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1. Veranlassung und Planziel

In Westerfeld stehen fiir ortsanséissige Bauwillige baureife Grundsticke fir Wohnen
sowie fir landwirtschaftliche und nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen
nicht in ausreichender Zahl zur Verfiigung. Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der
Reduzierung dieses Fehlbedarfs, wobei unter besonderer Berticksichtigung des Ge-
bots zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden die Nachverdichtung im Innenbe-
reich angestrebt wird.
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Anmerkung zum Verfahren

Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan entwickelt. (Die An-
nahme ist zuldssig, da weder das Regierungsprasidium Darmstadt noch der Umland-
verband Frankfurt Bedenken gegen die Ausweisung der Anwesen Schliesierstral3e 2-6
als Allgemeines Wohngebiet, der Flachennutzungsplan stellt hier Mischbauflédche dar,
vorgebracht haben.)

Durch die Ausweisung eines Mischgebietes/Dorfgebietes, innerhalb derer auch son-
stiges Wohnen allgemein zul4ssig ist, dient er der Deckung eines dringenden Wohn-
bedarfs der Bevélkerung.

Nach Inv-WoBaulLG genieRen Nachverdichtung im Innenbereich/Mobilisierung er-
schlossener Baulandreserven und Umnutzung vorhandener Bausubstanz, wie sie der
vorliegende Bebauungsplan vorbereitet, Vorrang vor der Neuausweisung von Bauge-
bieten. Damit trdagt der Bebauungsplan o.g. Zielsetzung besonders Rechnung.

Die Vorlage eines dringenden Wohnbedarfs der Bevdélkerung ergibt sich im Um-
kehrschlul aus der Nennung der Gemeinde Neu-Anspach in der Anlage der Hes-
sischen Verordnung =zur Bestimmung von Gebieten mit gefdhrdeter Mietwoh-
nungsversorgung vom 27. Juli 1993 (GVBI. | S. 387).

Der Bebauungsplan erftllt damit die Voraussetzungen des 8 2 Abs. 6 WoBauErlG und
bedarf nicht der Anzeige bei der héhren Verwaltungsbehérde nach & 11 Abs. 1 Halb-
satz 2 BauGB.
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2. Planungsvorgaben

Der rdumliche Geltungsbereiche des Bebauungsplanes ist im wirksamen Regionalen
Raumordnungsplan Siidhessen (RROPS) als Siedlungsflache, Bestand, dargestelit.

Der wirksame Flichennutzungsplan stellt westlich der OstpreuRenstrale ab Luditzer
StraRe ndrdlich Wohnbaufldche sowie &stlich der OstpreuRenstrale und stdlich der
Luditzer StraBe Mischbaufldche dar.

Da westlich der OstpreuRenstralRe keine Veranlassung zur Ausweisung eines Misch-
oder Dorfgebietes mehr vorliegt, hier ist ausschlieBlich Wohnbebauung vorhanden,
werden auch die Flurstiicke 36/1, 36/3 und 38/2 als Allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen. Es wird davon ausgegangen, daR dies noch im Rahmen des Entwicklungs-
spielraumes, den § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) er&ffnet, liegt.

3. Festsetzungen

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine geordnete stddtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Boden-
nutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern
und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. In Ausflhrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung des o.g. Planzieles sind die im folgenden er-
lduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen worden.

3.1. Rdumlicher Geltungsbhereich

Das Anzeigeverfahren 1. Anderungsplanes zum Bebauungsplan Nr. 9/IV. >Am
Bichweg< wurde mit Verfliigung des Regierungsprésidiums Darmstadt vom
6.9.1991, Az. IV/34-61 d 04/01 - Westerfeld, abgeschlossen. Die hierbei geltend
gemachte Verletzung von Rechtsvorschriften bezieht sich auf die im Norden zur
Ausweisung vorgesehene private Griinfliche. Die in den rédumlichen Geltungsbereich
des vorliegenden 2. Anderungsplanes einbezogenen Flurstlicke 15-17 werden hiervon
nicht berGhrt.

Deren Einbeziehung in den rdumlichen Geltungsbereich des 2. Anderungsplanes ist
durch den reduzierten StraRenraumquerschnitt begriindet, wie er sich im Rahmen der
Ausbauplanung als fiir das erwartete Verkehrsaufkommen ausreichend herausgestelit
hat. Der so frei gewordene, vormals als StraRenverkehrsfldche ausgewiesene Geldn-
destreifen kann nunmehr den angrenzenden Baugrundsticken zugeordnet werden.
Hiervon betroffen sind alle westlich an die OstpreuBenstralle angrenzenden Flur-
stlicke, die entsprechend in den rdumlichen Geltungsbereich des 2. Anderungsplanes
einbezogen wurden und die Erweiterung des vormaligen Plangebietes begriinden.
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Plankarte Bebauungsplan Nr. 9/IV, 1. Anderung

MaRstab 1:2.000

Das Geldnde zwischen OstpreuRenstraBe und Usinger Strale ist geprégt durch die
Wirtschaftsstellen zweier Vollerwerbslandwirte auf Fist. 55 und 56. Stdlich schlieRen
sich Garten- und Griinflichen an und legen Zeugnis ab von der hier vormals ebenfalls
anzutreffenden landwirtschaftlichen Nutzung. Die Mobilisierung dieser Baulandreser-
ven sowie die gegenliber der Gemeinde geduBerten unterschiedlichen Interessen hin-
sichtlich der zukdnftigen Nutzung der rickwértigen Bereiche von Flst. 55 - Erweite-
rung der Wirtschaftsstelle - und Fist. 56 - Bebauung mit Mehrfamilienhédusern - be-
grinden hier die Abgrenzung des Plangebietes.
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Im Stidosten und Siden schlieRt sich an den rdumlichen Geltungsbereich des 2. An-
derungsplanes die Altortslage von Westerfeld an, im Westen und Norden folgen die
Wohngebiete der 60er und 70er Jahre. Im Nordosten folgt der Ubergang zur reien
Feldflur.

3.2, Art der baulichen Nutzung
3.2.1. Allgemeines Wohngebiet

Zur Ausweisung gelangt westlich der OstpreuRenstrale in Anlehnung an den rechts-
kraftigen 1. Anderungsplan und die realisierte Nutzung ein vorwiegend dem Wohnen
dienendes Allgemeines Wohngebiet i.S. & 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Allgemein zuldssig sind

- Wohngebédude,

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

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

Stidtebauliche Griinde, die den AusschluR allgemein zuldssiger Nutzungen begrinden
kénnten, liegen nicht vor.

3.2.2. Dorfgebiet

Die Flachen éstlich der OstpreuRenstraRe werden als vorwiegend der Unterbringung
der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und dem dazugehéren-
den Wohnen dienendes Dorfgebiet i.S. des § 5 BauNVO ausgewiesen. Allgemein zu-
ldssig sind

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérenden
Wohnungen und Wohngebéude,

- Kleinsiedlungen und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

- sonstige Wohngebéaude,

- Betriebe zur Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeug-
nisse,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

- Handwerksbetriebe, die der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienen

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Die Ausweisung erfolgt unter besonderer Berlcksichtigung der Landwirtschaft, auf
deren Belange und Entwicklungsméglichkeiten vorrangig Ricksicht zu nehmen ist1.

1 Die Neufassung des § 5 Abs. 1 BauNVO 1990 soll dazu beitragen, dal die auf gesicherte Standorte
angewiesenen landwirtschaftlichen Betriebe mit ihren typischen Emissionen auch bei zunehmender Pré-
gung landlicher Gemeinden durch Wohnnutzung eine entsprechende Wiirdigung erfahren (Bundesrats-
drucksache 354/89, S. 26)
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.werden kann, da die aktuelle S

Das Gebot der Ricksichtnahme ermdglicht, eine an den Betrieb heranrlickende
Wohnbebauung zu verhindern, wenn dadurch zusitzliche Anforderungen aus Griinden
des Immissionsschutzes an den Betrieb gestellt werden kdnnen; es sei denn, dal? die
Eigentimer der Wohngrundsticke wegen ihrer Duldungspflicht fur sich und ihre
Rechtsnachfolger auf Forderungen hinsichtlich zusétzlicher Immissionsschutzmaf3-
nahmen, etwa zur Verhinderung von Geruchsbeldstigungen eines Schweinezuchtbe-
triebes, verzichten2. Gleichwohl sind die in 8 5 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten bauli-
chen und sonstigen Anlagen nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO ausnahmsweise un-
zuldssig, wenn die von ihnen ausgehenden Beldstigungen oder Stérungen in der
Nachbarschaft unzumutbar sind. Als MaRstab fur die Zumutbarkeit kann z.B. die VDI-
Richtlinie 3471 - Emissionsminderung Tierhaltung Schweine - herangezogen werden,
wobei beachtlich ist, daR die hiernach ermittelten Mindestabstinde im Dorfgebiet auf
die Halfte verringert werden kénnen3. Weitere Unterschreitungen sind (nur) Gber eine
Sonderbeurteilung zulédssig.

Aus dem Gesagten 13Rt sich folgende Aussage ableiten: Um storpréventiven
Baunachbarklagen vorzubeugen, sollte die jeweilige Bauherrschaft bei Heranrlcken
der Wohnbebauung von sich aus die Mdglichkeit einer Duldungserkldrung (in Form ei-
ner Baulast) prifen und im Falle der Erweiterung emittierender Einrichtungen
entsprechendes Einvernehmen mit den im Einwirkungsbereich Liegenden suchen?.

AusschluR allgemein zuldssiger Nutzungen: In Abwéagung zwischen der Offenhaltung
des Blockinnenbereiches, den Belangen des Immissionsschutzes und denen der
Landwirtschaft wird als Festsetzung nach 8 1 Abs. 5 i.V.m. mit Abs. 9 BauNVO
festgesetzt, dal im Anschluld an das Stallgebdude Fist. 55 ein Futterlager angebaut
ituation, Lagerung in dem auRenliegenden Teil der
Wirtschaftsstelle, den Betriebsablauf nachhaltig beeintrachtigt. Das Erfordernis des
direkten Anbaus ergibt sich aus der funktionalen Zusammengehorigkeit von Stall und
Futterlager. Die partielle Einschrédnkung der Art der zuldssigen Nutzung schliel3t die
Begriindung stédtebaulicher Konflikte infolge einer Umwidmung zum Stallgebdude
aus und rechtfertigt damit die Anwendung des vorgenannten Instrumentariums.

2 Fickert/Fieseler: BauNVO, 7. Aufl. 8 5 Rn. 2.1

3 Die Abgrenzung des Dorfgebietes geht Uber den Emissionsradius nach VDI-Richtlinie 3471 des vorhan-
denen Tierbestandes Wirtschaftsstelle Fist. 55 hinaus. Innerhalb des Dorfgebietes ist die Viehwirtschaft
zulissig, die hiermit einhergehenden Geruchsemissionen sind hinzunehmen, sofern sie das benachbarte
Wohnen, welches in einem Dorfgebiet nach § 5 BauNVO ebenfalls allgemein zuldssig ist, nicht objektiv
unertriglich erscheinen lassen. Um einer gegen die vorhandenen Stallungen gehenden Auslegung und
Beurteilung dieses unbestimmten Rechtsbegriffs entgegenzuwirken, ist bei der Anordnung der Baufla-
chen fir eine Erstbebauung zudem auf eine Maximierung des Abstandes zu den vorhandenen Stallungen
geachtet worden.

4 Ra Dr. Hauth hilt es auch fur gerechtfertigt, durch entsprechende Nebenbestimmungen in der Bauge-
nehmigung solche Abwehrrechte einzuschrinken, um damit die Erteilung von Baugenehmigungen dort
zu erméglichen, wo es den Bauherrn gleichgliltig ist, ob die zuldssigen Immissionsrichtwerte um zwei
oder drei Dezibel Uberschritten werden.

Zu landwirtschaftlichen Geruchsemissionen fragt der Fachanwalt fir Verwaltungsrecht, warum der
Nachbar nicht ausdriicklich, bewuRt und gewollt einem emittierenden Vorhaben zustimmen und damit
auf Abwehrrechte gegen dieses verzichten kann, nachdem allein er Schutzgut der &ffentlichen Belange
ist.

(Aufsatz: Werten statt rechnen - Zuldssigkeit von Wohnungen in Gemengelagen, ZfBR 5/1993, S. 209
ff.)
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3.3. MaR der baulichen Nutzung
3.3.1. Grundflachenzahl

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Grund- und GeschoRfldchenzahlen be-
stimmt, die angeben, wieviel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoRfdche je Quadrat-
meter Grundstlicksfliche i.S. des § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan
als GRZ = 0,3 (bernommen und im Hinblick auf einheitliche Dichtewerte auch auf
die neu als WA ausgewiesenen Fldchen Ubertragen.

Fur das Dorfgebiet wird als Referenz an den Ubergang zwischen den vergleichsweise
locker bebauten neueren Wohngebieten im Westen und der verdichteten Altortslage
im Stdosten sowie dem Planziel einer behutsamen Nachverdichtung eine gegentber
der zuldssigen Obergrenze des § 17 BauNVO um 1/3 reduzierte Grundflachenzahl von
GRZ = 0,4 fUr angemessen erachtet.

Zu den Grundfldchen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, untergeord-
neten Nebenanlagen usw. sei auf & 19 Abs. 4 BauNVO verwiesen, der bestimmt, dal
die zuldssigen Grundfldchen durch die Grundfldchen der genannten Anlagen bis zu 50
% (iberschritten werden dirfen. Eine weitere Uberschreitung ist nur im Wege der
Ausnahme zuldssig, da in diesen Féllen die Frage der VerhéltnismaRigkeit von Grund-
flache Hauptnutzung : Grundfliche Nebenanlagen regelméaRig der Vertiefung bedarf.

3.3.2. GeschoRflachenzahl

Die festgesetzten GeschoRfldchenzahlen (GFZ) korrelieren mit den Grundfléchenzah-
len und der Zah! der zuldssigen VollgeschoRen zuzlglich eines Zuschlages flr den
Dachausbau, denn bei der Berechnung der zuldssigen GeschoRflache sind die Flachen
von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, einschlieRlich
der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungswande
mitzurechnen. Hierdurch soll der Einschub von Zwischengeschofen, die dem Ziel der
behutsamen Nachverdichtung entgegenstehen kénnen, ausgeschlossen werden.

3.3.3. Bauweise und liberbaubare Grundstlicksflachen

Es gilt grundsatzlich die offene Bauweise, dergemal die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten sind.

Die in der offenen Bauweise regelméRig zuldssigen Gebdudeldngen von bis zu 50 m
wiirden sich allerdings nicht in die vorhandene Struktur einfligen. Die (berbaubaren
Grundstlicksflaichen werden daher grundstlicksbezogen differenziert festgesetzt.

Die GroRen der Baufenster betragen durchgehend tber 200 gm, so dal keine unbilli-
gen Hérten zu erwarten sind und die aktuell Ublichen GréRen von Ein- und
Zweifamilienhdusern ohne Schwierigkeiten realisiert werden kénnen.
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Innerhalb des Dorfgebietes werden zunichst die bestehenden Geb&ude erfal3t und er-
gdnzend eine Bauzeile seitlich der OstpreuRBenstralRe sowie der anschlieBenden We-
geparzelle Fist. 48 ausgewiesen. Entsprechend dem Spektrum der innerhalb eines
Dorfgebietes allgemein zuldssigen Nutzungen erfolgt die Festsetzung der Baufenster
zwar grundstlcksbezogen, aber in einer gegenliber dem Allgemeinen Wohngebiet
wesentlich grof3zligigeren Bemessung.

Die beiden Blockinnenbereiche Flst. 52/2 und 52/3 sowie 56 sollen als Grinflachen
erhalten bleiben, damit die Grenze zwischen dem alten Bauerndorf im Osten und der
neueren Wohnbebauung im Westen ablesbar bleibt. Hinzu kommen die dorfékologi-
schen Aspekte.

3.3.4. Héhenentwiclklung

Die zuldssige Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird in Anlehnung an den ge-
bietsinternen und den nachbarschaftlichen Bestand sowohl fir das Allgemeine Wohn-
gebiet wie auch das Dorfgebiet auf Z = Il Vollgeschole als Obergrenze festgesetzt.

Die bis zu 5 m Hdéhendifferenz zwischen Schliesierstrae und Ostpreullenstralle be-
grinden eine Osthanglage, die, um eine ausreichende Bestrahlung der neu ausge-
wiesenen Baufldchen auch in den Nachmittagsstunden zu gewéhrleisten, ergdnzende
Hoéhenvorgaben fordern: Die vorhandenen Anbauten Schlesierstralle stellen sich stra-
Renseitig Uberwiegend eingeschossig dar. Entsprechend werden hier - mit der Stra-
Renldngsneigung fallend - Traufhéhen von bis zu rd. 3,85 m Uber der jeweils héchst-
gelegenen Grundstlicksgrenze festgesetzt. FUr die Unterlieger wird die Traufhdhe in-
des auf rd. 6,0-6,5 m Uber Oberkante Ostpreuenstrale angehoben, um zumindest
im Dachgeschol (Westgiebel) eine Bestrahlung wéahrend der Nachmittsagsstunden zu
ermaéglichen.

Gleichzeitig schlieRen Traufhéhen von 6,0-6,5 m KellergeschoRe, die sich von der
OstpreulRenstralle her dann aber wie VollgeschoRe darstellen wirden, aus. Da sich
eine visuell dreigeschossige Bebauung weder hier noch im Bereich des Dorfgebietes
einzufligen vermag, wird auch fir die neuausgewiesenen Baufenster des MD eine
entsprechende Traufhdhenbegrenzung vorgenommen.

Ergdnzend wird eine Firsththe von 5,0 m Uber Oberkante oberster VollgeschofRdecke
festgesetzt, um die durch die Traufh6henbegrenzung angestrebte relative Homogeni-
tat im StraRBenbild zu unterstiizen und unerwinschte Ausreier durch den Einschub
von ZwischengescholRen, die keine VollgeschoRe i.S. der HBO sind, zu verhindern.




| S—

—

Neu-Anspach-Westerfeld >Am Bichweq < PLANUNGSGRUPPE PROF. SEIFERT

3.4. Gestaltungssatzung

Die Bemulhungen um eine relative, die individuelle Gestaltungsfreiheit aber nicht mehr
als erforderlich einschrdnkende Homogenitidt werden unterstiizt durch eine auf der
Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 HBO integrierten
Orts- und Gestaltungssatzung, die als Referenz an die regionaltypische Architektur
der deutschen Mittelgebirgslandschaften

- die Drempelhdhe bei eingeschossigen Gebauden auf 0,7 m begrenzt und bei zwei-
geschossigen Gebduden Kniestécke ausschlieRt,

- als max. zuldssige Giebelbreite 11,5 m und

- als Dachneigungen sich dem Normaldach anndhernde 38° bis 45° bei roter Eindek-
kung zuldRt.

Es ist dies der Rahmen fir eine Bebauung, die ohne stidtische Elemente wie Man-
sardwalm- oder Flachdach auskommt, und bezogen auf die Hauptgestaltungsmerk-
male dazu beitrégt, daR der dérfliche Charakter Westerfelds in Grundziigen erhalten
bleibt bzw. harmonisch weiterentwickelt wird.

3.5. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieRung erfolgt (iber das vorhandene StraRennetz, wobei der Stra-
Renraumquerschnitt der zur Zeit im Ausbau befindlichen OstpreuRenstral3e von vor-
mals 9,0 m eingriffsminimierend auf 6,6 m reduziert wird. Dar(iber hinaus ist die We-
geparzelle 48 zum Ausbau als StichstralRe festgesetzt, um die ErschlieRung der auf
den Flurstlcken 49 ff. ausgewiesenen Baufldchen zu sichern.

Da die OstpreuRRenstralRe nach dem Ausbau nur Uber eine 3,0 m Ausfahrt zur Luditzer
Stralle verfligt, weitet der Bebauungsplan die StraRenparzelle 23/4 am sudlichen
Ende so auf, daR eine Wendeanlage mit Wendehammer fiir LKW bis 10 m L&nge (3-
achsiges Mullfahrzeug) gebaut werden kann5.

4. Wasserwirtschaft

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das Ortsnetz, die Abwasserentsorgung durch An-
schlul an den Ortskanal. Die ErschlieBungsmaBnahmen in der OstpreuRenstraRe
wurden vor kurzem bereits durchgefihrt, der Bebauungsplan ist damit nicht ursachli-
cher Begrlinder zusétzlichen Wasserbedarfs.

Die zum Schutz des natdrlichen Wasserkreislaufs festgesetzten MaRnahmen der Ein-
griffsminimierung werden unter Ziffer 5 erértert.

5 EAE 85, Wendeanlagentyp 3
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5. Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange und Stadtdkologische Fest-
setzungen

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Die Berdcksichti-
gung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt durch Auseinandersetzung
mit deren Elementen im Rahmen der Abwéigung nach § 1 BauGB. Insoweit sei auf
den anliegenden Landschaftsplan zum Bebauungsplan verwiesen®.

Die in Ausflihrung des § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB in den Bebauungsplan aufgenomme-
nen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zur Eingriffsminimierung sind der
folgenden tabellarischen Auflistung zu entnehmen, wobei an dieser Stelle besonders
auch auf die vorhandenen Wechselwirkungen hingewiesen werden soll.

Ziel: sparsamer Umgang mit Boden
Festsetzung: Aufstellung des Bebauungsplanes als solchem; angemessen ho-
hes Mal der baulichen Nutzung

Ziel: bodenschonende Bebauung

Festsetzung: niedriger Anteil an bebauter bzw. versiegelter Fldche durch diffe-
renzierte Ausweisung der Baufenster; Begrenzung der Zuléssig-
keit von Garagen und Nebenanlagen, Reduzierung des Verkehrs-
flachenanteils

Ziel: sparsamer Umgang mit Bodenfldche, Schutz des Mutterbodens

Festsetzung: Begrenzung der (iberbaubaren Grundstlcksfldchen bei gleichzeiti-
gem Erhalt der Standortqualitdt durch ergdnzende Vorgaben zur
Bauweise und Gebaudestellung; Sicherung und Gestaltung bio-
logisch aktiver Flachen durch Pflanzgebote; Verbot des Ausbrin-
gens von synthetischen Stoffen, die die natirlichen Funktionen
des Bodens nachteilig beeinfluBen (NPK-Volldinger, minerali-
schen Rasendlnger usw.)

Ziel: Sicherung rdumlicher Zusammenhénge

Festsetzung: Ausweisung zusammenhdngender Freiflichen bzw. nicht-
(iberbaubarer Grundstilicksflichen mit Pflanzgeboten im Blockin-
nenbereich; partieller Verzicht auf Mauersockel

Ziel: Erhalt des groRtmaoglichen Versickerungsanteils am Regenwasser

Festsetzung: Vorgaben zur wasserdurchldssigen Befestigung von Fldchen mit
geringer Nutzungsfrequenz und zur Versickerung des hier an-
fallenden Oberflachenwassers

6 Gemilk § 8a Abs. 6 BNatSchG i.d.F. vom 22.4.1993 sind Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile, die nach § 34 BauGB zuldssig sind, nicht als Eingriffe anzusehen (...). Bei system-
gerechter Anwendung des neuen Rechts gilt dies auch bei Uberplanung eines 34er Bereichs wie im vor-
liegenden Fall. Entsprechend fuhrt der Hess. Einflhrungserlall vom 27.4.1994 unter Ziffer 3.1 aus: Be-
bauungspline, die lediglich vorhandene Baurechte in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil {...)
festschreiben {...) bereiten dagegen regelmdfig keine neuen Eingriffe vor. Damit entfélit die Frage nach
der Einbeziehung externer Flachen fir AusgleichsmaRnahmen.
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Ziel: Minimierung des Grundwasserverbrauchs

Festsetzung: Festsetzung zur Verwertung des Niederschlagswassers von den
Dachfldchen als Brauchwasser, da hierdurch die zusitzliche
Grundwasserentnahme an anderer Stelle um den ersetzbaren Teil
reduziert wird

Ziel: Schaffung biologisch aktiver, naturnah bepflanzter Flichen

Festsetzung: Festsetzungen zur Anpflanzung von standortgerechten einheimi-
schen Bdumen und Strduchern, gértnerisches Anlegen der Vor-
gdrten; Fassaden- und Dachbegrlinung

In den Abschnitten 5.1. - 5.6. wird d‘ifferenzferter auf einige der in der Ubersicht
angesprochenen Festsetzungen eingegangen.

5.1. Uberstellung von Stellpldtzen mit Laubbdumen

Gehdlze dienen einer Vielzahl von stadtebaulichen Zielen, wie z.B. der Verbesserung
des Mikroklimas und der lufthygienischen Situation insbesondere im Bereich anson-
sten vegetationsfreier Fldchen: So kénnen schon groRkronige Einzelpflanzen durch die
Beschattung bodennaher Luftschichten und die Aufnahme der kurzwelligen Son-
nenstrahlung die Lufttemperatur um mehrere Grad senken. Hinzu kommt die
schadstoffauskdmmende und luftfilternde Wirkung (der Wirkungsgrad ist vor allem
abhéngig von der Windgeschwindigkeit, der értlichen Staub- und Schadstoffkonzen-
tration sowie den verwendeten Gehdlzarten).

Bei (Laub-)B&umen kommt hinzu, daR sie regelmaRig klein- und kleinstflachentauglich
sind und die Flachen unter dem Kronendach zudem fiir anderweitige Nutzungen zur
Verfligung stehen, ohne daR hierdurch ihre Eignung als Lebens- und Nahrungsraum
flr eine Vielzahl von Végeln und flugfahigen Insekten (hier zudem Trittsteinfunktion)
beeintrdchtigt wiirde.

Die glnstigen Auswirkungen von Schattenwurf (vor allem auf die Innentemperatur
der unter den Bdumen abgestellten Fahrzeuge) lassen eine weitgehende Uberstellung
von Parkpldtzen mit groBkronigen Laubbdumen auch aus Sicht der Gesund-
heitsvorsorge angebracht erscheinen.

Bei einer Flache von 12,5 gm pro Stellplatz iberdeckt ein ausgewachsener Baum 4-5
Stellpldtze. Entsprechend wird die Pflanzdichte gewdhlt. Im Rahmen der
Freiflachengestaltung auf Baugenehmigungsebene ist dafur Sorge zu tragen, dal
Stellpldtze und Bdume einander so zugeordnet werden, daR eine max. Zah! von Stell-
platzen Uberspannt wird/werden kann. Um Ausfille bei den Neuanpflanzungen zu
vermeiden, sollten standortgerechte Gehdlze mit einen Stammumfang von 14-16 cm
zur  Anpflanzung gelangen. Unter tierékologischen Aspekten sind fir die An-
pflanzungen zudem ausschlieBlich einheimische Arten zu wahlen.

Um die Lebensbedingungen fir die Bdume zu verbessern, sollte im Wurzelbereich
spontane Vegetation zugelassen werden, alternativ empfiehlt sich die Ansaat einer
Wildblumenmischung. Bei der festgesetzten GréRe der Baumscheiben von 6 gm kann
eine ausreichende Wasserzufuhr des Wurzelraumes als noch gewdéhrleistet angesehen
werden.
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5.2. Fassadenbegriinung

Nach & 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB kénnen auch sonstige Bepflanzungen zur Festsetzung
gelangen. Hierzu zahlt auch die Fassadenbegriinung, worunter die vollstdndige oder
teilweise Bedeckung senkrechter Wandfldchen mit Kletterpflanzen zu verstehen ist.

Die Fassadenbegrinung eignet sich aufgrund ihres geringen ebenerdigen Fl&-
chenbedarfs insbesondere fiir beengte Bereiche. Die Fassadenbegriinung zielt vor al-
lem auf die Verbesserung der mikroklimatischen und lufthygienischen Situation im
unmittelbaren Bereich des Baukdrpers. Hinzu kommt die allgemeine Steigerung des
Griinanteils, gestalterische Aussagen und die Mithilfe bei der Integration dominanter
Baukorper in das Landschaftshild. Aus tierékologischer Sicht kommt die Funktion als
Insektenweide und Nahrungsraum fur Végel hinzu.

Fir die Fassadenbegrinung sind nur dauerhafte Arten zu wéhlen. Darliber hinaus wird
die Begriinung von Einfriedigungen usw. mit einjdhrigen Arten angeregt.

5.3. Befestigung von Nebenflichen

Jede Inanspruchnahme von Bodenfldche flir eine bauliche Nutzung begriindet einen
Eingriff in die natlrlichen Bodenfunktionen: die Speicherfahigkeit, Filter- und
Pufferfunktionen werden beeintrdchtigt. Hinzu kommt der Lebensraumverlust fir
Tiere und Pflanzen. Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige
Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung einhergehende Reduzierung der
Grundwasserneubildungsrate.

Entsprechend der Grundnorm des § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufsteliung
von Bebauungsplénen die Belange des Naturhaushaltes, des Wassers und des Bodens
besonders zu berlcksichtigen. Die Grundlage flir diesbezlgliche Festsetzungen bietet
im abschlieBenden Katalog der Festsetzungsmdéglichkeiten des § 9 Abs. 1 BauGB die
dortige Nr. 20, dergemdR MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen. Hierunter
fallen auch Begriffe wie die Bodenfunktionszahl, der Biotopfldchenfaktor, der Boden-
kennwert oder die Grlnvolumenzahl. Diese Indikatoren sind aber mehr dem
wissenschaftstheoretischen Bereich zuzuordnen, ihre Anwendung in der Praxis ist
wegen erheblicher Defizite im Vollzug problematisch’.

Anwender- und vollzugsorientiert festgesetzt wird daher die wasserdurchldssige Be-
festigung von Gehwegen auf den Baugrundstlcken, Garagenzufahrten, Hoffldchen,
Terrassen und PKW-Stellplatzen.

7 Als weiterfUhrende Literatur sei bspw. verwiesen auf
- R. Ridky: Siedlungsckologische Eckwerte zum Bebauungsplan; Dortmunder Vertrieb fiir Bau- und
Planungsliteratur, Dortmund 1991,
- A. Bunzel: Begrenzung der Versiegelung; Difu, Berlin 1992,
- Stich, Porger u.a.: Stadtdkologie in Bebauungspldnen; Bauverlag, Wiesbaden und Berlin 1992
- BMFT-Forschungsbericht: Bodenbeanspruchung, Bodenrelevante Aspekte und verdnderungspoten-
tiale unterschiedlicher Wohnsiedlungsformen; Aachen und Schorndorf 1991
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Planziel der getroffenen Festsetzung ist sowohl die Begriinung wie auch die Versicke-
rung von Niederschlagswasser. Auch wenn die aufgeflihrten Befestigungsarten
zundchst eine vollstdndige Versickerung erméglichen, ist mit zunehmender Wurzelbil-
dung und Verfestigung des Fugenmaterials im Zeitablauf doch mit einem Riickgang
der Sickerfahigkeit zu rechnen. In Ergdnzung eines Mindestfugenanteils wird deshalb
festgesetzt, daR das verbleibende Niederschlagswasser zu versickern ist. Dies kann
z.B. durch sog. Oko-Rinnen anstelle seitlicher Bordsteine erreicht werden (nahezu alle
Betonsteinhersteller fUhren inzwischen entsprechende Sortimente). Es handelt sich
hierbei um eine oberirdische Versickerung, die die belebte Bodenschicht als Filter mit
einbezieht und keiner Genehmigung bedarf, da sie keine Einleitung i.S. des Wasser-
rechts darstellt.

5.4. Brauchwasserverwendung

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Flachenversiegelung ist als Eingriff in den
Naturhaushalt, hier: die Verminderung der Grundwasserneubildungsrate, zu verste-
hen. Entsprechend muRl der Bebauungsplan auch MaRnahmen zur Minimierung bzw.
zum Ausgleich dieses Eingriffs aufzuzeigen.

Es ist daher eine Begrenzung der Versiegelung auf das notwendige MindestmaR (s.o.)
und die Verwendung des Niederschlagswassers von den Dachfldchen als Brauch-
wasser® festgesetzt.

Fir die Regenwassernutzung in Wohngebduden wird der Einbau von mind. 6 m3
grolBen Zisternen empfohlen (bei Dachflichen mit bis zu rd. 150 m2 projizierter
Grundflache), um die wirtschaftliche Nutzung des Wassers zur Bewdsserung, Toi-
lettenspllung usw. mit den Vorteilen der Trinkwassereinsparung und Verkiirzung des
Wasserkreislaufes bei der Bewé&sserung zu verbinden, ferner den SpitzenabfluR in die
Kanalisation, Kldranlage und Gewé&sser zu vermindern und die Regenent-
lastungsanlagen (es wird seltener mit Abwasser vermischtes Niederschlagswasser
unbehandelt in Vorfluter abgeleitet) zu entlasten.

Bei der Nutzung von Brauchwasser innerhalb von Wohngeb&duden ist aus Griinden der
Betriebssicherheit und der Gefahr von Fehlanschliissen die Kontrolle der
Regenwasseranlagen auf Einhaltung der DIN 1986 >Entwaésserungsanlagen fiir Ge-
bdude und Grundstlicke < und der DIN 1988 > Technische Regeln fiir Trinkwasserin-
stallationen < erforderlich. Besonderes Augenmerk ist auf die strikte Trennung des
Trinkwasser- und Brauchwassersystems zu legen®.

8 Mit Inkrafttreten der HBO n.F. ist die Brauchwassernutzung nach § 87 Abs. 2 HBO festzusetzen, da die
vormalige Anlaufstelle, 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 Alt. 1 BauGB, unter dem Vorbehalt steht, daR solche
Festsetzungen nicht nach anderen Vorschriften getroffen werden kénnen.

9 Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Friedberg vom 10.1.1994. Das WWA hilt zudem eine Verpflich-
tung zur Abnahme der Anlagen durch den Wasserversorgungstriager fir unerldRlich und weist auf die
bestehende Mitteilungspflicht nach den allg. Versorgungsbedingungen hin.
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5.5. Einfriedigungen

Nach § 2 Abs. 1 Nr. 10 BNatSchG sind die wildlebenden Tierarten und Pflanzen in ih-
ren Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und histo-
risch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Ihre Lebensstitten und Lebensrdume
sowie ihre sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zur erhalten und zu ent-
wickeln. Hierunter fallt auch die Erhaltung von Wanderwegen bodenlebender Tierar-
ten wie z.B. Erdkréte (Bufo bufo) oder Igel (Erinaceus europaeus) und Spitzmaus
(Soricidae). Entsprechend sind Mauersockel bei Einfriedigungen auszuschlieRen. In der
Abwdégung wird aber stral3enseitig eine Ausnahme zugelassen, um insbesondere den
Eintrag von Streugut im Winter auszuschlieRen.

5.6. Mindestiiberstellung von Grundstiicksfreiflichen

Die auf Landesrecht basierende Festsetzung ist als Ergdnzung der oben diskutierten
Pflanzgebote zu verstehen, die sich entsprechend des Regelungsbereiches des Bau-
gesetzbuches auf die stddtebaulich relevanten Teilaspekte und -flichen beschrénken,
um zu gewdbhrleisten, dal3 unabhingig von dem Vollzug der planungsrechtlichen Fest-
setzungen eine MindestUberstellung des Baugebietes mit einheimischen und standort-
gerechten Laubgehélzen erfolgt.

6. Bauausfihrung, Brandschutz

Bei der Planung des Bauplatzes ist auf eine Minimierung des Aushubmateriales zu
achten. Bei den verwendeten Baustoffen sollte Uberprift werden, inwieweit Recy-
clingmaterialien benutzt werden kénnen. Bei den anfallenden Verpackungsmaterialien
ist eine fachgerechte Entsorgung zu gewéhrleisten.

Der KreisausschuB, Bauaufsichts- und Bauplanungsamt, regt ferner an, den bei Bau-
malnahmen anfallenden Erdaushub nach Méglichkeit wieder im Baugebiet, respektive
dem Baugrundsttick, einzubauen.

Der KreisausschuR, Amt fir Brandschutz und Rettungsdienst, teilt mit Schreiben vom
13.12.1993 mit, daB gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes aus
brandschutztechnischer Sicht keine Bedenken bestehen, wenn eine ausreichende
Loschwasserversorgung nach DVGW-Arbeitblatt W 405 vorgesehen wird und ausrei-
chende Zufahrten und Bewegungsflachen fiir Feuerwehr und sonstige Rettungsfahr-
zeuge gemald & 5 HBO eingerichtet werden.

7. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung ist aktuell nicht vorgesehen.
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8. Kosten

Der Gemeinde Neu-Anspach entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes vor-
aussichtlich Kosten in Héhe von rd. 50.000 DM fiir den Ausbau der Wegparzelle 48
zzgl. Leitungsinfrastruktur, sofern Ver- und Entsorgung nicht (ber vorhandene An-
schllsse sichergestellt werden kénnen.
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