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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Stadt Neu-Anspach ist auf einer rd. 0,8 ha umfassenden Freiflache im Stadtteil Westerfeld, siid-
Ostlich sowie nordwestlich der Gartengebiete ,Im Weiher* und ,Hinter den Zaunen* sowie stidwestlich
des Gewerbegebietes ,Im Kirchborn®, die Neuausweisung von wohnungsfernen Hausgérten als Zusam-
menfiihrung der bestehenden Gartengebiete geplant. Fir die angrenzenden Gartengebiete wie auch
fur das Gewerbegebiet bestehen jeweils rechtswirksame Bebauungsplane, die entsprechend der ge-
genwartigen Nutzung private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Wohnungsferne Hausgarten*
bzw. ,Freizeitgarten und Gewerbegebiet gemaR § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festsetzen.

Die Freiflachen des Plangebietes werden gegenwartig als Grinland genutzt und kénnen tber die an-
grenzenden ErschlieBungswege und dariiber hinaus Uber die Stral3e Zum Kirchborn erschlossen wer-
den. Da nur der westliche ErschlieBungsweg befestigt und eine fur die verkehrliche ErschlieRung ange-
messene Breite aufweist, ist die Haupterschliel3ung einschlie3lich der Flachen fir den ruhenden Ver-
kehr in diesem Bereich geplant. Ebenfalls beachtlich ist, dass das Plangebiet durch eine Gas-Hoch-
druckleitung, eine 110-kV-Freileitung sowie eine 20 -kV-Freileitung gequert wird und mittig durch das
Plangebiet ein verrohrter Graben verlauft. Bauplanungsrechtlich ist der Bereich des Plangebietes bis-
lang als Aul3enbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten, sodass es fir die Umsetzung
des Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen Regelverfahren einschlie3lich
Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB bedarf.

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Bebauungsplan
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 11/2020), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Mal3stab
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Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist, entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
planes ,Gartengebiet Im Weiher* von 2014, die Festsetzung von privaten Grunflachen nach § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Wohnungsferne Hausgarten“ und die Sicherung der zugehd-
rigen ErschlieBung einschlieBlich der Flachen fir den ruhenden Verkehr sowie fiir die Unterhaltung der
durch das Plangebiet verlaufenden, verrohrten Grabenparzelle. Besonderer Beriicksichtigung im Bau-
leitplanverfahren bedurfen darliber hinaus die das Plangebiet querenden oberirdischen und unterirdi-
schen Versorgungsleitungen sowie die Steuerung und Begrenzung der Errichtung von baulichen Anla-
gen zur Wahrung des angestrebten Gartengebietscharakters.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Westerfeld, Flur 5,
die Flurstiicke 128 teilweise, 129/2 teilweise, 130, 131, 132 und 141/1 teilweise. Der rdumliche Gel-
tungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,8 ha und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Gartengebiet und gewerbliche Nutzungen sowie die Geltungsbereiche der rechtswirksa-
men Bebauungsplane ,Gartengebiet Im Weiher* und IV / 5 ,Im Kirchborn®* — 2. Anderung

Osten: Loschwasserteich und Gartengebiet sowie die Geltungsbereiche der rechtswirksamen Be-
bauungsplane ,Im Kirchborn* — 2. Anderung und Gartengebiet ,Hinter den Zaunen*

Siden: Gartengebiet sowie der Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplans Garten-
gebiet Hinter den Zaunen"

Westen: Landwirtschaftlich genutzte Freiflachen

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (05/2020)

Der Bereich des Plangebietes umfasst eine eingezaunte Freiflache, die gegenwartig als Grinland ge-
nutzt wird. Entlang der norddstlichen und siidéstlichen Plangebietsgrenze verlauft jeweils ein Grasweg
sowie entlang der westlichen Plangebietsgrenze ein asphaltierter ErschlieRungsweg. Den Uiberwiegen-
den Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nimmt jedoch eine Flache mit Grunland frischer
Standorte ein. Zwischen dem Griinland und den Graswegen existieren schmale Bereiche, die als Alt-
grasstreifen angesprochen werden kénnen und stellenweise Gehdlzbewuchs aufweisen. Mittig durch
das Plangebiet verlauft zudem eine rd. 2 m breite verrohrte Grabenparzelle.

Entwurf — Planstand: 10.01.2026 4
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Im Westen wird das Plangebiet durch eine 110-kV-Freileitung und eine 20-kV-Freileitung sowie durch
eine Gas-Hochdruckleitung gequert. Das Gebiet erstreckt sich von Nordwest nach Sidost in leichter
Hanglage zum Usatal.

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fiir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fir das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Regionalplan Siidhessen 2010/ Regionale
Flachennutzungsplan 2010 stellt fir den Bereich des Plangebietes ,Flache fir die Landbewirtschaf-
tung” sowie Uberlagernd ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen* dar, sodass die Darstellun-
gen der Planung zuné&chst entgegenstehen. Zudem ist der Verlauf einer ,Hochspannungsleitung (Be-
stand)“ nachrichtlich dargestellt.

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Westerfel

Plangebiet

—
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/
/ '
/

Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Der Bereich des Plangebietes befindet sich unmittelbar angrenzend zu bestehenden Gartengebieten
und bietet sich durch dessen umbaute Lage fur die Ausweisung eines Gartengebietes an, zumal auch
die aulRere verkehrliche ErschlieRung im Umfeld bereits vorhanden ist. Weiterhin entspricht die ange-
strebte Ausweisung eines Gartengebietes der bestehenden hohen Nachfrage nach Grundstticken fir
eine gartnerische Nutzung im Stadtgebiet Neu-Anspach, die gegenwartig nicht gedeckt werden kann.
Demnach stehen derzeit insgesamt 16 Personen auf der Interessentenliste fiir den Erwerb eines Gar-
tengrundstiicks sowie weitere 28 Personen auf der Interessentenliste fir die Pacht eines entsprechen-
den Gartengrundstiickes in der Stadt Neu-Anspach. Eine weitere Aufnahme von Interessenten findet
derzeit, aufgrund des eingeschrankten Angebotes an Grundstticken fir eine géartnerische Nutzung und
die daraus resultierenden langen Wartezeiten, nur noch eingeschrankt statt.

Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann weiterhin angemerkt werden, dass im
Zuge der geplanten Ausweisung zwar bislang als Grinland genutzte Flachen in Anspruch genommen
werden, dieser Betroffenheit jedoch im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens nunmehr unter
anderem die in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung als
offentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegeniiberstehen.

Entwurf — Planstand: 10.01.2026 5
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Auch fur die umliegenden landwirtschaftlichen Flachen bleibt die gesicherte Anbindung an das Wege-
netz vollstéandig erhalten, sodass weder die Bewirtschaftung noch die Befahrung mit landwirtschaftlichen
Fahrzeugen und Maschinen durch die vorliegende Planung eingeschrankt wird. Eine einzelbetriebliche
Betroffenheit liegt durch die Umnutzung der Griinlandflache nachweislich nicht vor, da nach Kenntnis-
stand der Stadt Neu-Anspach als Flacheneigentimerin die Flache im Wesentlichen zur Tierhaltung
(Pferdekoppel bzw. Pensionspferdehaltung) genutzt wurde. Die Belange des Bodenschutzes werden
im Rahmen der Umweltprifung und der Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und
gesetzlich erforderlichen Form beriicksichtigt.

Aufgrund der unmittelbar angrenzenden Lage zu den bereits bestehenden Gartengebieten, der vorhan-
den ErschlieBung, der geringen GréRe des Plangebietes sowie der vorgesehenen bedarfsorientierten
Ausweisung erganzender wohnungsferner Hausgarten wird davon ausgegangen, dass die Planung ab-
schlieRend noch als gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung entsprechend angepasst
gelten kann. Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln sind, wird davon ausgegangen, dass auch die Darstellungen des Regionalen Flachennutzungs-
plans der vorliegenden Planung nicht grundséatzlich entgegenstehen.

Seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain wird in der Stellungnahme vom 30.11.2020 inso-
fern auch darauf hingewiesen, dass die Planung als Ergénzung der beidseitig bestehenden Gartenge-
biete als sinnvoller Puffer zwischen dem stidwestlich liegenden Wohngebiet und der norddstlich an das
Gebiet angrenzenden gewerblichen Nutzung zu verstehen ist. Weiterhin wird ausgefiihrt, dass das Vor-
haben aufgrund der geringen FlachengroRe nicht die Grundziige der Planung betrifft und als an die
Entwicklungsziele angepasst angesehen werden kann. Eine Anpassung der Darstellung an die Fest-
setzung im Bebauungsplan kann im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplanes Studhessen / Re-
gionalen Flachennutzungsplanes erfolgen. Darlber hinaus wird seitens des Regierungsprasidiums
Darmstadt in der Stellungnahme vom 07.01.2021 darauf hingewiesen, dass aufgrund der geringen Fl&-
chengrélRe die Planung regionalplanerisch nicht von Belang ist. Mithin kann dem Entwicklungsgebot
sowie dem Anpassungsgebot vorliegend entsprochen werden.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Nordwestlich an das Plangebiet grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Gartengebiet
Im Weiher* von 2014 an, der hier tUberwiegend private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Woh-
nungsferne Hausgérten" und Verkehrsflachen zur Sicherung der Erschlie3ung einschliellich der Fl&-
chen fur den ruhenden Verkehr sowie fur die Unterhaltung der hier nur teilweise verrohrten Grabenpar-
zelle festsetzt. Der vorliegende Bebauungsplan ,Gartengebiet im Weiher II“ stellt die Fortfiihrung des
2014 in Kraft getretenen Bebauungsplanes dar, sodass sich die bauplanungsrechtlichen sowie bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes auch im Wesentlichen an den
Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 2014 orientieren.

Entwurf — Planstand: 10.01.2026 6
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Bebauungsplan ,, Gartengebiet Im Weiher” von 2014
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Im Nordosten des Plangebietes grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes IV /5, Im Kirch-
born“ — 2. Anderung von 2014 an, der hier Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO sowie Flachen fiir die
Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Regenrickhaltebecken / Léschteich* und Flachen mit
Bindung fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen festsetzt.

Bebauungsplan IV /5 ,Im Kirchborn* — 2. Anderung von 2014
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Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab
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Im Sudosten liegt das Plangebiet im Bereich der stdlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung teilweise innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Gartengebiet , Hinter den
Zaunen“ von 1997, der Uberwiegend private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeitgarten®,
im Bereich der innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans liegenden Flachen
jedoch Verkehrsflachen mit differenzierten Zweckbestimmungen festsetzt und hier zur Schaffung einer
groReren Flexibilitat mit der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans ,Gartengebiet im Weiher 11
teilrdumlich geandert werden soll. Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Gartengebiet im Wei-
her 11" werden fir den Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Gartengebiet ,Hinter
den Z&aunen® von 1997 daher durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans ersetzt.

Bebauungsplan Gartengebiet ,Hinter den Zaunen“ von 1997

_mr Weiher

b
N
™

Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Im Zuge der teilraumlichen Anderung des Bebauungsplanes Gartengebiet ,Hinter den Zaunen® von
1997 erfolgt lediglich die Umwidmung der Zweckbestimmung der Verkehrsflachen von tberwiegend
.Fuweg (unbefestigt)* und erganzend ,ErschlieBungsstrallen und -wege, Wirtschaftswege (asphal-
tiert)” sowie ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Rasenweg bzw. wassergebundene Was-
serdecke)” in ,ErschlieBungsweg” und Uberwiegend in Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Zu-
wegung (unbefestigt)”.

Entwurf — Planstand: 10.01.2026 8
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15 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. 8 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Mafnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz
wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; da-
bei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdéglichkei-
ten zahlen kdnnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleit-
planen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschop-
fen. Der Bereich des Plangebietes befindet sich unmittelbar angrenzend zu bestehenden Gartengebie-
ten und bietet sich durch dessen umbaute Lage fur die Ausweisung eines Gartengebietes an, zumal
auch die aul3ere verkehrliche ErschlieBung im Umfeld bereits vorhanden ist. Weiterhin entspricht die
angestrebte Ausweisung eines Gartengebietes der bestehenden hohen Nachfrage nach Grundstiicken
fur eine gartnerische Nutzung im Stadtgebiet Neu-Anspach, die gegenwartig nicht gedeckt werden
kann. Demnach stehen derzeit insgesamt 16 Personen auf der Interessentenliste fir den Erwerb eines
Gartengrundstiicks sowie weitere 28 Personen auf der Interessentenliste fur die Pacht eines entspre-
chenden Gartengrundstiickes in der Stadt Neu-Anspach. Eine weitere Aufnahme von Interessenten fin-
det derzeit, aufgrund des eingeschrankten Angebotes an Grundstiicken fur eine gartnerische Nutzung
und die daraus resultierenden langen Wartezeiten, nur noch eingeschrénkt statt.

Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann weiterhin angemerkt werden, dass
im Zuge der geplanten Ausweisung zwar bislang als Griinland genutzte Flachen in Anspruch genom-
men werden, dieser Betroffenheit jedoch im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens nunmehr
unter anderem die in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten sozialen und kulturellen Beduirfnisse der Bevolkerung
als offentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegeniberstehen. Auch fiir die
umliegenden landwirtschaftlichen Flachen bleibt die gesicherte Anbindung an das Wegenetz vollstandig
erhalten, sodass weder die Bewirtschaftung noch die Befahrung mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen
und Maschinen durch die vorliegende Planung eingeschrankt wird. Eine einzelbetriebliche Betroffenheit
liegt durch die Umnutzung der Grinlandflache nachweislich nicht vor, da nach Kenntnisstand der Stadt
Neu-Anspach als Flacheneigentimerin die Flache im Wesentlichen zur Tierhaltung (Pferdekoppel bzw.
Pensionspferdehaltung) genutzt wurde.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form beriicksichtigt.

Entwurf — Planstand: 10.01.2026 9
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1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 21.02.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 20.11.2020

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemai 30.11.2020 — 08.01.2020
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 20.11.2020

Frahzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: 24.11.2020
Trager offentlicher Belange geman Frist: 08.01.2020

8§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemafi . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __ . .
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Usinger Anzeiger als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Neu-An-
spach.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am sudéstlichen Ortsrandbereich des Stadtteils Westerfeld. Die Freiflachen des
Plangebiets grenzen im Sudwesten an einen asphaltierten und im Sidosten sowie im Nordosten an
unbefestigte Wege an, die wiederum an die Stral3e Zum Kirchborn anschliel3en, von wo aus tber die
innerortlichen Verkehrswege sowie die umliegenden Landesstral3en eine tberdrtliche Anbindung er-
folgen kann. Das Plangebiet ist auch fur FuRganger und Radfahrer gut erreichbar sowie Giber die nachst-
gelegenen Bushaltepunkte an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die &u-
Rere verkehrliche Erschlielung erfolgt tUber die stdwestlich gelegene, asphaltierte ErschlieBungs-
stralle, wohingegen eine verkehrliche ErschlieRung tber die unbefestigten Wege im Sudosten und
Nordosten des Plangebietes grundsatzlich nicht geplant ist. Es wird allerdings nicht verkannt, dass die
Garten gelegentlich auch mit dem Pkw angefahren werden miissen, um z.B. Leitern, geerntetes Obst
usw. zu transportieren. Hierzu kénnen die Kraftfahrzeuge neben den Flachen fur Parkplatze, auch kurz-
fristig auf den stidwestlich sowie norddstlich angrenzenden Wegeparzellen abgestellt werden, die hier-
fur ausreichend breite Querschnitte aufweisen. Angrenzend zum asphaltierten Erschlie3ungsweg sind
Flachen fur den ruhenden Verkehr geplant und im Bereich der 6stlichen Freiflachen ist weiterhin ein
Stichweg zur Sicherung der inneren ErschlieBung sowie ein Unterhaltungsweg zur Freihaltung der Fl&-
chen im Bereich der verrohrten Grabenparzelle geplant.

Entwurf — Planstand: 10.01.2026 10
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3. Inhalt und Festsetzungen

Geméal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplédne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Private Grunflachen

Aufgrund der geplanten Nutzung als wohnungsferne Hausgéarten werden in Abgrenzung zu wohnungs-
nahen Grab-, Obst- und Freizeitgarten sowie in Anlehnung an die Festsetzungen des rechtswirksamen
Bebauungsplanes ,Gartengebiet Im Weiher* von 2014 gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB private Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Wohnungsferne Hausgarten* festgesetzt.

Der Bebauungsplan setzt ergdnzend fest, dass innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung Wohnungsferne Hausgérten je Gartengrundstiick eine freistehende Gartengeréatehitte, ein
Gewachshaus oder eine Gartenlaube einschlie3lich tberdachtem Freisitz mit einem umbauten Raum
von maximal 30 m3 zul&ssig ist. Wenn das Gartengrundstiick gro3er als 400 mz ist, darf zusatzlich ein
Gewdachshaus mit einem umbauten Raum von maximal 30 m3 errichtet werden. Die Versiegelung von
weiteren Flachen, zum Beispiel durch Wege, Platze oder nicht tberdachte Terrassen, ist je Garten-
grundstiick zu maximal 10 % zulassig. Feuerstatten und Einrichtungen, die die Notwendigkeit von Strom
und Entwéasserung bedingen, sind unzulassig; eine zentrale Wasserversorgung erfolgt nicht. Sichtschut-
zelemente sind unzulassig, sofern diese nicht aus freiwachsenden Hecken gebietsheimischer Straucher
bestehen. Die Mindestgré3e eines Gartengrundstiickes betragt 200 m2. Aus dem stadtebaulichen
Grund der Freihaltung der Gartengrundstiicke sowie der Wahrung des naturnahmen, offenen Charak-
ters der einzelnen Parzellen wird zudem die Errichtung von Park- und Stellplatzen und damit die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Gartengrundstiicken ausgeschlossen und festgesetzt,
dass innerhalb der privaten Grunflachen Park- und Stellplatze unzuléssig sind.

Die Festsetzungen folgen im Wesentlichen den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplans von
2014. Durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach wurde jedoch eine
Ergénzung zur Zulassigkeit eines weiteren Gewéachshauses bei einer Grundstiicksgrol3e grof3er als
400 m2 aufgenommen. Die Festsetzung ermdglicht eine zweckentsprechende Nutzung, die der Lage
und dem Umfeld des Plangebietes entspricht, jedoch gleichfalls eine geordnete Staffelung der zulassi-
gen Bebauung je nach Grundstiicksgré3e zulasst. Die Begrenzung des umbauten Raumes von Garten-
geréatehliitten, Gewachshausern oder Gartenlauben auf 30 m?® lasst sich ferner auf die Regelung in der
Anlage zu 8§ 63 Hessische Bauordnung (HBO) stiitzen, nach der Gebdude ohne Aufenthaltsraume, Toi-
letten oder Feuerstétten baugenehmigungsfrei sind, wenn sie nicht mehr als 30 m® Rauminhalt haben
und weder Verkaufs- noch Aufstellungszwecken dienen. Auch im Gemeinsamen Runderlass des Hes-
sischen Ministeriums des Innern und des Hessischen Ministeriums fir Landwirtschaft, Forsten und Na-
turschutz vom 25.05.1990 wird hinsichtlich der Definition von Gartenlauben festgestellt, dass der um-
baute Raum von Gartenlauben nicht mehr als 30 m? einschlieRlich eines Vordaches oder einer Uber-
dachten Terrasse betragen darf. Der umbaute Raum ist dabei nach den Aul3enmal3en des Gebaudes
zu ermitteln, wobei Dachraum und Gebaudesockel voll anzurechnen sind.
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Die Gartengeratehitten und Gartenlauben sind zudem freistehend auszufihren, da die bei grenzseitig
aneinander gebauten Hitten und Lauben mégliche Addition in der Baumasse bei einem spateren Zu-
sammenfassen der Garten eine Bebauung erlauben wirde, die einer Unterordnung der baulichen An-
lagen unter die das Landschaftsbild préagenden Gartenflachen sowie dem angestrebten Ausschluss von
Wochenend- und Freizeitwohnen entgegensteht. Da die Erschlielungsanforderungen an die zur Aus-
weisung gelangenden privaten Grinflachen im Ergebnis denen landwirtschaftlicher Flachen entspre-
chen, besteht im Vergleich zu Kleingartensiedlungen i.S.d. Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) nicht
die Notwendigkeit einer weitergehenden Erschliefung. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Feu-
erstatten und Einrichtungen, die die Notwendigkeit von Strom und Entwasserung bedingen, unzulassig
sind. Auch eine zentrale Wasserversorgung erfolgt nicht. Diese Festsetzung erfolgt dartiber hinaus vor
dem Hintergrund, dass Freizeit- und Wochenendwohnen mit den allgemeinen Zielsetzungen des Be-
bauungsplanes nicht vereinbar ist. Uber die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans
.Gartengebiet Im Weiher” von 2014 hinaus werden zudem Sichtschutzelemente, sofern diese nicht aus
freistehenden Hecken gebietsheimischer Hecken bestehen, ausgeschlossen. Der Ausschluss ent-
spricht dem stadtebaulichen Ziel, unerwiinschte Trennwirkungen, die das Landschafts- und Ortsbild
beeintrachtigen, zu vermeiden.

Entsprechend der im Bereich der Schutzstreifen der 110-kV-Hochspannungsfreileitung und der 20-
kV-Freileitung geltenden Vorgaben setzt der Bebauungsplan dariiber hinaus fest, dass im Bereich des
in der Planzeichnung gekennzeichneten Schutzstreifens der 110-kV-Hochspannungsfreileitung bauli-
che Anlagen unzuléssig sind. Zudem sind im Bereich der in der Planzeichnung gekennzeichneten
Schutzstreifen der 110-kV-Hochspannungsfreileitung und der 20-kV-Freileitung das Anpflanzen von
Baumen sowie Veradnderungen des vorhandenen Geléandes (Aufschittungen) unzuléssig.

Schlielich wird im Bereich des Verlaufs der das Plangebiet querenden, verrohrten Grabenparzelle zur
Sicherung der Freihaltung der Flachen festgesetzt, dass im Bereich des in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Schutzstreifens beidseits des Unterhaltungsweges bauliche Anlagen sowie jegliche Ablage-
rungen von Griin- und Schnittgut oder sonstigen Gegenstanden unzulassig sind.

3.2 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes ,Gar-
tengebiet Im Weiher* von 2014 fest, dass die maximale Firsthéhe von Gartengeratehitten, Gewachs-
hausern, Gartenlauben oder sonstigen baulichen Anlagen 3,20 m Uber der natirlichen Geldndeoberfla-
che betragt, sodass im Hinblick auf die Hohenentwicklung baulicher Anlagen aus stadtebaulicher Sicht
sowie im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild eine entsprechende Begrenzung erfolgt.

3.3 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der geplanten &uf3eren verkehrlichen Erschlielung im Bereich
der stidwestlich gelegenen, asphaltierten Stral3e gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen mit
der Zweckbestimmung ErschlieBungsweg fest. Im Bereich der unbefestigten Wege im Siidosten und
Nordosten des Plangebietes sowie im Bereich der geplanten Zuwegung fir die innere Erschlie3ung
werden hingegen Verkehrsflachen mit den Zweckbestimmungen Zuwegung (unbefestigt) festgesetzt,
da Uber diese grundsatzlich keine verkehrliche Erschliefung der Gartengrundstiicke geplant ist. Zur
Freihaltung der Flachen im Bereich der verrohrten Grabenparzelle werden hier Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung Unterhaltungsweg (unbefestigt) festgesetzt. Schlie3lich werden im Bereich der
vorgesehenen zentralen Flachen fir den ruhenden Verkehr Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
Parkpléatze (unbefestigt) festgesetzt.
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3.4 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang tberwiegend unversiegelten
Grundsticksflachen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher.
Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan, die im Wesentlichen den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Gartengebiet Im Weiher* von 2014 entsprechen, kann dieser Eingriff jedoch mini-
miert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefiihrt werden. Hierzu gehért insbesondere die Festsetzung,
dass Parkplatze und Zuwegungen sowie die Gehwege auf den Gartengrundstiicken in wasserdurch-
lassiger Bauweise herzustellen sind. Aufgrund der aus naturschutzfachlicher Sicht sensiblen Lage des
Plangebietes im Nahbereich der Usatal und von Freiflachen wird zudem festgesetzt, dass zur Aul3en-
beleuchtung ausschlief3lich Leuchten mit warmweiRen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von we-
niger als 2.700 K mit geringem Ultraviolett- und Blaulichtanteil, die kein Licht Uber die Horizontale hin-
ausgehend abstrahlen, zu verwenden. Leuchtmittel sind technisch und konstruktiv so auszuwahlen, an-
zubringen und zu betreiben, dass Lichteinwirkungen auf Grinflachen, Baume und sonstige Geholzbe-
stande auf ein Minimum begrenzt werden.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen im Zuge derer aus stadtebaulicher und stadttkologischer Sicht die Begru-
nung innerhalb des Plangebietes bauplanungsrechtlich gesteuert wird. Demnach sind zur Bepflanzung
der Gartengrundstiicke ausschlie3lich standortgerechte, einheimische Laubb&dume und Laubstraucher
sowie regionaltypische Obstbaume und Obststréaucher zuléssig. Die Anpflanzung von Nadelbdumen,
Hecken aus Nadelgehdlzen sowie nicht einheimischen Laubgehdlzen ist unzulassig. Weiterhin ist je
Gartengrundstiick pro angefangene 200 m2 Flache mindestens ein regionaltypischer Obstbaum zu
pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Hiervon ausgenommen sind die Garten-
grundstticke, in denen die Anpflanzung von Baumen aufgrund der das Plangebiet querenden Freileitun-
gen ausgeschlossen ist. Hier gilt, dass pro angefangene 200 m? Flache mindestens drei regionaltypi-
sche Obststréucher zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind.

3.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Bereich des Schutzstreifens, der durch den dstlichen Bereich des Plangebietes verlaufenden Gas-
Hochdruckleitung, setzt der Bebauungsplan in Form eines 4,0 m breiten Streifens mit Geh- und Lei-
tungsrechten zu belastende Flachen fest. Die Belastung der Flachen mit einem Geh- und Leitungs-
recht erfolgt zugunsten des Versorgungstragers.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften zur Gestaltung
der baulichen Anlagen, zur Einfriedung und zur Begriinung von baulichen Anlagen in den Bebauungs-
plan aufgenommen, die im Wesentlichen den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans
.Gartengebiet Im Weiher” von 2014 entsprechen. Zudem wurde erganzend eine bauordnungsrechtliche
Festsetzung zur Gestaltung der Grundstticksfreiflachen aufgenommen, die dem Ausschluss von reinen
Schotterflachen dient.
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4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Die baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes sollen in MalR3stab und Ausfiihrung einer zweckent-
sprechenden gartnerischen Nutzung der Gartengrundstiicke untergeordnet sein. Der Bebauungsplan
enthalt daher einzelne Festsetzungen zur Gestaltung und setzt fest, dass Geratehutten und Gartenlau-
ben in einfacher Holzbauweise auszufiihren und fur einen Anstrich lediglich gedeckte Farben zuléassig
sind. Als Dachform sind Pult- und Satteldacher mit einer Dachneigung von maximal 20° sowie Flach-
dacher mit einer Neigung bis einschlie3lich 5° zuldssig. Geschlossene, gegossene Betonplatten als
Grindung sowie Unterkellerungen sind unzuléssig. Die Festsetzungen sollen somit zu einem entspre-
chenden Erscheinungsbild des Gartengebietes beitragen und negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbildes vermeiden.

4.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Orts- und Landschaftsbild beeintrdchtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausge-
schlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlie3lich offene Einfriedungen
(luft- und lichtdurchlassig) bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Uber der natirlichen Gelandeoberfla-
che zulassig sind. Aul3erhalb von Beeten ist ein Mindestbodenabstand von 0,15 m einzuhalten. Mauer-
und Betonsockel sind unzulassig. Drahtgeflechtzaune sind mit standortgerechten, einheimischen
Laubstrduchern abzupflanzen oder mit heimischen Kletterpflanzen zu beranken. Mit der Festsetzung
kénnen die Sicherheitsbelange der Eigentimer und Pachter gewahrt und dem Bedirfnis nach Doku-
mentation der Eigentumsverhaltnisse Rechnung getragen sowie auch optische Trennwirkungen von
Einfriedungen durch die festgesetzte Begriinung vermindert werden.

4.3 Begrinung von baulichen Anlagen

Geschlossene Fassaden von Geratehitten und Geratelauben ohne Fenster- oder Turéffnungen sind
mit heimischen Kletterpflanzen oder Spalierobst zu begriinen, sodass die von baulichen Anlagen aus-
gehenden Wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vermindert werden kénnen und zugleich ein
Beitrag zur Erhdhung des Begrinungsanteils innerhalb der Gartengrundstiicke geleistet werden kann.

4.4 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Aus gestalterischer als auch aus stadtdkologischer Sicht wird festgesetzt, dass groR3flachig 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, unzulassig sind. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar an
baulichen Anlagen oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberiihrt.
Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit
sich fur den Naturhaushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert
werden.
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5.  Bericksichtigung umweltschitzender Belange
5.1 Umweltpriafung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemal § 1a BauGB die Belange von Natur und
Landschaft zu beachten und in die Abwégung einzustellen. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungs-
plan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlich-
keitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts
und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Ab-
wagung entsprechend zu bertcksichtigen. Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem
Planungsbeitrag liegt der Begriindung als Anlage bei, auf die dortigen Ausfilhrungen wird entsprechend
verwiesen.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwégung zu beriicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zuldssig, wenn diese durch geeignete MaRnahmen kompensiert wer-
den konnen. Die fiur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwégung einzustellen sind, wurden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden als Ausgleich
insgesamt 13.304 Punkte aus der OkokontomalRnahme Nr. 37 ,Reaktivierung von Niederwaldflachen*
(Gemarkung Anspach, Flur 43, Flurstiick 4/5) zugeordnet. Zusétzlich zu den 13.304 Punkten aus der
OkokontomaRnahme Nr. 37 ,Reaktivierung von Niederwaldflachen* (Gemarkung Anspach, Flur 43,
Flurstiick 4/5) wird den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Boden, Natur und Land-
schaft als Ausgleich die Umsetzung von zwei externen Ausgleichsmal3nahmen im Bereich der Flursti-
cke 72 teilweise und 73 teilweise, Flur 47, Gemarkung Anspach sowie im Bereich des Flurstiicks 62
teilweise, Flur 9, Gemarkung Hausen-Arnsbach, zugeordnet. Innerhalb der externen Ausgleichsflachen
sollen in Summe die nachfolgenden Mal3nahmen zur Aufwertung der vorhandenen Biotopstrukturen
erfolgen: Entwicklung von Extensivgriinland, einer extensiv genutzten, blitenreichen Wiese und von
Wildhecken sowie die Anpflanzung von Obstbdumen und Laubb&aumen. Die Umsetzung sowie die Si-
cherung der Ausgleichsflachen werden vertraglich geregelt.

5.3 Artenschutzrechtliche Prifung

Die Durchfiihrung faunistischer Erhebungen erfolgte auf der Grundlage des ,Leitfadens fur die arten-
schutzrechtliche Prufung in Hessen®. Die Ergebnisse wurden in einem Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag zusammengefasst. Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Vogelar-
ten Goldammer, Heckenbraunelle und Stieglitz hervorgegangen. Reptilien, Amphibien sowie soge-
nannte Maculinea-Arten wurden nicht nachgewiesen.
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Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Toétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstoéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten) kann fur Goldammer, Heckenbraunelle und Stieglitz ausgeschlossen werden,
da sich deren Revierschwerpunkte aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden.

Ungeachtet dessen ist sicherzustellen, dass durch geeignete MalRnahmen auch zukinftig keine Ver-
botsbestdnde gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eintreten. Zur Be-
ricksichtigung beim Eintreten einer Betroffenheit wird daher prospektiv auf die einschlagigen Vorschrif-
ten des besonderen Artenschutzes des § 44 BNatSchG verwiesen. Demnach sind zur Vermeidung der
Zerstorung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschutzter
Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) die folgenden Punkte zu beachten:

a) Baumal3nahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschiitzter Vogel-
arten fuhren kénnen, sind auf3erhalb der Brutzeit durchzufihren.

b) Bestandsgeb&ude sind vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafnahmen daraufhin zu kon-
trollieren, ob geschuitzte Tierarten anwesend sind.

c) Geholzrickschnitte und -rodungen sind aufRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufuhren.

d) Baumhdohlen und Gebdude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auRerhalb der Brutzeit
(01.03. bis 30.09.) auf tberwinternde Arten zu Uberprifen.

e) Rodungen von Hohlenbdumen und Abrissarbeiten sind auRerhalb der Wochenstubenzeit (01.05.
bis 31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8§ 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Im Hinblick auf die Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Anforderungen wird im Einzelnen auf
den als Anlage beigefuigten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sowie auf die diesbeztglichen Ausfih-
rungen im Umweltbericht verwiesen.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

6.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet. Nordwestlich der Stral3e Im Kirchborn befindet sich in rd.
50 m Entfernung zum Plangebiet jedoch das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Usa
(HQ100).

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Eine zentrale Wasserversorgung erfolgt nicht.
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Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintréchtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MalRnahmen ist nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung der Gartengrundstu-
cke und somit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die tber die Fest-
setzung zur Zuldssigkeit von baulichen Anlagen begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthélt zudem Fest-
setzungen, die dazu beitragen die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa
durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Parkplatzen, Zuwegungen und Gehwe-
gen auf den Gartengrundstiicken sowie durch die Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen.
Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MafRnahmen vorgegeben, die auch der
Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchldssigen Befestigung von
Parkplatzen und Zuwegungen sowie den Gehwegen auf den Gartengrundstiicken wird sichergestellt,
dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der Planung,
auch aufgrund der topografischen Gegebenheiten und der nur geringflgigen Zulassigkeit von baulichen
Anlagen, nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewasser
Oberflachengewésser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewéasser, mittig durch das Plangebiet
verlauft jedoch ein verrohrter Graben von Nordwest nach Siidwest. Ungeachtet dessen werden gesetz-
liche Gewasserrandstreifen durch die Planung nicht berihrt.
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Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwésserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewéasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist von keiner Beeintrdchtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszugehen.

6.4 Abwasserbeseitigung

Eine zentrale Abwasserentsorgung im Bereich der Gartengrundstiicke ist nicht erforderlich. Dartber
hinaus sind die gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz
(HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu beriicksichtigen.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung kein durch die zulas-
sigen baulichen Anlagen bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag auftritt, der von den vorhandenen
FlieRgewassern aufgenommen und abgeleitet werden muss.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung keine besonderen An-
forderungen an den Hochwasserschutz erforderlich werden.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung der
Parkplatze, Zuwegungen sowie der Gehwege auf den Gartengrundstiicken.

7. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder je-
doch sonstige Beeintréachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt
ausgehen kann, sind jedoch umgehend die zustéandigen Behdrden zu informieren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor.
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8. Altbergbau

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt wird in der Stellungnahme vom 07.01.2021 seitens der
Bergaufsicht darauf hingewiesen, dass durch das Vorhaben keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen
und sich im Planbereich und dessen naheren Umgebung keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden
Betriebe befinden. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in der Vergangenheit von
auf Eisen verliehenem Bergwerkseigentum Uberdeckt wurde. In den bei der Bergaufsicht hierzu vorlie-
genden Unterlagen sind jedoch keine Informationen zu bergbaubetrieblichen Aktivitdten enthalten.

9. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 10.12.2020 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorlie-
gen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Er-
kenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverztiglich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlielich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrs-wege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Ausweisung von privaten Grinflachen im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen
und Freiflachen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des 8§ 50 BImSchG grundsatzlich entspro-
chen werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind angesichts der geplanten Nutzung vorliegend
nicht zu erwarten.

11. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbeh6rde unverziglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8§ 21
HDSchG).
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12. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet wird von einer 110-kV-Freileitung und einer 20-kV-Freileitung tUberquert. Zudem wird
das Plangebiet im Westen geringfligig vom Verlauf einer Gas-Hochdruckleitung (DN 200) durchquert.

Seitens der Syna GmbH wird in der Stellungnahme vom 07.01.2021 darauf hingewiesen, dass die 110-
kV-Hochspannungsfreileitung ,Bad Homburg—Westerfeld" (Bl. 3036) der Syna GmbH durch das Plan-
gebiet verlauft. Die Freileitung ist durch beschrankte personliche Dienstbarkeiten mit einem Schutzstrei-
fen von 40 m Breite (2 x 20 m jeweils links und rechts der Leitungsachse) gesichert. Gemal dem Inhalt
der Dienstbarkeiten sind im Schutzstreifen die Errichtung von Bauwerken unstatthaft. Baume und Stréu-
cher durfen die Leitung nicht gefahrden. Leitungsgefahrdende Verrichtungen ober- und unterirdisch
missen unterbleiben. Innerhalb des Leitungsschutzstreifens dirfen keine baulichen Anlagen errichtet
werden und nur Busch- oder Niedergehd6lze angepflanzt werden. Ausnahmeregelungen hiervon sind
mit dem zustandigen Netzbetreiber (Syna GmbH) individuell zu vereinbaren. Der Verlauf der 110-kV-
Hochspannungsfreileitung sowie der dazugehdrige Schutzstreifen wurde in die Planzeichnung zum Be-
bauungsplan tbernommen. Dartiber hinaus wird textlich festgesetzt, dass im Bereich des in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten Schutzstreifens der 110-kV-Hochspannungsfreileitung bauliche Anlagen
unzuldssig sind. SchlieRlich wird festgesetzt, dass im Bereich der in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Schutzstreifen der 110-kV-Hochspannungsfreileitung und der 20-kV-Freileitung das Anpflanzen
von Baumen sowie Veradnderungen des vorhandenen Geléndes (Aufschiittungen) unzuléssig sind.

Seitens der Syna GmbH wird in der Stellungnahme vom 04.01.2021 darauf hingewiesen, dass eine 20-
kV-Freileitung der Syna GmbH durch das Plangebiet verlauft. Der Abstand zur 20-kV-Freileitung ist
nach DIN VDE 0210-1 (DIN EN 50341-1) in der jeweils giltigen Fassung einzuhalten. Entlang der Lei-
tung befindet sich jeweils beidseitig der Leitungsachse ein 11 m breiter Schutzstreifen. Innerhalb des
Schutzstreifens der Leitung sind leitungsgefahrdende Vorrichtungen, hierzu gehért auch das Anpflan-
zen von Baumen sowie Veranderungen des vorhandenen Gelandes (Aufschittungen), unzuldssig. Des
Weiteren sind die Lagerung von Kraftstoffen und anderer feuergeféhrdeter Stoffe im Schutzstreifen der
Freileitung nicht zulassig. Anpflanzungen von Niedergehélzen sind nach Zustimmung des Netzbetrei-
bers gestattet, sofern zu jederzeit der in der jeweils giltige DIN-VDE-Norm genannte Mindestabstand
zur Freileitung eingehalten wird (DIN VDE 0210-1, Punkt 5.9 ff). Bei Bauarbeiten in der Nahe der 20-
kV-Freileitung sind beim Einsatz von Baggern, Lkw mit kippbarer Ladeflache und sonstigen Baugeraten
die DIN VDE 0105 und 0210 in der jeweils giltigen Fassung zu beachten. Es wird insbesondere auf das
Merkblatt ,Bagger und Krane - Elektrische Freileitungen” der Bau-Berufsgenossenschaft verwiesen. Da
schon die Annaherung an die 20-kV-Freileitung zum Uberschlag fiihren kann, sind die in den Regelwer-
ken genannten Sicherheitsabstande unbedingt einzuhalten. Die Baufahrzeuge dirfen nach Beendigung
des Arbeitstages nicht tiber Nacht unterhalb der 20-kV-Freileitung geparkt werden. Das Aufstellen von
Containern im Schutzstreifen der Freileitung ist nicht gestattet. Um Unfélle oder eine Stérung der Ener-
gieversorgung zu vermeiden, sind vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandsplane bei der
Syna GmbH anzufordern bzw. abzuholen. Unabhangig davon wird darum gebeten, vor Beginn der Ar-
beiten den Beginn der Bauarbeiten dem Serviceteam in Bad Homburg anzuzeigen. Der Verlauf der 20-
kV-Freileitung sowie der dazugehdrige Schutzstreifen wurden in die Planzeichnung zum Bebauungs-
plan Gibernommen. Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan fest, dass im Bereich der in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Schutzstreifen der 110-kV-Hochspannungsfreileitung und der 20-kV-Freilei-
tung das Anpflanzen von Baumen sowie Veranderungen des vorhandenen Gelandes (Aufschittungen)
unzulassig sind.

Seitens der Netzdienste Rhein-Main GmbH (NRM) wird in der Stellungnahme vom 18.12.2020 darauf
hingewiesen, dass sich im sudlichen Bereich der Gemarkung Westerfeld, Flur 5, Flurstiick 130 sowie
128, eine Gas-Hochdruckleitung der Netzdienste Rhein-Main GmbH (HD-1020, DN200, PN 16) befin-
det, deren Bestand und Betrieb zu gewahrleisten ist.
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Entlang der Leitung befindet sich jeweils beidseitig der Rohrachse ein 2 m breiter Schutzstreifen. Es
wird darauf hingewiesen, dass der Schutzstreifen von jeglicher Bebauung freizuhalten ist. Ferner ist
innerhalb des Schutzstreifens die Anpflanzung von Baumen sowie die Nutzung als Lagerflache unzu-
lassig. Samtliche Arbeiten im Bereich der Leitung und deren Schutzstreifen sind im Vorfeld mit der NRM
abzustimmen und mindestens fuinf Tage im Voraus bei der Fremdbaustellenkontrolle der NRM anzu-
melden. Beim Herstellen der Griunflache im Bereich der Gas-Hochdruckleitung einschlie3lich des
Schutzstreifens sind Abstimmungen mit dem Fachbereich zu treffen. Voraussetzung fur die Planungen
von Grinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im
Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass sowohl bei
VerauRerung sowie bei Umwidmung von Grundstiicksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-
Trassen erforderlich wird. Fir alle Baumaf3nahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versor-
gungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten. Bei baulichen
MalRnahmen im Bereich des stidlichen ErschlieBungsweges sind im Vorfeld Abstimmungen mit dem
Fachbereich zu treffen. Der bestehende Leitungsverlauf einschliel3lich des Schutzstreifens wurde in die
Planzeichnung zum Bebauungsplan tibernommen.

13. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

14. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kdnnen, wird fir das Plangebiet
eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 8.087 m2
Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,Wohnungsferne
Hausgéarten® 6549 m*
Verkehrsflachen mit den Zweckbestimmungen: 1.538 m2
~ErschlieBungsweg" 503 m?
.Parkplatze (unbefestigt)" 200 m2
~unterhaltungsweg (unbefestigt)* 176 m?
~Zuwegung (unbefestigt)” 660 m?
15. Anlagen

o Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Planungsbiro Fischer,
Stand: 10.01.2026

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O GmbH, Stand: 06.01.2026
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