatzsatzung der Gemeinde Neu-Anspach bzw. den diesbeziiglichen Bestimmungen
der Landesbauordnung (HBO), auf Aussagen zur Befestigung von PKW-Steliplétzen, zur Begriinung von
Grundstlcksfreififdachen sowie die Gestaltung von Einfriedungen.

Aufgabe dieser Gestaltungssatzung ist es, durch die getroffenen Festsetzungen unterstlitzend auf die
Integration der Bauverhaben in die Umgebung einzuwirken.

Dacher

Das Dach eines Geb&udes pragt dessen Erscheinungsbild malgeblich, an der Dachform kann man im |deal-
fall sowohl| die regionalen Gegebenheiten bestimmen als auch die Form seines Hauses ablesen und den
Bezug zu den Nachbargeb&uden herstellen. Friher erlangten die Décher ihre Form und Gestalt aufgrund
ihrer Konstruktion.

Es waren nicht in erster Linie dsthetische Gesichtspunkte, die den Gebaduden und D&chern ihre Form verlie-
hen, sondern klimatische Notwendigkeiten und die Verwendung von den jeweils in einer Region vorhande-
nen Materialien.
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Gemeinde Neu-Anspach, Ot. Westerfeld: Bebauungspfan Nr. 1V/12 Hinter den Zaunen® 1, Anderung 7

Diese Rahmenbedingungen hahen dazu beigetragen, Dachlandschaften enistehen zu lassen, die sich ruhig,
geordnet und harmoenisch darstellen und in denen jedes einzelne Geb&ude mit seiner Dachform, seiner
Dachneigung, seiner Firstrichtung und dem jeweiligen Verhalinis des Daches zum Baukdrper, zur Dachland-
schaft des Dorfes beitragt.

Um dieser Vorstellung folgen zu kéinnen, werden im folgenden Fesisetzungen zu der Ausbildung von D&-
chern getroffen:

Dachlandschaft

Dachform und Dachneigung: Zuldssig sind Dacher mit gegeneinander versetzten Dachflachen und einer
Dachneigung von 30° bis 45°. Von dieser Fesisetzung angesprochen werden in erster Linie z.B. Satteld-
cher, Tonnendacher, Walmdéacher und gegeneinander versetze Pultdécher.

Systemskizze zur Darsteliung der Gebdudetypologie
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- Die zulassige Firsthéhe (oberster Punkt der Dachfliche)} betrdgt bei eingeschossigen Gebauden
max. 9,56m (ber Oberkante Erdgeschoss-Rehboden.

- Die zulassige Traufhohe (Schnittkante aufgehendes Mauerwerk-Oberkante Dachhaut) betragt bei
eingeschossigen Geb&uden max. 4,6m Uber Oberkante Erdgeschoss-Rohboden.

Ferner sind Gebdude mit einseitig geneigter Dachflache -wie z.B. Pultdsicher- und einer Dachneigung von 6°
bis 40° zulassig.
Systemskizze zur Darsteliung der Gebéudetypologie
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- Die zulassige Gebaudeoberkante (oberer Pultabschluss) betrégt bei eingeschossigen Gebauden
max. 8,5m Uber Oberkante Erdgeschoss-Rohboden.

- Die zulassige Traufhdhe {unierer Pultdachabschluss) betrégt bei eingeschossigen Gebauden max.
4,5m (iber Oberkante Erdgeschoss-Rohboden.
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Diese Neigungen gewdhrleisten sowoht die Verhaltnismaligkeit von Haus zu Dach im Erscheinungsbild als
auch die Nutzung der Rdume unter Dach in dem nach § 2 Abs. 4 HBO.n, zulassigen Umfang.

Abweichende Dachneigungen dirfen ausschlieilich unter der Voraussetzung eines dauerhaft begrinten
Daches ausgefiinrt werden.

Dacheindeckung

Flr die Eindeckung der baulichen Anlagen sind Tonziegel und Dachsteine in ziegeirot, Braunténen oder
anthrazit zu verwenden.

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

Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind ausdricklich zuldssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und gegebenen Eigentumsverhalinissen
erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch Trennwirkungen begriinden. Solche das Ortsbild beein-
trachtigende Trennwirkungen soliten ausgeschlossen werden. Es bedarf deshalb der Festsetzung, dass aus-
schlieBlich offene Einfriedungen zuldssig sind. Hinzu kommi die Einhaltung eines Mindestbodenabstandes,
um die Wanderwege wildiebender Tierarten, zu denen z.B. auch der Igel gehért, zu gewshrieisten.

Steliplétze

Der Bebauungsplan konkretisiert die Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde Neu-Anspach insofern,
als er fiir Pkw-Steliplatze bestimmt, dass diese in wasserdurchléssiger Bauweise zu befestigen sind. Exem-
plarisch stehen hierflir die Verwendung von Rasenkammersteinen, Fugen- oder FPorenpfiaster.

Freifiichen, Hausgérten und Begriinung

Die auf der Grundlage der Hessischen Bauordnung (HBO) getroffenen und in den Bebauungsplan integrier-
ten Vorschriften zur Begriinung von baulichen Antagen und Grundsticksfreiflachen beinhalten:

« die Begrinung und wasserdurchidssige Befestigung von PKW -Stellplatzen durch die Verwendung von
Rasenkammersteinen, Fugen- oder Porenpflaster bzw. Schotterrasen zu ihrer Befestigung und

« die Mindestiiberdeckung der Grundstiicksfreifidchen mit einheimischen siandortgerechten Laubgehdlzen
sowie bewdhrten Hochstammobsth&umen.

Es handelt sich hierbei um Malnahmen zur (Wohn-) Umfeldverbesserung mit positiven Auswirkungen auf
das allgemeine Wohlbefinden, die gleichzeitig als Maknahmen 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
[VU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz, wurde am 02.08.2001 im Bundesgesetzblatt
veroffentlicht. Mit dem Geselz werden erstmals such verschiedene bauplanungsrechtliche Vorhaben UVP-
pfiichtig. Hierunter fallen z.B. ,Stadtebauprojekte fur sonstige Anlagen®, flr die im bisherigen Auftenbereich
im Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist durch-
zufiihren, wenn die zuléssige Grundfliche 100 000gm oder mehr betragt, eine Vorprifung ist bei Grundfla-
chen von 20 000gm bis unter 100 000gm durchzuflihren. Die Prufung ist auch erforderlich, wenn in sonsti-
gen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder ergénzt und der jeweilige Prifwert erreicht oder
Gberschritten wird.

Vorliegend bleiben die Schwellenwerte weit unterschritten. im Ergebnis ist daher festzuhalten, dass
weder eine Vorpriifung noch eine Umweltvertriglichkeitspriifung erforderlich ist.
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Unabhangig davon sind die Belange von Naturschuiz und Landschaftspflege eingehend zu betrachten:

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die Beriicksichtigung 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-
wigsen.

Der Landschaftspflegerische Planungsbeitrag bewertet in seiner Beurteilung die von der Planung zu erwar-
tenden Eingriffswirkungen auf die Schutzgliter Vegetation und Biotopstruktur, Boden und Wasserhaushalt,
Kleinklima sowie Landschaftsbild und Erholungseignung und ermitteit den entsprechenden Kompensations-
bedarf.

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

Die in Anlehnung an die Hessische Ausgleichsabgabenverordnung (AAY 1995) durchgefihrte Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung ermittelt in der Gesamischau ein ausgleichsbedirfliges Biotopwertdefizit von 10.322
Punkien.

Es ist vorgesehen, das Biotopwertdefizit durch eine funktional geeignete und im Rahmen des Okokontos
anerkannte Maflnahme in der Gemarkung Hausen-Arnshach, Flur 9 Fist. 28/1 mit dem Entwickiungsziel:
LExtensivierung” zu kompensieren.

8. Wasserwirtschaftliche Belange

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

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband Usingen. Die entsprechenden Leitun-
gen sind Bestand. Im Obernhainer Weg muss eine tangere Hausanschlussieitung verlegt werden.

Die baureifen Pléne werden rechtzeitig vor Baubeginn zur Abstimmung vorgelegt. In diesem Zusammenhang
wird auch der Léschwassernachweis gefiihrt. Da der Mehrbedarf gering ist, bedarf es keiner weitergehenden
Berechnungen.

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

Die Gemeinde Neu-Anspach macht fir den réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes von der in
den § 51 Abs. 3 HWG Satz 3 integrierten Satzungserméchtigung Gebrauch.

Es handelt sich hierbei um die Satzungsermachtigung, die bisher in § 87 Abs. 2 Nr.3 HBO zu finden war, die
sich allerdings in der HBOyg, nicht mehr wiederfindet.

Gem. § 9{4) BauGB i.V.m. § 51(3) Satz 3 HWG: Abwasser wird in Ziffer 2.6 festgeselzt:
Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachfldchen ist in Zisternen zu sammeln und als
Brauchwasser zur Gartenbewdsserung sowie zur Tollettenspiiiung zu verwerten, sofern wasserwirlschaft-

liche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Ein Zisternentiberfauf an den Regenwasserab-
fluss ist vorzusehen.

Stellunanahme des Kreisausschusses des HTK, Fachbereich Gesundheitsdienste (30.04.2004)

Es wird darauf hingewiesen, dass keine Bedenken bestehen, wenn bei Punki 8.1. Niederschlagswasser, die
Zisternen und und Leitungen gemaR DIN installiert werden, Weiterhin seien diese Anlagen gem&R der Ver-
ordnung der Novellierung der Trinkwasserverordnung anzeigepflichtig.
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Gebiet fiir die Grundwassersicherung
Der raumliche Geltungsbereich der Satzung berthrt keinen Bereich zur Grundwassersicherung.

Trinkwasserschutzgebiet
Der raumliche Geltungsbereich der Satzung berlhrt kein Wasserschutzgebiet.

Heilquellenschutzgebiet
Der raumliche Geliungsbereich der Satzung berdhrt kein Heilguellenschutzgebiet.

Bodenversiegelung: Von zunehmender Bedeutung im Hinbiick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist
die mit der Versiegelung infolge des Bebauungspianes einhiergehende Reduzierung der Grundwasserneu-
bildungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in
die natiriichen Bodenfunktionen: die Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktionen werden beeintrachtigt.
Hinzu kommt der Lebensraumveriust flr Tiere und Pflanzen.

Der Bebauungsplan enthalt zahlreiche Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegeiung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren z.B. durch die Vorschrift zur wasserdurchldssigen Befestigung von Steliplat-
zen usw.. Weiterflinrend kann auf die einschidgigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im
Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBOyy, verwiesen werden:

Die nicht dherbauten Flachen der bebauten Grundsticke sind

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

soweit sie nicht fir eine andere zuléssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung, sowsit Be-
bauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Fiichen treffen,

Ferner ist auf die Steilpiatzsatzung der Gemeinde Neu-Anspach hinzuweisen, die bestimmt, dass Stellplatze
wasserdurchidssig herzustelien sind. Bei der getroffenen Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan han-
delt es sich mithin (nur) um die vom Gesetzgeber ausdriicklich zugelassene Konkretisierung einer ohnehin
geltenden Bestimmung.

Uberschwemmungsgebiete
Der raumliche Geltungsbereich der Satzung beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem. Der in der Stralle ,Zu den Gérten” bis zum Gebadude Nr 4
(Flst. Nr. 91/2) vorhandene Kanal muss, um die Flst. Nr. 93 und 94 anschiieen zu kénnen entsprechend
verlangert werden. Gleiches gilt fiir den Kanal im Obernhainer Weg, der bis zu Flst. 91/1 veriéngert werden
muss.

Die Detailabstimmung erfolgt im Rahmen der nachfolgenden Enfwésserungsplanung.

Oberirdische Gewisser
Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung berlhrt keine oberirdischen Gewésser.

Altlastenverdichtige Flichen/Altlasten
Der raumliche Geltungsbereich der Satzung bertihrt keine aitlastenverdéchtigen Fidchen oder Altlasten.

9. Leitungsinfrastruktur

Die 20-kV Freileitung einschlieRlich der zugehdrigen Schutzstreifenbreite wird nachrichtlich in den raumli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen. Die Einbeziehung in den réumlichen Geltungs-
bereich ist vorrangig redaktionell begriindet. Spezielle Festsetzungen fir diesen Teilgeltungsbereich werden
nicht getroffen. Gleiches gilt fiir die Darstellung der Ortsnetzkabel sowie der StraBenbeleuchtung der Stiwag
AG.
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Stellungnahme der Siiwag Energie AG (29.04.2004)

Die Siiwag Energie AG weist auf die vorhandenen Erdkabel des Stromversorgungsneizes sowie die allgemein je-
weils glilffigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblétter (VDE, Merkbldtter iber Baumanpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsaniagen usw. hin. Aus dem der Stellungnahme beigefiigten Bestandsplan kénnen die vor-
handenen Versorgungsanlagen entnommen werden. Es wird darum gebeten, die Versorgungsanlagen zeichnerisch
und nachrichtlich in den Bebauungsplan zu (ibernehmen. Die Versorgungsanlagen seien fir die Stromversorgung
zwingend notwendig, daher missen digse im Bestand erhalfen werden.

Der beigefigte Bestandsplan Strom dokumentiert die Leitungsfihrung, die in erster Linie randlich des r&um-
lichen Geltungsbereiches innerhalb bzw. entlang der Stralenparzellen veriguft.

Die der Stromversorgung der Hausanschllsse dienenden Ortsnetzkabel (in den nérdlich und sudlich gele-
genen ErschlieBungsstralten) wurden einschliellich der vorhandenen StraRenbeleuchtung nachrichtiich in
die Piankarte zum Bebauungspian {ibernommen.

Die 20-kV-Freileitung einschlieftlich der erforderiichen Schutzstreifen von jeweils 9m links und rechts der
Leitungsachse ist ebenfalls nachrichtlicher Bestandteil des Bebauungsplanes.

Innerhalb des Schutzstreifens der Leitung seien jeitungsgeféhrdende Vorrichtungen, hierzu gehdren auch das
Anpflanzen von Bdumen sowie Verdnderungen des vorhandenen Geléndes, unzuldssig. Des Weiteren sei die Lage-
rung von Kraftstoffen und anderer feuergeféhrdender Stoffe im Schutzstreifen der Freifeitung nicht zuldssig,

Angemerkt sei, dass sich der Hinweis, dass Verdnderungen des vorhandenen Geléndes unzuléssig seien,
ausschlieflich auf Aufschittungen bezieht. Abgrabungen indes sind nach wie vor zuléssig, da diese sogar
der Vergréierung des Sicherheitsabstandes zu der vorhandenen Leitung dienen.

Bei Bauarbeiten in der Ndher der 20-kV-Freileitung seien beim Einsatz von Baggern, LKW mif kippbarer Lade-
fidche und sonstiger Baugerdte die DIN VDE 0105 und 0210 in der jeweils gilligen Fassung zu beachten. Insbeson-
dere wird auf das Merkbiatt ,Bagger und Krane — Elektrische Freileitungen” der Bau-Berufsgenossenschaft verwie-
sen. Da schon die Anndherung an die 20-kV-Freileitung zum Uberschiag filhren kinne, seien die in den Regelwerken
genannten Sicherheitsabstinde unbedingt einzubaiten. Ansonsten bestehe Lebensgefahr fiir den Fahrzeugfihrer
und alle sich in der Ndhe befindlichen Personen. Die Baufahrzeuge diirften nach Beendigung des Arbeitstages nicht
ither Nacht unterhalb der 20 k-V-Freileitung geparkt werden. Das Aufstellen von Containern im Schutzstreifen sei
nicht gestatfet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Versorgung der neuen Héuser aus dem Ortsnelz erfolgen kinne, welches
entsprechend erweitert wirde.

Bei der Projektierung der Bepflanzung sei darauf zu achten, dass die Baumnstandorte so gewahit werden, dass
das Wurzelwerk auch in Zukunff die Leitungstrassen nicht erreicht. In diesem Zusammenhang wird vorsorglich auf
die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pllanzbestidnden und Vegetationsfldchen bef Baumalinahmen® hingewiesen.

Bei Baumanpflanzungen im Bereich der Versorgungsanlagen miisse der Abstand zwischen Baum und Kabel
2.50m betragen. Bei geringeren Absténden selen die Bdume zum Schutz der Versorgungsaniagen in Betonschutz-
rohre einzupflanzen, wobei die Unterkarte der Schufzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen
muss. Bei dieser Schutzmafinahme kénne der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,60m verringert werden.
In jedemn Falle seien Pflanzmafnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen im Voraus abzustimmen.

Abschiiefiend wird darauf hingewiesen, dass in aflen Erschiiefungsstralien und Verbindungswegen der not-
wendige Raum fir die Einbringung der Strallenbeleuchtungsstitzpunkte mit Betorfundamenten und der neuen Ver-

sorgungserdkabel nach DIN bereitzustellen sei.

Um Unfélle oder eine Stdrung zu vermeiden, sei der beauftragten Baufirma die Auflage zut machen, vor Beginn
der Arbeifen die entsprechenden Bestandspline bei der Sliiwag Energie AG abzuholen.
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Unabhéngig davon wird darum gebeten, den Beginn der Bauarbeiten in dem Netzwerkbezirk Westerfeld, Herm
Reif, Tel. 06081/66535-150 vor Beginn der Bauarbeiten anzuzeigen.

10. ErschlieBung- und Versorgung

Kreisausschuss des Hochiaunuskreises

Das Amt fiir Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz weist in seiner Stellungnahme vom
30.04.2004 auf folgendes hin:

Ausreichende Zufahrten, Bewegungs- und Aufstelifidchen fir Feuerwehr und sonstige Retfungsfahrzeuge gemall § &
der Hessischen Bauordnung (HBO) miissen eingerichtef werden.

Zu Gebduden, bei denen die Oberkante der Briistung notwendiger Fenster oder sonstiger zum Anleitern bestimmter
Stellen mehr als 8m (iber der Geldndeoberfidche liegt, sind baulich zwei Treppenrdume als 1. Reltungswege, die den
Anforderungen der §§ 30 und 31 HBO entsprechen, filr jede Nutzungseinheit vorzusehen und Zufahrten und Aufsteil-
flachen fir Hubrettungsfahrzeuge zu schaffen. Die Zufahrt muss den Anforderungen der Nr. 2.2, die Aufstelffldche
der Nr. 2.3 DIN 14090 Fidchen filr die Feuerwehr auf Grundstiicken entsprechen. Als Geldndecberfldche ist brand-
schutztechnisch die auBerhalb der Gebdude hoheniberwindende Lénge (Uber Feuerwehirleitern) ab OK-
Zufahrisstralle mafigebend.

11. Denkmalschutz
Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird ein Hinweis auf § 20 HSchG aufgenommen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen, Archéologische Denkmaipflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzdglich anzuzeigen.

12. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht vorgesehen.

13. Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem vorliegenden Aufstellungsverfahren entstehen der Gemeinde Neu-Anspach voraussichtiich keine
Kosten.

aufgestellt: aufgestellt:
Planungsbiiro
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1 Gesetzliche Grundiagen

Sind aufgrund der Aufsteliung oder Anderung von Bauteitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten, ist gemalt § 21 (1) BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches zu entscheiden,

Die nachfoigenden Ausfihrungen sind Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan und als Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 (5) 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplaneri-
sche Abwagung einzubeziehen.

2, Das Untersuchungsgebiet

2.1 Lage, Nutzung und naturrdumliche Einordnung

Die insgesamt rd. 1240 m? grolte Fidche des Plangebietes liegt am norddstlichen Ortsrand von Westerfeid,
waestlich der Strafle ,Zu den Garten“. Das in leichter Hanglage befindliche Gebiet umfasst die Flst. 92-94, die
als Kleingartenparzellen genufzt werden. Hinzu kommt ein kieiner Teit der stlich anschlietenden Béschung
und des Weges sowie ein kleiner Teilabschinitt der nordlich gelegenen Straide .Zu den Géarten®, die bei der
Ptanung als Erschlielfungsstrafie fungieren.

In sldlicher und westlicher Richtung schiieft an das Plangebiet Wohnbebauung an. Im Norden setzt sich
das Kleingariengebiet weiter fort. Die 6stlich gelegene Stralte wird von einer hohen Bdschung mit Gehdizen
gefasst, an die sich Wiesen und Weiden mit Streuobstbesténden anfigen.

Hinsichtlich des Naturraumes gehdért das Plangebiet zum ostlichen Hintertaunus bzw. zur naturrdumlichen
Untereinheit ,Usinger Becken” (302.5), das weit gehend ackerbaulich genutzt wird. Ausgenommen dabei
sind die Talauen, die Uberwiegend als Grinland bewirtschaftet werden.

2.2 Ubergeordnete Planungen

Der Flachennutzungsplan (Fassung vom 31.12. 2002) des Planungsverbands Frankfurt Region Rhein-Main
{PFRM) stellt das zu Gberplanende Gebiet als Kleingarten dar.

Ebenso kennzeichnet der Landschaftspian (PFRM, 21.03.2001) das Plangebiet als Kieingérten und Grab-
land.

Die Flachen des Plangebietes sind bereits Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Hinter den Zaunen®
{1996) und als Kleingarten ausgewiesen.

Aufgrund der Verordnung vom 30.08.2002 liegt das Plangebiet nicht im Landschaftsschutzgebiete ,Osttau-

nus®. Insofern bedarf es im Rahmen des Bauleitplanverfahrens keiner landschaftsschutzrechtlichen Geneh-
migung.

3. Bestandsaufnahme

Zur Erfassung des Vegetationsbestandes und der Nutzungsstrukturen wurde eine Kartierung des Plangebie-
tes sowie der Umgebung im Dezember 2003 durchgefihrt. Hierbei konnten jedoch die Flachen nur von der
Strafte bzw. der Béschung aus eingesehen werden, da eine Zugénglichkeit nicht gegeben war.

Bei den zu Gberplanenden Flachen Flste. 92, 93, u. 94 handeit es sich um gering bis mafig strukiurreiche
Zier- und Freizeitgarten mit Grablandbereichen, die in intensiver Weise genutzt werden.
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Innerhalb der mit Drahtzdunen eingefriedeten Garien finden sich Gberwiegend Vielschnitirasen, Zierbeete
und -gehdlze. Insgesamt ist der Anteil an einheimischen und standortgerechien Pflanzen sowie typischen
Strauchern und Stauden alter Bauerngarten sehr gering. Neben den zum Teil versiegelten Wegen und Beet-
einfassungen wurden auf den Grundsticken auch Gartenlauben errichtet.

Der Baumbestand innerhalb des Plangebietes wird von jungen, Gberwiegend niederstdmmigen Obstbaumen
{Busch und Halbstamm) dominiert. Daneben wurden zur Eingrdnung haupis&chlich fremdlandische Konife-
ren (Lebensbaume - Thuja occidentalis, Scheinzypressen - Chamaecyparis lawsoniana, Blaufichte - Picea
pungens ,Glauca® ) sowie verschiedene Zierstraucher wie z.B. Zwergmispel {Cotoneasfer praecox), Forsy-
thie (Forsythia x intermedia Sorte) und Spiersirducher {Spiraea ,Sorten®) gepflanzt.

Am westlichen und sidlichen Rand des Flst. 94 stocken verschiedene Beerenstrducher so u.a. Johannis-
und Stachelbeerstrducher, Brom- und Himbeeren.

Auf den Parzellen 92 u. 94 befinden sich gréfere Grablandbereiche, die wahrend des Kartierungszeitpunk-
tes umgebrochen waren und keinerlei Bewuchs beherbergten.

Am westlichen und sidlichen Rand des Fist. 93 wurden schmale Beete mit allgemein verbreiteten Zierstau-
den angelegt.

Die Rasen der betroffenen Garten weisen einen verarmten Artenbestand auf, der sich aus gegen Mahd re-
sistenten, ubiguistischen Arten wie z.B. Einjahriges Rispengras (Poa annua), Ganseblimchen (Bellis peren-
nisy und Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata) zusammensetzt.

Umgebung

In nordéistiicher Richtung schlielen weitere Kieingdrten an, die Uberwiegend der Freizeitnutzung dienen und
durch einen hohen Zierrasenanteil geprégt sind.

Das Flst. 95 ist durch eine 2-3 m hohe Eibenhecke eingefriedet und daher kaum einsehbar. Jedoch sind
einige altere Nadelbdume (Fichte, Larche und Scheinzypresse) sowie eine Birke durch ihren hohen Wuchs
erkennbar.

Das zum Tell in Hanglage befindliche Flst. 97 ist partiell von einer Scheinzypressenhecke umgeben und
beherbergt einen kieineren Grablandbereich.

Die Flache des Flst. 95 wird von Zierrasen dominiert, nur in den Randbereichen fulen einzelne Zierstraucher
und Koniferen. Seitlich der Gartenlaube stocken zwei junge Obstbaume (Busch und Hochstamm).

4 Okologische Bewertung
4.1 Boden, Wasserhaushalt und Kleinklima

im Plangebiet haben sich Braunerden aus l6sslehmhaltigen Solifluktionsdecken mit basenarmen Gesteins-
anteilen entwickeit. Sie besitzen eine mittlere nutzbare Feidkapazitdt und eine gute Wasserdurchidssigkeit.
Insgesamt kénnen die anstehenden Béden als mittelgriindig und maRig ertragreich eingestuft werden, wobei
sie durch die Hanglage und den Steingehalt nur eingeschrankt als Acker genutzt werden kdnnen.

Aufgrund der intensiven gértnerischen Nutzung und der baulichen Mafinahmen im Plangebiet ist von einer
Beeintrachtigung der Bodenfunktionen und zum Teil von einer Zerstérung des natdrlichen Bodenprofils aus-
zugehen, so dass hierdurch insgesamt die Wertigkeit der anstehenden Bdden herabgesetzt wird.

Wie der Klimafunktionskarte (PVFRM, 1989) zu entnehmen ist, besitzen die Flachen des Plangebietes als
Ausgleichsraum, der den Siedlungsbereich von Westerfeld mit Kaltiuft bzw. Frischiuft versorgt, nur eine sehr
geringe Bedeutung.
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4.2 Arten- und Biotopschutz

Aus tierokologischer Sicht sind die im Plangebiet vorhandenen Biotope von geringer Bedeutung. Wegen des
eufrophen Charakters und der intensiven Nutzung sind keine riickldufigen oder bedrohten Arten zu erwarten.
FUr die Avifauna sind diese Fiachen vor allem als Nahrungshabitat zu berlicksichtigen, wobel in erster Linie
verbreitete Singvégel der siedlungsnahen Biotope infrage kommen. In solchen Bereichen sind meist Ubi-
quisten; wie Amsel, Meisen- und Finkenarten anzutreffen.

Auch aus naturschutzfachlicher Sicht besitzen die im Gebiet vorkommenden Gehdlze keine hohe Wertigkeit.
Hierbei handelt es sich im Wesentiichen um Zierstriucher, Koniferen sowie um junge, niederstdmmige
Obstbaume, die im Vergleich zu hochstdmmigen Obstb&umen ein geringeres Habitatangebot aufweisen und
zudem Kurziebiger sind.

Aufgrund der relativ geringen Struktur- und Artenvielfalt sowie der Lage am Rande des besiedeiten Berei-
ches und der anthropogenen Stérungen, ist das faunistische Potenzial als gering einzustufen.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass die Flachen des Plangebietes aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes
von untergeordneter Bedsutung sind. Es finden sich hier weder vegetationskundlich interessante Pflanzen-
besténde, noch sind wertvolle Habitate mit seltenen oder geschilizten Tierarten vorhanden.

4.3 Ortsbild und Erholungseignung

Grundséatzlich stelit die gartnerische Nutzung des Plangebietes eine traditionelle Nutzungsform aus kulturhis-
torischer Sicht dar und bildet einen regionaltypischen Ubergang vom besiedelten Bereich zur freien Land-
schaft. Jedoch wird das Erscheinungshbild der betroffenen Kleingérten durch die Maschendrahtzdune, den
hohen Zierrasenantell sowie durch die zahlreichen Koniferen stark Uberformt. Hierdurch und durch die nur
sparliche Ausstattung mit Laubstrauchern und Stauden ist insgesamt ein deutliches Defizit an Strukiurele-
menten festzustellen.

Durch die geringe Eingriinung sind die Géarten nach auRen hin transparent und einsehbar. Allerdings kann
von den umgebenden StraRenzigen nur ein Teil der Gérten eingesehen werden, da im westlichen Teil des
Plangebietes (Flst. 83 u, 94) das Gelande innerhalb der Gérten stark ansteigt und durch eine steile Bo-
schung abgefangen wird. Ebenso ist das dstlich gelegene Grundstlick nur Uber eine vorgeiagerte hohe Bg-
schung zu erreichen. Somit liegen die Flachen bzw. Teiiftachen des Plangebietes deutlich {ber dem Niveau
der angrenzenden Siraflen.

Da es sich um private Flachen handelt, die der Offentlichkeit nicht zugénglich sind, stehen im Hinblick auf die
Erholungseignung vornehmlich private Interessen im Vordergrund.

5. Eingriffsplanung

Der Bebauungsplanvorentwurf sieht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer GRZ von
0,3 vor. Hierdurch ergibt sich fir das geplante Wohngebiet eine maximat bebaubare Flache von insgesamt
rd. 405 m2. Als Freifidche verbleiben rd. 470 m2. Im Bereich des Flst. 92 ist eine Zufahrt von ca. 65 m? vorge-
sehen, die in wasserdurchléssiger Bauweise, so z.B. mit Rasengittersteinen oder Fugenpfiaster befestigt
werden soll. Seitlich der Zufahrt ist die Anlage einer Hecke aus einheimischen Laubgehélzen mit rd. 40 m?
geplant. Zudem sieht die Planung die Anpflanzung einer Laubhecke aus einheimischen Gehdlzen innerhalb
des Baugebietes sowie den Erhalt eines jungen Pflaumenbaumes (Halbstamm) am siidostlichen Rand des
Fist. 92 vor.
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5.1 Eingriffsbewertung und -minimierung
5.1.1 Boden, Wasserhaushalt und Kleinklima

Von der Planung sind keine Boden mit hoher Bedeutung fir das Retentionsvermé&gen oder die Grundwas-
serneubildung betroffen. Dennoch ist durch die geplante Bebauung mit einer Einschrankung der Versicke-
rungsteistung des Bodens und folglich einem héheren Oberfidchenabfluss zu rechnen.

Folgende MaBRnahmen sind geeignet, um wirksame Eingriffsminimierungen zu erzielen.

+ Befestigung der Gehwege, Garagenzufahren und Kfz-Steliplatze sowie Hofflachen in wasserdurchidssi-
ger Bauweise, so z.B. in Form von Schotterrasen, Rasengittersteinen oder Fugenpflaster.

+ Grofiziigige Bepflanzung der Grundstlcksfreifiichen mit Gehdlzen, insbesondere die Anpflanzung
groftkronigen Laubb&umen zur Férderung der Verdunstung.

+ Die Gemeinde Neu-Anspach macht fir den raumiichen Geitungsbereich des Bebauungsplanes von der in
den § 51 Abs. 3 HWG Satz 3 integrierten Satzungsermé&chtigung Gebrauch.

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

Hinsichtlich des lokalen Kleinkiimas sind durch die Planung keine bedeutsamen Eingriffswirkungen zu erwar-
ten.

5.1.2 Arten- und Biotopschutz

Fir die Schutzgiiter Vegetation und Fauna sind durch die Planung keine erheblichen Eingriffswirkungen zu
erwarten. Betroffen sind ausschlieftlich intensiv genutzte Bereiche des Ortsrandes, die kKeine schiitzenswer-
ten Arten beherbergen und denen keine wertvollen Lebensraumfunktionen zuzusprechen sind.

Als eingriffsminimierende MaRnahme sollie der gréktmogliche Erhalt der vorkommenden Obstbdume (Halb-
stdmme) angestrebt werden. Weiterhin sollten die Grundstiicksfreifldchen mit einheimischen Laubstréuchern
und —baumen wie z.B. Hainbuche, Gemeiner Hartriege! oder Hasel eingegrint bzw. durchgriint werden,
wobei der Anteil mind. 30 % betragen sollte. Zierstraucher und Arten alter Bauerngérten kénnen dabei bis zu
25 % der Einzelpfianzen eingestreut werden.

51.3 Orisbild und Erholungseignung

Zwar wird durch die Planung der Charakter des Gebietes verandert und so von einem Kieingartengebiet in
ein Wohngebiet verwandelt. Jedoch fuigt sich die geplante Wohnbebauung aufgrund der Lage und der um-
liegenden Wohnbebauung gut in das Ortsbild ein.

Aufgrund der exponierten Gelandeverhélinisse ist eine Beschrankung auf eine eingeschossige Bauweise
erforderlich, um einerseits die Gebdude harmonisch in das Ortsbild einzubinden und andererseits eine
ibermé&Rige Beschattung angrenzender Wohnhauser zu vermeiden,

Hinsichtlich der Erholungseignung sind keine negativen Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten, da

es sich um private Erholungsfunktionen handelt, die im Bereich der anzulegenden Hausgérten weiter fortbe-
stehen kénnen.
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6. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur rechnerischen Bilanzierung der Planung wird das Biotopwertverfahren der Ausgleichsabgaben-
verordnung {(AAV) vom 9.2.1995 herangezogen.

Bei der Aufstellung der Bilanz wird auf der Planungsseite eine vollsténdige Ausschdpfung der durch den
Bebauungsplan zugelassenen Uberbauung des Gebietes angenommen, um aus naturschutzfachlicher Sicht
die gréitméglichen Eingriffsfolgen abschétzen zu kdnnen. Rechnerisch wird hierzu die Baugebietsflache mit
der im Bebauungsplan festgesetzten Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 multipliziert. Da laut § 19 BauNVO
eine Uberschreitung von 50 % der zulassigen Grundfidche erfaubt ist, wird zur Berechnung der max. Bebau-
ung der ermittelte Wert mit dem Faktor 1,5 muitipliziert.

Die verbleibenden Freifidchen ergeben sich durch die Baugebietsgréfie abzlglich der Bebauung.
Da aus rechtiicher Sicht der Bestand des derzeit gliltigen Bebauungsplanes ,Hinter den Z8unen® mafigeblich
ist, wird bei der Bilanzierung die festgesetzte Heckenpfianzung, die am dstlichen Rand des Plangebietes

vorgesehen war, als Bestand zu Grunde gelegt.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz fir den Bebauungsplan ,Hinter den Z&unen® 1. Anderung stellt sich ge-
maft AAV folgt dar:

Nutzungs-/ Biotoptyp BWP Flachenanteil [m?] Biotopwert
lle Biotop-/Nutzungsiyp
vorinach vorinach

ManahmsMaRnahmeiMalinahmeiMalinahme

02.400 Hecken-/Gebiischpflanzung .
10.510 StraRenfldche, Asphalt 3 233 699
11.212 Garten/Kleingarten 18 851 16.169

53515Ve;3|ege te Flachen (Strale) . . 3 69‘9“
10.540 Befestigt und begrinte Flachen 7 455
10.710 Dachflachen nicht begrint 3 405 1215
11.223 Freifiachen 14 470 6.580
(12.400 Hecken-/Geblschpflanzung 27 65 1765
Gesamisumme 1.238 1.238 21.026 10.704
Biotopwertdifferenz | -10.322

Die Bianzierung ergibt eine negative Differenz von 10.322 Biotopwertpunkten,
Es ist vorgesehen, das Biotopwertdefizit durch eine funktional geeignete und im Rahmen des Okokontos der

Gemeinde Neu-Anspach anerkannte Maknahme in der Gemarkung Hausen-Arnsbach, Flur 9 Flst. 28/1 mit
dem Entwicklungsziel: ,Extensivierung” zu kompensieren,
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L.andschaftspfiegerische Bestandsaufnahme
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sind goschiizt
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