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Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bahnhofstraie 30"

Bebauungsplan der Innenentwicklung geméB § 13a BauGB

Textliche Festsetzungen
Planstand: 23.06.2015 — Entwurf zur 2. Offenlegung

~ 3 I‘ “ i -,;:_‘?_7- :‘ ‘.-.,. . :‘ -

Ifd. Nr. | Art der baulichen Nutzung | GRZ GFZ 4 OKrrs / Geb.
1 Wohn- und Geschéftshaus 06 1,2 vgl. Plankarte vgl. Plankarte

Bei Konkurrenz von GRZ und tberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vomn 23.09.2004 (BGBL. 1 S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748), Baunutzungsverordnung (BauNVvQ)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Planzeichenverordnung 1990 {PlanzV 90} vom 18.12.1980 (BGBI.
| S. 58), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), Hessische
Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geandert durch Artikel 40 des Ge-
setzes vom 13.12.2012 (GVBI. 8. 622).
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Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Bahnhofstrale 30° werden
fiir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ,Grundpfad* von 1988 einschlieRlich der 2. Anderung von 1991 durch die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

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

Zuléssig ist ein Wohn- und Geschéftshaus einschlieBlich der zugehérigen Nebenanlagen
und Stellplétze,

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Gebdudeoberkante (OKgep ) ist der obere Abschluss der dullersten Wand tiber dem letzten
mdéglichen Vollgeschoss {Oberkante Attika). Die maximal zulassige Gebéudeoberkante von
351,5 m 0.NN darf durch technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile wie Fahr-
stuhlschéchte, Treppenrdume oder Liftungsanlagen um héchstens 0,80 m Uberschritten
werden.

Flidchen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 Abs. 6 sowie § 23 Abs. §
BauNVO}

Stelipldtze sind nur innerhalb der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksfléchen sowie
der fiir die Anlage von Stellplétzen vorgesehenen und gekennzeichneten Fléchen zuléssig.

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

Die Befestigung von Wegen und Stellpldtzen ist mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten der
Stellplitze nur in wasserdurchléssiger Bauweise z.B. mit weitfugigen Pflasterungen, Ra-
senpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster zuldssig.

Als Ersatz filr wegfallende Ruhe- und Foripflanzungsstatten sind an der S0d- oder Stdost-
seite des geplanten Geb&udes mindestens zwei Sperlingskoloniekésten in mindestens 2 m
Hdhe mit freiem Anflug an einer Hauswand anzubringen und regelméBig zu pflegen.

Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflichen sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehélzen zu bepflanzen. Blihende Zierstrducher und Arten alter Bauerngérten kon-
nen bis zu einem Umfang von 15 % der Einzelpflanzen eingestreut werden.

Planungsbiire Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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2.5.2

253

2.5.4

2.6

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter
Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Eine Verschiebung der Pflanzun-
gen von bis zu 5 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulédssig.

Die Dachflichen des Untergeschosses sind zu einem Anteil von mindestens 60 % als
Grundach anzulegen. Die Dachfldchen des obersten Geschosses sind zu einem Anteil von
mindestens 60 % in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen, sofemn diese
nicht mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie Uberstellt werden.

Die Aufenwandfiichen des Untergeschosses sind auf der sidlichen Geb&udeseite mit

ausdauernden Kletterpflanzen zu begriinen.
ten.

Artenauswahl

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhal-

Artenliste 1 (Bdume): Pflanzqualitat mind. Sol. / H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200

Acer campestre - Feldahom Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere
Acer platanoides - Spitzahorn Sorbus torminalis - Elsbeere
Acer pseudoplatanus - Bergahomn Obsthdume (H., v., 8-10}:
Betula pendula - Hangebirke Castanea sativa - Esskastanie
Carpinus betulus - Hainbuche Cydonia oblonga - Quitte
Fraxinus excelsior - Esche Prunus avium - Kulturkirsche
Fagus sylvatica - Rotbuche Malus domestica - Apfel
llex aquifolium - Stechpalme Pyrus communis - Bime
Prunus avium - Vogelkirsche Pyrus pyraster - Wildbime
Prunus padus - Traubenkirsche Sorbus domestica - Speierling
Quercus robur - Stieleiche Juglans regia - Walnuss
Quercus petraea - Traubeneiche Mespilus germanica - Mispel
Tilia cordata - Winterlinde Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Tilia platyphyllos - Sommerlinde Prunus cerasus - Saverkirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche Prunus persica - Pfirsich
Artenliste 2 (Heimische Straucher). Pflanzqualit4t mind. Str., v. 100-150
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstréucher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Crataegus monogyna - Weillddorn Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Crataegus laevigata Salix caprea - Salweide
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum lantana - Walliger Schneeball
Malus sylvestris - Wildapfel Buxus sempervirens - Buchsbaum
Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbime | Ligustrum vulgare - Liguster
Crataegus curvisepala - Weiltddorn Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Euonimus europaea - Pfaffenhttchen Lonicera caerulea - Blaue Heckenkirsche
Frangula alnus - Faulbaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Genista tinctoria - Férberginster Salix purpurea - Purpurweide
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball | Calluna vulgaris - Heidekraut
Artenliste 3 (Traditionelle Zierstraucher und Kleinb&ume): Pflanzqualitat mind. Sir., v. 100-150
Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Lonicera nigra - Schw. Heckenkirsche
Buddleja div. spec. - Sommerflieder Lonicera caprifolium - Gartengei3blatt
Chaenomeles div. spec. - Zierquiite Lonicera periclymenum - Waldgeiltblatt
Cornus florida - Blumenhartriegel Magnolia div. spec. - Magnolie
Comus mas - Kornelkirsche Malus div. spec. - Zierapfel
Deutzia div. spec. - Deutzie Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Forsythia x intermedia - Forsythie Rosa div. spec. - Wild- u. Strauchrosen
Hamamelis mollis - Zaubernuss Spiraea div. spec. - Spiere
Hydrangea macrophylla - Hortensie Syringa div. spec. - Flieder

Weigela div. spec. - Weigelia

Planungsbiro Hoiger Fischer, 35440 Linden

06/2015
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaR § 81 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Zulassig sind flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von maximal 5°.

Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur Dacheinde-
ckung ist mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzuléssig.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zuléssig sind ausschliefllich offene Einfriedungen in Verbindung mit einheimischen, stand-
origerechten Laubstrduchern oder Kletterpflanzen. Die Pflanzen sind dauerhaft zu unter-
halten.

Abfall- und Wertstoffbehdlter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehdlter sind gegen eine allgemeine Einsicht und

Geruchsemissionen abzuschirmen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung und Ablésesatzung der Stadt Neu-Anspach wird hingewiesen. Es
gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Bodendenkmaéler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkméler bekannt, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denk-
malschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fur die Erhaitung des Fundes zu schiitzen (§ 20 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gew#sser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechitliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfillt,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Artenschutz

Abrissarbeiten und Gehdlzféllungen sind glinstigerweise im Zeitraum von November bis
Ende Februar durchzufiihren. Sofern Abrissarbeiten und Gehélzféllungen im Zeitraum von
Mérz bis Oktober notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der
MaBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Vorkommen von Flederm&dusen und
Végeln zu kontrollieren.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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442 Ferner wird auf die einschlégigen Vorschriften des besonderen Artenschuizes des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen, die entsprechend zu beachten sind.
Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschédigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind
insbesondere,

a) Baumafllnahmen, die zu einer Zerstérung von Foripflanzungs- oder Ruhestéitten ge-
schutzter Vogelarten fuhren kénnen, au3erhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfihrung von Bau- oder Anderungsmainahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

¢) Gehéizrickschnitte und -rodungen auRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufiihren,

d) auRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) Baumhohlen und Geb&ude vor
Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auf Uiberwinternde Arten zu Uberprifen.

Werden Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Aushahmeprifung nach

§ 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutz-
behérde zu beantragen.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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1 Vorbemerkungen
11  Veranlassung und Planziel

In der Stadt Neu-Anspach ist im Stadtteil Anspach im unmittelbaren Anschiuss an den Neubau des Rat-
hauses seitens der ITAsI AG der Rilckbau bestehender Gebaude und baulicher Anlagen sowie die an-
schlieRende Emichtung eines Wohn- und Geschéftshauses vorgesehen. Nach erteilier Genehmigung
erfolgte bereits ein Rlickbau der bisherigen baulichen Anlagen im Plangebiet. In dem geplanten Geb&ude
scollen 21 barrerefreie und behindertenkonforme Wohnungen und ergénzend rd. 275 m? Gewerbeflache
mit voraussichtlich einer Gastronomie-Einheit und einer Arztpraxis untergebracht werden. Die erforderli-
chen Stelipidtze werden auf dem eigentlichen Baugrundstick Uberwiegend in einer Tiefgarage nachge-
wiesen. Im Zuge einer Umplanung des Vorhabens wurde von der zunéchst beabsichtigten Errichtung von
weiteren Stellpldtzen auf zwei stédtischen Grundstiicken angrenzend an den Festplatz (Flurstlcke 46
und 47) abgesehen. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Grundpfad”
von 1988, der fiir den Bereich des Plangebietes Dorfgehiet festsetzt und entsprechend vorhabenbezogen
geéindert werden soll. Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans von 1991 erfolgte unter Beibehal-
tung der sonstigen Festsetzungen die Festsetzung weiterer Uberbaubarer Grundstlicksflachen im rlck-
wirtigen Grundsticksteil, sodass vorliegend auch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ge&ndert wird.

Lage des Plangebletes und rdumlicher Geltungsberelch des vorhahenbezogenen Bebauungsplanes

Elgene Darstellung, auf Basle von: hitp:/hessenviewer hessen.de (16. 05 15} gencrdet, ohne MaRstab

Gemé&l § 12 Abs. 1 BauGB kdnnen die Gemeinden durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulgssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentriger auf der Grundlage eines mit der Ge-
meinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der Erschlietungsmalinahmen {Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan) hereit und in der Lage ist und sich zur Durchfithrung innerhalb einer be-
stimmten Frist und im Rahmen eines Durchflihrungsvertrages zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Rungskosten ganz oder teilweise verpflichtet. Da es sich vorliegend um ein konkretes Vorhaben handelt
und mit der ITAsI AG zugleich auch ein Vorhabentréger besteht, erfolgt die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB.

Planungsbiire Holger Fischer, 35440 Linden 08/2015



Stadt Neu-Ans eil Anspach: Vorhabenbezegener Bebauungsplan Bahnhofstrafie 30" 4

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans setzt bereits nach der Wertung des Gesetz-
gebers regelm&Rig eine enge Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentréger voraus,
wobei die Gemeinde ihre Bauleitplanung durch einen entsprechenden Vertrag mit dem Vorhabentréger
gleichsam steuert und die jeweiligen Planungsschritte durch die zusténdigen Gremien der politischen
Beratung und Beschlussfassung unterliegen.

Bereich des Plahgebletes

Eigene Aufnahmen (11/2014) zum Zeitpunki vor dem erfoigten Riickbau baulicher Anlagen

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir eine stadtebauliche Neuordnung und Umsetzung des geplanten Vorhabens geschaf-
fen werden, um somit einen Beitrag zur baulichen Innenentwickiung und Nachverdichtung im Stadtteil
Anspach zu leisten. Das Planziel ist die vorhabenbezogene Festsetzung der zuldssigen Art der baulichen
Nutzung in Verbindung mit der Ausweisung enisprechender Fisichen flir Stellplatze, griinordnerischer
Festsetzungen sowie bauordnungsrechtiicher Gestaltungsvorschriften.

1.2 Planerfordernis und Auswirkungen der Planung

Nach der Wertung des Gesetzgebers und der einschldgigen Kommentierung zum Stédtebaurecht ist
durch die Vorgaben und Bindungen des Baugesetzbuches sichergestellt, dass den Gemeinden ein sub-
stanzieller Spielraum fir die Regelung ihrer &rilichen Verhéltnisse verbleibt, den sie in eigener Verantwor-
tung ausflillen kénnen. Beachtet die Gemeinde die maflgeblichen gesetzlichen und sonstigen Vorgaben,
ist sie im Rahmen der ibr fir die &rtliche Ebene eingerdumten eigenverantwortlichen Planungsbefugnis
grundsétzlich frel, sich der zuldssigen Instrumente der Bauleitplanung nach ihren Zielvorsteltungen zu
bedienen. Dabei ist nach § 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung von Bauleitplanen verboten, wenn sie nicht
erforderlich ist und andererseits geboten, sofern sie aus Sicht der Gemeinde nach MalRgabe des § 1 Abs.
3 Satz 1 BauGB erforderlich ist. Die gesetzliche Regelung normiert indes nicht den Umfang oder die
Grenzen der stadtebaulichen Erforderlichkeit, sondern stellt letztlich darauf ab, dass die Gemeinde zu
einer Bauleitplanung jedenfalls dann befugt ist, wenn hierfir hinreichend stadtebauliche Belange aufge-
fuhrt werden kdnnen. Dies ist insofern auch eine Ermessensentscheidung und erméchtigt im Ergebnis
eine entsprechende Stddtebaupolitik nach den eigenen Zielvorstellungen. Bauleitpléne sind erforderiich,
wenn sie nach der planerischen Konzeption der Gemeinde als erforderlich angesehen werden kénnen.
Eine Grenze ergibt sich dabei jedenfalls dann, wenn die Bauleitplanung nicht auf eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung gertchtet ist.
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Das formulierte Pianziel sowie die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des vortiegenden vorha-
benbezogenen Behauungsplanes ermdglichen eine geordnete stédtebauliche Entwicklung im Bereich
des Plangebietes und folgen dabel den stédtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach zur
Umgestaltung und Neuordnung im Bereich angrenzend an das Rathaus. Mit der Aufsteliung des vorlie-
genden verhahenbezogenen Bebauungsplanes solien die bestehenden bauleifplanerischen Vorgaben im
Bereich des Plangebietes gemén den stiddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach geéndert
werden, Demnach sell im unmittelbaren Umfeld des in Kubatur und GréRenordnung ebenfalls aus der
néheren Umgebung hervorgehobenen Rathaus-Neubaus eine Wohn- und Geschéftsnutzung baupla-
nungsrechtlich erméglicht werden, die mit den geplanten Dienstleistungen und Geschéften eine Abrun-
dung des Angebotes in zentraler Lage des Stadtteils Anspach mit sich bringt. Zudem soll mit den geplan-
ten 21 Wohnungen ein Beitrag zur Schaffung von entsprechendem Wohnraum fiir die Bevélkerung im
Sinne einer baulichen Innenentwickiung geleistet werden. Diese Nachverdichtung soll bewusst mit einer
stédtebaulichen Dichte, die sich von der anschlieBenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur abhebt, ein-
hergehen. Dennoch werden mit dem geplanten Bauvorhaben etwa die bauordnungsrechtlich mindestens
ginzuhaltenden Abstandsflachen eingehalten. Auf ein geplanies Staffelgeschoss fur Penthouse-
Wohnungen wurde im Zuge einer Umplanung des Vorhabens in Verbindung mit einer Reduzierung der
urspriinglich vorgesehenen Bauhdhe zwischenzeitlich verzichtet, wahrend das die Garage umfassende
Untergeschoss zumindest im Bereich der Bahnhofstraite nach wie vor unterirdisch angelegt werden soll.
Dass von dem geplanten Baukérper aus dstlicher Richtung zum Teil eine viergeschossige Wirkung aus-
geht, wird indes nicht verkannt. Daher beinhaltet der Bebauungsplan in Anlehnung an die Héhsnentwick-
lung des angrenzenden Rathauses entsprechende Festsetzungen zur maximal zul8ssigen Héhenent-
wicklung und setzt fir Teile des geplanten Baukdrpers differenziert die zulassigen Hohen fest, mithin
erfahrt der geplante Baukérper mit seiner Kubatur in der Abwicklung eine entsprechende Gliederung.

Im Hinblick auf die st4dtebauliche Begrindung der Bebauungsplan-Anderung und des geplanten Bauvor-
habens kann ergénzend ausgeflhrt werden, dass mit der vorliegenden Planung liber die vorgenannten
Erwagungen und Planziele hinausgehend inshesondere auch bedarfsgerecht Wohnraum fir die ans#ssi-
ge Bevélkerung in integrierter Lage und kembiniert mit weiteren Angeboten und Dienstleistungen ge-
schaffen werden kann. Dies folgt nicht nur den stédtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach,
sondern auch der Wertung des Bundesgesetzgebers im Hinblick auf eine verstérkte Berlicksichtigung
baulicher Malnahmen im [nnenbereich. Die geplante Bebauung soll in einem Bereich erfolgen, der be-
reits selt vielen Jahren durch eine aufgegebene Nutzung und brachliegende bauliche Anlagen gekenn-
zeichnet war und nunmehr stadtebaulich nicht nur neu geordnet, sondern auch entsprechend aufgewertet
werden soll. Bezlglich der Auswirkungen der Planung durch die geplante Anpassung der bisherigen
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie im
Hinblick auf die Berlicksichtigung der immissionsschutzrechtlichen und verkehrlichen Belange wird auf
die nachfolgenden Ausfihrungen an entsprechender Stelle in der Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan verwiesen. Jedoch erfolgten im Zuge einer Umplanung des Vorhabens insbesondere
eine Reduzierung der Geschosse und der Geb&udeh&hen, eine Reduzierung der geplanten Gewerbefla-
chen im Geb&ude und eine Anpassung der urspringlichen Lage und Gréfle des Bauk&rpers. Zudem
wurde auch von der zundchst beabsichtigten Errichtung von weiteren Stellplétzen auf zwei st&dtischen
Grundsticken angrenzend an den Festplatz (Flurstticke 46 und 47) abgesehen.
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1.3 Riumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht dem Bereich des
Vorhahen- und ErschlieBungsplanes und umfasst in der Gemarkung Anspach, Fiur 18, das Flurstick
156/2. Der Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Bahnhofstrale

Westen: Rathaus der Stadt Neu-Anspach

Siiden: Fuli- und Radweg, Festplatz sowie inner&rtliche Grlin- und Freifléchen
Osten: Wohnbebauung stidlich der Bahnhofstrale

tm Umgriff des so begrenzten réumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 0,3 ha.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Mit dem Regionalen Fldchennutzungspian flr das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fiir das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Regionalplan Stidhessen 2010 / Regionale
Flichennutzungsplan 2010 stellt fir den Bereich des Plangebictes Gemischte Baufldche dar, sodass
die Planung gem&R § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Da Bebauungspiéne
gemd&l § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. steht die Darstellung des
Regionalen Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung somit nicht entgegen. Auch seitens des
Regionalverbandes FrankfurtRheinMain wird in der Stellungnahme vom 16.01.2015 darauf hingewiesen,
dass der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Regionaten Fl&chennutzungsplanes entwickelt ist.

Im Hinblick auf den Landschaftsplan und die dort formulierten Ziele stelit die Planung fur den Teilbereich
Bahnhofstrale das Entwicklungsziei Siedlungsfidche dar, allerdings mit der Vorgabe zum Erhalt der
Durchgrilnung. Dieser Vorgabe kann im Zuge der vorliegenden Planung im Ergebnis nur begrenzt ent-
sprochen werden, da im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes und des geplanten Bauvorhabens
das stédtebaulichen Ziel verfolgt wird, im unmittelbaren Umfeld des in Kubatur und GréRenordnung eben-
falls aus der néheren Umgebung hervorgehobenen Rathaus-Neubaus eine Wohn- und Geschéftsnutzung
bauplanungsrechtlich zu erméglichen, die mit den geplanten Dienstleistungen und Geschéften eine Ab-
rundung des Angebotes in zentraler Lage des Stadtteils Anspach mit sich bringt. Zudem soll mit den ge-
planten Wohnungen ein Beitrag zur Schaffung von entsprechendem Wohnraum flir die Bevidlkerung im
Sinne einer baulichen Innenentwicklung geleistet werden. Diese Nachverdichtung soll bewusst mit einer
stédtebaulichen Dichte, die sich von der anschlielenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur abhebt, sin-
hergehen. Zudem war bereits bislang eine entsprechende Bebauung und Nutzung innerhalb des Plange-
bietes bauplanungsrechtlich zuléssig. Jedoch werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Festset-
zungen zur Begriinung der Grundstlcksfreifiichen sowie der Dachflichen getroffen.

1.8 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauvungsplanes ,,Grundpfad” von 1988, der fir
den Bereich des Plangebietes bislang Dorfgebiet festsetzt und daher entsprechend zu &ndern st Im
Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans von 1991 erfolgte die Festsetzung weiterer (iberbaubarer
Grundstlcksflachen im rlckwértigen Grundstlcksteil. Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Bahnhofstrate 30" werden fir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Grundpfad* von 1988 einschlieflich der 2. Anderung von 1991
durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

Planungsbtro Helger Fischer, 35443 Linden 06/2015
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1.6 Verfahren

FOr Bebauungspléne, die der Wiedemutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren
zur nnenentwicklung eingeflhrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte
Verfahren sind insofern gegeben, da es sich im Zuge der geplanten Wohnbebauung um eine bauliche
Nachverdichtung im Innenbereich und somit um eine MaBnhahme der innenentwickiung handelt. In Anleh-
nung an die Rechtsprechung des VGH Hessen kann eine MaBnahme der Innenentwicklung auch dann
gegeben sein, wenn fir ein einzelnes Grundstick, welches im Geltungsbereich eines bestehenden Be-
bauungsplanes liegt und eine bauplanungsrechtlich zulassige Bebauung aufwelst, eine von der bisheri-
gen Situation abweichende Bebauung oder Nutzung erméglicht werden sofi. Im Rahmen der Innenent-
wicklung Ist eine solche Uberplanung eines kleineren Bereiches innerhalb des Geltungsbereichs eines
vorhandenen Bebauungsplanes jedenfalls regelméRig mdglich. Eine Mafinahme der [nnenentwicklung
kann sich dabel auch auf den Bereich beschrénken, der den stédtebaulichen Vorstellungen der Gemein-
de nicht mehr entspricht. Anderungen gegentber der bisherigen Nuizung und Zweckbestimmung des
Gebietes sind ebenfalls nicht von vornherein stadtebaureghtlich unzuigssig.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist darlber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundfiache von 20.000 m?
nicht tberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, flir das die Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfah-
ren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fOr eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele oder des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zulsissige Grund-
fliche unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m”. Die Grole des Geltungsbereiches be-
tragt rd. 2.951 mZ. Unter voller Ausnutzung der festgesetzten Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 und der
gesetzlichen Regelung gem#R § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, nach der eine Uberschreitung z.B. durch
Stellpldtze um bis zu 50 % bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 zugelassen werden
kann, ergibt sich demnach eine maximal zul4ssige Grundfliche von rd. 2.361 m?, sodass die Anwen-
dungsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 Saiz 2 Nr. 1 BauGB im Hinblick auf die zuléssige Grundfléche
gegeben sind und der Schwellenwert von maximal 20.000 m? erkennbar unterschritten wird. Auch wird
ein UVP-pflichtiges Vorhaben nicht vorbereitet und Schutzgebiete i, 5.d. § 1 Abs. € Nr. 7b BauGB werden
ebenfalls nicht beeintréichtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatiohen verflgbar sind sowie von der
Durchfihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsheteiligung erfoigt
durch Auslegung des Bebauungspian-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den berihr-
ten Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Of-
fentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

GemanR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleich fiir den durch den
vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.
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2 Anderungen zum 2. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Stadt Neu-Anspach hat den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach der Entwurfs-
offenlegung (berarbeitet und auch als Ergebnis der Offentlichkeltsbetelligung ergénzt. Der Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird daher geméR § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB emneut §ffentlich
ausgelegt und die Stellungnahmen hierzu erneut eingeholt. Die erneute Entwurfsoffenlegung dient auch
dazu die Planunterlagen dahingehend fortzuschreiben, dass die Auswirkungen der Bebauungsplan-
Anderung auf das stédtebauliche Umfeld und die angrenzende Wohnnachbarschaft einschliefdlich dem
Ergebnis einer fachgutachterlichen Priifung der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen deutlicher
dargelegt und in die Abwégung eingestellt werden kénnen. Zudem erfolgte zwischenzeitlich eine Umpla-
nung des Vorhabens, sodass auch die zeichnerischen und fextlichen Festsetzungen des bisherigen Be-
bauungsplan-Entwurfs entsprechend an die neue Planung angepasst wurden, Eine Einschrénkung i.5.d.
§ 4a Abs. 3 Satz 2 und 3 BauGB erfolgt nicht; Stellungnahmen kénnen demnach nicht nur zu den geén-
derten Teilen abgegeben werden. Auch eine zeitliche Verkiirzung der Auslegung erfolgt nicht. Der 2.
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst dabei insbesondere die folgenden Anderun-
gen und Erganzungen:

¢ Anpassung der Planungskonzeption und des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

s Anpassung der bisherigen zeichnerischen Festsetzungen zu den berbaubaren Grundstiicksfléichen
sowie zur zuldssigen Hohenentwickiung und entsprechende Anpassung der textlichen Festsetzungen
im Bebauungsplan an die neue Planung

s Herausnahme der in Richtung der Grundstilicksgrenzen des Fiurstlickes 12/3 bislang vorgesehenen
vier Pkw-Stellplétze aus der Planungskonzeption

+ Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Dachbegriinung

¢ Da es sich bei dem Geschoss fir die geplante Tiefgarage nebst ergédnzenden Nutzflachen nicht um
ein reines Garagengeschoss handelt, wird von der bisherigen textlichen Festsetzung zur Nichtanre-
chenbarkeit auf die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse abgesehen.

» Aufnahme einer Héhenangabe in die Planzeichnung

» Herausnahme des bisherigen s(dlichen Teilgeltungsbereiches (Flurstlick 46 und 47) aus dem réumli-
chen Geltungshereich des varhabenbezogenen Bebauungsplanes und Verzicht auf die in diesem Be-
reich bislang vorgesehene Festsetzung von Stellplatzfiéichen und Grinflachen.

o Integration der im Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB seitens der
Behdrden und sonstigen Tréiger &ffentlicher Belange eingegangenen Hinweise ih dis Planunterlagen
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie redaktionelle Anderungen und Ergénzungen.

3 Beschreibung des Vorhabens und der ErschlieBung

In der Stadt Neu-Anspach ist im Stadtteil Anspach im unmittelbaren Anschluss an den Neubau des Raft-
hauses seitens der [Tas| AG der Rilckbau bestehender Gebé&ude und baulicher Anlagen sowie die an-
schlieRende Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses vorgesehen. Nach erteilter Genehmigung
erfolgte bereits ein Ruckbau der hisherigen baulichen Anlagen im Plangebiet. In dem geplanten Geb&ude
sollen 21 barrierefreie und behindertenkonforme Wohnungen und ergénzend rd. 275 m? Gewerbefléche
mit voraussichtlich einer Gastronomie-Einheit und einer Arztpraxis untergebracht werden.
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Die erforderlichen Steliplatze werden auf dem eigentlichen Baugrundstiick Uberwiegend in einer Tiefga-
rage nachgewiesen. Die Erschliefung erfolgt ausgehend von der BahnhofstralRe tGber eine Zufahrt zur
Tiefgarage und zu den Steliplatzen auf dem Baugrundstiick. Eine rlickwértige Zufahrt vom Festplatz Gber
die bestehenden Rad- und FuBwege zum Bereich der Stellpl&tze und Tiefgarage auf dem eigentlichen
Baugrundstiick ist nicht vorgesehenen und soll nur FuRgéngern sowie ausnahmsweise auch Rettungs-
fahrzeugen als Notzufahrt ermdéglicht werden.

Vorhaben- und Erschliesungsplan (Freifiichenplan)

[tasi AG, 85719 Hofheim, Stand: 15.06.2015 Ausschnitt nicht genordet, ohne MaBstab

Ansichten des gepianten Vorhabens mit benachbartem Rathaus aus Richtung Bahnhofstraie

e
SRR T

ltasi AG, 85719 Hofheim Ausschnitt ohne Mafstab
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ltasi AG, 65718 Hofheim

Visuallslerung des geplanten Vorhabens

Perspektive Perspektive Parspektive
von Nord-0st von Nerd-West von Siid-Ost

ltasi AG, 85718 Hofhelm

4 Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB scllen Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftiichen und umwelischiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kdnftigen
Generationen miteinander in Einkfang bringt, und eine dem Woh! der Aligemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gew&hrieisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwlirdige Umwelt zu si-
chern, die nattrichen Lebensgrundiagen zu schiiizen und zu entwickeln sowie den Kiimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stédtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur AusfUhrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung einer stédtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1
Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Bahnhofstrale 30“ aufgenommen worden.
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Bei den im Rahmen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausgewiesenen Fléchen
fir das geplante Vorhaben handelt es sich nicht um ein Baugebiet nach der Baunutzungsverordnung. Da
die Gemeinden bei der Bestimmung der Zuléssigkelt von Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches von
vorhabenbezogenen Bebauungsplénen bzw. im Bereich von Vorhaben- und Erschliefungsplanen grund-
s&tzlich nicht an die abschiieBenden Festsetzungsmdglichkeiten nach § 2 BauGB und nach der Baunut-
zungsverordnung gebunden sind, kann im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung vorhabenbezogen
festgesetzt werden, dass ein Wohn- und Geschiiftshaus einschiieRlich der zugeh&rigen Nebenanlagen
und Steliplétze zuléssig ist. Mit der Festsetzung kénnen die gepianten Nutzungen und baulichen Anlagen
konkret erfasst werden, sodass auch die stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes hinrei-
chend gesteuert und festgelegt werden kann. An ergénzenden gewerblichen Nutzungen, die unter dem
Begriff des Geschaftshauses zuléssig sind, sind zum gegenwértigen Zeitpunkt eine Gastronomie-Einheit,
wie z.B. Eisdiele oder eine Béckerei/Metzgerei sowie eine Physiotherapiepraxis cder sonstige Raume flr
freie Berufe im Erdgeschoss geplant. Weitergehender Festsetzungen zur Zuléssigkeit entsprechender
Nutzungen bedarf es vorliegend nicht.

Zur festgesetzten Art der Nutzung kann ferner ausgefiihrt werden, dass im Rahmen der Innenentwicklung
die Uberplanung eines kieineren Bereichs innerhalb des Geltungsbereichs eines vorhandenen Bebau-
ungsplanes maglich und regelmafiig zuldssig ist. Hierbel kann es oftmals erklértes und stadiebaurechtlich
zulassiges Zie| eines Bebauungsplanes sein kann, Teilbereiche des Gemeindegebletes und letztlich auch
einzelne Grundstlicke planetisch fortzuentwickeln oder stidtebaulich neuzuordnen. Ein Anspruch auf
Erhalt eines bestimmten Gebletscharakters ist insofern auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass bei zu
enger Auslegung letzflich keinerlei stédtebauliche Entwicklung mehr mdglich wére. Dass das bislang
festgesetzte Dorfgebiet in Teilen augenscheinlich auch nicht mehr der konkreten &rtlichen Situation ent-
spricht, kann an dieser Stelle dahinstehen. Beachtlich ist jedoch, dass die vorliegend festgesetzte Art der
Nutzung (Wohn- und Geschéftshaus) sowohi dem Gebietscharakter eines Dorfgebietes als auch eines
Mischgebietes entspricht, der Gebietscharakter folglich nicht wesentlich gedndert wird.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflichenzah! oder die Gréfle der Grundflichen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Htéhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn chne ihre Festsetzung
dffentliche Belange, insbesondere das Cris- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kdnnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden die Grundfléchenzahl, die Geschossfl&chenzahl sowie die Zahl der
maximal zuldssigen Voligeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Hdhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhaib des Plangebietes.

im Hinblick auf die bisherigen Festsetzungen des bestehenden Bebauungspianes von 1988 und der
nunmehr geplanten Anpassung der Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung kann angemerkt
werden, dass sich das geplante Bauvorhaben zwar einerseits in Kubatur und Gréfkenordnung durchaus
aus der n&heren Umgebung hervorhebt, dass anderseits aber nach Gegentberstellung der bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1988 einschiieRlich der maflgeblichen 2. Anderung von 1991
mit den geplanten Festsetzungen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in gewissem
Umfang eine Relativierung erkennbar wird. Nachfolgende Ubersicht verdeutlicht die bisherigen und ge-
planten Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung:
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Bebauungsplan von 1888 Vorhabenbezogener

Obersicht Festsetzungen und 2. ﬁn:e‘r)ung von 1991 Bebauungsplan (z.gEntwurI)
Art der baulichen Nutzung Darfgebiet Vorhabenbezogene Festsetzung
Grundfldchenzahi 0.4 0.6
Geschossfldchenzahl 0.8 1,2

Zahl der Vallgeschosse i i

Bauweise offen -—

Maximal zuldssige Héhe - Héhe U.NN entspricht 10,5 m
Uberbaubare Grundstiicksfidiche Mit 2. Anderung ven 1991 erweitert | Gegeniiber 2. Anderung reduziert

Aus der tabellarischen Gegeniberstellung wird deutlich, dass die geplanten Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes zwar dazu geeignet sind, ein Bauvorhaben in einer entsprechenden
Gréftenordnung bauplanungsrechtlich zu ermdglichen, zugleich wird aber auch deutlich, dass bereits
durch die bisherigen Festsetzungen eine hohe bauliche Ausnutzbarkeit des Baugrundstlckes gegeben
ist, die nunmehr gem&fl den siédtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach mit dem [nstru-
ment des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes angepasst werden soll.

Im Einzelnen sollen Grund- und Geschassfléchenzahl auf ein Maf erhdht werden, dass in Mischgebieten
oder Dorfgebieten entsprechend den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO regelm&Big zugelassen
werden kann. Die Zahl der Vollgeschosse wird um ein Vollgeschoss erhdht, zumal gem&®? der landes-
rechtlichen Voligeschossdefinition bereits nach den bisherigen Festsetzungen auch z.B. Dach- oder Staf-
felgeschosse sowie Kellergeschosse zugelassen werden konnen, die nicht die Vellgeschossdefinition
erfallen. Nach den bisherigen Festsetzungen erfolgt femer keine ausdriickliche Begrenzung der Hhen-
entwicklung baulicher Anlagen; dies erfolgt erstmals im Zuge des vorliegenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes unter Beriicksichtigung der Hhenentwicklung des angrenzenden Rathaus-Neubaus.

Schliefilich ist von Bedeutung, dass die im Zuge der 2. Anderung von 1991 deutlich erweiterten lberbau-
baren Grundstlicksfldchen nunmehr reduziert und an die konkrete Planung angepasst werden, Hierbei
wird nicht verkannt, dass mit geplanten Umsetzung des Bauvorhabens ein Vorhaben entstehen soll, dass
sich in Kubatur und GréRenordnung von der vorhandenen Weohnbebauung in der Umgebung hervorhebt,
dass aber gleichwohl Bezug auf eine bereits erfolgte stadtebauliche Neuordnung im Bereich der Bahn-
hofstrafte nimmt, die ihren Ausgang auch im Neubau des Rathauses und der Schaffung entsprechender
dffentlicher Nutzungen hat und nunmehr durch geeignete private Nutzungen ergénzt werden soll.

4.2.1 Grundflichenzahl

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet eine Grundfldchenzahl von GRZ = 0,6
fest. Die Festsetzung entspricht den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir Mischgebiete oder Dorf-
gebiete und ermdglicht auch die Umsetzung des geplanten Vorhabens bei gleichzeitiger Begrenzung der
zulassigen Grundfiache. Da gemak § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Emittlung der Grundfiéiche die Grund-
figichen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanfagen i.5.d. § 14 BauNVQ sowie bau-
liche Anlagen unterhafb der Gelandeoberfliche, durch die das Baugrundstiick ledigfich unterbaut wird,
mitzurechnen sind, die zul#ssige Grundfldche durch die Grundfiichen dieser Anlagen jedoch um bis zu
50 % (hdchstens bis zu einer Grundfi&chenzahl von GRZ = 0,8) Uberschritten werden darf, bedarf es
diesbezliglich keiner weitergehenden Festsetzung.
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4.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m? Geschossflache je m?* Grundstlcksfiiche i.S.d. § 19 Abs. 3
BauNVO zulgssig sind. Der vorhabenbezogene Bebauungspian setzt fur das Plangebiet entsprechend
den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO flr Mischgebiete oder Dorfgebiete eine Geschassfléchenzahi
von GFZ = 1,2 fest, sodass auch die geplante Bebauung umgesetzt werden kann.

4,2.3 Zahl der Vollgeschosse
Die Hessische Baucrdnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie foigt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelédndecberfidche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohiréume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsréume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenidber mindestens einer
Auenwand des Gebdudes zurickgeselztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit
mindestens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (her mehr als drel Viertel
der Brutto-Grundfidche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkan-
te Rohfultboden bis Oberkante Rohfullboden der dariber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfiéchen
bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Unlergeordnete Aufbauten iber Dach und untergeordnefe
Unterkellerungen zur Unterbringung von meschinentechnischen Anlagen fir die Gebéude sind keine Volige-
schosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfidche.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt die maximale Zahl der Vollgeschosse gem&R der zugrunde
liegenden Bebauungskonzeption vorhabenbezogen auf ein Maflt von Z = H fest. Das Untergeschoss, das
die geplante Tiefgarage umfasst, erfillt hingegen nicht die Vollgeschossdefinition der Hessischen Bau-
ordnung. Der Bereich mit maximal drei zuléssigen Vollgeschossen ist innerhalb der durch Baugrenzen
festgesetzien Uberbaubaren Grundstlicksflachen nochmals von den Bereichen abgegrenzt, innerhalb
derer das Untergeschoss zugleich das hichste Geschoss darstellt und insofern hier eine Festsetzung
der maximalen Zah! der Voilgeschosse nicht erforderlich ist. Innerhalb des Plangebietes st somit nach
MaRgabe der getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung und den in der Planzeichnung enthalte-
nen Abgrenzungen eine Bebauung mit maximal drei Vollgeschossen anstelle der bislang zul&ssigen zwei
Vollgeschosse bauplanungsrechtlich zuléssig.

4.2.4 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenm&ig zunéchst unbegrenzt. Daher wird entsprechend der zugrunde liegenden Bebauungskonzep-
tion ergénzend eine H5henbegrenzung aufgenommen, sodass die klinftige Bebauung in ihrer HShenent-
wicklung eindeutig bestimmt werden kann. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt filr das Plange-
biet daher einerseits die maximal zuldssige Gebidudeoherkante auf ein Héchstmal von OKggp, = 381,50
m U.NN sowie innerhalb der in der Planzeichnung abgegrenzten Bereiche die maximal zul&ssige Ober-
kante Erdgeschoss-FertigfuRboden als héchstgelegenem GebZudeteil auf ein Hochstmal von OKers
ge = 351,50 m (.NN fest. Gebsudeoberkante (OKgen ) 18t der obere Abschluss der dultersten Wand Uber
dem letzten méglichen Vollgeschoss (Oberkante Attika). Die maximal zuldssige Geb&udeoberkante von
351,5 m U.NN darf durch technische Aufbauten und untergecrdnete Bauteile wie Fahrstuhlschéchte,
Treppenrdume oder Liftungsaniagen um hdchstens 0,80 m Gberschritten werden,
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4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfliche

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieBend aus der Uberbaubaren Grund-
sticksfiache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Die
Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlcksfidchen erfolgt durch Baugrenzen, (ber die hinaus grund-
sétzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundfi&chenzahl und Gherbaubarer Grundstiicks-
fitiche gilt die jewells engere Festsetzung. Ferner wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5§ BauNVO hinge-
wiesen, nach der auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen i.5.d. § 14 BauNVQO
nach Malkgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt flir
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflichen zuléssig sind oder zugelassen
werden k&nnen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sefzt diesbezliglich fest, dass Stellplétze nur
innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der fUr die Anlage von Stellplétzen
vorgesehenen und gekennzeichneten Flachen zuléssig sind.

4.4 Grtnordnerische Festsetzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fest, dass mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen sind. Blihende Zierstréducher und Arten
alter Bauerngérten kénnen bis zu einem Umfang von 15 % der Einzelpflanzen eingestreut werden. Auf
den Geltungsbereich entfallen insgesamt rd. 2.951 m®, Festgesetzt wird eine Grundfldchenzahl von GRZ
= 0,6 zuzlglich der nach § 19 Abs. 4 BauNVQ regeimaRig zuldssigen Uberschreitung um 50 % bis einer
maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,8. Demnach verbleiben rd. 590 m? Grundstlcksfreiflache, von
denen gemdR textlicher Festsetzung 2.5.1 mindestens 30 % zu bepflanzen sind. Dies entspricht einem
Umfang von rd. 177 m®. Je Baumsymbol in der Pianzeichnung ist mindestens ein einheimischer, stand-
origerechier Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Eine Verschiebung der Pflanzungen
von bis zu 5 m gegenthber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zuféssig. Schlieftlich wurde zum
2. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Festsetzung aufgenommen, dass die Dachfia-
chen des Untergeschosses zu einem Anteil von mindestens 60 % als Grindach anzulegen sind. Die
Dachfidchen des cbersten Geschosses sind zu einem Anteil von mindestens 80 % in extensiver Form
fachgerecht und dauerhaft zu begrlinen, sofern diese nicht mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie Uberstellt werden. Die AuBenwandflachen des Untergeschosses sind auf der sidlichen Gebé&u-
deseite zudem mit ausdauernden Kietterpflanzen zu begriinen und die Pflanzungen dauerhaft zu unter-
halten. Mit den getroffenen Festsetzungen kann demnach ein MindestmaR an Ein- und Durchgrinung
innerhalb des Plangebietes bauplanungsrechtilich sichergestellt werden.

5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen Mafnahmen fragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitét der gewachsenen Siediungs-
strukturen zu bewahren und zu stérken. Auf der Grundiage der Ermé&chtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.vV.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Bahnhofsirae 30 aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dach-
gestaltung sowie die Ausflihrung und Gestaltung von Einfriedungen und Abfall- und Wertstoffbehaltern.
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5.1 Dachgestaltung

Die Gebiude innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches sollen sich in der Ausfiihrung soweit wie mdg-
fich in die vorhandene Umgebungsbebauung insbesondere auch des Rathaus-Neubaus einfligen. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan enth&lt daher einzelne Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form,
Neigung, Eindeckung). Zuldssig sind demnach flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von maxi-
mal 5°. Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist
mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung soclarer Strahlungsenergie hingegen unzuléssig. Die Festset-
zungen sollen zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Ortsbildes insge-
samt beitragen.

5.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen alterdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintréchtigende Trehnwirkungen sollen im Plangebiet entsprechend reduziert wer-
den. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlieflich offene Einfriedungen
in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstréuchern oder Kletterpfianzen zuléssig sind.
Die Pflanzen sind dauerhaft zu unterhalten.

5.3 Abfall- und Wertstoffbehiiter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbeh#ltern kann sich negativ auf das StraBen- und
Ortsbild auswirken. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur
Abfall- und Wertstoffbehé&lter gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen sind.

L Verkehriiche ErschlieRung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Stadtteil Anspach stdlich der Bahnhofstrafe, von wo
aus UOber die innerdrtiichen Verkehrswege sowie die umliegenden Bundes, Landes- und Krelsstralten
eine Oberdriliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fir FuBgénger und Radfahrer sowie
mit dem &ffentlichen Personennahverkehr auf kurzem Wege erreichbar. Uber die fir das geplante Vorha-
ben insgesamt mindestens 49 erforderlichen Stelipldtze hinaus werden auf dem Baugrundstick fanf
Stellplatze sowie in der geplanten Tiefgarage 50 Stellpldtze nachgewiesen. Die ErschlieBung erfolgt
ausgehend von der Bahnhofstrale (ber eine Zufahrt zur Tiefgarage und zu den Stelipldtzen auf dem
Baugrundstlck. Eine r{ickwértige Zufahrt vom Festplatz (iber die bestehenden Rad- und FuBwege zum
Bereich der Stellplétze und Tiefgarage auf dem Baugrundstiick ist hingegen nicht vorgesehenen und soll
nur Fullgéngern sowie ausnahmsweise auch Retiungsfahrzeugen als Notzufahrt erméglicht werden. Die
als Usatalweg bezeichnete Wegeverbindung zwischen der Breiten Strae und der Friedrich-Etert-Stralle
wird mit dem dortigen Radverkehr im Zuge der voriiegenden Planung somit nicht beeintréchtigt, da die
Zufahrt zur geplanten Tiefgarage und den Stellplatzen auf dem Baugrundstlck (Flurstick 15/2) aus-
schiieBlich Gber eine Ankindung und eine Zufahrt ausgehend von der Bahnhofstrafe erfolgt.

Durch die Umsetzung des Planvorhabens wird es zu einer Verénderung des Verkehrsgeschehens im
Umfeld des Plangebietes kommen. Um das planinduzierte Verkehrsaufkommen zu bestimmen, wird auf
Basis der ,Hinweise zur Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® der Forschungsgeseli-
schaft ftir Straflen- und dem Programm Ver_Bau von Dr.-Ing. Bosserhoff, das auf dem Heft 42 ,Integrati-
on von Verkehrspianung und raumlicher Planung” basiert, eine Abschatzung der zu erwartenden Ver-
kehrsmengen vorgenemmen.
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Fur jeden Gebietstyp werden dabei sogenannte Schilsselgrifien ,Einwohner, Beschéftigte, Besucher
und Kunden" angegeben, die durch die GroRe der genutzten Flachen, der Nutzungsart und der Nut-
zungsintensitat bestimmt werden. Das kiinftige Verkehrsaufkommen kann anschlieBend liber die Wege-
héufigkeit, die Verkehrsmittelwahl (Anteil Motorisierter Individualverkehr) und den Pkw-Besetzungsgrad
ermittelt werden. Fur die Abschatzung des kinftigen Verkehrsaufkommens werden folgende Annahmen
getroffen:

Wohn- und Geschiftshaus {21 Wohneinheiten, rd. 273 m? Fiiche fiir z.B. Praxen, Café/ Bistro)

Wohnnutzung Gewerbliche Nutzung

Einwoh, e Beschiftigtenverkeht

« Einwohnerdichte: 2,0 - 2.5 EinwohnerWchneinheit | ®  Anzehl Beschéftigte: 2.0 /100 m? Geschossfléche
«  Wegehaufigkeit: 3.0 - 3,5 Wege / Einwohner »  Anwesenheitsfaktor: 30 %

¢ Abminderung Wege auferhalb Plangebist: 10 % » Wegehaufigkeit: 2.5 - 3,0 Wege /Beschéftigten

s Anteil motorisierter Individualverkehr (MIV): 80 % * Antell motarisierter [ndividualverkehr (MIV): 60 % -
80 %

¢ Pkw-Besetzungsgrad: 1,1 Personen /Pkw

s Pkw-Besetzungsgrad: 1,5 Personen /Pkw

Besucherverkehr

Kundenverkehr
e« Rd. 5 % aller Wege der Einwohner S E

«  Anteil motorisierter [ndividualverkehr (MIV): B0 % *  Kundenverkeht: 10 Kunden / Beschéftigten
¢ Pkw-Besetzungsgrad: 1,1 Persanen / Pkw o Anteil moterisierter Individualverkehr (MIV): 50 %

¢ Pkw-Besetzungsgrad: 1,1 Personen /Pkw
o Verbundeffekt: 40 %

In der Summe ergibt sich im Ziel- und Quellverkehr fir das geplante Wohn- und Geschaftshaus:

» Einwochnerverkehr: 45 - 67 Pkw-Fahrien / Tag (Mittelwert: 56 Pkw-Fahrten / Tag)
¢ Besucherverkehr: 4 - 7 Pkw-Fahrten / Tag (Mittelwert: 6 Pkw-Fahrten / Tag)

¢ Beschiftigtenverkehr: 7 - 11 Pkw-Fahrten / Tag (Mittelwert: 9 Pkw-Fahrten / Tag)

o Kundenverkehr: 14 Pkw-Fahrten / Tag

in der Summe wird durch das Rathaus und das geplante Wohn- und Geschéftshaus ein Verkehrsauf-
kommen (Mittelwert) von rd. 183 Pkw-Fahrten / Tag erzeugt. Die Verkehrsmengen im Wirtschaftsver-
kehr (Millabfuhr, Handwerker etc.) wurden nicht berticksichtigt, da dieser im Vergleich zum Beschéftig-
ten-, Einwchner und Kundenverkehr deutlich niedriger ausféllt. Bei der Ermittiung der Verkehrsmengen
fur die gewerbliche Nutzung wurde ferner berlicksichtigt, dass durch sich ergénzende Nutzungen wie
Arzt- und Physiotherapiepraxen die Kunden mit einem Besuch mehrere Einrichtungen aufsuchen. Des
Weiteren wurde bei der Verkehrsabschatzung berOcksichtigt, dass aufgrund der zentralen Lage gerade
fur Nutzungen wie z.B. Café/Bistro ein hoher Anteil an fullaufigen Verkehr auftreten wird und auch der
offentiiche Personennahverkehr aufgrund der réumlichen N&he zum Plangebiet eine wesentliche Rolle
spielen wird. Mit Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes insbesondere der Bahnhofstralle, die einen
durchschnittlich tagiichen Verkehr von rd. 8.900 Kfz/Tag aufweist, ist durch die Umsetzung des Planvor-
habens nicht zu rechnen. Aufgrund der rdumlichen und zeitlichen Verteilung der zu erwartenden Ver-
kehrsmengen ist insofern nicht von negativen Auswirkungen auf die bestehende Verkehrssituation bzw.
Verkehrsqualitit der Bahnhofstralle auszugehen.
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Zudem befinden sich in den jeweiligen Zufahrtsbereichen ausreichend Aufsteliméglichkeiten, die gegebe-
nenfalls wartende Fahrzeuge aufnehmen kénnen und somit die Leichtigkeit des flielenden Verkehrs der
Bahnhofstrafe nicht beeintréchtigen.

7 Berlicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkraftireten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | §.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltherichtes in die Be-
grundung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung emittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwéagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitpl&ne
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gem&fR § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemén § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren geméi § 13a BauGB, sodass die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwégung einzustel-
len, bleibt indes unbertihrt. Daher wurden vorliegend ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag sowie ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, welche der Begriindung als Anlage beigefligt sind; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abw&gung nach § 1 Abs, 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wlrdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-immissionsschutzgesetz (BImSchG} sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen
einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Errichtung eines
Wohn- und Geschéftshauses im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen, gemisch-
ten Nutzungen und innerdrtlichen Freiflichen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 Bim-
SchG entsprochen werden. Beachtlich ist dabei insbesondere, dass die vorliegend fesigesetzte Art der
Nutzung (Wohn- und Geschéftshaus) sowohl dem Gebietscharakter eines Dorfgebietes als auch eines
Mischgebietes entspricht, der bestehende Gebietscharakter folglich nicht wesentlich geéindert wird. Rein
nach dem Trennungsgrundsatz sind demnach immissionsschutzrechtliche Konflikte nicht erkennbar.

Zur sachgerechten Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen und Anforderun-
gen wurde von der GSA ZIEGELMEYER GMBH zum Planstand vom 10.12,.2014 (Entwurf) nach der Ent-
wurfsoffeniegung zur damaligen Bebauungs- und Nutzungskonzeption eine schalitechnische Untersu-
chung zur Gerduschentwickiung aus der Nutzung eines Wohn- und Geschaflsgeb&dudes mit Parkplatzfla-
chen auf die angrenzende Bebauung erstelit, deren Ergebnisse und Beurtellungen zun&chst wie folgt
zusammengefasst werden kénnen;
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Jie an das Planungsvorhaben/den Bebauungsplan angrenzenden Baufichen sind als Dorfge-
bietsfitichen (MD gemaf3 BauNVO) ausgewiesen. Zur Beurteilung der aus den Betriebsabliufen
aultretenden Gerduschimmissionen des Wohn- und Geschéfishauses einschlieBlich der Parkstell-
flachen sind daher die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm von

Mi/MD iags 60 dB(A),
nachts 45 dB(A),

heranzuziehen.

Auf der Grundiage projektbezogen prognostizierter Fahrbewegungen von und zu den Pkw-
Stelipigtzen werden die hieraus entstehenden Geréduschimmissionen nach den hierfir eingefithrten
Berechnungsverfahren durchgefihrt. Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass fiir die
Tageszeit aus den Betriebsablédufen die Einhaltung des Immissionsrichtwertes von 60 dB(A} sicher
erreicht wird. Richtwertiberschreifungen sind somit aus den Betriebsablgufen nicht zu prognosti-
zieren. Die zuséiziiche Anforderung, dass aus den gewerblichen Gerduschimmissionen keine
Richtwertiiberschreitungen > 30 dB(A) zur Tageszeit durch einzeine Spifzenpege! aufireten kén-
nen, wird ebenfalls eingehalten.

Far die Nachtzeif kommen die Berechnungsergebnisse ebenfalls unterhalb des dann geltenden
Richtwertes von 45 dB(A} zum Liegen [ndchstgelegenes Gebdude L, 4, 42 dB(A)].

Zur Erhéhung der Sicherheiten hinsichtlich der Einhaltung des Miftelungspegels wéhrend der un-
glinstigsten Nachtstunde® wie auch gegeniber mégiichen Spitzenpegein, wie sie beim Schlielen
von FPkw-Taren/Kofferraurmdeckein etc. auftreten kénnen, wird empfohlen, die Unterseite der Ge-
schossdecke der Pariebene in Hbhe der beiden zur dstlichen Bebauung hin angeleglen Parkfig-
chen schallabsorbierend zu verkieiden. Durch die hierdurch geschaffene ,Bedémpfung” innerhalb
der Parkebene kénnen Verbesserungen in einer Gréfenordnung von ca. 4 dB in diese Schallaus-
breitungsrichtung erreicht werden.

An den 4 Stellpldtzen an der Ostseite des Plangebietes ist eine Schallschutzwand mit einer Héhe
von ~ 2 m vorzusehen. [...]

Die durchgefithrten schalftechnischen Berechnungen zeigen, dass aus der Anlage von Parkpldtzen
{offene Tiefgaragenebene) und weiterer im Umfeld des Bauvorhabens vorgesehener Parkstellfi4-
chen keine Gerduschimmissionen fur die umliegende Bebauung zu prognostizieren sind, die den
Richtwert der TA Lérm fur Dorfgebiete — tags 60 dB(A} — erreichen oder tiberschreiten. Auch Ab-
schétzungen mit deutlich erhéhtem Verkehrsaufkommen, als dies die projektbezogenen Berech-
nungen fiir das Wohn- und Geschéfishaus aufweisen, verdndem diese Bewertungssituation nicht.

Der fiir die Umgebung anzuwendende Immissionsrichtwert fir die Tageszeit (6:00 Uhr — 22:00 Uhr)
wird aus den Betriebsabldufen/Parkierungsvargéngen sicher eingehalten und unterschritten. Far
die Nachtzeit ist ebenfalls auf der Grundlage der geiroffenen Annahmen dje Einhalfung und Unter-
schreitung des Immissionsrichiwertes — 45 dB(A) — zu prognostizieren.

In Richtung der ¢stlich zum Planungsvorhaben gelegenen Bebauung der Friedrich-Ebert-Strafle
fihren die Berechnungen zur ,Risikoabschéfzung nach oben” ebenfalls noch zur Unterschreitung
des Richtwertes. Da jedoch die Abstandsempfehiungen fiir gewerblich zu nutzende Parkstellfs-
chen und ndchstgelegene Bebauung in Mischgebietenr (15 m) hier nicht fir afle Stellplétze im
Randbereich" der Tiefgaragen-Parkebene eingehalten sind, werden zuséatzliche Schallschutzmali-
nahmen an den hier ndchstgelegenen Pkw-Stelipigtzen erfordertich, um durch Abschirmung die
nach den Planungsempfehlungen zu geringen Abstinde auszugleichen. Alternativ kann auch er-
wogen werden, diese Stellpldtze zur Nachizeif nicht zur Verfigung zu stellen.
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Im Hinblick auf die prognostizierte Unterschreitung, die jedoch bei Anwendung der Prognoseunsi-
cherheit ,zu Lasten des Vorhabentrdgers® [Prognosewert 42 dB(A} + Prognoseunsicherheit 2
dB(A)] noch zu einem grenzwertigen Ergebnis zum Richtwert der Nachizeit fihiren kann, wird emp-
fohlen, zuséizlich zu der erforderiichen Schallschutzeinrichtung im Verlauf der néchsigelegenen
Phkw-Stellplétze aullerhalb der Tiefgaragenebene innerhalb der Tiefgaragenebene im Gstlichen Be-
reich bis Mitte Zuwegung (ca. 50 % der Deckenfldche) eine schallabsorbierende Deckenbelegung
auszufihren, durch die die Gerduschentwickiungen aus der Tiefgaragenebene selbst um bis zu 4
dB gemindert werden kdnnen.

Im Zusammenwirken mit der baulichen Schallschutzmalinahme an mindestens der 2 néchstgele-
genen Pkw-Stelipldtze (empfohlene Héhe h 1,8 - 2 m) wird dann eine Reduzierung der berechne-
ten Gerduschimmissionen in der Grdenordnung von etwa 3 dB erreicht.

Die schallabsorbierende Belegung kann dabei mit mariiiblichen, hierflir konzipierten Produkten
(z.B. Deckenplattenverkieidungen Heralan/Tectalan efc.), Absorptionskennwert ;hochabscrbierend”
ausgefithrt werden. Die vorgeschiagene Schallschutzwand solffe parkplatzseitig ebenfalls mit einer
absorbierenden/hochabsorbierenden Oberfiiche ausgefihrt werden, um Reflexionswirkungen auf
der Parkplatzseite, die zu einer Reduzierung der Schirmwirkung fihren kénnten, zu vermeiden.”

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes mit Stand vom 10.12.2014 und der zugrunde liegenden Bebauungs- und Nutzungskon-
zeption in die Betrachtung eingestellt, um eine immissionsschuizrechtliche Prifung unabhéngig von
den zum 2. Entwuif erfolgten Plandnderungen zu erméglichen. Demnach wurde auch von der geplan-
ten Emichtung von vier Stellpl&tzen in Richtung der Grundstlicksgrenzen des Flurstlickes 12/3 ausge-
gangen. Die TA L&rm veriangt die Prifung, inwieweit aus gewerblichen Ger&uschimmissionen durch
einzelne Pegelspiizen die jeweils flr die Tages- und Nachizeit heranzuziehenden Richtwerte um > 30
dB({A) (tags) bzw. 20 dB(A) (nachts) (iberschritten werden kénnen. Die Parkplatzl&rmstudie benennt
zur Einhaltung und Unterschreitung des .Spitzenpegelkriteriums® weiterhin Empfehlungen zu den
Mindestabstéinden zwischen den néchstgelegenen Siellpldtzen und Gebduden in Mischgebie-
ten/Dorfgebieten von 15 m, Dieser Mindestabstand wurde zu den nichsigelegenen Parkplétzen (Nr.
39 und 40 und der Wohnbebauung) zunéchst nicht eingehalten, sodass zur Reduzierung der Gerdu-
schimmissionen die Erforderlichkeit der oben zitierten Schallschutzmalnabkmen im Bereich dieser
Stellplatze gesehen wurde.

Zum 2. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes etfolgte jedoch ein Verzicht auf diese
bislang in Richtung der Grundstiicksgrenzen des Flurstlickes 12/3 vorgesehenen vier Pkw-Stellplatze
und nunmehr eine Umplanung des bisherigen Vorhabhens in Verbindung mit einer Reduzierung der
Gewerbefldchen und der Stellplétze. Mithin ist das Erfordernis zur Emrichtung einer schallschlitzenden
Wand entfallen, da hierfir nur die Anerdnung dieser vier Stellplétze in Verbindung mit einer Unter-
schreitung des 0.g. Abstandes zu den néchstgelegenen Gebduden malgeblich war.

Die schalltechnische Untersuchung wird bis zur 2. Offenlegung an die neue Planung angepasst und
wird dann als Anlage zur Begriindung Bestandteil des Bauleitplanverfahrens und Gegenstand der
Offentegung. Jedoch ist davon auszugehen, dass die o.g. auf das bisherige Vorhaben bezogenen
gutachtliichen Untersuchungen aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten Umplanung und deutlichen
Reduzierung der gewerblichen Nutzungen sowie einem Verzicht auf die Errichtung einer offenen Tief-
garage als ,worst-case®-Betrachtung sinngeman weiterhin geften kénnen. Jedenfalls ist im Zuge der
veorliegenden fortgeschriebenen Planung keine hdhere Immissionsbelastung der umliegenden schutz-
bedirftigen Nutzungen zu erkennen. Mithin wird als Ergebnis der fortgeschriebenen schalltechnischen
Untersuchung nicht von vergleichsweise hdheren Anforderungen an die Planung auszugehen sein.
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9 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bel der Aufstellung von Bauleitpl&nen die Nutzung ermeuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Méglichkeit einger&umt wurde, mit dem Abschiuss von stidtebaulichen Ver-
trigen auch die Umsetzung ven energiepoliischen und energiewirtschafilichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getrstenen Gesetz zur Fdrderung des Klimaschuizes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | $.1508) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes emeuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung gedndert und ergénzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
fungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter emeuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausflhrung zu beachtenh und elnzuhalten sind. Nach § 3
Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEW&rmeG) werden die Eigentimer von Gebéuden, die
neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Wanmeenergiebedarf des Geb&udes durch die anteilige
Nutzung von ereuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zu-
dem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter
Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Geb&uden einzuhalten ist.

insofern wird es fir zulsssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von emeuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzu-
nehmen, sondern vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelun-
gen in ihrer jeweils gliltigen Fassung zu verweisen.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfilhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschiuss (ber die Berlicksichti-
gung wasserwirischaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann aufgrund der Lage und Gréfie des Plangebietes
durch Anschiuss an das bestehende Versorgungsnetz im Bereich der Bahnhofstrate als entsprechend
gesichert gelten. Die ausreichende L&éschwasserversorgung wird seitens der Stadt Neu-Anspach fur den
Bereich des Plangebietes sichergestellt.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze im Bereich der Bahnhof-
stralle. Seitens des Abwasserverbandes Oberes Usatal wird in der Stellungnahme vom 02.02.2015 da-
rauf hingewiesen, dass das Plangebiet innerhalb eines Bereiches liegt, der bereits in der bisherigen
SMUSI-Berechnung ber(cksichtigt ist und somit keine negativen Auswirkungen hierauf zu erwarten sind.
Hinsichtlich der Schmutzwasserbelastung wird vom Abwasserverband darauf hingewlesen, dass davon
auszugehen ist, dass das Plangebiet keine wesentilichen Auswirkungen auf das bestehende Entwésse-
rungssystem haben wird,
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Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist femer die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen, wobei auf die in § 55 Abs. 2 Wasserhaushaitsgesetz (WHG) enthaltene bundesrechtiiche
Regelung verwiesen werden kann:

§ 65 Abs. 2 WHG: Grundsiitze der Abwasserbeseltigung

Niederschlagswasser solf ortsnah versickert, vertieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ofine Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechiliche noch
sanstige dffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftiiche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhait und Systematik des im Jahr 2010 ge&nderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfol-
gend auch die mafgebliche Vorschrift des HWG aufgefihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschiagswasser, solf von der Person, bel der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellen,
wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bel atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf, wird vor-
liegend etwa von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abgesehen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des varhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines
ausgewlesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Oberirdische Gewé4sser

innerhatb des rédumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich
keine oberirdischen Gew#sser sowie Quellen oder quellige Bereiche. [n réumlicher Néhe verléuft im
Grundweg verdohit die Usa.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infoige der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwassemeubildungsrate.
Jede (nanspruchnahme von Bodenflache filr eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natr-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherf&higkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
triichtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenziefle Lebensraumveriust fir Tiere und Pfianzen.

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beltragen, die Versiege-
fung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurch-
ti4ssigen Befestigung von Gehwegen und Pkw-Stellplatzen.
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Weiterflhrend kann auf die einschlégigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung, z.B. den im Fol-
genden zitlerten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht tiberbauten Fldchen der bebaufen Grundstiicke sind
1. wasserdurchléssig zu belassen oder herzustellen urd
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht flir eine andere zuléssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festselzungen zu den nicht dberbauten Fléchen treffen.

11 Altablagerungen und Altlasten
Altablagerungen oder Altiasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Neu-Anspach nicht bekannt.

12 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkméler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzig-
fich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind his zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
verénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 20 HDSchG).

13  Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Telekom Deutschland GmbH wird in der Stellungnahme vom 12.01.2015 darauf hingewiesen,
dass die Aufwendungen der Telekom bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie méglich
gehalten werden sollen, FOr die rechizeitige Einleitung der erforderichen MaRnahmen (Bauverbereitung,
Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) sowie der Koordinierung mit dem Straltenbau und Baumafnah-
men anderer Leitungstréger ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der ErschlieflungsmaRnahmen
der zustindigen Niederiassung, Sildwest, Ressort PT| 34, Gattenhferweg 41, 61440 Oberursel, 06171
8848-3680, so friih wie mdglich, mindestens drei Maonate vorher schriftlich angezeigt werden muss.

Seitens der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH wird in der Stellungnahme vom 02.02.2015 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Plangebiet bereits Versorgungsleitungen bzw. Hausanschlilsse befinden, de-
ren Bestand und Betrieb zu gewdhrleisten sind. Sollte ein Erdgasanschluss fir das Grundstiick ge-
winscht bzw. eine Trennung des bestehenden Hausanschiusses erforderfich werden, wird um Kontakt-
aufnahme mit Herm Andreas Hillebrand, 069213-26628, a.hillebrand@nrm-netzdienste.de, gebeten. Fir
alle BaumaBnahmen ist die NRM-Norm ,Schufz Unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-,
Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten. Um die Anforderung der entsprechenden Bestandsun-
terlagen wird gebeten.

Seitens der Syna GmbH wird in der Stellungnahme vom 24.02.201& auf die vorhandenen Erdkabel des
Stromversorgungsnetzes der Syna GmbH sowie auf die allgemein jeweils gilltigen Bestimmungen, Vor-
schriften und Merkblstier (VDE, DVGW, Merkblatter (iber Baumanpflanzungen 'm Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen usw.} hingewiesen. Diese Versorgungsanlagen sind fUr die Stromversorgung zwin-
gend notwendig und missen in lhrem Bestand erhalten werden.
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Im Zuge des Neubaus von ErschlieBungsstralien und -wegen wird gegebenenfalls die Erweiterung der
Versorgungsaniagen erforderlich. Die Stromversorgung fir die im Geltungsbereich vorgesehene Be-
bauung ist aus heutiger Sicht nach Verlegung der Versorgungskabel in gesicherten Trassen aus dem
bestehenden Versorgungsnetz gesichert.

Bei der Projektierung der Bepflanzung ist darauf zu achten, dass die Baumstandorte so gew&hit werden,
dass das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht erreicht. In diesem Zusammenhang wird
varsorglich auf die DIN 18920 ,Schuiz von Biaumen, Pflanzbesténden und Vegetationsflichen bet Bau-
mafinahmen" hingewiesen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich der Versorgungsanlagen der Syna
GmbH muss der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Absténden sind die
Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante
der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaRk-
nahme Kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden. In jedem Falle
sind PflanzungsmaBnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen im Voraus mit der Syna GmbH abzu-
stimmen. AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass der Syna GmbH in allen ErschlieRungsstraften
und Verbindungswegen der notwendige Raum fur die Einbringung der neuen Versorgungserdkabel nach
DIN bereitzustelten ist. Um Unfélle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der beauf-
tragten Baufirma zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandsplane bei
der Syna GmbH anzufordern, bzw. abzuholen. Unabh#éngig davon wird darum gebeten, den Beginn der
Bauarbeiten dem Serviceteam in Bad Homburg, Hemrn Dissinger, Tel. 06172-962-150 vor Beginn der
Arbeiten anzuzeigen.

Seitens des Regierungsprésidiums Darmstadt, Kampfmittelriumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 26.01.201% darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbiider kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass im Plangebiet mit dem Auffinden von Bombenblindgéngem
zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse lber eine mégliche Munitionsbelastung dieser Flache
hicht vorliegen, ist eine systematische Fl&chenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorlie-
genden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden
werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelr&umdienst unverztglich zu versténdigen.

Seitens des Regierungspréasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, wird in der Stellung-
nahme vom 12.02.2015 darauf hingewiesen, dass das Plangebiet von einem Erlaubnisfeld zur Aufsu-
chung von Erdwérme und Sole Uberdeckt wird. Der Bergaufsicht sind jedoch keine konkreten und das
Vorhaben beeintréchtigenden Aufsuchungsaktivitéten bekannt.

Seitens der Fraport AG wird in der Stellungnahme vom 12.01.2015 darauf hingewiesen, dass gegen die
vorliegende Ptanung hinsichilich der uneingeschrankten Anfliegbarkeit und der Hindernisfreiheit des Ver-
kehrsflughafens Frankfurt Main keine Bedenken bestehen, da das Gebiet sowohl auRerhalb der Bauht-
henbeschrénkung des Bauschutzbereiches gemaR § 12 LuftvG als auch auRerhalb des Hindernisinfor-
mationsbereiches (HIB) gemaR § 18b LuftVG liegt. Im Ubrigen liegt das Plangebiet auch auRerhalb des
Larmschutzbereichs, der geman § 4 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Flugidrm durch die
Verordnung Ober die Festsetzung des Larmschutzbereichs flr den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom
30.09.2011 (GVBI 2011, 438) festgesetzt wurde, und auBerhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan
vom 17.10.2011 (StAnz. 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main umgeben-
den Sledlungsbeschrankungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer Wohnbaufifichen und Mischgebiete
im Rahmen der Bauleitplanung nicht zul&ssig ist.
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14 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.8.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

156  ErschlieBung und Durchfiihrungsvertrag

Erganzend zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Burchflbhrungsverirag gemsl § 12
BauGB abgeschlossen, der unter anderem Regelungen zu den erforderlichen ErschlieBungs- und Pla-
nungsleistungen sowle der Gestaltung und Ausfihrung des Bauvorhabens beinhaltet. Ferner wird festge-
legt, dass sich der Vorhabentrager zur Durchfuhrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist
verpflichtet.

1¢ Kosten
Der Stadt Neu-Anspach entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.

17  Verfahrensstand

Aufstellungsbeschiuss gematt § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 12 und 132 BauGB: 22.09.2014, Bekannt-
machung: 08.01.2015

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. Z BauGB:
19.01.2015 - 20.02.2015, Bekanntmachung: 08.01.2015

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange geméi § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. §
13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB: Anschreiben: 06.01.2015, Frist: 20.02.2015

Erneute Betelligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB
und § 4a Abs, 3 Satz 1 BauGB: __.__. - .. , Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Sffentlicher Belange gemaft § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. §
13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB und § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB: Anschreiben: _ . . , Frist:

Satzungsbeschluss geméft § 10 Abs. 1 BauGB: __ .

{Antagen

¢« Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, PlanungsbUro Holger Fischer, Stand: 23.06.2015
s Artenschutzrechtlicher Fachbeltrag, Planungsbiire Holger Fischer {wird bis zur 2. Cffenlegung fortgeschrieben)

+ Schalltechnische Untersuchung zur Ger&uschentwicklung aus der Nutzung eines Wohn- und Geschiftsgebéu-
des mit Parkplatzfidchen auf die angrenzende Bebauung, GSA Ziegelmeyer GmbH (wird bis zur 2. Offentegung
fortgeschrigben)

« Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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Vorbemerkung

Mit Inkraftireten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | $.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die
Begriindung zum Bebauungsplan eingefUhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltpriifung emittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitpléne
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkraftireten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens geméaR § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gem&R § 13a BauGB aufgestellt werden. Siehe hierzu auch
Kapitel 1.6 der Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB, sodass die Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwé&gung
ginzustellen, bleibt indes unberthrt. Daher wurden vorliegend ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
sowie ein  Artenschutzrechiliches  Fachgutachten (Faunistische = Untersuchungen  und
artenschutzrechtliche Konfliktanalyse) erstellt, welche der Begriindung als Anlage beigefiigt sind.

Im Zuge des vorliegenden Landschaftspflegerischen Fachbeitrages werden die Umweltbelange
entsprechend den Vorgaben des § 13a BauGB ber{icksichtigt und im Folgenden dargestellt.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 04/2015



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach, Vorhabenbez. Bebauungsplan ,BahnhofstraRe 30°, Landschafispflegerischer Fachbeitrag 2

1. Beschreibung der Planung

In der Stadt Neu-Anspach ist im Stadtteil Anspach im unmittelbaren Anschluss an den Neubau des
Rathauses der Rlckbau einer bestehenden alten Hofreite mit Nebengebduden sowie die anschlieende
Errichtung eines mehrstdckigen Wohn- und Geschaftshauses beabsichtigt. Nach erteilter Genehmigung
erfolgte bereits der Riickbau der bisherigen baulichen Anlagen im Plangebiet. In dem geplanten Gebaude
sollen 21 barrierefreie und behindertenkonforme Wohnungen und ergédnzend rd. 275 m? Gewerbefliche
mit voraussichtlich einer Gastronomie-Einheit und einer Arztpraxis untergebracht werden. Die
erforderlichen Stellplatze werden auf dem eigentlichen Baugrundstick tiberwiegend in einer Tiefgarage
nachgewiesen. Im Zuge einer Umplanung des Vorhabens wurde von der zun#ichst beabsichtigten
Errichtung von weiteren Stellplétzen auf zwei stadtischen Grundstlicken angrenzend an den Festplatz
(Flursticke 46 und 47) abgesehen. Die vorgesehene Héhenentwicklung der Neuplanung ist in den
Ansichten in Kapitel 3 der Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und im Viorhaben- und
Erschlieltungsplan aufgezeigt.

Im Rahmen der griinordnerischen Festsetzungen regelt der vorhabenbezogene Bebauungsplan unter
anderem, dass mindestens 30 % der Grundstlcksfreiflfichen mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehélzen zu bepflanzen sind. Blithende Zierstraucher und Arten alter Bauerngérten kénnen bis zu
einem Umfang von 15 % der Einzelpflanzen eingestreut werden.

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum
anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Eine Verschicbung der Pflanzungen von bis zu 5 m
gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zul&ssig.

SchiieRlich wurde zum 2. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Festsetzung
aufgenommen, dass die Dachfldchen des Untergeschosses zu einem Anteil von mindestens 60 % als
Griindach anzulegen sind. Die Dachflichen des obersten Geschosses sind zu einem Anteil von
mindestens 60 % in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen, sofern diese nicht mit
Anlagen zur Nutzung solarer Strahiungsenergie Uberstellt werden. Die AuRenwandflachen des
Untergeschosses sind auf der sldlichen Geb#udeseite schliefilich mit ausdauernden Kletterpflanzen zu
begriinen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Grundpfad" von 1988, der fur
den Bereich des Plangebietes Dorfgebiet festsetzt und entsprechend geédndert werden soll. Im Zuge der
2. Anderung des Bebauungsplans von 1991 erfolgte die Festsetzung weiterer Oberbaubarer
Grundstiicksflachen im rickwértigen Grundstiicksteil.

Zur Umsetzung der Planung dient der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 BauGB dem dieser
Landschaftspflegerische Fachbeitrag zugeordnet ist.

2. Lage und Nutzung

Das Plangebiet liegt an der Bahnhofstrae. Es wird westlich vom Rathaus der Stadt Neu-Anspach und
dstlich von vorhandener Wohnbebauung begrenzt. Sidlich schlieen sich ein Full- und Radweg, der
Festplatz sowie innerdrtliche Griin- und Freiflichen (Boule-Platz) an.

Die Grélke des Geltungsbereiches betrigt ca. 0,3 ha (2.951 m?). Die Héhenlage betréigt rd. 341 m .NN,
wobei das Gelande von der Bahnhofstralle zum Festplatz hin merklich abfallt.

3. Ubergeordnete Planungen

Der Regionale Fléchennutzungsplan des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain (2010) stellt das
Plangebiet als Gemischfe Baufiéche dar.
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Im Hinbiick auf den Landschaftsplan und die dort formulierten Ziele stellt die Planung fir den Bereich das
Entwicklungsziel Siediungsfldche mit der Vorgabe zum Erhalt der Durchgriinung dar. Dieser Vorgabe
kann im Zuge der vorliegenden Planung im Ergebnis nur begrenzt entsprochen werden, da im Zuge der
Umsetzung des Bebauungsplanes und des geplanten Bauvorhabens das stadtebauliche Ziel verfolgt
wird, im unmittelbaren Umfeld des in Kubatur und Gréfienordnung ebenfalls aus der ndheren Umgebung
hervorgehcbenen Rathaus-Neubaus eine Wohn- und Geschéfisnutzung bauplanungsrechtlich zu
emmglichen, die mit den geplanten Dienstleistungen und Geschéften eine Abrundung des Angebotes in
zentraler Lage des Stadtteils Anspach mit sich bringt. Zudem soll mit den geplanten 21 Wohnungen ein
Beitrag zur Schaffung von entsprechendem Wohnraum fir die Bevélkerung im Sinne einer baulichen
Innenentwicklung geleistet werden. Diese Nachverdichtung soll bewusst mit einer stédtebaulichen Dichte,
die sich von der anschlieBenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur abhebt, einhergehen. Zudem war
bereits bislang eine entsprechende Bebauung und Nutzung innerhalb des Plangebietes
bauplanungsrechtlich zul&ssig. Dennoch bemiht sich der vorliegende vorhabenbezogene
Bebauungsplan ein Mindestmal® an Ein- und Durchgrlinung sicherzustellen (siehe Kapitel 4.4 der
Begriindung).

4. Bestandsaufnahme und -bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes

41 Boden, Wasser und Klima

Durch die vorliegende Planung zum Bau eines Wohn- und Geschéftshauses erfolgt bis auf die
Eingrinung an der sidiichen und o&stlichen Grundsticksgrenze (Fl. Nr. 15/2) eine weitgehende
Versiegelung der Fliche durch das Gebdude sowie durch Zufahrten und Parkplétze. Neben der
Versiegelung ist mit einem erhéhten Abfluss des Niederschlagswassers zu rechnen.

Somit ist die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung hinsichtlich Boden und Wasser unter
Beriicksichtigung der gegebenen Vorbelastungen als mittel bis hoch zu bewerten.

Bei der Umsetzung der nachfolgend aufgefilhrten und in den Bebauungsplan aufgenommenen
MaRnahmen wird versucht eine weitestgehende Eingriffsminimierung zu erreichen. Dies wird im Kapitel
10 der Begriindung des Bebauungsplanes ausgefihrt;

Jede Inanspruchnahme von Bodenfliche fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die
natiirlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen
beeintréchtigt werden kdnnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fOr Tiere und
Pflanzen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die
Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur
wasserdurchldssigen Befestigung von Gehwegen und Pkw-Stellplétzen. Weiterfilhrend kann auf die
einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung, z.B. den im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1
HBO verwiesen werden:

Die nicht Gberbauten Fldchen der bebauten Grundsittcke sind

1. wasserdurchléssig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begriinen oder zu bepflanzen,
soweit sie nicht fir eine andere zulissige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findef keine Anwendung,
soweit Bebauungspline oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht iberbauten Flchen treffen.

Oberflachengewésser sind von der bauplanungsrechtlich vorbereiteten BaumaRnahme nicht betroffen. In
rdumlicher N&he verlauft im Grundweg verdohlt die Usa.

Die groRe Wiesenfladche hinter dem bisher bebauten Grundstlck dient zur Kaltluftentstehung und zum
Frischluftaustausch mit den umgebenden Freiflaichen und Gartengrundstlicken. Durch die geplante
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Bebauung wird diese Funktion entfallen. Dahingegen ist insgesamt mit einer Aufheizung der Flache im
Sommer durch die groBen Fassadenflachen und die versiegelten Zufahrten und Parkplatze zu rechnen.
Durch den kinftigen Baukérper kann von einer gewissen abendlichen Beschattung der unmittelbar
angrenzenden Grundstiicksbereiche im Osten sowie zu einer gewissen morgendlichen Beschattung des
Rathauses im Westen des Plangebietes ausgegangen werden.

Im Rahmen der Eingriffsminimierung fiir Boden, Wasser und Klima regelt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan mithilfe seiner grlinordnerischen Festsetzungen, dass mindestens 30 % der
Grundsticksfreiflichen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehéizen zu bepflanzen sind. Zudem
ist je Baumsymbol in der Planzeichnung mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum
anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Schliellich wurde zum 2. Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes eine Fesisetzung zur Dachbegriinung sowie zur Fassadenbegrlinung des
Untergeschosses aufgenommen.

4.2 Biotop- und Nutzungstypen — Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen wurde am 11. November 2014 eine Geléindebegehung
durchgefiihrt. Im nachfolgenden werden die Kartier-Ergebnisse beschrieben. Fiir die nachfolgend
erwahnten Gebaude im Plangebiet erfolgte bereits der Riickbau nach erteilter Genehmigung.

Die Bahnhofstrale Nr. 30 ist eine leerstehende Hofreite (Bild 1 im Anhang). Die Geb#&ude bildeten mit der
strafenseitig gelegenen Remise, der westlichen Wohn- und Nebengeb&ude, dem gréBeren slOdlich
gelegenen Stall- und Scheunengebdude und der &stlich gelegenen ehemaligen Miste mit Mauer eine
geschlossene Hofflache. Die Zufahrt ist mit Naturstein-Mittelpflaster gepflastert. Die Fugenbereiche sind
in den Randbereichen bemoost, teilweise auch mit Ruderalstauden locker bestanden. Der Gbrige Hof ist
mit Betonsteinpflaster befestigt. Bei den Pfeilerm der Remise wachsen einzelne Ruderalstauden.

Das Remisen-Gebéude (Bild 2) ist offen und wurde als Absteliplatz fir Pkw genutzt. Der Dachstuhl ist
ebenfalls offen. Das Vorhandensein von potentiell méglichen geschiitzten Arten (wie z.B. Flederm&usen)
wurde im Rahmen einer separaten Begehung gepriift (siehe unten). Das siidwestliche Stallgeb&ude ist
mit einem Tonnengewdlbe ausgestattet. Das sudostlich gelegene Stall- und Scheunen-Gebsude hat
einen offenen Dachstuhl, der an der éstlichen Giebelfront (Bild 3) im oberen Bereich offen zugénglich ist.
Auch hier wurde ein potentiell mégliches Vorkommen von Brutpldtzen gefdhrdeter Viogelarten separat
gepriift (siehe unten).

Ostlich der zubetonierten Miste befindet sich eine stark eutrophierte Ruderalflur mit L&wenzahn
(Taraxacum officinale), Brennnessel (Urtica dioica), Hahnenful (Ranunculus acris), Gundermann
(Glechoma hederacea), Sauer-Ampfer (Rumex acetosa) und Giersch (Aegopodium podagraria).

Siidlich des Stallgeb&dudes wachst direkt an den hier angebauten Holzverschlggen ein alter Apfelbaum
mit Asthohlen (Bild 4).

Sudiich der Hofreite befindet sich auf der Fiurstiicks-Nr. 15/2 der ehemalige Garten, der als
Wirtschaftswiese genutzt wird (eutrophe Ausprigung, artenarm). Im siddstlichen Bereich sieht man noch
vier groe Obstbaum-Stiimpfe (Bild 5). Im Bereich der stlichen Scheunen-Ecke ist ein Stumpf eines
alten Walnuss-Baumes zu erkennen. Am sidlichen Grundsticksrand befindet sich im westlichen Drittel
eine gemischte Hecke (Bild 6) aus Spitzahom (Acer platanoides), Hartriegel (Cornus sanguinea),
Holunder (Sambucus nigra), Wilder Kirsche (Prunus avium) und Walnuss (Juglans regia). Westlich der
Hofreite fallt das Gelénde zur Zufahrt des neuen Rathaus-Parkplatzes hin ab. Die Béschung wird als
Vielschnittrasen gepflegt. An der siidwest-exponierten Stallseite befand sich friiher ein Garten (Bild 7).
Vor einem Natursteinsockel sind drei alte Weinstdécke zu finden. Dazwischen wachsen Stockrosen,
Margeriten und andere Gartenstauden. An der vorderen Gebdudeecke steht ein Holunder (Sambucus
racemosa). Im Natursteinsockel wachsen mehrere Exemplare des Mauerrauten-Farns (Asplenium ruta-
muraria} (Bild 8).
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Westlich der alten Hofreite befindet sich der neue Rathaus-Parkplatz. Hier wurden zur Begriinung drei
Spitzahom-Hochstamme (Stammdurchmesser 8 bis 10 cm) gepflanzt. An der Grenze zur Hofreite wurde
als Einfassung des Parkplatzes eine Hainbuchen-Hecke (Hohe 60 bis 100 cm) angelegt.

Ostlich der Hofreite befinden sich Privatgérten. Im mittleren Bereich stockt eine alte Hainbuchen-Hecke
auf dem Nachbargrundstiick. Ansonsten sind hier keine groReren Geholze angepflanzt.

Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen

Die Wiesenfliche stdlich der alten Hofreite ist aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes von geringer
Wertigkeit, da sie eutroph ausgebildet ist. Der alte slidexponierte Nutzgarten, das Gebisch aus
heimischen Laubhélzern sowie der alte Apfelbaum sind Strukturen, die mit einer mittleren Wertigkeit
einzustufen sind.

Insgesamt betrachtet bilden die von der zukiinftigen Bebauung betroffenen Flichen der alten Hofreite mit
der grolRen Wiesenfreifliche im Zusammenhang mit den umgebenden reich strukturierten Privatgérten
einen Baustein im innerdrtlichen Biotopverbund.

Aufgrund dieser Funktion kommt dem Plangebiet aus naturschutzfachlicher Sicht eine mittlere Wertigkeit
Zu.

Als Eingriffsminimierung werden im Bebauungsplan heimische Laubb&ume und Stréucher zur
Anpflanzung festgesetzt, zudem sind die Dachflichen des Untergeschosses zu einem Anteil von
mindestens 60 % als Griindach anzulegen. Die Dachflachen des obersten Geschosses sind zu einem
Anteil von mindestens 60 % in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen, sofern diese
nicht mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie tberstellt werden. Die AuRenwandfléchen des
Untergeschosses sind auf der sidlichen Gebéudeseite schlieBlich mit ausdauernden Kletterpflanzen zu
begriinen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten.

4.3 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Die Regelung des § 30 BNatSchG sowie § 13 des Hessischen Ausfihrungsgesetzes zum Bundes-
naturschutzgesetz (HAGBNaiSchG) schiitzen bestimmte Bictoptypen, welche aus naturschutzfachlicher
Sicht als wertvoll einzustufen sind. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen
Beeintrachtigung dieser Biotope filhren kénnen, sind verboten. Innerhalb des Flangebietes befinden sich
jedoch keine gesetzlich geschiitzien Biotope.

4.4 Artenschutzrecht

Im Rahmen einer Artenschutzrechtlichen Prifung wurde am 8. Dezember 2014 eine Erfassung der
Tiergruppen Végel und Flederméause durchgefuhrt. Far Reptilien (z.B. Zauneidechse, Laceria agilis) sind
dagegen aufgrund fehlender geeigneter Habitatstrukturen keine Auswirkungen durch die Planung zu
erwarten.

in einem separaten Fachgutachten (Faunistische Untersuchungen und artenschutzrechtliche
Konfliktanalyse), welches der Begriindung als Anlage beigefigt ist, werden die beiden Tiergruppen Végel
und Flederm&use ausflhrlich diskutiert.

Spuren von Flederméusen konnten bei der Artenschutzrechtlichen Prifung nicht gefunden werden. Dem
Planungsraum wird im Gutachten nur eine geringe Bedeutung als Nahrungsraum fir Fledermduse
zugemessen.

Bei der Tiergruppe Voégel wurden sechs Arten festgestellt, die als Reviervogel einzustufen sind. Es
konnten Nester von Haussperling, Hausrotschwanz und Zaunkénig der Saison 2014 in der Scheune und
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im Anbau festgestellt werden. Nester von Mehl- und Rauchschwalben sind schon élteren Datums und
artenschutzrechtlich nicht mehr ausschlaggebend. Beim Nachweis einer Kohimeise, sowie den
Vogelarten Hausrotschwanz und Zaunkénig handelt es sich um ubiquitére Arten.

Somit ist das Vorkommen des Haussperlings, der in Hessen mit einem unginstig bis unzureichendem
Erhaltungszustand in der Roten Liste gefilthrt wird, eine artenschutzrechtlich relevante Tierart. Das
Eintreten von Tatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG ist somit generell méglich.

Laut Gutachten kann das Eintreten der Verbotstatbestéinde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
{,Verletzung und Totung®), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten)
und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) durch folgende
Vermeidungsmalnahmen ausgeschlossen werden:

Abrissarbeiten und Gehélzféllungen sind giinstigerweise im Zeitraum von November bis Ende Februar
durchzufithren. Sofern Abrissarbeiten und Gehdizfalflungen im Zeitraum von Mérz bis Okiober
notwendig werden, sind die befroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malnahme durch einen
Fachgutachter auf aktuelfe Vorikommen von Flederméusen und Végeln zu kontrollieren.

Dieser Hinweis wurde in die Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes als Punkt 4.4 Artenschutz
aufgenommen.

Des Weiteren kommt das Artenschutzrechtliche Gutachten zu folgender Empfehlung:

Als Ersatz fiir die wegfallenden Ruhe- und Foripflanzungsstitten sind im entstehenden
Geb#udebestand zwei Speriingskoloniekésten (2.B. Schwegler Sperlingskolonie 1 SP) in mindestens 2
m Haéhe, moglichst in Siid- oder Sidostrichtung, mit freiem Anflug an einer Hauswand anzubringen und
regelméRig zu pflegen.

Auch dies wurde als Festsetzung in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei Beachtung der oben genannten Empfehlung keine
artenschutzrechtlichen Bedenken gegeniiber dem Vorhaben bestehen,

4.5 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt umfasst laut BUNDESAMT FUOR NATURSCHUTZ drei ineinander greifende
Ebenen der Vielfalt:

e die Vielfalt an Okosystemen oder Lebensraumen,
e die Artenvielfalt — dazu zéhlen auch Mikroben und Pilze, die weder Pflanze noch Tier sind,
e die Vielfalt an genetischen Informationen, die in den Arten enthalten sind.

Das internationale Ubereinkommen (ber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitétskonvention), verfolgt
drei Ziele:

® den Erhalt der biologischen Vielfalt,
¢ die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Da das Plangebiet - wie im vorangegangenen Kapitel aufgezeigt — nur eine geringe bis mittlere Bedeu-
tung fur die biologische Vielfalt besitzt, treten diesbezglich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

Planungsbro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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4.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete

Da es durch das Vorhaben zu keiner Flichenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher
Bedeutung oder Europaischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000-Gebiete) kommt und auch im
Einwirkungsbereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, k&nnen nachteilige Auswirkungen
vorliegend ausgeschlossen werden.

4.7 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
Siediung/Wohnen

An das geplante Wohn- und Geschaftshaus grenzen im Westen das Rathaus der Stadt Neu-Anspach und
im Norden die Bahnhofstrale an. Im Stden befinden sich verschiedene Nutzgérien, eine
baumbestandene Grinflache mit einem Boule-Platz, sowie ein Garagenhof mit Parkplatzen. Ostlich des
Wohn- und Geschifishauses befinden sich Wohnh&user mit Hausgdrten (Bild 10 im Anhang).
Entsprechend der Ausfihrungen der Begriindung ist dabei insbesondere beachtlich, dass die vorliegend
festgesetzte Art der Nutzung (Wohn- und Geschéftshaus) sowohl dem Gebietscharakter sines
Dorfgebietes als auch eines Mischgebietes entspricht, der bestehende Gebietscharakter folglich nicht
wesentlich geéndert wird. Rein nach dem Trennungsgrundsatz sind demnach immissionsschutzrechtliche
Konflikte nicht erkennbar.

Zur sachgerechten Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen und
Anforderungen wurde von der GSA ZIEGELMEYER GMBH zum Planstand vom 10.12.2014 (Entwurf) nach
der Entwurfsoffenlegung zur damaligen Bebauungs- und Nutzungskonzeption eine schalltechnische
Untersuchung zur Gerduschentwicklung aus der Nutzung eines Wohn- und Geschiftsgeb&udes mit
Parkplatzflichen auf die angrenzende Bebauung erstellt. Die Ergebnisse und Beurteilungen des
Fachgutachtens werden in Kapitel 8 der Begriindung zusammengefasst, worauf weitergehend verwiesen
wird. Die schalltechnische Untersuchung wird bis zur 2. Offenlegung an die neue Planung angepasst und
wird dann als Anlage zur Begriindung Bestandteil des Bauleitplanverfahrens und Gegenstand der
Offenlegung.

Erholung

Der weiter slidlich gelegene Festplatz wird nicht von der Planung betroffen.

4.8 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgilter

Kultur- und sonstige Sachgiter sind durch die MaRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale aufireten, ist umgehend die dafir
zustandige Behérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

49 Nutzung erneuerbarer Energien / Vermeidung von Emissionen

Es wird auf das Kapitel 9 der Begriindung des Bebauungsplanes verwiesen, welches Aussagen zu
ermeuerbaren Energien und Energieeinsparung ftrift. Danach sollen keine Festsetzungen bezlglich
emeuerbarer Energien im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen werden. Es wird vielmehr auf
die bestehenden und die stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils glltigen
Fassung verwiesen. Im Hinblick auf die Vermeidung von Emissionen wird auf die Ausfilhrungen in Kapitel
8 der Begriindung verwiesen.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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410 Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmd&glichen Luftqualitit

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fur die Luftqualitét
entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine
erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen
Luftqualitét resultieren.

5. Eingriffsregeiung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um &in beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGBzoo.
Dieses Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstédtischer
Flachen, Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dient, die GroRe der
Grundfléche unterhalb von 20.000 m? bleibt (oder bei einer Grundfléche von 20.000 m? bis weniger als
70.000 m? nach einer Vorprifung des Einzelfalls), keine Vorhaben, welche nach dem UVPG oder
Landesrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dartber hinaus keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten
bestehen.

Da der vorliegende Bebauungsplan zudem unterhalb des unteren Schwellenwertes von 20.000 m? liegt
{vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gem&R § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung fuBende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher vorliegend nicht erforderiich.

Planungsbire Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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Fotos zur Dokumentation des Bestandes vor den erfolgten RiickbaumaBnahmen

Bild 1: Bahnhofstr. 30, Hofreite, Stallgebédude Bild 2: Remise zur Bahnhofstrafie hin

Bild 3: Giebel der Ostseite

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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Bild 7: Westseite, ehemaliger Garten Bild 8: Mauerraute und alter Weinstock im ehemaligen
Garten

Bild 9; Wirtschaftswiese mit Blick auf die dstlichen
Nachbargrundstlicke

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2016
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1 Einleitung

Die Stadt Neu-Anspach sieht im Stadtteil Anspach im unmittelbaren Anschluss an den Neubau des Rat-
hauses seitens der ITASI AG den Riickbau bestehender Gebude und baulicher Anlagen sowie die an-
schlieRende Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses vor. Dariiber hinaus sollen im Bereich des
derzeitigen Boule-Platzes Stellplatzflichen entstehen {Abb. 1).

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Bahnhofstrae 30" sollen die haupia-
nungsrechtiichen Voraussetzungen fiir eine stadtebauliche Neuordnung und Umsetzung des geplanten
Vorhabens geschaffen werden, um somit einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung und Nachver-
dichtung im Stadtteil Anspach zu leisten.

Das vorliegende Gutachten untersucht die in diesem Zusammenhang geforderte Uberpriifung, ob
durch die Ausweisung des Bebauungsplans und der daraus resultierenden médglichen Bebauung ge-
schiitzte Arten betroffen sind. Gegebenenfalis ist sicherzustellen, dass durch geeignete MaRnahmen
keine Verbotstatbesténde gemiR § 44 BNatSchG eintreten.

Dieser Bericht liefert Aussagen zur festgestellten Fauna und deren artenschutzrechtlichem Status, zu

potentiellen Ruhe- und Fortpfianzungsstitten und stellt mégliche Vermeidungs- und Kompensations-

maRnahmen vor.

: R Wi : > b D
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Abb. 1: Lage des Planungsraums (Die Gebude und Gehalze im nérdlichen Teilgeltungsbereich wurden mit Aus-
nahme der Haselnussstriucher nach erteilter Genehmigung bereits abgerissen bzw, gerodet).

Situation
Der &stlich des Rathauses gelegene Geltungsbereich wird derzeit nur im nérdlichen Teil als Parkplatz

genutzt. Die vorhandenen Gebéude (Wohnhaus mit anschlieRenden Nebengebiuden, Schuppen und
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Abb. 2: Geplante geéinderte Nutzung im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Bahnhofstraie 30,
Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach (Quelle: Planungsbiiro Holger Fischer).

Scheune mit ehemaligen Stallungen) stehen leer und sind bereits teilweise entkernt. Die sich stidlich
anschlieBende Wiese ist sehr strukturarm und wird regelméRig gemiht. Siidéstlich der Scheune befin-

det sich ein abgéngiger Obstbaum, der Baumhé&hlen aufweist.!

! Die Gebaude und Gehslze im nérdlichen Teilgeltungsbereich wurden mit Ausnahme der Haselnussstraucher
nach erteilter Genehmigung bereits abgerissen bzw. gerodet.
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Der weiter siidlich gelegene Boule-Platz weist nur wenige Strukturen auf. Die Baume weisen keine
Baumhahlen auf. Das Geb&ude weist keine Einschiupfmdglichkeiten oder nutzbare Hohiriume auf, die
als Ruhe- und Fortpflanzungsstitte geeignet sein kéinnen.

Durch die Lage ergibt sich ein regelmiBiges Stérungsniveau. Hierdurch beschriinkt sich das Potential
der anzutreffenden Tierarten auf stérungstolerante Arten, die regelméRig im Siedlungsbereich vor-

kommen. Im Geltungsbereich und in dessen Umfeld ist zudem von Gewdhnungseffekten auszugehen.

Planungen

In dem geplanten Geb&ude sollen bis zu 25 barrierefreie und behindertengerechte Wohnungen mit
GréRen von 50-200 m? und insgesamt rd.1.000 m? Gewerbefliche mit voraussichtlich einer Apotheke,
einer Gastronomie-Einheit und einer Physiotherapie-Praxis sowie weitere Arzt-Praxen untergebracht
werden. Die erforderlichen Stellplitze werden auf dem eigentlichen Baugrundstiick insbesondere in
einer offenen Tiefgarage und auf zwei von der Stadt zu erwerbenden Grundstiicken angrenzend an
den Festplatz nachgewiesen (Flurstiicke 46 und 47)

Die ErschfieBung erfoigt ausgehend von der Bahnhofstrale und einer gemeinsamen Zufahrt mit dem
angrenzenden Rathaus, die vom Vorhabentriger hergestellt wird. Die bestehende Zufahrt wird hierfiir
geringfiigig verschoben. Die im Bereich der Flurstiicke 46 und 47 vorgesehenen Stellplitze werden
iiber die Zufahrt Breite Strafle / Am Festplatz verkehrlich angeschiossen. Die Uberfahrtsrechte werden
privatrechtlich geregelt bzw. dinglich gesichert. Eine rickwirtige Zufahrt vom Festplatz iber die be-
stehenden FuBwege zum Bereich der Stellplitze und Tiefgarage auf dem eigentiichen Baugrundstiick
ist nicht vorgesehenen und soll nur FuBgéingern sowle ausnahmsweise auch Rettungsfahrzeugen als
Notzufahrt erméglicht werden,

Insgesamt sind durch die Verdnderung Auswirkungen auf die Tierwelt mdglich. Aufgrund der riumli-
chen Lage und der Habitatausstattung weist das Plangebiet allgemeine Qualititen als Lebensraum fiir
Flederméuse und Végel auf. Infolge dessen ergibt sich die Erfordernis der Betrachtung der artenschutz-
rechtlichen Belange gemiaR Bundesnaturschutzgesetz {(BNatSchG).

Der Geltungsbereich weist keine erkennbaren Qualititen auf, die auf ein Vorkommen der Zau-

neidechse (Lacerta agilis) schlieRen lassen. Ein Vorkommen der Art ist daher unwahrscheinlich.
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Abb. 4: ehem, Schweinestall {links) und Scheunengebik {rechts).
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Abb. 5: Boule-Platz {links) und Gebaude (rechts).
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2 Untersuchung

2.1 Fledermause

Da alle Fledermausarten zu den nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und den nach BArtSchV streng ge-
schiitzten Tierarten zihlen, miissen deren Belange bei Eingriffsplanungen gemaR § 13ff des BNatSchG
und wegen den aflgemeinen Vorgaben des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG besonders beriicksich-
tigt werden.

GemaR § 44 (5) BNatSchG muss nachgewiesen werden, dass die 8kologische Funktion von betroffenen

Fortpflanzungs- und Ruhestiitten im réumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

2.1.1 Methode

Aufgrund der fortgeschrittenen Saison war eine Erfassung von aktiven Fledermé&use, etwa durch akus-
tische Erfassungsmethoden {Detektoren) nicht mdglich. Die Untersuchungen beschranken sich daher
auf die Kontrolle von potentiell als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte geeigneten Strukturen (Gebdude
und Hohlenb&ume). Diese wurden am 08.12.2014 im Rahmen einer Begehung auf tiberwinternde In-
dividuen und auf Spuren einer fritheren Besiedelung untersucht. RegelmaRig genutzte Quartiere (wich-
tige Sommerquartiere bzw. Wochenstuben) kdnnen durch Kot- und Urinspuren identifiziert werden.
Bei sehr unregelmiBig oder nur sporadisch genutzten Quartieren ist diese Art des Nachweises aller-
dings recht ungenau. Da solche Quartiere jedoch nur bei Arten auftreten, die ihre Sommerquartiere
haufig wechseln {im Siedlungsbereich meist die Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus) und das
Quartier dann nur eines von bis zu 30 optionalen Temporirquartieren darstelit, ist deren Bedeutung
als untergeordnet eingestuft werden. Selbst das Wegfallen einzelner Quartiere, was natiirlicherweise
haufig eintritt, fihrt nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Individuum und die lokale Popu-

lation.

2.1.2 Ergebnisse

Im Geb#udebestand konnten keine Spuren {Kotansammiungen, Urinspuren usw.) gefunden werden,
die auf regeiméfige Quartiere oder Wochenstuben von Fledermé&usen hinweisen. Eine temporire,
kurzzeitige Nutzung der Scheune als Alternativquartier im Sommer fiir anspruchslose Arten, wie der
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) kann generell nicht vélilig ausgeschlossen werden. Hieraus
leiten sich jedoch keine artenschutzrechtlichen Konsequenzen ab, da die Umgebung fiir soiche Arten
ein ausreichendes Angebot von adiquaten Alternativen aufweist. Eine fledermausfreundliche Gestal-
tung zukiinftiger Neubauten wiire wiinschenswert, jedoch nicht zwingend notwendig.

Von den vorhandenen Biumen weist nur ein Obstbaum siidéstlich der Scheune sichtbare und ggf.
nutzbare Baumhahlen auf. Mit einem Stammdurchmesser von unter 50 cm ist dieser jedoch als Win-
terquartier ungeeignet. Die endoskopische Kontrolle des Héhlenbaums lieferte keine Hinweise {Kotan-

sammiungen, Urinspuren usw.), die auf regelmiiRige Quartiere oder Wochenstuben von Flederméausen
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hinweisen,

Abb. 6: Héhlenbaum im Planungsraum.

2.1.3 Faunistische Bewertung

Der Planungsraum konnte als Teillebensraum fiir Fledermiuse fungieren. Besondere Qualititsmerk-
male weist der Planungsraum allerdings nicht auf.

Zur Bewertung der Auswirkungen auf die Fledermausfauna werden die Grundfunktionen im Lebens-

raum differenziert betrachtet,

Jagdgebiete und Transferraum

Fir ubiquitdre Arten bzw. Arten des Siedlungsraums dirfte der Planungsraum aufgrund der geringen
Habitatqualitét nur eine geringe Bedeutung als Nahrungsraum aufweisen. Der Verlust von Leitstruktu-
ren bzw. kleinere Anderungen im Umfeld werden von den potentiell in derartigen Lebensriumen vor-
kommenden Arten, wie beispielsweise der Zwergfledermaus schnell kompensiert. Es ist daher davon
auszugehen, dass keine erhebliche Beeintrichtigung des Jagdraums eintritt.

Sofern Transferrouten vorhanden sind, diirften diese entlang linearer Strukturen, beispielsweise den
Straflen, Wegen oder der Gebiudefluchten verlaufen. Da derartige Strukturen nicht erheblich beein-
trachtigt werden bzw. in gleicher Ausrichtung wiederhergestellt werden, kénnen erhebliche Konflikte
ausgeschiossen werden. Ein nachhaltiger Verlust von Jagdraum ist nicht anzunehmen.

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1- 3 BNatSchG kénnen diesbeziiglich ausgeschlossen werden.
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Winterquartiere/Sommerguartiere/Wochenstuben

Im Gebdudebestand und im untersuchten Héhlenbaum konnten keine Quartiere festgestellt werden.

Tempordrquartiere von Arten mit sehr schwacher Quartiertreue sind méglich. Durch die Beanspru-

chung des Planungsraums {Gebdudeabriss, Baumfallung) sind somit zwar Eingriffe in Ruhe- und Fort-

pflanzungsstitten méglich, diese tangieren jedoch héchstens untergeordnete Quartierrdume von Fle-

derméusen.

Das Eintreten der Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. I Nr. 1 BNatSchG [, Verletzung und Tétung”), § 44

Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs-und Ruhestétten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG

(Zerstéren von Fortpflanzungs-und Ruhestiitten) kann durch folgende VermeidungsmaBnahmen aus-

geschlossen werden:

e Abrissarbeiten und Gehdlzfillungen sind giinstigerweise im Zeitraum von November bis Ende Feb-

ruar durchzufiihren. Sofern Abrissarbeiten und Gehélzfallungen im Zeitraum von Mérz bis Okto-
ber notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch

einen Fachgutachter auf aktuelle Vorkommen zu kontrolfieren.

2.2 Végel

Da wildlebende Vogelarten sdmtlich besonders geschiitzt, einige auch streng geschiitzt sind und ge-
méaR § 44 Abs. 5 BNatSchG nachgewiesen werden muss, dass die tkologische Funktion der von Bau-
vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin er-

fiilit wird, muss die Avifauna besonders berlicksichtigt werden.

2.2.1 Methode

Aufgrund der fortgeschrittenen Saison war eine Erfassung von Reviervorkommen bzw. aktuelle Brut-
vorkommen durch akustische und visuelle Erfassungsmethoden nicht mbglich. Die Untersuchungen
beschrénken sich daher auf die Kontrolle von potentiell als Ruhe- und Fortpflanzungsstétte geeigneten
Strukturen {Geb&dude und Héhlenbdume). Diese wurden am 08.12.2014 im Rahmen einer Begehung
auf Spuren einer friiheren Besiedelung (Altnester, Kotspuren, Gewdlle usw.) untersucht. Daneben wur-
den die aktuell angetroffenen Végel erfasst, die Gehélze auf Altnester von gehblzbriitenden Vogelar-

ten untersucht und das Potential fiir weitere Arten abgeschatzt.

2.2.2 Ergebnisse

Im Rahmen der Untersuchungen konnten im Planungsraum sowie im Umfeld sechs Arten festgestellt
werden, die aufgrund der vorgefundenen Habitatstrukturen oder durch Funde von Nestern der aktu-
ellen Brutsaison 2014 als Reviervégel einzustufen sind (Tab. 1, Abb. 7). Fiir Haussperling (Passer dome-
sticus), Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) und Zaunkénig (Troglodytes troglodytes) wurde je-
weils ein Nest der diesjéhrigen Saison festgestellt.

Es traten weder streng geschiitzte Arten noch Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie auf.

Der Erhaltungszustand des Haussperlings wird in Hessen als unglnstig bis unzureichend (Vogelampel:
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gelb) eingestuft.

Im Geb&udebestand wurden Altnestern bzw. Spuren von Altnester von Mehl- und Rauchschwalbe fest-
gestellt. Die Nester beider Arten sind mindestens seit zwei Jahren unbesetzt. Die Rauchschwalbe (zwel
Nester im ehem. Schweinestall) ist vermutlich mit der Aufgabe der Viehhalung verschwunden. Das
Nest der Mehlschwalbe (Fassade) ist bereits heruntergefallen oder wurde entfernt. Aktuelle Vorkom-

men sind im Gebiudebestand auszuschlieRen.

Tab. 1: Reviervigel mit Angaben 2um aktuellen Schutzstatus sowie der Gefahrdungssituation {Rote Liste, Voge-
lampel}. Angaben nach HGON (2014) und SODBECK ET AL, (2009) und STAATL. VOGELSCHUTZWARTE HESSEN, RHEINLAND-
PFALZ UND SAARLAND VSW (2014).

Hole Erialtngs,

Sehuk: Schiitz Liste FLTAE

Hurzel Status LU nutionzl Hosiern  Hossen

festgestelite Arten (Beobachtung, Aknester)

Amsel Turdus merula A PR - § * 7 3
Blaumelse Parus coeruleus Bm pR . § - -
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros Hr R* - § - B
Haussperling Passer domesticus H R* - § v v o
Kohlmeise Parus major K pR § - - *
Mehlschwalbe Delichon urbicum M L § v 3 0
Rauchschwalbe Hirundo rustica Rs - § v 3 o
Zaunkdnig Troglodytes troglodytes Zi R* & - )
potentiell vorkommende Nahrungsgaste

Bachstelze Motacilia alba Ba  pN § - - +
Bluthénfling Carduefls cannabina Ha pN § v 3 -
Elster Pica pica E pN = § - |
Goldammer Emberiza citrinella G pN 5 v o
Grilnfink Carduelis chloris Gf pN § i
Heckenbraunelte Prunella modularis He piN - § . *
Mauersegler Apus apus Ms pN - § - o
Mbnchsgrasmiicke Sylvia atricapiila Mg pN § 2 &
Rabenkréhe Corvus corone Rk pN § - - L
Ringeltaube Columba palumbus Rt pN - 5 - z * j
Star Sturnus vuigaris s pN § - - o
Stieglitz Carduelis carduelis Sti pN - § - v 0
Wacholderdrossel Turdus pifaris Wwd pN § - o
Ziipzalp Phylioscopus collybita Zi pN - § - S =

I = Art des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtiinie 2 = Gefihrdete Zugvogelart nach Art. 4.2 der Vogelschutzrichtlinie

BArtSchVO: §=besonders geschiltzt §§ = streng geschiitzt

V=Vorwarnliste 3 =gefahrdet 2 =stark gefihrdet 1 = Bestand vom Erl6schen bedroht 0 = Bestand erloschen
+=glinstig o =unglinstig bis unzureichend - = unzureichend bis schiecht

R* = Reviervogel (Nest 2014) N=Nahrungsgast pR = potentieller Reviervogel pN = potentieller Nahrungsgast
** = friiher Vorkommen (Nistvorkommen vor 2014)

Aufgrund der fokalen Habitatbedingungen ist im Umfeld das Auftreten weiterer Vogelarten (siehe Ta-
belle 1) méglich. Durch das Fehlen geeigneter Bruthabitate und fehlende Hinweise auf friihere Brut-
vorkommen sind diese jedach nur als potentielle Nahrungsgaste einzustufen und entsprechend zu be-
werten. Spuren, die auf das Vorkommen von Eulen hinweisen, konnten nicht festgestellt werden.

Die endoskopische Kontrolle des Hohlenbaums lieferte keine Hinweise, die auf friilhere Brutvorkom-

men von Végeln hinweisen.
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Abb. 7: Ergebnisse der Begehung im Planungsraum 2014.
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2.2.3 Faunistische Bewertung
Hinsichtlich der potentieli anzutreffenden Reviervogelarten ist der Planungsraum als artenarmes Sied-
lungshabitat mit der zu erwartenden Avifauna anzusehen. Ein Grofteil der Arten sind zumeist ubiqui-
tére oder synanthrope Arten. Wertgebend ist das Reviervorkommen des Haussperlings, der mit einem
Revier im Bereich der Scheune festgestellt wurde. Die weiteren sicher anzunehmenden und potentiel-
len Revierarten stellen hingegen weitverbreitete und nicht gefshrdete Vogelarten dar, die nur ver-
gleichsweise geringe Habitatanspriiche aufweisen. Die friiher vorkommenden Reviervorkommen von
Mehl- und Rauchschwalbe sind erloschen. Mit einer Neuansiedlung ist derzeit kaum zu rechnen. Sofern
die Arten im Planungsraum aktuell noch auftreten, sind diese somit héchstens als Nahrungsgiste ein-
zustufen. Das Auftreten weiterer Reviervogel ist unwahrscheinlich. Der Planungsraum weist kaum ge-
eignete Strukturen auf, die sich als Bruthabitat eignen.
Hinsichtlich der vorgesehenen Eingriffe ist festzustellen, dass durch Uberplanung einer Ruhe- und Fort-
pflanzungsstétte des Haussperlings artenschutzrechtliche Konflikte eintreten kéinnen.
Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG {,Verletzung und Totung®), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs-und Ruhestétten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
(Zerstdren von Fortpflanzungs-und Ruhestétten) kann durch folgende VermeidungsmaRnahmen aus-
geschlossen werden:
¢ Von Abrissarbeiten ist wihrend der Brutzeit (1. Mirz - 30. Sept.) abzusehen. Sofern Abrissarbei-
ten in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn
der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.
* Als Ersatz fiir die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstitten sind im entstehenden Gebiude-
bestand zwei Sperlingskoloniekasten (z.B. Schwegler Sperlingskolonie 1 SP) in mindestens 2 m
Héhe, méglichst in Siid- oder Siidostrichtung, mit freiem Anflug an einer Hauswand anzubringen

und regelméRig zu pflegen.

Fiir Vogelarten mit giinstigem Erhaltungszustand (Vogelampel: ,griin”) sind die Verbotstatbestinde in
der Regel letztlich nicht zutreffend, da aufgrund ihrer Haufigkeit und Anpassungsfshigkeit davon aus-
gegangen werden kann, dass die Gkologische Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestétten im réum-
lichen Zusammenhang (bezogen auf § 44 Abs.1 Nr.1 und 3 BNatSchG) weiterhin gewahrt wird bzw.
keine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population eintritt (bezogen auf § 44 Abs.1
Nr.2 BNatSchG). Daher miissen diese hufigen Arten keiner ausfiihrlichen Priifung unterzogen werden.
Zur Vermeidung von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungsstitten und der damit méglichen Tétung
und Verletzung von Individuen sind generell folgende MaRnahmen zum Schutz und Erhait der Avifauna

zu beachten:

¢ Von einer Rodung von Baumen und Gehdizen sowie von Abrissarbeiten ist wihrend der Brutzeit

(1. Mérz - 30. Sept.) gemaR § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum
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notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch ei-

nen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Im Planungsgebiet kann es wahrend der Bauzeit durch Lirmemissionen sowie sonstige Storungen zu
voriibergehenden Beeintriichtigungen der Fauna kommen. Die bauzeitliche Verdrangung der Fauna
durch die temporére Inanspruchnahme ist jedoch nur kurzfristig und klingt nach Abschluss der Bau-
mafnahme ab. Durch die geringe Stérempfindlichkeit der festgestellten Arten, der bereits wirkenden
Gewbhnungseffekte und der Verfiigbarkeit von Alternativhabitaten in der Umgebung wird es zu keinen
nachhaltigen bau-, anlagen- oder betriebsbedingte Beeintrichtigungen durch Stérungen (§ 44 Abs. Nr.

2 BNatSchG) kommen. Entsprechende VermeidungsmaRnahmen sind nicht notwendig.

Durch die Nutzung des Plangebiets wird ein Teilaspekt des Nahrungshabitats der potentiell vorkom-
menden Nahrungsgiste beriihrt. Diese Arten sind im engeren Sinne nicht artenschutzrechtlich rele-
vant, da im Hinblick auf das oftmals schwer zu fassende ,Stérungsverbot” Art. 12 (1) b) FFH-RL eine
Storung nur dann eintritt, wenn diese an den Fortpflanzungs- und Ruhestétten erfolgt oder sich auf
deren Funktion auswirkt. Nachhaltige Beeintrichtigungen fiir die Arten kénnen aber aufgrund des aus-
reichenden Angebots von adiquaten Alternativen in der Umgebung und der nur losen Bindung an den
Planungsraum ausgeschlossen werden. Auswirkungen auf Ruhe- und Fortpflanzungsstitten sind je-

weils nicht zu erwarten. Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Bei Beachtung der oben genannten Empfehlungen bestehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken

gegeniiber der vorgesehenen Féllung der Baume oder der Bauarbeiten.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass eine vogeifreundliche Gestaltung von zukiinftigen Neubauten
durch das Anbringen von geeigneten Nistméglichkeiten fiir gebdudebriitende Arten (z.B. fiir Schwal-

ben, Haussperling u. &.) generell erstrebenswert ist.
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3 Resiimee
Es konnten aktuelle Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten festgestelit werden,
Das Eintreten von Tatbestidnden nach § 44 Abs. 1 Nr.1 - 3 BNatSchG ist somit generell méglich.
Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG [, Verletzung und Tétung”), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG {Stérung von Fortpflanzungs-und Ruhestétten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
(Zerstéren von Fortpflanzungs-und Ruhestatten) kann durch folgende VermeidungsmaRnahmen aus-
geschlossen werden:
¢ Abrissarbeiten und Gehdlzfillungen sind giinstigerweise im Zeitraum von November bis Ende Feb-
ruar durchzufithren. Sofern Abrissarbeiten und Gehdlzfallungen im Zeitraum von Mérz bis Okto-
ber notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch
einen Fachgutachter auf aktuelle Vorkommen von Flederméusen und Vigeln zu kontrollieren.
* Als Ersatz fiir die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstitten sind im entstehenden Geb3ude-
bestand zwei Sperlingskoloniekasten (z.B. Schwegler Sperlingskolonie 1 SP) in mindestens 2 m
Héhe, méglichst in Siid- oder Siidostrichtung, mit freiem Anflug an einer Hauswand anzubringen

und regelmiRig zu pflegen.

Bel Beachtung der oben genannten Empfehlungen bestehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken

gegeniiber dem Vorhaben.

Hinweis
Rodungen und Abrissarbeiten sollten bis spatestens 28.02.2015 abgeschiossen sein®. Mit Beginn der

neuen Brutsaison ist eine Nutzung des Plangebiets als Ruhe- und Fortpflanzungsstitte fiir Végel und

Flederméuse moglich und wahrscheinlich.

2 Die Geb&ude und Gehblze im nérdlichen Teilgeltungsbereich wurden mit Ausnahme der Haselnussstréucher
nach erteilter Genehmigung bereits abgerissen bzw. gerodet.
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