banmo_bg03_Endfassung.doc

Stadt Neu-Anspach

6. Anderung des Bebauungsplanes
,wBereich Mitte-Ost, Gebiet Nord*

ST Anspach

BEGRUNDUNG

10. Mirz 2023

Bearbeitung: M. Sc. Stefanie Riick
M. Sc. Geogt. Julia Arndt

e | _—
A Pla nu nng Uro Koch IS):;)LISEESE Christian Koch

www.pbkoch.de Alte Chaussee 4, 35614 ABlar

Tel. (06443)69004-0
Fax (06443)69004-34

e-Mail: info@pbkoch.de



Inhaltsverzeichnis
Seite
1. Geltungsbereich und Bestand ........ccviiiiiiiiiiiiiiiccceece s 3
2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes........ccoiceuviiiieininiiiiiiinicciniceeieieeee e 3
3. Planungsrechtliche Grundlagen ... e 3
3.1 Regionalplan/Regionaler Flichennutzungsplan .........cccveeeeeereuncenieerereineeneeeneieseiseeesenenenne 3
3.2 Verbindliche Bauleitplanung........c..occviiicininiiciniiiciirieeecee e 4
3.3 SCRULZEEDICTE ..ttt 5
3.4  Denkmalschutz und Denkmalpflege ........cccuviiicininiiciiiiiciicceeceeeee e 5
3.5 Altlastenverdichtige Flichen, Altlasten, Kampfmittelvorbelastung und Bodenschutz.......... 5
4. Planverfahren. s 6
4.1 Verfahrensstand.. ... 6
5. Erliuterungen zu den PlanfesStSEtZUNZEN ....c.cvvvviueuririiueiieniieieieieeiereieeie e sesens 7
5.1  Art der baulichen NULZUNG ......cccciiiiiiiiii e 7
5.2 Mal der baulichen NULZUNG .......cccviiiiiiiii s 7
5.3  Bauweise, Uberbaubare GrundstickSIIACRE ........c.vvvvveiecieeeeseeeieeeeseee e 8
54  Weitere planungsrechtliche FestsetZungen..........cooccviininiiiciiiiiccccccccnnes 8
5.5  Festsetzungen nach Landesrecht gem. § 91 HBO ..o 8
6. ErSChIEBUNG ... 10
7. IMMISSIONSSCRULZ. ...oviiiiiiiiiciic e 11
8. Naturschutz und Landschaftspflege.........cocoviiiiiiiiiiiniii s 11
9. FlAChenDbIlanz ... 12

6@ @ PlanungsbiroKoch 6. BPA ,Beteich Mitte-Ost, Gebiet Nord*, ST Anspach



1. Geltungsbereich und Bestand

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes ,,Bereich Mitte-Ost, Gebiet Nord* liegt
zwischen der Rudolf-Selzer-Stralle, der Bebauung der Haus-Nr. 8a/8b und 6 (Rudolf-Selzer-Stralie)
sowie dem sog. Nachtigallenweg. Er umfasst in der Gemarkung Anspach in der Flur 46, Flurstick
273/4 (dw.).

Entlang der Rudolf-Selzer-Strale befinden sich aktuell vier 6ffentliche Parkplitze. In Richtung Nachti-
gallenweg schlieB3t eine Spielplatzfliche mit Kombination aus Schaukel und Rutsche an. Stdlich der
Spielplatzfliche befindet sich ein Verbindungs-Fuiweg zwischen Rudolf-Selzer-Stral3e und Nachtigal-

lenweg.
2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes ,,Bereich Mitte-Ost, Gebiet Nord* soll fiir geplante Wohn-
bebauung in diesem Bereich die planungsrechtliche Grundlage durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes geschaffen werden.

Aktuell ist das Plangebiet als Offentliche Griinfliche: Kinderspielplatz sowie an der Rudolf-Selzer-
StraBBe als Offentliche Parkplatzfliche festgesetzt. Da der Spielplatz allerdings nicht sonderlich frequen-
tiert wird, soll das Grundstiick zukinftig als weiteres Wohnbaugrundstiick zur Verfiigung gestellt wer-
den. Mit dem Spielplatz an der Ecke Rudolf-Selzer-Straie/Karl-Arnold-Weg (ca. 250 m fuBlliufige Ent-
fernung) sowie dem Spielplatz an der Breslauer Strale (ca. 400 m Entfernung) sind weiterhin noch aus-
reichend Spielplatzflichen in ndherer Umgebung vorhanden.

Durch den Wegfall der vier Parkplitze kommt es nicht zu nachteiligen Auswirkungen auf die 6ffentli-
che ErschlieBung, da die Parksituation in der Rudolf-Selzer-Stral3e als nicht angespannt anzusehen ist.
Durch die Bebauungsplaninderung fillt zwar auch der Verbindungs-FulBweg in Richtung Nachtigal-
lenweg weg, allerdings liegt ca. 75 m siidlich ein weiterer Fu3weg, der genutzt werden kann.

3.  Planungsrechtliche Grundlagen

3.1 Regionalplan/Regionaler Flichennutzungsplan

Der Regionalplan/Regionale Flichennutzungsplan 2010 FrankfurtRheinMain stellt das Plangebiet als
,»Wohnbaufliche Bestand* dar. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes ist die Planung

gem. § 1 (4) BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst. Ebenfalls ist das Baugebiet somit gem.
§ 8 (2) BauGB als aus dem Fliachennutzungsplan entwickelt anzusehen.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Regionalen Flichennutzungsplan 2010 FrankfurtRheinMain, Hauptkarte, Planstand: 31.12.2021
(unmafBstiblich)

3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Bereits 1987 wurde der Ursprungsbebauungsplan Bereich ,,Mitte-Ost®, Nr. 22/1, Gebiete Nord + Sud
rechtskriftig. In den Jahren 1992, 1994, 1998 sowie 2000 wurden Teilbereiche des Gebiets Nord durch
insgesamt 5 Anderungen des Bebauungsplanes angepasst.

| Wi A P
P = . ﬁ

Abb. 2: Ausschnitt Bebauungsplan Bereich ,,Mitte Ost* Nr. 22/1 5. Anderung: Gebiet Nord (unmaBstiblich)

Der Ursprungsbebauungsplan sowie die vorhandenen Bebauungsplaninderungen des Bebauungsplans
,Bereich Mitte-Ost, Gebiet Nord* verlieren nur im Geltungsbereich der vorliegenden 6. Bebauungs-
planinderung seine Gtltigkeit. Alle iibrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden nicht
beriihrt und gelten unverindert weiter.
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3.3 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Taunus. Ansonsten befindet es sich auflerhalb von natur-
schutzrechtlich festgesetzten Gebieten wie Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG), Nationalparke (§ 34
BNatSchG), Biosphirenreservate (§ 25 BNatSchG), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG) oder
Naturparke (§ 27 BNatSchG). Auch Naturdenkmiler (§ 23 BNatSchG), geschiitzte Landschaftsbe-
standteile (§ 20 BNatSchG) oder Natura-2000-Gebiete bleiben von den Flichen des Plangebietes unbe-
rihrt.

3.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Es befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gesamtanlagen oder Einzelkulturdenkmiler gemil3 Hessi-
schem Denkmalschutzgesetz (HDSchG) im Plangebiet.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmiler wie Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfirbungen und Fundgegenstinde wie z.B. Scherben, Steingerite, Skelettreste ent-
deckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen, hessen ARCHAOLOGIE oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entschei-
dung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

3.5 Altlastenverdichtige Flichen, Altlasten, Kampfmittelvorbelastung und Bodenschutz

Altlastverdichtige Flichen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Alt-
standorte, bei denen der Verdacht schidlicher Bodenverinderungen oder sonstiger Gefahren fir den
Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Altablagerungen sind stillgelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie Grundstiicke auBlerhalb von Ab-
fallentsorgungsanlagen, auf denen Abfille behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Altablage-
rungen befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Altstandorte sind Grundstiicke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen
wirtschaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten, sowie Grundstiicke, deren militari-

sche Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ihnen mit umweltschidigenden Stoffen umgegangen wur-
de.

Fir das Plangebiet besteht kein begriindeter Verdacht, dass eine Munitionsbelastung dieser Fliche vor-
liegt und mit dem Auffinden von kampfmittelverdichtigen Gegenstanden, (z. B. Bombenblindgingern)
zu rechnen ist. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdichtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst des Lan-
des Hessen unverziglich zu verstindigen.

Vorsorgender Bodenschutz

Die Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV), des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG), der Linderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) und der Richtlinie fiir die Verwertung von
Bodenmaterial, Bauschutt und Stra3enaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Abgrabungen
(StAnz. 10/14) sind bei Bodenarbeiten zu beachten.

UberméiBige Verdichtungen des anstehenden Bodens z.B. durch das Befahren mit Baufahrzeugen und
sonstigen Kraftfahrzeugen sind zu vermeiden. Havarien an Baustellenfahrzeugen sind der Unteren
Wasserbehorde beim Kreisausschuss des Hochtaunuskreises unverziglich anzuzeigen.
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Sollte bei der Bebauung der Grundsticke im Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanes wihrend der
Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine
entsprechende, unverzigliche Anzeige beim Kreisausschuss des Landkreis Hochtaunus erforderlich.

Wihrend der Bauphase ist durch geeignete Schutz- und Kontrollmal3nahmen sicherzustellen, dass Bo-
den- und Grundwasserverunreinigungen durch Maschinen, Gerite und Fahrzeuge vermieden werden.
Bodeneingriffe sind auf das notwendige Maf3 zu beschrinken und haben in kirzest méglicher Zeit zu
erfolgen, damit die vorhandene Schutzfunktion der Grundwassertiberdeckung weitestgehend erhalten

bleibt.

Nachsorgender Bodenschutz
Im Plangebiet sind keine Altstandorte bekannt, sodass Auflagen zum nachsorgenden Bodenschutz ent-
fallen.

Werden bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt, ist das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Boden-
schutz, Lessingstralle 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

4. Planverfahren

Die vorliegende Bebauungsplaninderung erfillt die in § 13a BauGB genannten Voraussetzungen zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens. Es handelt sich um die Aufstellung eines Bebauungsplanes
zur Férderung der Innenentwicklung. Die Giberplante Fliche liegt innerhalb des Siedlungsbereiches. Mit
der Planung wird eine Anpassung an die aktuell gewtinschte stidtebauliche Entwicklung angestrebt.

Durch die vorliegende Planung wird keine Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung nach Anlage 1 UVPG begriindet. Dartiber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgebiete.

Da eine Grundfliche von weniger als 20.000 m* festgesetzt wird, entspricht die vorliegende Bebau-
ungsplaninderung der Fallkonstellation, die im § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB geregelt ist. Damit ist
eine Umweltpriifung einschlieBlich Monitoring nicht erforderlich. Insofern gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Gemil § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklirung nach § 10 Abs. 4 BauGB, abgesehen; § 4c BauGB ,,Uberwachung“ ist nicht anzu-
wenden.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des § 13a (1) 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulissig. Die Eingriffs- und Ausgleichsregelung ist damit nicht
anzuwenden. FEine Bewertung des Bestandes wird in einem landschaftsplanerischen Beitrag zum Be-
bauungsplan vorgenommen.

4.1 Verfahrensstand
Anderungsbeschluss 04.11.2021; gemiB § 2 (1) BauGB bekanntgemacht: 30.09.2022.
Aufgrund der geringen Komplexitit des Plangegenstandes besteht kein Bedarf einer lingeren Ausle-

gung als das in § 3 (2) BauGB geregelte Mindestmal3 fur die 6ffentliche Auslegung. Der Plan mit Be-
grindung wird fir die Dauer eines Monats (mindestens 30 Tage) 6ffentlich ausgelegt.
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Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt in Form einer 6ffentlichen Auslegung unter Anwendung des § 13
(2) Nr. 21.V.m. § 3 (2) BauGB: 10.10.2022 bis 11.11.2022, Bekanntgemacht: 30.09.2022.

Beteiligung der Beh6rden und Triger 6ffentlicher Belange unter Anwendung des § 13 (2) Nr. 31.V.m. §
4 (2) BauGB: 10.10.2022 bis 11.11.2022.

Satzungsbeschluss gemal3 § 10 (1) BauGB: 23.02.2023.
5.  Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

Die Festsetzungen aus der 5. Bebauungsplaninderung werden fiir das Allgemeine Wohngebiet der vor-
liegenden Anderung grundsitzlich iibernommen. Festsetzungen die den Geltungsbereich und seine
Nutzung nicht betreffen, werden nicht aufgefthrt. Im Folgenden werden die getroffenen Festsetzun-
gen erlautert:

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des
§ 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen gem. § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem
Wohnen.

Gem. § 1 Abs. 5, 6, 8 BauNVO wird festgesetzt, dass die der Versorgung des Gebietes dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausnahms-
weise zuldssig sind.

Anlagen fur sportliche Zwecke sowie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ) und der
Zahl der maximalen Vollgeschosse gem. {§ 16, 19 und 20 BauNVO geregelt. Dabei wird die GRZ auf
0,4 festgesetzt. Zur Begrenzung der Hohenentwicklung werden maximal zwei Vollgeschosse festge-
setzt. In Verbindung mit den Festsetzungen zur First- und Traufthéhe soll zusitzlich zur Zahl der Voll-
geschosse eine Hohenbegrenzung im Wohngebiet erreicht werden. Die Festsetzungen unterstiitzen
eine einheitliche stidtebauliche Gestaltung und diirfen nicht iiberschritten werden.

Es wird eine minimale straf3enseitige Trauthohe von 2,50 m festgesetzt; die maximale stral3enseitige
Trauthohe wird auf 6,00 m festgesetzt. Die zulissige Firsthohe wird auf maximal 12,00 m festgesetzt.

Sofern Einzelhiuser (ausnahmsweise zuléssig) errichtet werden, gelten folgende Traufthohen:
— strafenseitige Traufhéhe (min.): 2,50 m
— strafenseitige Traufhohe (max.): 5,00 m

Unter Traufthohe ist der Schnittpunkt der duBeren Dachhaut mit der Aullenwand zu verstehen. Als
Bezugshohe wird die 6ffentliche ErschlieBungsfliche an ithrem tiefsten Punkt an der Grundstiicksgren-
ze bezogen auf die Aullenkante des Gebiudes zugrunde gelegt.
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5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Hausgruppen bis zu einer Linge von 50 m oder
Doppelhiuser. Ausnahmsweise sind Einzelhduser zulissig.

Das Baufenster wird durch Baugrenzen festgelegt, innerhalb derer eine Bebauung mit Hauptgebiuden
zulissig ist.

Stellplitze und Garagen sind fiir jedes Gebaude auf dem zugehdrigen Grundstiick anzuordnen, sofern
nichts Anderes festgesetzt ist. Garagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiickfliche zuldssig.
Tiefgaragen/Parkdecks sind nur innerhalb der dafur festgesetzten Flichen sowie innerhalb der tbet-
baubaren Grundstiicksfliche zuldssig.

Auf den nicht iberbaubaren Grundsticksflichen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht
zulidssig. Ausnahmsweise konnen Gartengeritehiitten bis 15 m?® zugelassen werden.

5.4 Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

. Anzahl der Wohneinheiten
Es sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebiude und Wohnbaugrundstiick zulissig.
5.5 Festsetzungen nach Landesrecht gem. § 91 HBO

Damit sich das Baugebiet in das Orts- und Landschaftsbild einfiigt, werden aullerdem gestalterische
Festsetzungen getroffen. Diese Festsetzungen werden gemill § 91 HBO Bestandteil der Bebauungs-
planinderung.

° Baugestaltung

Damit sich die Bebauung im Plangebiet an die umgebende Bebauung sowie die ortstypische Gestaltung
anpasst, wird hinsichtlich der Baugestaltung folgendes festgesetzt:

Dachneigung
Es sind nur geneigte Dicher mit mind. 35 Grad und hochstens 50 Grad Dachneigung zulissig; ausge-

nommen sind Garagen sowie Wintergirten und Terrassentiberdachungen.

Trauf- und Firsthohen
Trauf- und Firsthohen zusammenhingender Hauptgebdude dirfen max. 80 cm voneinander abwei-
chen.

Dachiiberstinde
Dachiiberstinde durfen traufseitig max. 80 cm (in der Schrige gemessen) betragen, bei Gebaude-
rickspringen max. 1,50m.

Hauptfirstrichtungen
Zur Wahrung des Ortsbildes sind Hauptfirstrichtungen nur parallel oder senkrecht zu den Baugrenzen
zulissig. Die Firstrichtung ist im Plan festgesetzt.

Sockelh6éhe

Hinsichtlich der Hohenbegrenzung wird festgesetzt, dass die Oberkante des EG-Ful3bodens max. 0,50
m tber Oberkante der 6ffentlichen ErschlieBungsfliche an ihrem tiefsten Punkt an der Aullenkante des
Gebiudes liegen darf. Bei einem Gefille der 6ffentlichen ErschlieBungsfliche von mehr als 5% darf die
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Oberkante des EG-Fuflbodens max. 1 m tiber Oberkante der ErschlieBungsfliche (siche Bezugshéhe)
liegen.

Gaupen/Zwerchhduser/-giebel

Zwerchhiuser/-giebel sind Gebiudeteile die quer zur Hauptfirstrichtung stehen. Es sind nur stehende
Gaupen zuldssig; ,,Dreieck“-Gaupen sind zuldssig; max. Breite je Gaupe 1,50 m; max. Zwillingsgaupen
zuldssig. Die Summe der Gaupen-, Zwerchhaus- und Zwerchgiebelbreite darf 1/4 der Firstlinge ohne
Dachiiberstand nicht iiberschreiten. Der Abstand zur Giebelwand muss mind. 2 m betragen.

Dachflichenfenster
Die Bemessungen entsprechen der Festsetzung zu Gaupen. Werden Gaupen- und Dachflichenfenster
kombiniert, gilt die Summenregelung wie bei den Gaupen.

Gruppenweise einheitliche Dicher
Deckungsmaterial und Farbe sind gruppenweise einheitlich zu wiahlen. Als Farbe ist rot/rotbraun zu-
lassig. Als Material sind Metall, Kunststoff und Stroh unzuldssig.

AuBlenwandhohe
Die AuBlenwandhéhe der Gebiude zwischen der Oberkante des geplanten Gelindes und der Traufe
darf eine H6he von 6 m nicht tberschreiten.

° Einfriedungen

Weiterhin werden zur Wahrung eines Ortsbildes ohne stérende Trennwirkungen Héhenbeschrinkun-
gen fir Einfriedungen vorgegeben: Einfriedungen sind, soweit sie nicht aus freiwachsenden Gehélzen
oder Hecken bestehen, nur als durchsichtige und max. 1 m hohe Ziune zugelassen. Sie diirfen das
Wechseln von bodengebundenen Kleintieren nicht einschrinken (mind. 15 cm Abstand zum Boden).

Gruppenweise einheitlich:
— Holzzaune mit senkrechter Lattung 1 m hoch, Pfosten, Ttren und Tore in Holzkonstruktionen
oder
— Ziune aus Maschendraht 1 m hoch, Turen als Metallkonstruktionen.

° Sichtschutzwinde

Als SchutzmafBnahme hinsichtlich der Privatsphire kénnen bei aneinandergebauten Gebiauden mit dem
Gebidude in Verbindung stehende Sichtschutzwinde aus Holz oder Materialien des Gebidudes bis zu
1,80 m Hohe und 4 m Linge zugelassen werden.

. Griinordnerische Festsetzungen fiir private Grundstiicke

Um einen ausreichenden Grunflichenanteil zu gewihrleisten, werden folgende Festsetzungen getrof-
fen:

Grundstiicksgestaltung
Die nicht tiberbaubaren Grundstiickflichen sind mind. zu 80 % zu begriinen und zu unterhalten; 30%
dieser Flichen sind mit Geholzen zu bepflanzen. Es sollte gelten, 1 Kletter- oder Rankpflanze/ 1m?; 1

Strauch/ 5m?, 1 Baum 3. Otrdnung/ 10 m?, 1 Baum 2. Ordnung/ 50 m? und 1 Baum 1. Ordnung/ 100
m?. Bestandsgeholze kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Empfehlungen fir die Artenauswahl standortgerechter Geholze:
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Biume: Straucher:

Feldahorn (Acer campestre) Hartriegel (Cornus sanguinea)

Hainbuche (Catpinus betulus) Pfaffenhiitchen (Euonymus europacus)

Eiche (Quetcus robur) Schwarzdorn (Prunus spinosa)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Brombeere (Rubus fruticosus)

Esche (Fraxinus excelsior) Weide (Salix caprea)

Winterlinde (Tilia cordata) Haselnuss (Corylus avellana)
Rainweide (Ligustrum vulgare)

Vereinzelt auch: Hundsrose (Rosa canina)

Birke (Betula pendula) Holunder (Sambucus nigra)

Vogelkirsche (Prunus avium) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Zitterpappel (Populus tremula)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Aus stadtklimatischen und gestalterischen Grinden sind groBflichig mit Steinen, Kies, Schotter oder
sonstigen vergleichbaren Materialschiittungen bedeckte Flichen, in welchen diese Materialien das
hauptsichliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen
(Schottergirten), unzulissig. Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am
Gebiude oder Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberthrt.

Bei der Anlage von Griinflichen ist die Verwendung von Geovlies/Plastikfolie nicht zulissig, da diese
Stoffe den Austausch einer Vielzahl von biologischen Funktionen verhindern und daher aus natur- und
artenschutzrechtlicher Sicht abzulehnen sind.

Anpflanzungen

Pro Grundstiick ist mind. ein im ausgewachsenen Zustand firstiberschreitender Laub- oder Obstbaum
anzupflanzen und zu unterhalten. Abgingige Geholze sind gleichartig zu ersetzen und spitestens nach
einem Jahr nachzupflanzen.

Vorgirten
Die Vorgartenzonen sind, mit Ausnahme der Einfahrten und der Einginge, girtnerisch zu gestalten

und zu unterhalten.
6.  Erschliefung

Das Plangebiet ist iiber die Rudolf-Selzer-Stralle bereits vollstindig erschlossen, sowohl verkehrlich als
auch hinsichtlich der Wasser- und Energieversorgung sowie der Abwasserentsorgung. Es ist davon
auszugehen, dass die ErschlieSungsanlagen die Errichtung der zusitzlichen Wohnbebauung problemlos
verkraften. FEine ErschlieBung tiber den Nachtigallenweg ist nicht vorgesehen und wird zeichnerisch
ausgeschlossen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Osten faktisch nicht direkt an
den Nachtigallenweg an. Im Bestand befindet sich hier eine Grinfliche auf der StraBenparzelle, die
durch den Bebauungsplan nicht angefasst werden soll. Daher ist iiber diesen Bereich auch keine Er-
schlieBung zuléssig.

Die Stellplatz- und Ablosesatzung sowie die Zisternensatzung der Stadt Neu-Anspach ist zu beachten.

Durch den Bereich der Bauleitplanung verliuft ein Strallenbeleuchtungskabel mit Anschluss an eine
Mastleuchte der Syna GmbH, dieses muss vor Baubeginn umgelegt werden sowie die Mastleuchte er-
setzt werden. Ansprechpartner hierzu ist der Stral3enbeleuchtungsplaner Herr Claus Ziemer Tel. 06172-
962-136 oder Email: claus.ziemer@syna.de. Bei der Projektierung der Bepflanzung ist darauf zu achten,
dass die Baumstandorte so gewihlt werden, dass das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen
nicht erreicht. In diesem Zusammenhang wird vorsorglich auf die DIN 18920 ,,Schutz von Biumen,
Pflanzbestinden und Vegetationsflichen bei Baumalinahmen® hingewiesen. Bei Baumpflanzungen im
Bereich der Versorgungsanlagen der Syna GmbH muss der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m
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betragen. Bei geringeren Abstinden sind die Biume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Beton-
schutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versor-
gungsleitungen reichen muss. Bei dieser Schutzmalinahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und
Kabel auf 0,50 m verringert werden. In jedem Falle sind Pflanzungsmanahmen im Bereich der Ver-
sorgungsanlagen im Voraus abzustimmen. In allen ErschlieBungsstralen und Verbindungswegen ist der
notwendige Raum fiir die Einbringung der StraBenbeleuchtungsstiitzpunkte mit Betonfundamenten
und der neuen Versorgungserdkabel nach DIN bereitzustellen. Um Unfille oder eine Gefidhrdung der
Energieversorgungsanlagen auszuschlieBen, ist allen mit Erd- und Stra3enbauarbeiten in der Nihe der
Leitungstrassen der Syna GmbH beauftragten Firmen zwingend zur Auflage zu machen, vor Beginn
der Arbeiten die nach dem neuesten Stand fortgefihrten Bestandspline einzusehen und Ricksprache
mit der Betriebsstelle zu halten. Fir Auskinfte iber die Lage der Bestandsleitungen ist die Planaus-
kunft per Mail geo.service@syna.de zu kontaktieren oder online unter planauskunft.syna.de.

Die Regelungen des Merkblatts ,,Entsorgung von Bauabfillen® der Regierungsprisidien Darmstadt,
GieBlen und Kassel (Stand 01.09.2018) sind bei der Beprobung, Separierung, Bereitstellung, Lagerung
und Entsorgung von Bodenaushub/ Bauschutt einzuhalten. Die vorherige Zustimmung der Abfallbe-
hérde (RP Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42- Abfallwirtschaft, Email: Abfall-
wirtschaft-Wi@tpda.hessen.de) zu dem Beprobungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtig-
ten Entsorgungsmalinahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bo-
denaushub/Bauschutt erkennbar werden sollten. Das Merkblatt ist als Download zu finden untet:
https:/ /tp-darmstadt.hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.de/files/2022-03 /abfall_baumerkblatt_2018-09-01.pdf

7. Immissionsschutz

Von Konflikten beziiglich des Immissionsschutzes ist aufgrund der umliegenden Nutzungen nicht aus-
zugehen.

Gegen den Stralenbaulasttriger von klassifizierten Strallen bestehen auch zukinftig keine Anspriche
auf Durchftihrung von SchutzmalB3nahmen aufgrund des BImSchG.

8.  Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die vorliegende Bebauungsplaninderung kann ein bisher baulich nicht genutztes Grundstiick im
Innenbereich einer neuen Nutzung zugefiihrt werden und ein Wohnbaugrundstiick entstehen. Die Be-
bauungsplananderung entspricht damit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den.

Des Weiteren gelten fiir Bebauungspline der Innenentwicklung gemill § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die Eingriffs-
und Ausgleichsregelung ist damit nicht anzuwenden, sodass ein naturschutzfachlicher Ausgleich fiir alle
Schutzglter nach § 15 BNatSchG nicht erforderlich wird.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden jedoch Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet,
die zu minimieren sind. Hiermit hat sich der Landschaftsplanerische Beitrag, der auf der Ebene des
Bebauungsplanes erarbeitet wurde, auseinandergesetzt. Dieser wird Bestandteil des Bebauungsplanes.
Die Erhebung vorhandener Biotopstrukturen erfolgte durch eine Begehung im Mai 2022.

Die Errichtung neuer Gebidude fithrt zum Verlust von innerdrtlichen Rasenflichen und Geholz-
strukturen. Aufgrund der Kleinflichigkeit sind die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt, Boden, Fliche, Klima und Luft sowie Wasser und somit auch Mensch durch
die Uberprigung allerdings insgesamt von untergeordneter Bedeutung. Auerdem wird die Rodungszeit
nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur auf aulerhalb der Brutzeit, d.h. zwischen 01. Oktober und 01.
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Mirz, begrenzt. Die Rodung der Bestandsgeholze ist durch eine fachlich qualifizierte Person zu beglei-
ten und zu dokumentieren. Die Dokumentation ist dem Bauantrag beizulegen. Die Baufeldfreimachung
sowie ggf. notwendige Titigkeiten des Kampfmittelriumdienstes, der maschinell gestiitzten Bodener-
kundung sowie der Erkundung archiologischer Bodendenkmialer ist zum zusitzlichen Schutz von wild-
lebenden, besonders geschiitzten und/oder gefihrdeten Tierarten zwischen dem 01. Oktober und dem
28. Februar vorzunehmen. Durch eine 6kologische Baubegleitung wihrend der Baufeldfreimachung ist
sicherzustellen, dass das Toten von Individuen vermieden witrd.

Zudem wird durch die angestrebte Nachverdichtung eine weitere Zersiedelung des umliegenden Land-
schaftsraumes vermieden und die Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen innerhalb des Siedlungs-
raumes gefordert.

Der Reduzierung der Beeintrichtigung bzw. der Neugestaltung des Landschafts-/Ortsbildes dienen die
Festsetzungen hinsichtlich der maximal zuldssigen Vollgeschosse und Gebiaudehdhen, tber die sicher-
gestellt wird, dass die Gebaude sich in die bestehende Bebauung einfiigen. Des Weiteren sind die nicht
tberbaubaren Grundstiicksflichen zu mind. 80 % zu begriinen, wobei 15 % der Fliche mit Gehdlzen
zu bepflanzen sind. Es sollte gelten, 1 Kletter- oder Rankpflanze/ 1m?, 1 Strauch/ 5m? 1 Baum 3.
Ordnung/ 10 m?, 1 Baum 2. Ordnung/ 50 m? und 1 Baum 1. Ordnung/ 100 m?2. Bestandsgeholze
koénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Es wird empfohlen Garagendicher extensiv zu begrinen und Fassadenbegrinungen anzulegen. Auch
fur die Hauptgebiude wird eine Dach- und/oder Fassadenbegriinung empfohlen.

Der Verzicht auf eine Siedlungserweiterung im bisher unbebauten Auflenbereich zugunsten einer
Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsraumes von Neu-Anspach ist insgesamt und in Bezug auf alle
Schutzgiiter zu begriif3en.

9. Fliachenbilanz

Die Gesamtfliche des Bebauungsplanes betragt rd. 0,05 ha. Folgende Flichenanteile sind den einzelnen
Nutzungen zugeordnet:

Flichenart Flichenanteil | Gesamtfliche
(in m?) (in m?)
Allgemeines Wohngebiet (W2) 522
davon tiberbaubar mit Hauptanlagen (bis 0,4) 209
davon iiberbaubar inkl. Uberschreitung der GRZ (bis 0,6) 313
Gesamtfliche 522

Rundungsdifferenzen sind moglich

Neu-Anspach/ABlar, 10.03.2023

Dipl.-Geogt. Christian Koch, Stadtplaner AKH
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