3.2

1.

Stadt
Neu-Anspach

BESCHLUSS

der o6ffentlichen Sitzung des Bau-, Planungs- und Wirtschaftsausschusses
vom Donnerstag, den 09.07.2015.

60-15-02 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Rudolf-Diesel-Strale 1 und 3, Stadtteil
Anspach

Beschlussfassung zu den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs 2
BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 und § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs 2i.V.m. 8§ 13 Abs 2 Satz
1 Nr. 3 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Vorlage: 134/2015

Beschluss:

Es wird beschlossen, zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rudolf-Diesel-Strafe 1 und 3,
Stadtteil Anspach, die in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den
im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 2 iV.m. 8§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB und zu den im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB eingegangenen
Anregungen und Hinweise als Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

Anregungen Behdrden und sonstiger Tréager 6ffentlicher Belange

Hochtaunuskreis — Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
Schreiben vom 03.06.2015, Az.: 60.00.06

Zu dem oben genannten Bebauungsplan wird seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises wie
folgt Stellung genommen:

Vom Fachbereich Landlicher Raum werden die offentlichen Belange der Landwirtschaft/Feldflur
vertreten. Hierin sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des Weiteren werden die 6ffentlichen
Belange des Forstes wahrgenommen.

Ziel des oben genannten Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen,
um die innerhalb des Geltungsbereichs befindliche Lidl-Filiale auf eine Verkaufsflaiche von insgesamt
1.350 m? erweitern zu kénnen. Parallel zu der Erweiterung erfolgt das Niederlegen eines dort anséassigen
Getrankemarkts. Dieser Bereich wird einer Nutzung als Parkplatz zugefihrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von 0,7 ha und befindet sich am
nordostlichen Stadtrand des Stadtteils Anspach. Mit dem Bebauungsplan werden Bereiche des seit
September 1995 Rechtskraft besitzenden Bebauungsplans 1V/10 Gewerbegebiet am Burgweg Uberplant.
Neuversiegelungen werden durch die Planung nicht verursacht.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemall § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Die hierfir erforderlichen Voraussetzungen sind erfillt. Mit der
Planung gegebenenfalls einhergehende Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Offentliche Belange der Landwirtschaft wie auch des Forstes werden von der Planung nicht beriihrt. Es
werden keine Anregungen zu der Planung aus Dieser Sicht vorgetragen.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf bestehen aus Sicht des Fachbereichs Umwelt, Naturschutz
und Bauleitplanung grundsatzlich keine Bedenken.



Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Dennoch bitten wir, die folgenden Hinweise und Anrequngen zu beriicksichtigen:

1. Die folgenden Punkte sollten zusatzlich in die textlichen Festsetzungen, Gestaltungsvorschriften bzw.
Plankarte aufgenommen werden:

a. Wir schlagen vor, alle geplanten Baume zwischen den Stellflachen (vgl. Freiflachenplan) und
innerhalb der Flachen fur Bepflanzungen zuséatzlich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Anpflanzungen
von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&aumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern) festzusetzten.

So kénnte einerseits die Umsetzung der stadtischen Stellplatzsatzung gestarkt werden und
andererseits kdnnten die im B-Plan ,Gewerbegebiet Am Burgweg" nérdlich der Rudolf-Diesel-
Strale festgesetzten Baume weiterhin verfolgt werden. An den urspringlich vorgesehenen
Standorten befindet sich aktuell eine Bushaltestelle, so dass die Umsetzung dieser Festsetzungen
unwahrscheinlich erscheint, aber weiterhin gefordert werden muss, da diese Baume mit in die
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des oben genannten Bebauungsplanes eingeflossenen sind.

Erganzend zur Stellplatzsatzung sind fir die Begrinung der Stellplatze heimische und
standortgerechte Baume mit folgenden Qualitéaten vorzuschreiben:

i. Mindeststammumfang (StU) 16-18 cm,

ii. mindestens 3 mal verpflanzt und

iii. der durchwurzelbare Raum muss mindestens 12 m*® umfassen. Die aktuellen Bemessungen des
durchwurzelbaren Raums innerhalb der Stellplatzflache sind eindeutig zu gering. Ein
funktionsfahiger Baumstandort fir eine dauerhafte Entwicklung der Baume kann hier nicht als
gesichert gelten.

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Zunachst sei darauf hingewiesen, dass die vorhandene Randeingriinung bereits geman der
angesprochenen Fundstelle im normativen Teil des Bebauungsplanes gesichert worden ist.
Sodann sei darauf hingewiesen, dass es auch fur die Festsetzung von Anpflanzungen der
stadtebaulichen Begriindung bedarf und solche Festsetzungen nach § 41 Abs. 2 BauGB
Entschadigungsanspriiche gegentber der planaufstellenden Gemeinde, hier der Stadt Neu-
Anspach, begriinden kénnen. Da die Anpflanzungen bereits durch die Stellplatzsatzung der
Stadt Neu-Anspach gefordert ist und gewdahrleistet wird und hinreichend belastbare Grinde
flr eine zuséatzliche Festsetzung im Bebauungsplan nicht erkennbar sind, kann der Entwurf
des Bebauungsplanes insoweit unverandert zur Satzung erhoben werden.

Die Anregungen zu den Pflanzenqualitaten werden in die Begriindung zum Bebauungsplan
aufgenommen, um in dessen Vollzug, dem eigentlichen Adressaten, entsprechende
Berlicksichtigung zu finden.

b. Der auf Seite 22 der Begriindung erwdhnte Grad der Versiegelung sollte Eingang in die textlichen
Festsetzungen finden.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die angesprochene Textpassage lautet: ,Der Grad der Versiegelung verdndert sich
dahingehend, dass gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach Stellplatze mit
Pflaster-, Verbundsteinen oder &hnlichem Belag zu befestigen sind. Im vorliegenden
Plangebiet sind Verkehrsflachen inkl. Stellplatzflachen mit Pflastersteinen befestigt,
wodurch eine teilweise Niederschlagsversickerung in den Boden mdglich ist, was zur
bisherigen Situation (vollige Versiegelung durch Bebauung) eine Verbesserung darstellt.”
Da die Stellplatzsatzung auch hier einschlagig ist, bedarf es keiner zusatzlichen Sicherung
deren Vorgaben durch Festsetzungen im Bebauungsplan.

c. Es sollte auf die DIN 18920 zum Schutz von Baumen verwiesen werden. Die im Plangebiet
befindlichen und nicht zur Entfernung vorgesehenen Gehdlze sind wéhrend der Bauphase vor
Beeintrachtigungen zu schitzen.



Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Ihr wird dadurch entsprochen, dass ein entsprechender Hinweis in die Begrindung zum
Bebauungsplan aufgenommen wird. Im Ubrigen geht die Stadt Neu-Anspach davon aus,
dass den von dem Vorhabentrager zu beauftragenden Unternehmen aus dem Bereich des
Garten- und Landschaftsbaus auch die fiir sie einschlagigen Vorschriften und DIN-Normen
bekannt sind.

. Zudem sollte geprift werden, welche gestalterischen Festsetzungen beziglich einer Dach- und
Fassadenbegriinung getroffen werden kénnen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Entsprechende Festsetzungen respektive Gestaltungsvorschriften scheiden bei Gebauden,
in denen Lebensmittel hergestellt oder weiterverarbeitet werden oder in denen mit
Lebensmitteln gehandelt wird allein schon deshalb aus, um das Eindringen von Tieren
jedweder Art zum Beispiel Uber Liftungseinrichtungen zu verhindern. Aufgrund der
Ortsrandlage und des angrenzenden Griinzuges fehlt zudem eine stadtebauliche
Begrindung.

. Eine Vorschrift zur ausschlie3lichen Verwendung von insektenfreundlichen Lichtquellen bei der
AuRRenbeleuchtung sollte im Hinblick auf das ndrdlich angrenzende Biotopverbundsystem (vgl. Reg
FNP sowie Landschaftsplan), ergénzt werden. Ansonsten ist nicht auszuschlie3en, dass potentiell
im Wirkraum befindliche Tierarten beeintrachtigt werden.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die angeregte Festsetzung kann keinen Eingang in den normativen Teil eines
Bebauungsplanes finden, da ihr der fir eine Festsetzung erforderliche Bodenbezug fehlt
und der Gesetzgeber den Gemeinden kein Festsetzungsfindungsrecht zugestanden hat. Die
Empfehlung wird allerdings in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen, als
Anregung an den Vorhabentrager, sie im Rahmen der Gebaude- und Freiflachenplanung zu
prifen und zu beriicksichtigen.

Des Weiteren empfehlen wir vorsorglich einen Hinweis auf den speziellen Artenschutz mit in die
textlichen Festsetzungen aufzunehmen.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundeshaturschutzgesetz (BNatSchG)
sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nm. 13 und 14 BNatSchG)
sind insbesondere

- BaumafBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten geschutzter
Vogelarten fihren kénnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufihren,

- Bestandsgebaude vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmafRnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

- Gehélzrickschnitte und —rodungen auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. — 30.09.)
durchzuftihren,

- auBlerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhohlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs- und/oder
Bauarbeiten auf Gberwinternde Arten zu Uberprufen.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahmepriifung nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehodrde zu
beantragen.

Der Anregung wird entsprochen.

Die Hinweise werden als solche in die Plankarte aufgenommen.



Die Moglichkeit einer Einleitung des Niederschlagswassers von den Stellflachen in ein Gewasser sollte
durch die Festsetzung Nr. 3.3.1 nicht ermdglicht werden. Hier kann es zu Beeintrachtigungen streng
geschutzter Arten der aquatischen Flora und Fauna kommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Kapitel 3 beinhaltet keine Festsetzungen sondern, wie die Uberschrift besagt, Hinweise und
nachrichtliche Ubernahmen. Es handelt sich auch bei Nummer 3.3.1 nur um einen Hinweis auf die
gesetzlichen Prifauftrage des Wasserhaushaltsgesetzes und des Hessischen Wassergesetzes.
Eine Einleitung in ein Gewéasser bedarf im Ubrigen einer Einleiterlaubnis durch den Landkreis.

. Regionalverband FrankfurtRheinMain
Schreiben vom 18.06.2015, Az.: Neu-Anspach 4/15/Bp

Zu der vorgelegten Planung bestehen hinsichtlich der vom Regionalverband FrankfurtRheinMain zu
vertretenden Belange keine Bedenken.

Die Erweiterung der Verkaufsflache des bestehenden Lidl- Marktes Uberschreitet zwar um 100 m? die
Raumvertraglichkeitsgrenze fur Discounter (max. 1200 m? Verkaufsflache), dies wird aber als geringfugig
angesehen und stellt unseres Ermessens nach keine raumbedeutsame Verdnderung dar. Die
Erweiterung dient der Bestandssicherung des Lidl-Marktes an dieser Stelle und ist letztlich durch die
Zuricknahme des Getrédnkemarktes eine Umverteilung der Verkaufsflache auf dem Grundstiick mit nur
geringfigiger Erhdhung.

Die Ausfuhrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Wir weisen aber darauf hin, dass es in Neu-Anspach weitere Planungen bzgl. der Verlagerung und
VergréRerung des Edekamarktes (aktueller Standort im Gewerbegebiet ,Am Burgweg", Verlagerung an
den Standort sidlich der L 3270, geplante Verkaufsflache 1500m2) sowie der Neuansiedlung eines
REWE-Marktes (an die L 3041, geplante Verkaufsflache ca. 1600m2) gibt.

Die geplanten Standorte sind im Regionalen Einzelhandelskonzept (REHK) bislang nicht vorgesehen. In
mehreren Gesprachen hat der Regionalverband bereits darauf hingewiesen, dass die kumulativen
Auswirkungen der verschiedenen groR3flachigen Einzelhandelsvorhaben untersucht werden missen, um
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsbereich der verschiedenen
Vorhaben ausschlieBen zu kénnen.

Ebenso musste die Notwendigkeit mehrerer groRRflachiger Betriebe in einem Unterzentrum wie Neu-
Anspach begriindet werden. In diesem Zusammenhang weisen wir explizit darauf hin, dass aus der
bestehenden Kaufkraftbindungsquote von 102 % und der fur die Lidl-Erweiterung prognostizierten
Kaufkraftbindungsquote von 104 % abgeleitet werden kann, dass die Grundversorgung in Neu-Anspach
bereits gesichert ist und ein stadtebauliches Erfordernis fur weitere gro3flachige Einzelhandelsbetriebe
maglicherweise nur schwer begriindet werden kann. Eine kumulative Betrachtung unter Beriicksichtigung
der anderen geplanten Einzelhandelsvorhaben fand im vorliegenden Fall nicht statt. Wir empfehlen, diese
nachzuholen.

Der Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die bereits seit vielen Jahren zu beobachtende Dynamik in der Entwicklung des (Lebensmittel-)
Einzelhandels fuhrt dazu, dass Projektentwickler und Einzelhandelsunternehmen regelmé&Rig ihr
Interesse an Standortverlagerungen und Standortneugriindungen auch in Neu-Anspach der Stadt
gegeniber bekunden. Sobald und soweit aus einer solchen Interessenbekundung die
Entwicklung eines konkreten und mit den stadtebaulichen Zielen von Neu-Anspach konformen
Konzeptes moglich erscheint, wird die Stadt mit dem Regionalverband FrankfurtRheinMain und
dem Regierungsprasidium Darmstadt Kontakt aufnehmen, um Uber die Notwendigkeit und den
Umfang der erforderlichen Einzelhandelsuntersuchung bzw. Zentrenkonzeptes zu sprechen. Ein
solches Erfordernis leitet sich aus der fur den vorliegenden Abwagungsprozess mafRgeblichen
vergleichsweise geringfligigen Erweiterung des Lidl-Filialstandortes aber nicht ab.

. Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 19.06.2015, Az.: 1ll 31.2-61d 02/01-103



Unter Hinweis auf 81 Abs. 4 BauGB nehme ich zu dem o.g. Bebauungsplanentwurf aus der Sicht der
Raumordnung und Landesplanung wie folgt Stellung:

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf ,Rudolf-Diesel-Stral3e 1 und 3" ist beabsichtigt, den
bestehenden Lidl-Markt um 250 m2 auf 1.350 m2 VK zu erweitern und den mit einer Verkaufsflache von
94 m2 kleinflachigen Elektrofachhandel in seinem Bestand zu sichern und eine geringfiigige Erweiterung
(max. Grundflache 170 m2) zu ermdéglichen. Die Flache des Lidl-Marktes liegt innerhalb der im
Regionalplan Stdhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010 - StAnz. 42/2011
vom 17. Oktober 2011) dargestellten gemischten Bauflache, Bestand, die gemaf Kapitel 3.4.1 des RPS/
RegFNP 2010 zugleich Siedlungsgebiete im Sinne des Regionalplans Sudhessen sind. Die geringfugige
Erweiterung des Nahversorgungsmarktes um 250 m2 stellt keine raumbedeutsame MafRhahme dar und
verstof3t beziiglich der Lage innerhalb des regionalplanerischen Vorranggebietes Siedlung nicht gegen
regionalplanerische Ziele. Aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung werden daher keine Be-
denken gegen die Erweiterung des Lebensmittelmarktes erhoben.

Der bestehende kleinflachige Elektrohandel liegt innerhalb der im RPS/RegFNP 2010 dargestellten ge-
werblichen Bauflache, Bestand. Mit der Festsetzung einer maximalen Flache von 170 m2 wird im We-
sentlichen der Bestand gesichert, geringfligige Erweiterungen des 94 m2 grof3en Marktes sind mdglich.
Die Planung stellt aufgrund der geringen Flachengrolie keine raumbedeutsame Malinahme dar, negative
Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Gegen die Festsetzung eines ,Elektrofachhandels mit Geld-
automat” werden daher — auch beziglich der Lage des Vorhabens innerhalb des Vorranggebietes In-
dustrie und Gewerbe, Bestand — keine Bedenken aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung
erhoben.

Die Ausfuhrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden bestehen gegen den Entwurf des o.g.
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine Bedenken. Seitens des Dezernates Bergaufsicht weise ich
jedoch auf Folgendes hin:

Als Datengrundlage fiir die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:

- Hinsichtlich der Rohstoffsicherung:

- Regionalplan Studhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

- Rohstoffsicherungskarte des HLUG
- Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe:

- Vorliegende und genehmigte Betriebsplane
- Hinsichtlich des Altbergbaus:

- Bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse

- In der Datenbank vorliegende Informationen

- Kurzibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg tber friiheren Bergbau
Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten Bestdnden von
Berechtsams- und Betriebsakten friherer Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschrénken
aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer
unvollstdndigen Datenbasis.

Anhand der oben beschriebenen Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe/Konzessionen: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im
Planbereich und dessen ndherer Umgebung. Das Gebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung
von Erdwarme und Sole tUberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das Vorhaben beeintrachtigenden
Aufsuchungsaktivitaten bekannt.

Gefahrdungspotential aus friilheren bergbaulichen Tétigkeiten: Im Plangebiet ist meinen Unterlagen
zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehérde keine Sachverhalte entgegen.
Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
Aus der Sicht des Kampfmittelraumdienstes teile ich lhnen mit, dass ich den Kampfmittelraumdienst im

Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahmsweise nur dann beteilige, wenn im Bauleitplanverfahren von
gemeindlicher Seite konkrete Hinweise auf das mdgliche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In



dem o.g. Bauleitplanverfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den
zentralen Kampfmittelraumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei den Kampfmittelraumdienst
direkt zu beteiligen. Mindliche Anfragen kdnnen Sie an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-125714, richten.
Schriftich Anfragen sind an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler
Kampfmittelraumdienst, 64278 Darmstadt, zu richten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Da auch der Stadt Neu-Anspach keine Hinweise auf das mégliche Vorkommen von Kampfmittel
vorliegen und solche spatestens bei der Schaffung des Baugrundes fiir die dort seit vielen Jahren
vorhandene Bebauung hatten gefunden werden missen, kann es bei der Information der Stadt
Neu-Anspach an den Vorhabentrager bleiben, dass der Kampfmittelraumdienst im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens nicht beteiligt wurde und er, der Vorhabentrager, diesen gegebenenfalls
eigenverantwortlich ansprechen mdoge.

. Offentlichkeitsbeteiligung

Entfallt.





