Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 11.07.2024 (GVBI. 2024 Nr.32).
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Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
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‘ Anpflanzung von Laubbdumen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Raumlicher Geltungsbereich der angrenzenden Bebauungsplane

Nachrichtliche Ubernahme
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Nutzungsschablone

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen

Nr. l\ﬁjrttzctﬁrg GRz z OKGeb.
siehe textliche
@ Festsetzung 1.1 0,6 | 9,5m

Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.

1 Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Rudolf-Diesel-Stralte 2“ werden fir
seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Rudolf-
Diesel-Stra’e 1 und 2“ von 2013 durch die Festsetzungen des vorliegenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ersetzt.

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 1 BauGB)

1.1.1  Zulassig ist ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Haupt-
sortiment und einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.200 m? einschlieRBlich zugehoriger Stell-
platze und Nebenanlagen. Randsortimente dirfen auf maximal 10 % der zuldssigen Verkaufsflache
angeboten werden.

1.1.2  Zulassig sind zudem automatisierte Dienstleistungen, wie z.B. Paketstation und Geldautomat.
1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.21 Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 19 Abs. 4 BauNVO)

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit Zu- und Umfahrten bis zu
einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 iberschritten werden.

1.2.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

1.2.1.1 Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist die Oberkante des Erdgeschoss-RohfulRbodens.
Oberer Bezugspunkt ist der oberste Gebaudeabschluss (Gebaudeoberkante). Die festgesetzte maxi-
mal zulassige Gebaudeoberkante gilt nicht fir technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, wie
z.B. Luftungsanlagen, sofern diese insgesamt einen Anteil von 5 % der jeweiligen Dachflache nicht
Uberschreiten.

1.2.1.2 Die maximale Héhe von Werbefahnen und freistehenden Werbeanlagen in Form von Pylonen oder
Stelen sowie von Beleuchtungsmasten betragt 7,0 m tber der natiirlichen Gelandeoberflache.

1.3 Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und
§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO sowie § 23 Abs. 5 BauNVO)

1.3.1 Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie der daflir festgesetzten
Flachen zulassig.

1.3.2 Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

1.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.4.1 Bei Neuerrichtung sind Stellplatzflachen mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, der Fahrwege des
Kundenparkplatzes sowie der Anlieferungszonen in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen.

1.4.2 Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig.

1.5 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a und b BauGB)

1.5.1 Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum
mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu
10 m gegenuber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei Anpflanzungen
aullerhalb gréRerer Grinflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder Pflanzstrei-
fen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen.

1.5.2 Innerhalb der umgrenzten Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die einheimischen, standortgerechten Laub-
badume und Laubstraucher fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleich-
artige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Nicht einheimische, nicht standortgerechte Gehdlze sind zu
entnehmen und durch einheimische, standortgerechte Laubbdume und Laubstraucher zu ersetzen so-
wie dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)
21 Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

2.1.1 Zulassig sind Dacher mit einseitig geneigter Dachflache mit einer Neigung von maximal 5°. Fir
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie fiir untergeordnete Dacher sind abweichende Dachneigun-
gen zulassig.

21.2 Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien zu verwenden; die Zulassigkeit von Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie bleibt unberihrt.

2.2 Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

2.2.1  Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind unzulassig. Werbeanlagen
sind blendfrei und nicht beweglich zu gestalten.

2.2.2 Fremdwerbung ist dahingehend unzulassig, dass Werbung fiir nicht im Plangebiet erbrachte Leistung-
en oder Angebote unzulassig ist.

23 Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und
entweder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit berank-
tem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

24 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

2.4.1 Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht flr eine andere zulassige Verwendung
bendtigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbaumen und Laub-
strauchern oder artenreicher Ansaaten, als naturnahe Grinflachen anzulegen und zu pflegen.

2.4.2 Grolflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen bedeckte
Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und Pflanzen
nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzuldssig. Stein- oder Kiesschittungen, die dem
Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen,
bleiben hiervon unberihrt.

3 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 03.03.2025 ist Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Rudolf-Diesel-Stralte 2“ in der Fassung vom 04.03.2025.

3.2 Stellplatz- und Ablésesatzung

Auf die Stellplatzsatzung und Ablésesatzung der Stadt Neu-Anspach in der jeweils geltenden Fassung
wird hingewiesen.
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3.11.1
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Entwasserungssatzung und Zisternensatzung

Auf die Bestimmungen der Entwasserungssatzung der Stadt Neu-Anspach und der Zisternensatzung
der Stadt Neu-Anspach in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Gebdudeenergiegesetz

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebaduden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben
fir einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebduden einschliel3lich einer zunehmenden
Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kélte und Strom fir den Gebaudebetrieb
wird in der jeweils geltenden Fassung hingewiesen.

Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz

Auf das Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fur die Elektro-
mobilitdt (Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz - GEIG) wird in der jeweils geltenden Fass-
ung hingewiesen.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt flir Denkmalpflege
Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen
(§ 21 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4
Satz 1 HWG).

Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchflhrung sind die einschlagigen Vorgaben und Normen
sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fir Bauausfliihrende® und ,Boden-
schutz fir Hauslebauer“ sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durch-
fihrung von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten“ und
DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffallig-
keiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung IV, Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring
17 a und b, 65205 Wiesbaden, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen i.S.d. § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Schutz und Erhalt von Bdumen und sonstigen Bepflanzungen

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch Baumafnahmen betroffen
ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Ge-
hélzbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® durch entsprechende Schutzmalinah-
men vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraum-
bereiches zu schiitzen. Dies gilt auch fur Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbe-
sondere,

a)Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogel-
arten fuhren kénnen, aulRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgeb&ude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmafRnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c) Gehdlzrickschnitte und -rodungen auflerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durch-
zufuhren,

d) Gebdude auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Abrissarbeiten durch einen
Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Uberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Hinweise zur Eingriffsminimierung

Zum Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sowie Insekten ist fir die AuRenbeleuch-
tung auf aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler, Skybeamer, Kugelleuchten oder nicht abgeschirmte
Roéhren zu verzichten. Licht soll nur dann eingeschaltet sein, wenn es bendtigt wird und ist auRerhalb
der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten. Kiinstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es un-
bedingt noétig ist. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten
einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen und die im installierten Zustand kein Licht
horizontal oder nach oben abstrahlen. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35
Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutz-
gesetz - HeNatG) verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groRflachiger, vollstandig transparenter oder spie-
gelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? geman
§ 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaf § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau
und grundlegender Sanierung bestehender Baukoérper grof¥flachige Glasfassaden und spiegelnde
Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag ver-
mieden wird.

Artenauswahl
Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre - Feldahorn Quercus petraea - Traubeneiche

Acer platanoides - Spitzahorn Quercus robur - Stieleiche
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus aucuparia - Eberesche
Fraxinus excelsior - Esche Tilia cordata - Winterlinde
Prunus avium - Vogelkirsche Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Prunus padus - Traubenkirsche

Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris - Wildapfel

Buxus sempervirens - Buchsbaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Euonymus europaea - Pfaffenhitchen Salix caprea - Salweide
Frangula alnus - Faulbaum Salix purpurea - Purpurweide
Genista tinctoria - Farberginster Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Ligustrum vulgare - Liguster Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Lonicera caerulea - Heckenkirsche
Artenliste 3 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde

Clematis vitalba - Wald-Rebe

Lonicera spec. - Heckenkirsche
Parthenocissus tricusp. - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu Polygonum aubertii - Kndterich

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie Wisteria sinensis - Blauregen

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemafl §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird
hingewiesen.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am 25.04.2024

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiblich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliefllich

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan als Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sowie der Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wurden von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen am
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.

§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-
sammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im Usinger Anzeiger.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung tibereinstimmt und dass die fir die

Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Neu-Anspach,den .

Blrgermeister
Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortslibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft getreten am:

Neu-Anspach,den .

Blrgermeister
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