Der Vorsitzende der
Stadt Stadtverordnetenversammlung

Neu-Anspach

9. Juli 2015

EINLADUNG

Zu der

am Dienstag, dem 21.07.2015
um 20:00 Uhr

im GroRRen Saal des Birgerhauses (Gustav-Heinemann-StraRe 3, Neu-Anspach), stattfindenden 32. Sitzung
der Stadtverordnetenversammlung in der XI. Legislaturperiode werden Sie hiermit herzlich eingeladen.

Tagesordnung

1. Genehmigung des Beschluss-Protokolls Nr. XI/31/2015 lber die Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung am 19.05.2015

2. Punkte ohne Aussprache

2.1 Ev. Kindergarten "Die Feldméuse" Westerfeld

Offnungszeit bis 17.00 Uhr und Reduzierung des Kirchenanteils
erneute Verlangerung der Probezeit
Vorlage: 110/2015

2.2 VerauRerung des Grundstiickes Gemarkung Anspach Flur 16 Flurstiick 56/1, BahnhofstraRe 2
Vorlage: 127/2015

3. Punkte mit Aussprache

3.1 Verkauf des Grundstiicks Gemarkung Hausen-Arnsbach Flur 7 Flurstiick 5, Am Geiersberg
Vorlage: 108/2015

3.2 60-14-12 Bebauungsplan Konrad-Adenauer-Stral3e 23-25

Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Vorlage: 111/2015

3.3 60-14-12 Bebauungsplan Konrad-Adenauer-Stralie 23-25
Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB
Vorlage: 112/2015

3.4 60-14-08 Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 1. BA, 2. Anderung, Anspach
Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB eingegangenen Stellungnahmen
Vorlage: 113/2015

3.5 60-14-08 Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 1. BA, 2. Anderung, Anspach
Satzungsbeschluss geméaR § 10 BauGB
Vorlage: 114/2015



3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

3.14

3.15

gez.

60-15-11 Baugebiet An der Lehmkaut, Stadtteil Westerfeld

Abschluss einer Vereinbarung zur Realisierung eines Wohnkonzeptes fir die Generation 55 plus
- Lebensfreude, Lebensqualitat und Sicherheit -

Vorlage: 116/2015

60-15-02 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Rudolf-Diesel-Strafl3e 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 Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf 8§ 4 Abs 2 i.V.m. § 13 Abs 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen

Vorlage: 134/2015

60-15-02 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Rudolf-Diesel-Stral3e 1 und 3, Stadtteil Anspach
Durchflhrungsvertrag
Vorlage: 135/2015

60-15-02 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Rudolf-Diesel-Stral3e 1 und 3, Stadtteil Anspach
Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB
Vorlage: 136/2015

60-15-19 Verlagerung und Erweiterung des REWE-Marktes

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Saalburgstral3e 39, Stadtteil Anspach
Einleitung des Verfahrens

Vorlage: 128/2015

60-14-15 Verlagerung und Erweiterung des EDEKA-Marktes

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nahversorgungsmarkt EDEKA In der Us,
Stadtteil Anspach

Grundsatzentscheidung

Einleitung des Verfahrens

Vorlage: 126/2015

60-14-16 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Bahnhofstral3e 30, Stadtteil Anspach
Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB und der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2i.V.m § 13 a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 BauGB

- Erneute Offenlage — 2. Entwurf

Vorlage: 138/2015

60-15-12 Bebauungsplan Bahnhofstral3e 71-73, Stadtteil Anspach
-Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB

-Satzung Uber eine Veranderungssperre gemal § 16 BauGB
Vorlage: 141/2015

60-15-13 Bebauungsplan Hauptstrae, 3. Anderung, Stadtteil Hausen-Arnsbach
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1i.V.m. § 13 a BauGB
Vorlage: 142/2015

Antrag der SPD-Fraktion zur Starkung der Birgerbeteiligung in Neu-Anspach
Vorlage: 145/2015

Mitteilungen des Magistrats
Anfragen und Anregungen

Sonstige Anfragen und Anregungen

Holger Bellino
Vorsitzender



Protokoll
Nr. 32

der offentlichen Sitzung der Stadtverordnetenversammiung
vom Dienstag, den 21.07.2015.

Durch Einladung des Vorsitzenden der Stadtverordnetenversammlung vom 09.07.2015, bereitgestellt im
Internet unter www.neu-anspach.de am 09.07.2015 - veroéffentlicht im Usinger Anzeiger vom 11.07.2015,
waren die Mitglieder der Stadtverordnetenversammlung unter Angabe der Stunde und des Ortes der
Versammlung sowie der Gegensténde der Beschlussfassung auf den 21.07.2015 zur Sitzung in das
Birgerhaus im Ortsteil Anspach einberufen worden.

Die Einladung ging mindestens 5 Tage vor der Sitzung zu.

20:05 Uhr
21:35 Uhr

Sitzungsbeginn:
Sitzungsende:

Anwesend waren:

I.  Bellino, Holger, Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung

die Vertreter der Stadtverordnetenversammlung:

Bolz, Ulrike

Bosch, Corinna
Buhlmann, Heinz
Gemander, Reinhard
Kraft, Uwe

Lurz, Gunther
Maas, Rudi
Pippinger, Petra
Stephan, Reinhard
10. Susemichel, Dieter
11. Urban, Sven

12. Scherer, Rolf

13. Schubert, Hans Jirgen
14. Bohusch, Gudula
15. Botschek, Sabine
16. Gerstenberg, Petra
17. Wagner, Wolfgang
18. Birk-Lemper, Karin
19. Brose, Claudia

20. Lang, Wilfried

21. Eyres, William

22. Gobel, Jurgen

23. Henrici, Rainer
24. Jager, Erich

25. Pauli, Thomas

26. Seifert, Heike

27. Sommer, André
28. Zunke, Sandra

CoNOOA~LONE

(CDU-Fraktion)

(CDU-Fraktion)

(CDU-Fraktion)

(CDU-Fraktion)

(CDU-Fraktion)

(CDU-Fraktion)

(CDU-Fraktion)

(CDU-Fraktion)

(CDU-Fraktion)

(CDU-Fraktion)

(CDU-Fraktion)

(FDP-Fraktion)

(FDP-Fraktion)

(Fraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN)
(Fraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN)
(Fraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN)
(Fraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN)
(FWG-UBN-Fraktion)
(FWG-UBN-Fraktion)
(FWG-UBN-Fraktion)
(SPD-Fraktion)

(SPD-Fraktion)

(SPD-Fraktion)

(SPD-Fraktion)

(SPD-Fraktion)

(SPD-Fraktion)*)

(SPD-Fraktion)

(SPD-Fraktion)

*) bis einschlieBlich 3.9 der Tagesordnung

lll. vom Magistrat



1. Hoffmann, Klaus (CDU-Fraktion)

2. Drescher-Barthel, Luise  (CDU-Fraktion)

3. Hauk, Gerhard (CDU-Fraktion)

4. Henrici, Hartmut (CDU-Fraktion)

5. Strempel, Jirgen (CDU-Fraktion)

6. Becker, Klaus (FDP-Fraktion)

7. Schirner, Regina (Fraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN)
8. Henritzi, Christa (FWG-UBN-Fraktion)

9. Gotz, Werner (SPD-Fraktion)

10. Hollenbach, Werner (SPD-Fraktion)

IV. von der Verwaltung

V. Schriftfihrer
Schnorr, Mathias
B. Es fehlten

I. die Vertreter der Stadtverordnetenversammliung

Hibner, Alexander
Kuhnert, Sandra
Moses, Andreas
Weber, Matthias
Bruns, Hans
Pigge, Enno
Rauhut, Anke
Klein, Manfred

(CDU-Fraktion)

(CDU-Fraktion)

(CDU-Fraktion)

(CDU-Fraktion)

(Fraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN)
(Fraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN)
(Fraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN)
(FWG-UBN-Fraktion)

ONoOA~WNE

vom Magistrat

1. Bruns, Jutta (Fraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN)

Der Vorsitzende eréffnet die Sitzung. Er stellt die Ordnungsmafigkeit der Ladung sowie die
Beschlussfahigkeit fest. Gegen die Tagesordnung erheben sich keine Einwande.

Der Vorsitzende der Stadtverordnetenversammlung, Holger Bellino, fiihrt aus, dass es abgesprochen sei, zu
Beginn der heutigen Sitzung einem besonderen Gast das Wort zu erteilen. Klaus Temmen, Birgermeister
der Stadt Kronberg im Taunus, tberreicht im Namen der Kreisversammlung des Hochtaunuskreises beim
Hessischen Stadte- und Gemeindebund dem Birgermeister der Stadt Neu-Anspach, Klaus Hoffmann, eine
Urkunde fir 10 Jahre Amtszeit als Blrgermeister.

Klaus Temmen berichtet tber das ,Birgermeistersein“, was bedeute, 24 Stunden und an 7 Tagen in der
Woche erreichbar zu sein. Das habe Klaus Hoffmann jetzt auch Gber 10 Jahre in Neu-Anspach geschafft. Er
benennt kurz einige Themenpunkte, die in den 10 Jahren Amtszeit von Bedeutung waren, so der Ausbau der
U3-Infrastruktur, den Bau der Heisterbachstral3e, die Einfiihrung der Interkommunalen Zusammenarbeit mit
der Stadt Usingen und natirlich die Verleihung der Stadtrechte im Jahr 2007. Weiter geht er kurz auf die
personlichen Eigenschaften von Klaus Hoffmann ein. Zum Abschluss verliest er die Urkunde und Uberreicht
ein Prasent.

Stadtverordnetenvorsteher Holger Bellino gratuliert Klaus Hoffmann ebenfalls zu 10 Jahre Amtszeit als
Birgermeister und Uberreicht im Namen der Stadtverordnetenversammlung ebenfalls ein kleines Geschenk.
Er winscht weiterhin eine gute Zusammenarbeit und viel Erfolg.

1. Genehmigung des Beschluss-Protokolls Nr. X1/31/2015 uber die Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung am 19.05.2015



2.1

2.2

3.1

Beschluss
Beratungsergebnis: 29 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

Punkte ohne Aussprache

Ev. Kindergarten "Die Feldmause" Westerfeld

Offnungszeit bis 17.00 Uhr und Reduzierung des Kirchenanteils
erneute Verlangerung der Probezeit

Vorlage: 110/2015

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlie3t, die Offnungszeiten fur den Ev. Kindergarten ,Die
Feldméause” bis 17.00 Uhr sowie die Reduzierung des Kirchenanteils auf 10 % erneut um ein
weiteres Jahr probeweise bis zum 31.08.2016 zu verlangern.

Auf die Sachdarstellung in der Vorlage Nr. X1/110/2015 wird Bezug genommen.
Beratungsergebnis: 29 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

VeraufBerung des Grundstiickes Gemarkung Anspach Flur 16 Flurstiick 56/1, Bahnhofstral3e 2
Vorlage: 127/2015

Stellungnahme des Haupt- und Finanzausschusses

Fur den Haupt- und Finanzausschuss erlautert Stadtverordnete Ulrike Bolz kurz die auch im
Protokoll bereits angegebene Kostensumme fir den Ankauf des Grundstiicks bzw. die Herrichtung
des Parkplatzes. Diese belaufe sich auf 138.706,30 Euro. Die Stadt erwirtschafte zwar ein kleines
Defizit, aber man sei sich einig, dass ein Verkauf Sinn mache.

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlie8t, das Grundstick Gemarkung Anspach Flur 16
Flurstick 56/1, BahnhofstraBe 2, an Herrn Thomas Buresch, H6henstralle 82, zum Preis von
130.000 € zu verkaufen.

Der Verkauf soll mit den MalRgaben vorgenommen werden, dass

1. die Vertrags- und Vertragsfolgekosten zu Lasten des Erwerbers gehen;

2. im Kaufvertrag die Bebauung nach § 34 BauGB im Bereich des abgebrochenen
Scheunengebaudes zugesichert wird;

3. im Kaufvertrag darauf hingewiesen wird, dass eine Neubebauung das Grundstiick von Seiten der
Bahnhofstraf3e zu erschliel3en ist und

4. der interimsweise Parkplatz als Privatparkplatz beschildert wird.

Beratungsergebnis: 29 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

Punkte mit Aussprache

Verkauf des Grundstiicks Gemarkung Hausen-Arnsbach Flur 7 Flurstiick 5, Am Geiersberg
Vorlage: 108/2015

Stellungnahme des Haupt- und Finanzausschusses

Fur den Haupt- und Finanzausschuss berichtet Stadtverordnete Ulrike Bolz, dass der Haupt-und

Finanzausschuss sich dem Votum des Tourismus-, Umwelt-, Land- und
Forstwirtschaftsausschusses angeschlossen habe. Dieser habe eine Erganzung des



3.2

Beschlussvorschlags vorgenommen, wonach vor Verkauf des Grundstiicks eine Zustimmung des
angrenzenden Grundstlickeigentiimers einzuholen ist.

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t, eine Teilflache des Grundstiicks Gemarkung Hausen-
Arnsbach Flur 7 Flurstick 5, Am Geiersberg, mit ca. 400 m2 zum Pauschalpreis von 25.000 € an
Thomas und Jasmin Hillenbrand, Am Geiersberg 4 a, zu verkaufen.

Vor Verkauf ist eine Zustimmung des angrenzenden Grundstiickseigentimers einzuholen und ein
Einziehungsverfahren gemal § 6 Hessisches Strallengesetz vorzunehmen.

Die Vertragskosten gehen zu Lasten der Erwerber.
Beratungsergebnis: 29 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

Fur die nachstehenden Tagesordnungspunkte 3.2 und 3.3 Gibergibt Stadtverordneter
Holger Bellino die Sitzungsleitung an den Stadtverordneten Thomas Pauli.

60-14-12 Bebauungsplan Konrad-Adenauer-StralRe 23-25

Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Vorlage: 111/2015

Wegen eines moglichen Widerstreits der Interessen ist fir die Dauer der Beratung und
Beschlussfassung Stadtverordneter Holger Bellino im Sitzungsraum nicht anwesend.

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t, wobei Stadtverordneter Holger Bellino wegen eines
mdogliches Widerstreits der Interessen fir die Dauer der Beratung und Beschlussfassung im
Sitzungsraum nicht anwesend ist, zum Bebauungsplan Konrad-Adenauer-StraBe 23-25 die in
Fettdruck und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemai § 4 Abs. 2 BauGB und
zu den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Anregungen und Hinweise als Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

I.  Anregungen Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. Hochtaunuskreis — FB Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
Schreiben vom 05.05.2015, 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 6ffentlichen Belange der Landwirtschaft/Feldflur
vertreten. Hierin sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des Weiteren werden die
offentlichen Belange des Forstes wahrgenommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ziel des oben genannten Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen, um innerhalb des 1.700 m“ umfassenden Geltungsbereich des Bebauungsplans die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Arrondierung der Wohnbebauung am westlichen
Ortsrand von Anspach zu schaffen. Der Bereich soll als Reines Wohngebiet festgesetzt werden
und die Errichtung von zwei weiteren Wohnhausern ermdglichen.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs befindet sich innerhalb rechtkraftiger Bebauungspléane,
die diese Uberwiegend als Grunflache/Friedhof festsetzen.

Die mit der Planung ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft sollen tber Teile einer
Okokon-tomafRnahme innerhalb von Waldflachen der Stadt Neu-Anspach kompensiert werden.

4



Die Ausfihrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Planung verursacht keine Betroffenheit offentlicher Belange der Landwirtschaft, so dass
sich aus dieser Sicht keine Anregungen ergeben.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Aus Sicht des Fachbereichs Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung bestehen keine Beden-
ken gegeniiber der oben genannten Planung.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Wir bitten, die folgenden Hinweise und Anreqgungen zu bedenken:

Es ist zu prifen, ob die im Umweltbericht auf Seite 4 (Punkt 2.5) erwahnte Eingrinung des
Altglascontainers mit in die textlichen Festsetzungen bzw. den Entwurfsplan aufgenommen
werden kann.

Der Anregung wird wie folgt entsprochen:

Im Rahmen der Planumsetzung werden die konkreten Méglichkeiten zur Eingriinung der
Altglascontainer geprift und seitens der Stadt Neu-Anspach entsprechende
PflanzmaRnahmen durchgefuhrt. Von der Aufnahme einer diesbezuglichen textlichen
Festsetzung wird jedoch abgesehen.

Winschenswert ware, wenn durch die Festsetzung Nr. 2.4.1. ausschlie3lich einheimische,
standortgerechte Laubgehdlze zulassig waren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die textliche Festsetzung 2.4.1 bezieht sich bereits ausdriicklich auf die Verwendung von
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen, sodass diesbezluglich kein weiterer
Handlungsbedarf besteht.

Es ist nochmal zu prufen, um welche Hausnummern es sich bei der Planung handelt. Hier sind
unterschiedliche Angaben im Vorentwurf bzw. Entwurf gemacht worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan umfassten Flur-, Flursticks- und
Hausnummern wurden bereits zum Entwurf des Bebauungsplanes uberprift und
entsprechend korrigiert, sodass nunmehr von einer Kkorrekten Bezeichnung
ausgegangen werden kann.

Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 18.05.2015, Zchn. 11l 31.2-61d 02/01-101

Aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung bestehen weiterhin keine Bedenken
gegen den o.g. Bebauungsplanentwurf. Ich verweise hierzu auf meine o0.g. Stellungnahme vom
10. Dezember 2014.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.
Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 10.12.2014 wurden aus Sicht der
Raumordnung und Landesplanung keine Bedenken gegen die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes geaulert.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege verweise ich weiterhin auf meine

0.g. Stellungnahme vom 10. Dezember 2014. Zu den weiteren naturschutzrechtlichen Belangen
verweise ich auf die zustéandige Untere Naturschutzbehdrde beim Hochtaunuskreis.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 10.12.2014 wurden aus Sicht des
Naturschutzes und der Landschaftspflege keine Bedenken gegen die Aufstellung des
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vorliegenden Bebauungsplanes geéufRert. Die zustandige Untere Naturschutzbehérde hat
im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB keine Hinweise oder Anregungen
vorgebracht, die der vorliegenden Planung grundsatzlich entgegenstehen.

Aus der Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden teile ich Ihnen folgendes
mit:

Abwasser

Meine o.g. Stellungnahme aus Sicht der Abwasserentsorgung vom 10. Dezember 2014 hat
die Stadt Neu-Anspach entsprechend Schreiben vom 26. Méarz 2015 zur Kenntnis genom-
men.

Da ein Regenwasserkanal in zumutbarer Nahe nicht vorhanden ist und die Mdéglichkeit einer
Versickerung ebenfalls nicht gegeben ist, muss vom reinen Trennsystem abgesehen werden.

Der letzte Satz in der Begriindung zur Abwasserentsorgung (S. 12) bzw. der letzte Satz der
Textfestsetzung 2.3.2 muss also lauten: ,Ein Zisterneniberlauf ist an den vorhandenen
Mischwasserkanal anzuschliel3en".

Weitere Hinweise, Empfehlungen und Anregungen zum Vorhaben habe ich in meiner Zu-
standigkeit nicht zu geben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, der Anregung wird entsprochen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst
Schreiben vom 13.04.2015, Zchn. |1 18 KMRD- 6b 06/05- N795-2015

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige
Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse iber eine
mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische
Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den
Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu verstandigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleitverfahrens zu ver-
wenden, sofern sich keine wesentlichen Flachenanderungen ergeben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darlber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

Fraport AG
Schreiben vom 14.04.2015, Zchn. RAV-AP vi-wi

Zu o.a. Bauleitplanung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die in Rede stehende Planung bestehen hinsichtlich der uneingeschrankten
Anfliegbarkeit und der Hindernisfreiheit des Verkehrsflughafens Frankfurt Main keine Bedenken,
da das Gebiet sowohl auRerhalb der Bauhthenbeschrankung des Bauschutzbereiches gemaf
8§ 12 LuftVG als auch auf3erhalb des Hindernisinformationsbereiches (HIB) gemaR3 § 18b LuftvVG
liegt.

Im Ubrigen liegt das Plangebiet auBerhalb des Larmschutzbereichs, der gemaR § 4 Abs. 2 Satz
1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung Uber die Festsetzung des
Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom 30.09.2011 (GVBI 2011,
438) festgesetzt wurde, und aufllerhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan vom
17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main
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umgebenden Siedlungsbeschrankungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung nicht zulassig ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und wurden bereits in die Begrindung
zum Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.

Regionalverband FrankfurtRheinMain
Schreiben vom 21.04.2015, Az.: Neu-Anspach 3/15/Bp

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

Der Regionalplan Siidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) stellt
den Bereich des im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Wohngebietes (ca. 0,1 ha) als
Grunflache Friedhof dar.

Die Ausfuhrungen in den Erlauterungen zum Bebauungsplan bzgl. der Entwicklung der Planung
aus dem RPS/RegFNP 2010 werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise und die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung werden zur
Kenntnis genommen.

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Schreiben vom 11.05.2015, Az.: N1-PM1-RU

Auf lhre Anfrage vom 25.03.2015 kdnnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegentber dem
Bebauungsplan 60-14-12 ,Konrad-Adenauer-Stralle 23-25" der Stadt Neu-Anspach
grundsatzlich keine Einwande der NRM bestehen.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Bitte beachten Sie, dass sich in der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches bereits
Versorgungsleitungen und Hausanschliisse befinden, deren Bestand und Betrieb zu
gewabhrleisten sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zur Berlcksichtigung bei Bauplanung und
Bauausfiihrung in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariiber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

Sollte eine Erschlielung mit Erdgas gewiinscht werden, wenden Sie sich bitte an:
Herrn Andreas Hillebrand

069 213-26628
a.hillebrand@nrm-netzdienste.de

Des Weiteren behdlt unsere Stellungnahme zur Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (1)
BauGB vom 01.12.2014 ihre Glltigkeit.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 01.12.2014 wurden Hinweise zur
Planung geéaufert, die zur Beriicksichtigung bei Bauplanung und Bauausfiihrung in die
Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden. Bedenken gegen die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurden nicht geauf3ert.

Abwasserverband Oberes Usatal
Schreiben vom 13.05.2015

Bezug nehmend auf das o. g. Schreiben teilen wir Thnen unsere Stellungnahme wie folgt mit:
Gemal der veroffentlichten Begriindung zum Bebauungsplan ,Konrad-Adenauer-Straf3e 23-25"
- Planstand 09.01.2015 - ist im Stadtteil Anspach der Stadt Neu-Anspach im nordwestlichen
Anschluss an die bestehende Wohnbebauung im Bereich des Fanny- Hensel-Weges und der
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Konrad-Adenauer-Strae in Richtung des Friedhofsgelandes die Ausweisung von zwei
erganzenden Baugrundstiicken vorgesehen.

Gemal der textlichen Festsetzung zu dem Bebauungsplan (Planstand: 09.01.2015 - Entwurf)
sollen die Befestigungen fiir Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflichen auf den
Baugrundstiicken in wasserdurchléassiger Bauweise ausgefihrt werden.

Das Niederschlagswasser der nicht dauerhaft begriinten Dachflachen soll in Zisternen mit einer
MindestgréRe von 2,0 m?® gesammelt und als Brauchwasser zur Gartenbewasserung und zur
Toilettenspulung genutzt werden. Der Zisternenliberlauf soll entweder an den vorh.
Regenwasserkanal oder zur Versickerung gebracht werden.

Die Ausfihrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Hinsichtlich der (bergeordneten Entwasserung ist festzustellen, dass das betreffende
Baugebiet in der bisherigen SMUSI-Berechnung noch nicht berlicksichtigt ist. Auf Grund der
Lage des gepl. Baugebietes ist davon auszugehen, dass es bzgl. der Entwasserung an die
vorh. kanalisierte Flache F14 ,Hausen Mitte West" angeschlossen wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits in die Begrindung zum
Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.

GemalR Begriindung zum Bebauungsplan ,Konrad-Adenauer-StraRe 23-25" (Planstand:
09.01.2015 - Entwurf) soll die Abwasserentsorgung durch Anschluss an den bestehenden
Mischwasserkanal (DN 600) im Bereich der Straf3en Struthweg, Lupinenweg und Konrad-
Adenauer-Strafie erfolgen.

Die Ausfihrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen

Abbildung 1: Ausschnitt SMUSI-Flachenplan-Prognose 2010 (siehe Anlage):

Die kanalisierte Flache F14 ,Hausen Mitte West" ist an das ROB ,Eisenbachtal" (B05)
angeschlossen. Die im Rahmen der SMUSI errechnete CSB-Entlastungsfracht liegt in der Hohe
von rd. 230 kg /(ha*a) und damit noch unter dem Zielwert von ca. 240 kg/(ha*a) bzw. dem
Grenzwert von 250 kg/(ha*a).

Die vorh. kanalisierte Flache F14 ,Hausen Mitte West" weist eine Flachengré3e von rd. 17 ha
auf, so dass das neue Baugebiet mit einer Grof3e von naherungsweise rd. 0,12 ha hinsichtlich
der Entwasserung eher untergeordnet ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass hinsichtlich der Schmutzwasserbelastung davon
auszugehen ist, dass das geplante Baugebiet keine wesentlichen Auswirkungen auf das
bestehende Entwasserungssystem haben wird. Jedoch sollte der Anschluss des o.a.
Baugebietes an die Flache F14 bei der weiteren Planung noch fachtechnisch nachgewiesen
werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und wurden bereits in die Begrindung
zum Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.

Hinsichtlich der Regenwasserableitung wird gemafl der textlichen Festsetzung und der
entsprechenden Begrindung bzgl. des B-Plans davon ausgegangen, dass ein Trennsystem
realisiert wird, so dass diesbzgl. ebenfalls keine negativen Auswirkungen fur das
Entwéasserungssystem des Abwasserverbandes zu erwarten sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Entwasserung der beiden geplanten Baugrundstiicke erfolgt jedoch durch Anschluss
an den bestehenden Mischwasserkanal im Bereich der StraRen Struthweg, Lupinenweg
und Konrad-Adenauer-Strafe (DN 600), wobei anfallendes Niederschlagswasser gemaf
der im Bebauungsplan enthaltenen eingriffsminimierenden Festsetzung zunéchst in
Zisternen zu sammeln und zu verwerten ist.

Telekom Deutschland GmbH
Schreiben vom 10.04.2015



10.

Die Telekom Deutschland GmbH — als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68
Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle
Rechte und Pflichten der Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:
Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwéande.
Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Die Aufwendungen der Telekom Deutschland GmbH sollen bei der Verwirklichung des
Bebauungsplans so gering wie méglich gehalten werden.

Fur die rechtzeitige Einleitung der erforderlichen MalRnhahmen (Bauvorbereitung,
Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) sowie der Koordinierung mit dem StralBenbau und
Baumaflinahmen anderer Leitungstréager ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen der zustandigen Niederlassung, Sudwest, Ressort PTI 34,
Gattenhodferweg 41, 61440 Oberursel, 06171 8848-3690, so frih wie moglich, mindestens drei
Monate vorher schriftlich angezeigt werden muss.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und zur Beriicksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfuhrung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

Syna GmbH
Schreiben vom 07.04.2015

Wir beziehen uns auf lhr Schreiben vom 25.03.2015, mit dem Sie uns lber die oben genannte
Bauleitplanung informierten und nehmen als zustandiger Verteilungsnetzbetreiber wie folgt
Stellung:

Gegen die oben genannte Bauleitplanung haben wir unter der Voraussetzung keine Bedenken
anzumelden, dass unsere bestehenden Versorgungseinrichtungen bei der weiteren
Bearbeitung berticksichtigt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Hier verweisen wir auf unser Schreiben vom 25.11.2014.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der angesprochenen Stellungnhahme vom 25.11.2014 wurden Hinweise zur
Planung geéaufert, die zur Beriicksichtigung bei Bauplanung und Bauausfiihrung in die
Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden. Darlber hinaus wurden die
bestehenden Versorgungsanlagen, sofern diese innerhalb des Plangebietes verlaufen,
bereits zum Entwurf des Bebauungsplanes nachrichtlich in die Planzeichnung
aufgenommen. Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zur Verfigung gestellten
Leitungsplane werden zudem Bestandteil der Verfahrensunterlagen zum vorliegenden
Bauleitplanverfahren. Bedenken gegen die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes wurden im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom
25.11.2014 nicht geadulRert.

Hessen Mobil
Schreiben vom 30.04.2015, Az.: 34 ¢ 2 — 15-4559 — BE 7.2 Kr

der o. a. Bebauungsplan lag uns im November 1014 mit der Bezeichnung "Konrad-Adenauer-
StralBe 12-14" vor.

Unsere Stellungnahme vom 01. Dezember 2014 gilt auch fur "Konrad-Adenauer-StralRe 23-25"
unverandert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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3.3

3.4

Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 01.12.2014 wurden keine Bedenken
gegen die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes geéulert.

11. Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG
Schreiben vom 09.04.2015, Vorg.-Nr. 142876

Vielen Dank fur Ihre Informationen.

Gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwénde.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zu Kenntnis genommen.
Eigene Arbeiten oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

Fur Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung. Bitte geben Sie dabei immer unsere
oben stehende Vorgangsnummer an.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Il.  Offentlichkeitsbeteiligung
Entfallt.
Beratungsergebnis: 28 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-14-12 Bebauungsplan Konrad-Adenauer-Stral3e 23-25
Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB
Vorlage: 112/2015

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t, wobei Stadtverordneter Holger Bellino wegen eines
mogliches Widerstreits der Interessen fur die Dauer der Beratung und Beschlussfassung im
Sitzungsraum nicht anwesend ist, den Bebauungsplan Konrad-Adenauer-Strale 23-25 gemal § 10
Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO als Satzung.

Beratungsergebnis: 28 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

Fur den weiteren Verlauf der Tagesordnung Ubernimmt der Vorsitzende, Stadtverordneter
Holger Bellino, wieder die Leitung der Sitzung.

60-14-08 Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 1. BA, 2. Anderung, Anspach
Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Vorlage: 113/2015

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t, zum Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn,
1. BA, 2. Anderung, Anspach, die in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten
Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der Behodrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und zu den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
gemalR 8§ 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anregungen und Hinweise als Stellungnahme der Stadt
Neu-Anspach abzugeben:

I.  Anregungen Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. Hochtaunuskreis — Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
Schreiben vom 05.05.2015, Az.: 60.00.06
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Zu dem oben genannten Bebauungsplan wird seitens des Kreisausschusses des
Hochtaunuskreises wie folgt Stellung genommen:

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ziel der oben genannten 2. Anderung des seit 2007 Rechtskraft besitzenden Bebauungsplans
»,Am Kellerborn — 1. Bauabschnitt" ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen,
um im Bereich des Firmengelandes des Unternehmens Adam Hall die Errichtung eines
vollautomatisierten  Hochregallagers zu  ermdbglichen. Gemall den vorliegenden
Entwurfsunterlagen sind hierzu Bauhéhen von 16 m tber dem Bezugspunkt erforderlich. Der
rechtskraftige Bebauungsplan setzt eine Héhe von maximal 12 m tiber dem Bezugspunkt fest.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans wird innerhalb des Geltungsbereichs,
auf einer Flache wvon 2,5 ha, die Hohenfestsetzung entsprechend den
Unternehmensanforderungen auf 16 m dber den Bezugspunkt ge&ndert. Alle anderen
Festsetzungen des Rechtskraft besitzenden Bebauungsplans gelten unveréandert fort.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemalR § 13a BauGB aufgestellt. Die hierfir erforderlichen Voraussetzungen sind erfiillt. Es
ergibt sich bezogen auf den Biotopwert kein Ausgleichserfordernis aus der Planung.

Die durch die Planung hervorgerufene zusatzliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes soll
durch die Pflanzung grol3kroniger Baume 1. Ordnung entlang des im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzten Pflanzstreifens zwischen dem Gewerbegebiet und der
Wohnbebauung von Westerfeld sowie entlang der Verkehrswege gemildert werden.

Die Ausfihrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Offentliche Belange der Landwirtschaft werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Es
werden keine Anregungen/Bedenken aus dieser Sicht vorgetragen.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Aus Sicht des Fachbereichs Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung kann keine abschlie-
Rende Stellungnahme zur vorliegenden B-Planadnderung abgegeben werden.

Wir bitten, folgende Unterlagen nachzureichen bzw. nachzubessern:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die durch die vorgesehene Anderung ermoglichte Erhéhung der Gebaudehohe wird zu einer
erhohten Verschattung der nérdlich angrenzenden Flache fihren. Im aktuell rechtskréaftigen
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Kellerborn" 1. BA befindet sich an dieser Stelle eine
festgesetzte Flache fur MaBhahmen zum Schutz. zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (gem. 8 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB). Diese hat den Erhalt bzw. die
Entwicklung von Streuobst und Extensivgriinland zum Ziel. Es ist im Vorfeld zu prufen, ob
sich dieses Ziel trotz einer groReren Verschattung der Flache weiterhin erfolgreich
umsetzten lasst oder ob es ggf. zu Beeintrdchtigungen des Ziels dieser
Ausgleichsmalznahme kommen kann.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine malRgebliche Verschattung der bereits im Bebauungsplan von 2007 festgesetzten
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft bzw. der dortigen Pflanzflachen ist im Zuge der vorliegend geplanten
und nur teilweisen Erhéhung der maximal zuldssigen H6henentwicklung im Ergebnis
nicht zu erwarten, da das geplante Automatik-Hochregallager nicht bis an die nérdlichen
Grenzen des festgesetzten Gewerbegebietes reicht und demnach auch kinftig
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hinreichende Abstande gewahrt werden kdnnen. Zudem bleiben die geplanten
Gebaudehdhen unter den Ublicherweise bei Hochregallagern erforderlichen
Gebaudehdhen und es ist vielmehr nur eine teilweise Erhéhung um 4 m vorgesehenen.
Schliel3lich befinden sich die Standorte der vorgesehenen ergédnzenden Baumstandorte
im Bereich des dortigen Erdwalls, sodass die Standorte ohnehin bereits hdher gelegen
sind. Eine Beeintrachtigung der Ausgleichsflache mit den entsprechenden Zielen zur
Umsetzung des urspringlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs ist ebenfalls nicht zu
erwarten.

Uberdies ist zu begriinden weshalb die an der nordwestlichen Grenze des urspriinglichen B-
Plans vorgesehenen Pflanzungen von insgesamt 5 Baumen, der Uberarbeitung zum Opfer
gefallen sind. Es erscheint wenig sinnvoll die dort vorgesehene Bepflanzung mittels von
Baumen 1. Ordnung entfallen zu lassen, zumal die Pflanzungen Bestandteil der urspriinglichen
Ausgleichsplanung darstellten und zur Aufwertung des Landschaftsbildes beitragen sollten.
Unter Berlicksichtigung der nunmehr geplanten héheren Gebaude, erscheint eine Abpflanzung
diesseits des Gebaudes sogar als Uberaus sinnvoll. Hiermit verbunden sollte auf eine
Pflanzqualitat von 4xv; 500 — 700 cm Hohe und 25 — 30 cm Stammumfang geachtet werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die angesprochenen fiinf Laubbaume, die in dem der vorliegenden Anderung zugrunde
liegenden Bebauungsplan von 2007 im Bereich der angrenzenden StralRenverkehrsflache
festgesetzt wurden, befinden sich jedoch auflerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
und sind demnach nicht im Zuge der vorliegenden Planung entfallen. Jedoch erfolgte im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Am Kellerborn* - 2.
Bauabschnitt von 2014 eine Herausnahme der finf Baumstandorte aus der dortigen
Planung. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes stehen entsprechenden
Pflanzungen jedenfalls nicht entgegen.

Des Weiteren bitten wir, die folgenden Hinweise zu bedenken:

Aufgrund der erhdhten Beeintrachtigung des Landschaftsbildes regen wir an, eine zwingende
Fassadenbegriinung fir die Nord- und Ostseite des Geb&udes, unabhangig der GrolRe der
Wandéffnungen, festzusetzen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die angeregte Fassadenbegriinung wurde bereits in dem der vorliegenden Anderung
zugrunde liegenden Bebauungsplan von 2007 dahingehend festgesetzt, dass
Gebaudeaulenseiten, bei denen der Flachenanteil von Wandéffnungen weniger als 10 %
betragt, mit ausdauernden Kletterpflanzen Zu begriinen sind. Die
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Am Kellerborn“ 1. BA
von 2007 gelten auch im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes unverandert fort.

Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 18.05.2015, Az.: Il 31.2 — 61d 02/01-73

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB teile ich Ihnen mit, dass die 0.g. Bebauungsplananderung
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich lhnen mit, dass von dem
Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanentwurfes kein Natur- oder Landschaftsschutzgebiet

betroffen ist. Ein Natura-2000-Gebiet ist ebenfalls nicht betroffen.

Zu weiteren naturschutzfachlichen Belangen verweise ich auf die Stellungnahme der zustén-
digen Unteren Naturschutzbehorde.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die zustandige Untere Naturschutzbehtrde hat im Rahmen der Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
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Satz 1 Nr. 3 BauGB keine Hinweise oder Anregungen vorgebracht, die der vorliegenden
Planung grundsatzlich entgegenstehen.

Aus der Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden bestehen gegen die o.g.
Bebauungsplananderung keine Bedenken.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Regierungspréasidium Darmstadt, - KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen
Schreiben vom 13.04.2015, Az.: | 18 KMRD- 6b 06/05- N 796-2015

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussageféhige
Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Lufthilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine
mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische
Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den
Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleitverfahrens zu ver-
wenden, sofern sich keine wesentlichen Flachenanderungen ergeben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariiber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

Fraport AG
Schreiben vom 15.04.2015, Az.: RAV-AP vi-wi

Zu o.a. Bauleitplanung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die in Rede stehende Planung bestehen hinsichtlich der uneingeschrankten
Anfliegbarkeit und der Hindernisfreiheit des Verkehrsflughafens Frankfurt Main keine Bedenken,
da das Gebiet sowohl au3erhalb der Bauhthenbeschrankung des Bauschutzbereiches gemaf
8 12 LuftVG als auch auRerhalb des Hindernisinformationsbereiches (HIB) gemal § 18b LuftVG
liegt.

Im Ubrigen liegt das Plangebiet auRerhalb des Larmschutzbereichs, der gemaR § 4 Abs. 2 Satz
1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung Uber die Festsetzung des
Larmschutzbereichs fur den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom 30.09.2011 (GVBI 2011,
438) festgesetzt wurde, und aullerhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan vom
17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main
umgebenden Siedlungsbeschrankungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung nicht zulassig ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in die Begrindung zum Entwurf des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Regionalverband FrankfurtRheinMain
Schreiben vom 21.04.2105, AZ.: Neu-Anspach 2/15/Bp

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

Im Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist
der Bereich als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand" dargestellt.
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Die in der Bebauungsplan-Anderung vorgesehene Festsetzung zur Erhéhung der maximal
zulassigen Gebaudeoberkante von bisher 12 auf nunmehr 16 m ist aus dieser Darstellung
entwickelt.

Die Hinweise und die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Bauleitplanung
werden zur Kenntnis genommen.

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Schreiben vom 11.05.2015, Az.: N1-PM1 -Ru

Auf lhre Anfrage vom 25.03.2015 kdnnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegeniber dem
Bebauungsplan 60-14-08 ,Gewerbegebiet Am Kellerborn 1.BA — 2. Anderung" der Stadt Neu-
Anspach grundsétzlich keine Einwande der NRM bestehen.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

hessenARCHAOLOGIE Wiesbaden
Schreiben vom 01.04.2015

Gegen das vorgesehene Bebauungsplankonzept werden von Seiten unseres Amtes keine
grundsatzlichen Bedenken oder Anderungswinsche vorgebracht. Folgender Hinweis ist zur
rechtlichen Sicherstellung im Text zur Zustimmung der Baugenehmigung aufzunehmen:

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Wir weisen darauf hin, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden
konnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen,
Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen (§ 20, Abs. 3 HDSchG)."

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zur weitergehenden Berlcksichtigung bei der
Bauausfuhrung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen.
Wir bitten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

Die Abteilung fur Bau- und Kunstdenkmalpflege unseres Amtes wird gegebenenfalls gesondert
Stellung nehmen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Syna GmbH
Schreiben vom 08.04.2015

Wir beziehen uns auf lhr Schreiben vom 25.03.2015, mit dem Sie uns (ber die oben genannte
Bauleitplanung informierten und nehmen als zustandiger Verteilungsnetzbetreiber wie folgt
Stellung:

Gegen die oben genannte Bauleitplanung haben wir unter der Voraussetzung keine Bedenken
anzumelden, dass unsere bestehenden Versorgungseinrichtungen bei der weiteren
Bearbeitung berlcksichtigt werden.

Die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Hier weisen wir auf die vorhandenen Erdkabel unseres Stromversorgungsnetzes, sowie die
allgemein jeweils gultigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW,
Merkblatter Gber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) hin.
Aus dem beiliegenden Plan (siehe Anlage) koénnen Sie wunsere vorhandenen
Versorgungsanlagen entnehmen. Wir bitten Sie unsere Versorgungsanlagen innerhalb des
Bebauungsplanes zeichnerisch und nachrichtlich in den Originalplan zu Ubernehmen. Diese
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3.5

10.

Versorgungsanlagen sind fir die Stromversorgung zwingend notwendig, daher miissen diese in
ihrem Bestand erhalten werden.

Sollte der Anbau des Automatik-Hochregallagers zusatzliche elektrische Leistung bendétigen
welche nicht mehr Uber den vorhandenen Hausanschluss 3 x NAYY-J 4x 150mm?2 der Adam
Hall zur Verfugung gestellt werden kann ist der Syna GmbH nach Ausarbeitung des
Versorgungsprojektes und nach Abschluss des Genehmigungsverfahrens eine Ausfertigung
des Bebauungsplanes in der endglltigen Form, sowie der zu erwartende Leistungsbedarf
friihzeitig mitzuteilen

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und zur Beriicksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfuhrung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf. Die beigefugten Lageplane werden Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes; die Leitungsverlaufe
werden, wie angeregt, nachrichtlich in die Planzeichnung zum Bebauungsplan
aufgenommen.

Hessen Mobil
Schreiben vom 30.04.2015, Az.: 34 ¢ 2 — 15-4560 — BE 7.2 Kr

Die unmittelbare &aufllere verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber GemeindestralRen, die im
weiteren Verlauf mit dem Uberdrtlichen StraBennetz (L 3270) verknipft sind. Von der 2.
Anderung des o. a. Bebauungsplan ist keine Verkehrszunahme zu erwarten, die nicht iiber das
bestehende Stral3ennetz abgewickelt werden kann.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es bestehen daher keine Bedenken gegen die 2. Anderung des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Am Kellerborn", 1. BA.

Die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Unitymedia Hessen GmbH & CO. KG
Schreiben vom 09.04.2015, Vorg.-Nr. 142879

Vielen Dank fur lhre Informationen.

Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwéande.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.
Eigene Arbeiten oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

Fur Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung. Bitte geben Sie dabei immer unsere
oben stehende Vorgangsnummer an.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Offentlichkeitsbeteiligung

Entfallt.

Beratungsergebnis: 29 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-14-08 Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 1. BA, 2. Anderung, Anspach
Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB

Vorlage: 114/2015

Beschluss:
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3.6

3.7

Die Stadtverordnetenversammlung beschlie3t den Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 1.
BA, 2. Anderung, Anspach, gemaR § 10 Abs. 1 i.V.m. § 13 a BauGB sowie § 5 HGO i.V.m. § 9 Abs.
4 BauGB und § 81 HBO als Satzung.

Beratungsergebnis: 29 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-15-11 Baugebiet An der Lehmkaut, Stadtteil Westerfeld

Abschluss einer Vereinbarung zur Realisierung eines Wohnkonzeptes fur die Generation 55
plus

- Lebensfreude, Lebensqualitat und Sicherheit -

Vorlage: 116/2015

Stadtverordnete  Heike Seifert kindigt fur die SPD-Fraktion ein unterschiedliches
Abstimmungsergebnis an. Es sei klar, dass die Notwendigkeit des Verkaufs der Grundstticke fur die
Haushaltskonsolidierung bestehe. Demgegeniber stehe aber auch die Zusage an die Westerfelder
Birger, den Kindern einen geeigneten Bolzplatz zur Verfiigung zu stellen. Deshalb wird es zu einem
unterschiedlichen Abstimmungsergebnis kommen.

Stadtverordneter Heinz Buhlmann fuhrt aus, dass die CDU-Fraktion der Beschlussvorlage
zustimmen werde. Die Generation 55 plus benétige den entsprechenden Wohnraum (Flache und
Ausstattung) und man vergebe jetzt praktisch den Auftrag, dass diese Grundstiicke vermarktet
werden kdnnen.

Birgermeister Klaus Hoffmann berichtet dariiber, dass man es versucht habe, einen neuen
Bolzplatz zu finden. Es wurden mehrere Gesprache gefiuihrt, jedoch nicht mit einem positiven
Ausgang. Er richtet den Aufruf an alle Westerfelder, mdglichen Grund und Boden zur Verfligung zu
stellen, damit wieder ein Bolzplatz entstehen kénne. Der Magistrat sei jederzeit gesprachsbereit.

Stadtverordnete Gudula Bohusch spricht fir die Fraktion Bindnis "90/Die Grinen und erklart, dass
ihre Fraktion zustimmen werde. Das Konzept fiir die Generation 55 plus sei sehr gut, so etwas
werde auch fur die Zukunft in Neu-Anspach gebraucht. Sie habe die Hoffnung, noch eine Flache fur
einen Bolzplatz in Westerfeld zu finden. Man sehe auch den defizitiren Haushalt der Stadt und
deshalb sei es jetzt richtig, diese Grundsticke zu vermarkten. Abschlielend weist sie daraufhin,
dass es einen guten und auch erreichbaren Bolzplatz in Westerfeld gibt.

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlieBt, mit der Unternehmensgesellschaft Rubin
Residenzen, Emminghausstrale 78, Usingen, zur Umsetzung eines Wohnkonzeptes fur die
Generation 55 plus eine Optionsvereinbarung fir die Vermarktung von 8 Bungalows auf einer
Grundstuicksflache von ca. 3.064 m2 mit folgenden Mal3gaben abzuschlieRRen:

1. Die Optionierung erfolgt fur einen Zeitraum von 18 Monaten. Die Optionsvereinbarung beginnt
am 03.08.2015.

2. Die Stadt ubernimmt keine Vermarktungskosten.
3. Der Grundstiickspreis wird auf 330,00 €/m2 festgelegt. Er beinhaltet die ErschlieRungskosten.

4, Die Unternehmensgesellschaft hat die Stadt Uber die Realisierbarkeit des Konzepts
regelmaRig alle zwei Monate zu informieren.

5. Die Verwaltung wird beauftragt weiter nach einem alternativen Standort flr den Bolzplatz zu
suchen.

Beratungsergebnis: 26 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 3 Stimmenthaltung(en)

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. 813 a Abs. 2 Nr.1und § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs 2i.V.m. § 13 Abs 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen
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Vorlage: 134/2015

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlie3t, zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rudolf-
Diesel-StraRe 1 und 3, Stadtteil Anspach, die in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten
Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 i.V.m. § 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:

1.

Anregungen Behotrden 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 Léndlicher 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 Vorausset-
zungen, um die innerhalb des Geltungsbereichs befindliche Lidl-Filiale auf eine Verkaufsflache
von insgesamt 1.350 m’ erweitern zu kénnen. Parallel zu der Erweiterung erfolgt das
Niederlegen eines dort ansassigen Getrankemarkts. Dieser Bereich wird einer Nutzung als
Parkplatz zugefihrt.

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

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Die hierfiir 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 be-
rahrt. 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 B&ume zwischen den Stellflachen (vgl.
Freiflachenplan) und innerhalb der Flachen fir Bepflanzungen zuséatzlich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB (Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und fiur die
Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern)
festzusetzten.
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So kdnnte einerseits die Umsetzung der stadtischen Stellplatzsatzung gestarkt werden und
andererseits konnten die im B-Plan ,Gewerbegebiet Am Burgweg" noérdlich der Rudolf-Diesel-
Stralle festgesetzten Baume weiterhin verfolgt werden. An den urspriinglich 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.

Ergadnzend zur Stellplatzsatzung sind fir die Begrinung der Stellplatze heimische und
standortgerechte Baume mit folgenden Qualitaten 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 fiir 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 fir die Festsetzung von
Anpflanzungen der stadtebaulichen Begriindung bedarf und solche Festsetzungen nach
8§ 41 Abs. 2 BauGB Entschadigungsanspriche gegeniber der planaufstellenden
Gemeinde, hier der Stadt Neu-Anspach, begrinden kdénnen. Da die Anpflanzungen
bereits durch die Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach gefordert ist und
gewahrleistet wird und hinreichend belastbare Grinde fur eine zusétzliche Festsetzung
im Bebauungsplan nicht erkennbar sind, kann der Entwurf des Bebauungsplanes
insoweit unverandert zur Satzung erhoben werden.

Die Anregungen zu den Pflanzenqualitditen werden in die Begrindung zum
Bebauungsplan aufgenommen, um in dessen Vollzug, dem eigentlichen Adressaten,
entsprechende Beriicksichtigung zu finden.

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

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die angesprochene Textpassage lautet: ,Der Grad der Versiegelung veréndert sich
dahingehend, dass gemaR 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 méglich 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 wahrend der
Bauphase vor Beeintrdchtigungen 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.

d. Zudem sollte gepruft werden, welche gestalterischen Festsetzungen beziiglich einer
Dach- und Fassadenbegriinung getroffen werden kénnen.
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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 Grinzuges fehlt zudem eine
stadtebauliche Begriindung.

e. Eine Vorschrift zur ausschlieBlichen Verwendung von insektenfreundlichen Licht-
qguellen bei der AuRenbeleuchtung sollte im Hinblick auf das nérdlich angrenzende
Biotopverbundsystem (vgl. Reg FNP sowie Landschaftsplan), erganzt werden. Ansonsten ist
nicht auszuschlief3en, 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 fiir 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.

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

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

- BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
geschitzter Vogelarten fihren kénnen, au3erhalb der Brutzeit durchzufihren,

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

- Geholzriickschnitte und —rodungen auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. — 30.09.)
durchzufihren,

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

Werden Verbotstatbestdénde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahmeprifung nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu
beantragen.

Der Anregung wird entsprochen.

Die Hinweise werden als solche in die Plankarte aufgenommen.

Die Modoglichkeit 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 geschitzter 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 Gewasser bedarf im Ubrigen einer
Einleiterlaubnis durch den Landkreis.

19



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 tiberschreitet zwar um 100
m? die Raumvertraglichkeitsgrenze fur Discounter (max. 1200 m? Verkaufsflache), dies wird
aber als geringfligig angesehen und stellt unseres Ermessens nach keine raumbedeutsame
Veradnderung dar. Die Erweiterung dient der Bestandssicherung des Lidl-Marktes an dieser
Stelle und ist letztlich durch die Zuriicknahme des Getrdnkemarktes eine Umverteilung der
Verkaufsflache auf dem Grundstiick mit nur geringfiigiger Erhéhung.

Die Ausfihrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Wir weisen aber darauf hin, dass es in Neu-Anspach weitere Planungen bzgl. der Verlagerung
und VergroRerung des Edekamarktes (aktueller Standort im Gewerbegebiet ,Am Burgweg",
Verlagerung an den Standort stdlich der L 3270, geplante Verkaufsfliche 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 Gespréchen hat der Regionalverband bereits darauf hingewiesen,
dass die kumulativen Auswirkungen der verschiedenen groRflachigen Einzelhandelsvorhaben
untersucht werden missen, um schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im
Einzugsbereich der verschiedenen Vorhaben ausschlie3en zu kénnen.

Ebenso miisste die Notwendigkeit mehrerer gro3flachiger 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 fir
weitere groR3flachige Einzelhandelsbetriebe maglicherweise nur schwer begriindet werden kann.
Eine kumulative Betrachtung unter Berilcksichtigung 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 fahrt dazu, dass Projektentwickler und
Einzelhandelsunternehmen regelmaRig ihr Interesse an Standortverlagerungen und
Standortneugrindungen auch in Neu-Anspach der Stadt gegeniiber bekunden. Sobald
und soweit aus einer solchen Interessenbekundung die Entwicklung eines konkreten und
mit den stadtebaulichen Zielen von Neu-Anspach konformen Konzeptes mdglich
erscheint, wird die Stadt mit dem Regionalverband FrankfurtRheinMain und dem
Regierungspréasidium 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 maligeblichen vergleichsweise geringfligigen Erweiterung des Lidl-
Filialstandortes aber nicht ab.

Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 19.06.2015, Az.: Ill 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-StraBe 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 geringflgige Erweiterung (max. Grundflache 170 m2) zu erméglichen. Die Flache des
Lidl-Marktes liegt innerhalb der im Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan
2010 (RPS/RegFNP 2010 - StAnz. 42/2011 vom 17. Oktober 2011) dargestellten gemischten
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Bauflache, Bestand, die gemaR Kapitel 3.4.1 des RPS/ RegFNP 2010 zugleich
Siedlungsgebiete im Sinne des Regionalplans Siidhessen sind. Die geringfligige Erweiterung
des Nahversorgungsmarktes um 250 m2 stellt keine raumbedeutsame MalRnahme dar und
verstodf3t beziglich der Lage innerhalb des regionalplanerischen Vorranggebietes Siedlung nicht
gegen regionalplanerische Ziele. Aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung werden
daher keine Bedenken gegen die Erweiterung des Lebensmittelmarktes erhoben.

Der bestehende Kleinflachige Elektrohandel liegt innerhalb der im RPS/RegFNP 2010
dargestellten gewerblichen Bauflache, Bestand. Mit der Festsetzung einer maximalen Flache
von 170 m2 wird im Wesentlichen der Bestand gesichert, geringfiigige Erweiterungen des 94
m2 grofRen Marktes sind mdglich. Die Planung stellt aufgrund der geringen Flachengréfle keine
raumbedeutsame MaRnahme dar, negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Gegen die
Festsetzung eines ,Elektrofachhandels mit Geldautomat" werden daher — auch beziglich der
Lage des Vorhabens innerhalb des Vorranggebietes Industrie und Gewerbe, Bestand — keine
Bedenken aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung erhoben.

Die Ausfiihrungen 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 fir 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 Betriebspléane

Hinsichtlich des Altbergbaus:

Bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse

In der Datenbank vorliegende Informationen

Kurzibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg tiber friiheren Bergbau

Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten
Bestdnden von Berechtsams- und Betriebsakten friherer Bergbaubetriebe und in hiesigen
Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des
Altbergbaus auf einer unvollstandigen 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 tiberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch
keine das Vorhaben beeintrachtigenden Aufsuchungsaktivitaten bekannt.

Gefahrdungspotential _aus frilheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen
Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehérde keine Sachverhalte entgegen.
Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht des KampfmittelrAumdienstes teile ich lhnen mit, dass ich den
Kampfmittelrdumdienst 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 Kampfmittelrdumdienst
nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei den Kampfmittelraumdienst direkt zu beteiligen.
Mindliche Anfragen kénnen Sie an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-125714, richten. Schriftlich
Anfragen sind an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler
Kampfmittelraumdienst, 64278 Darmstadt, zu richten.
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3.8

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

Offentlichkeitsbeteiligung

Entfallt.

Beratungsergebnis: 29 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-15-02 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Rudolf-Diesel-Strale 1 und 3, Stadtteil Anspach
Durchfiihrungsvertrag
Vorlage: 135/2015

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlie3t nachstehenden Durchfiihrungsvertrag mit der Firma

Lidl:

Die

und

die

Durchfihrungsvertrag
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) bzw.
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
» Rudolf-Diesel-Straf3e 1 und 3“
zur Uberlagerung des Bebauungsplanes Nr. IV/10 Gewerbegebiet Am
Burgweg sowie des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Rudolf-Diesel-Straf3e 1 und 2

Stadt Neu Anspach,
BahnhofstralRe 26, 61267 Neu-Anspach

vertreten durch den
Birgermeister Herrn Klaus Hoffmann und der
1. Stadtratin Frau Luise Drescher-Barthel

im Folgenden ,Stadt* genannt

Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG,

Am Magna Park 10, 35428 Langgons,

vertreten durch den
Geschéftsflihrer Herrn Dirk Torsten Bauch

und den Prokuristen Herrn Stephan Luxem,

im Folgenden ,Vorhabentrager* genannt,

schlieRen folgenden Durchfiihrungsvertrag:

Der

Praambel

Vorhabentrager beabsichtigt, die Filiale Rudolf-Diesel-Stralle 1 auf bis zu 1.350 m2

Verkaufsflache zu erweitern. Hierfir bedarf es der Aufstellung des o0.g. Bebauungsplanes. Mit
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diesem Durchfihrungsvertrag wird den Anforderungen des § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB Rechnung
getragen.

§1
Vertragsgrundstiick

Das Vertragsgebiet umfasst das Flurstiick Gemarkung Anspach, Flur 48 Flurstiicke 57/4, 71 und 72.

§2
Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben umfasst die Erweiterung der Verkaufsflaiche auf bis zu 1.350 m?2 durch einen
langsseitigen Anbau an den bestehenden Markt. Die heute als Getrdnkemarkt genutzte
urspringliche Filiale wird niedergelegt, auf der freiwerdenden Flache werden Stellplatze angelegt.

§3
Durchfihrungsverpflichtung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, fir die Erweiterung innerhalb von 24 Monaten nach Inkraft-
treten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und nach Rechtskraft dieses Vertrages einen
vollstandigen Bauantrag nach Hessischer Bauordnung (HBO) einzureichen und nach Erteilung der
Unanfechtbarkeit der Baugenehmigung innerhalb von 36 Monaten mit dem Bau zu beginnen.

Die Frist verlangert sich um die Dauer eines verwaltungsgerichtlichen Verfahrens, falls die
Baugenehmigung durch Dritte im Wege der Anfechtungsklage oder der vorhabenbezogene
Bebauungsplan im Wege der Normenkontrolle angefochten wird.

Dem Vorhabentrager ist bekannt, dass die Stadt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12
Abs. 6 Satz 1 BauGB aufheben kann, wenn der Vorhabentréager nicht innerhalb der vorgenannten
Fristen mit dem Vorhaben beginnt und abschliel3t.

§4
Kostentragung

Soweit in diesem Vertrag nichts anderes geregelt ist, tragt der Vorhabentrager die Kosten dieses
Vertrages und seiner Durchfiihrung; insbesondere auch die Kosten des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und der daftir ggf. erforderlichen Gutachten.

Der Vorhabentrager Ubernimmt dartber hinaus die der Stadt fur die erforderlichen Amtlichen
Bekanntmachungen entstandenen Kosten auf entsprechenden Nachweis.

§5
VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die VerkehrserschlieRung sowie die Ver- und Entsorgung sind Bestand.

§6
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft und Artenschutz

Die Planung ist voraussichtlich nicht mit negativen Auswirkungen auf die im Rahmen der
naturschutzrechtlichen  Eingriffsregelung zu betrachtenden Aspekte Naturhaushalt und
Landschaftsbild verbunden. AusgleichsmafRnahmen sind nicht erforderlich. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan modifiziert ausschlief3lich bereits bestehendes Baurecht.

§7
Rucktrittsrecht / Kiindigung

Dieser Vertrag kann aus wichtigem Grund ohne Einhaltung einer Frist gekiindigt werden. Ein

wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn die Durchfiihrungsfrist des § 3 Abs. 1 oder 2 nicht
eingehalten wird. Die Kiindigung bedarf der Schriftform.

§8
Haftungsausschluss
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Die Stadt tibernimmt keine, auch keine privatrechtliche Garantie dafir, dass der vorhabenbezogene
Bebauungsplan zustande kommt. Der Vorhabentrager tragt das Risiko, dass der Bebauungsplan
nicht beschlossen oder gerichtlich auRer Vollzug gesetzt oder fiir unwirksam erklart wird.

Schadensersatzanspriche gleich aus welchem Rechtsgrund, die daraus resultieren, dass eine
Baugenehmigung auf Rechtsbehelfe von Dritten aufgehoben oder aul3er Vollzug gesetzt wird, sind
ausgeschlossen.

§9
Weitergabe von Verpflichtungen, Rechtsnachfolge

Fur den Fall des Wechsels im Eigentum an dem Baugrundstiick wird der Vorhabentrager den
Rechtsnachfolger verpflichten, die ihm gegeniiber der Stadt obliegenden Verpflichtungen zu
Ubernehmen, und zwar in der Weise, dass dieser zusatzlich verpflichtet wird, seinen
Rechtsnachfolger in gleicher Weise zu binden. § 12 Abs. 5 BauGB bleibt unberuhrt.

Ein Wechsel des Vorhabentragers bedarf der vorherigen Zustimmung der Stadt. Uber die
Zustimmung ist auf Antrag des Vorhabentragers innerhalb von 8 Wochen zu entscheiden. Die
Zustimmung darf nur aus wichtigem Grund verweigert werden. Der Vorhabentrager verpflichtet sich,
alle Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag an eventuelle Rechtsnachfolger weiterzugeben und
dergestalt zu Ubertragen, dass die Stadt unmittelbar anspruchsberechtigt ist.

Die Rechtsnachfolge ist der Stadt unverzuglich anzuzeigen.

8§10
Anlagen

Bestandteile dieses Vertrages sind:

Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes
Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 23.06.2015
Vorhaben- und Erschlieungsplan in der Fassung vom 24.02.2015

§11
Unwirksamkeit von Vertragsbedingungen, Ergédnzungen

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berthrt nicht die Gilltigkeit des Ubrigen
Vertragsinhaltes. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch solche zu
ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

Sollten bei der Durchfiihrung des Vertrages ergédnzende Bestimmungen notwendig werden, so
verpflichten sich die Vertragspartner, die erforderlichen Vereinbarungen zu treffen. Gleiches gilt,
wenn einzelne Bestimmungen spéteren gesetzlichen Regelungen widersprechen.

Anderungen oder Erganzungen dieses Vertrages sowie andere Vereinbarungen, die den Inhalt
dieses Vertrages berthren, bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.

Die Vertragspartner bestatigen, dass ihnen die Anlagen zu diesem Vertrag gemaf § 12 vollstandig
vorliegen und sie hiervon Kenntnis genommen haben.

Die Stadt behéalt sich vor, diesen Vertrag in offentlicher Sitzung der Stadtverordnetenversammiung
Zu beraten.

8§12
Wirksamkeit

Die 88 1, 2, 4 sowie 7 bis 11 werden mit Vertragsabschluss wirksam.
Die §8 3 sowie 5 bis 6 werden mit Inkrafttreten des Bebauungsplans wirksam.

Dieser Vertrag wird dreifach ausgefertigt. Die Stadt erhalt ein Exemplar, der Vorhabentrager zwei
Exemplare.
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3.9

3.10

Beratungsergebnis: 29 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-15-02 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Rudolf-Diesel-Strale 1 und 3, Stadtteil Anspach
Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB
Vorlage: 136/2015

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlie3t den im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rudolf-Diesel-StraRe 1 und 3, Stadtteil Anspach,
gemal 8§ 10 BauGB als Satzung und stellt die Begriindung hierzu fest.

Der Bebauungsplan wird gemaf3 § 10 BauGB in Kraft gesetzt.
Beratungsergebnis: 29 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-15-19 Verlagerung und Erweiterung des REWE-Marktes

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes SaalburgstralBe 39, Stadtteil
Anspach

Einleitung des Verfahrens

Vorlage: 128/2015

Fir die SPD-Fraktion gibt Stadtverordnete Sandra Zunke folgende Stellungnahme ab.
Das verwendete Redemanuskript ist wie folgt wiedergegeben:

Sehr geehrter Herr Vorsitzender, sehr geehrte Damen und Herren,

Der geplante Rewe-Markt am Ortseingang wird entscheidend unser Stadtbild pragen und einen
ersten Eindruck hinterlassen sobald man unser Ortseingangsschild passiert. Vermutlich wird uns der
Investor, die INWO Projektgesellschaft Delta aus Sandhausen, einen effizienten Funktionsbau aus
viel Beton dorthin stellen. Das Stadtbild interessiert den Bauherren hier wenig. Dieser Markt wird
dann auch vermutlich fur die nachsten 30 Jahre dort so stehen bleiben.

Wie ware es an dieser Stelle mit einem REWE Green Building? Ein Konzept aus moderner
Architektur, energieeffizienter Technologie und regenerativer Energieproduktion? Was heif3t das
genau? Konkret bedeutet das, dass beim Bau auf eine gute Dammung und den Einsatz moderner
Kihl- und Heizungsanlagen geachtet wird. AuRerdem wird der Supermarkt durch Tageslicht im
Verkaufsraum erhellt; dariiber hinaus kommt Okostrom zum Einsatz und die Errichtung einer
Photovoltaikanlage auf dem Dach des Hauses sowie Regenwassernutzung zur Ful3bodenreinigung
und Spulung der Toiletten. Dieses Gesamtkonzept nennt sich nachhaltiges Bauen und Rewe hat in
Deutschland schon reichlich Erfahrung mit dem Bau solcher sogenannten Green Building’s gemacht.
Warum nicht auch bei uns? Zumindest sollte man bei den Verhandlungen mit den Bauherren und
Planern die Umsetzung dieser Rahmenbedingungen fordern.

Deshalb fordert die SPD-Fraktion auch fir den Neubau am Standort Saalburgstralie die
Umsetzung nach dem Konzept des nachhaltigen Bauens.

Wenn der Rewe dann umzieht vom Feldberg-Center in die Saalburgstra3e. Was wird dann aus dem
Standort im Feldberg-Center? Aufgrund der Ankiindigung von Rewe den Standort im Feldberg-
Center auf jeden Fall verlassen zu wollen, ist hier ein dringender Handlungs- und Planungsbedarf
gegeben. Ziel ist die nachhaltige Sicherstellung der Nahversorgung mit Lebensmitteln in der Neu-
Anspacher Mitte zu gewahrleisten. Fur Eltern mit kleinen Kindern, &ltere Menschen und andere
weniger mobile Bevolkerungsgruppen sind Versorgungsmaoglichkeiten in Wohnungsnéhe besonders
wichtig. Unsere 90-jahrige Oma z.B. freut sich, wenn sie mit ihrem Rollator zum Einkaufen vom
betreuten Wohnen ins Feldberg-Center laufen kann. Da ist sie in der Lage ohne fremde Hilfe sich
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noch selbst zu versorgen. Darauf ist sie ganz stolz. Was macht sie wenn es dort keinen
Lebensmittelmarkt mehr gibt? Hier muss unbedingt eine Lésung gefunden werden.

Uns, als SPD, ist es auf3erdem sehr wichtig, dass vor allen Dingen abends im Gebiet rund um das
Feldberg-Center Ruhe herrscht. Hier muss mehr Rucksicht auf die Anwohner genommen werden.
Mit einem Alkoholverbot rund um das Feldberg-Center wurde schon ein erster wichtiger Schritt
gemacht. Das ist aber noch ausbauféhig. Deshalb ist es unbedingt notwendig, dass der
Versorgungsmarkt im Feldberg-Center auch, wie alle anderen Geschafte, um 20 Uhr schlief3t. Hier
sollte die Politik versuchen, so weit wie méglich Einfluss zu nehmen.

Aus diesem Grund stellt die SPD-Fraktion folgenden Zusatzantrag:

Der Magistrat wird beauftragt, bei den Verhandlungen tiber Neubauten mit potentiellen Betreibern
und Investoren die Machbarkeit und Durchfiihrung von nachhaltigem Bauen mit einem
Gesamtkonzept aus moderner Architektur, energieeffizienter Technologie und regenerativer
Energieproduktion, zu fordern. Aufl3erdem wird der Magistrat damit beauftragt, Planungen fir eine
Sicherung der Nahversorgung in der Stadtmitte (Gebiet Feldberg-Center) von Neu-Anspach zu
prufen und potentielle Investoren oder Betreiber fur die freiwerdenden Flachen zu suchen und
anzusprechen. Mit der Vorgabe, dass die Laden6ffnungszeit um 20:00 Uhr endet.

Fir die FWG-UBN-Fraktion erklart Stadtverordnete Karin Birk-Lemper, dass die Kommune die
Aufgabe habe, die Infrastruktur in groRer Vielfalt im Auge zu behalten. Auch wiirde die Kommune
entsprechend einwirken, wenn sie die Méglichkeit habe und sogar auch dann versuchen,
einzuwirken, wenn es keine Mdglichkeit dazu gebe. Auch der Vorplatz vor dem Birgerhaus miisse in
seiner offenen Art und Weise erhalten bleiben. Das Alkoholverbot, im Sinne einer Sperre, betreffe
jetzt nur eine bestimmte Gruppe. Zusammenfassend teilt sie mit, dass ihre Fraktion dem
Erganzungsantrag der SPD-Fraktion nicht zustimmen werde.

Stadtverordneter Rolf Scheerer fuhrt fur die FDP-Fraktion aus, dass der zentrale Platz am
Feldbergcenter mit Leben gefiillt sein solle. Dazu gehdren auch Gerdusche. Das wiinsche er sich
auch fur diesen Platz. Die Vermarktung der Gewerbeflache im Untergeschoss des Feldbergcenters
sei aber letztendlich Sache des Besitzers. Die Stadt kdnne hierbei nur beratend und moderierend
tatig werden.

Fur die Fraktion Bundnis “90/Die Griinen spricht Stadtverordnete Gudula Bohusch. Die Forderung
des nachhaltigen Bauens sei immer sinnvoll, es sei auf jeden Fall einen Versuch wert, mit dieser
Forderung in das weitere Verfahren einzusteigen. Die Vermarktung der freiwerdenden Flache im
Untergeschoss sei Sache des Besitzers. Vielleicht bestehe aber hier die Méglichkeit, dem Besitzer
eigene ldeen zu unterbreiten, die dann eventuell umgesetzt werden kdénnten.

Stadtverordneter Uwe Kraft fur die CDU-Fraktion erklart, dass seine Fraktion dem Erganzungsantrag
nicht zustimmen werde. Die Aussage des Supermarktbetreibers, das Untergeschoss im
Feldbergcenter auf jeden Fall verlassen zu wollen, zeige deutlich, welche Einflussmdglichkeiten die
Politik habe: keine. Weiter kdnnten zu viele Vorschriften dazu flhren, dass das ganze Projekt
scheitere. Der Magistrat solle sich darum bemiihen, dass z.B. nachhaltiges Bauen erfolgt, aber
keinesfalls Bedingungen an die Betreiber bzw. Investoren aufstellen. Die Kollegen der SPD-Fraktion
mogen den Ergdnzungsantrag umformulieren, aber darin keine restriktiven Forderungen aufstellen.

Fir die SPD-Fraktion spricht Thomas Pauli. Er nehme die Anregungen der anderen Kollegen gerne
auf und andert die Formulierung des Ergdnzungsantrags wie folgt:

Der Magistrat wird beauftragt, bei den Verhandlungen tiber Neubauten mit potentiellen Betreibern
und Investoren die Machbarkeit und Durchfihrung von nachhaltigem Bauen mit einem
Gesamtkonzept aus moderner Architektur, energieeffizienter Technologie und regenerativer
Energieproduktion, zu erreichen bzw. sich darum zu bemuhen. Aul3erdem wird der Magistrat damit
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3.11

beauftragt, Planungen fiir eine Sicherung der Nahversorgung in der Stadtmitte (Gebiet Feldberg-
Center) von Neu-Anspach zu priifen und potentielle Investoren oder Betreiber fur die freiwerdenden
Flachen zu suchen und anzusprechen.

Stadtverordnetenvorsteher Holger Bellino erklart, dass zuerst Giber den Erganzungsantrag
abgestimmt werde und danach tber die eigentliche Beschlussvorlage, unter Beriicksichtigung des
Erganzungsantrags.

Beschlisse:

1.

Die Stadtverordnetenversammlung beschlie83t einen Erganzungsantrag der SPD-Fraktion,
wonach der Magistrat beauftragt wird, bei den Verhandlungen tber Neubauten mit potenziellen
Betreibern und Investoren die Machbarkeit und Durchfihrung von nachhaltigem Bauen mit
einem Gesamtkonzept aus moderner Architektur, energieeffizienter Technologie und
regenerativer Energieproduktion zu erreichen bzw. sich darum zu bemihen. AuRerdem wird der
Magistrat damit beauftragt, Planungen fur eine Sicherung der Nahversorgung in der Stadtmitte
(Gebiet Feldberg-Center) von Neu-Anspach zu priifen und potentielle Investoren oder Betreiber
fur die freiwerdenden Flachen zu suchen und anzusprechen.

Beratungsergebnis: 25 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 3 Stimmenthaltung(en)

Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t, unter Beriicksichtigung des soeben
beschlossenen Ergénzungsantrags,

1. gemalR § 2 Abs. 1 i.V.m. § 12 BauGB den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nahversorgungsmarkt REWE SaalburgstraBe 39, Stadtteil Anspach im
beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB aufzustellen.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Gemarkung Anspach Flur 11, Flurstiick
127/4, Saalburgstral3e 39, Stadtteil Anspach.

Planungsziel ist die Schaffung von Baurecht fur die geplante Errichtung des
Nahversorgungsmarktes REWE einschliel3lich der dazugehérigen Stellplatze.

Samtliche mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbundenen Kosten tréagt

der
Vorhabentrager;

2. das in der Anlage 2 dargestellte Bebauungskonzept als Grundlage zur Ausarbeitung
des Bebauungsplanentwurfes zur Kenntnis zu hehmen;

3. die Erstellung eines Einzelhandelskonzept, das beide (EDEKA und REWE) die

Einzelhandelsstruktur pragende Vorhaben umfasst, in Auftrag zu geben, wobei der
Magistrat beauftragt wird, noch einen Kostenschlissel zwischen der Stadt und den
Vorhabentrager zu vereinbaren.

Beratungsergebnis: 28 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-14-15 Verlagerung und Erweiterung des EDEKA-Marktes

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nahversorgungsmarkt EDEKA In
der Us, Stadtteil Anspach

Grundsatzentscheidung
Einleitung des Verfahrens

Vorlage: 126/2015

Wegen eines mdoglichen Widerstreits der Interessen ist fur die Dauer der Beratung und der

Beschlussfassung Stadtverordneter Reinhard Stephan im Sitzungsraum nicht anwesend.
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Stellungnahme des Bau,- Planungs- und Wirtschaftsausschusses

Fur den Bau-, Planungs- und Wirtschaftsausschuss berichtet Stadtverordneter Heinz Buhlmann,
dass dem Beschlussvorschlag mehrheitlich zugestimmt wurde. Wie bereits im Tourismus-, Umwelt-,
Landwirtschafts- und Forstausschuss zugesagt, sollte ein Gelandeschnitt bis zur heutigen Sitzung
der Stadtverordneten nachgereicht werden. Dieser sei sicher auch fir die Mitglieder des Bau-,
Planungs- und Wirtschaftsausschusses interessant. Er weist auch nochmal daraufhin, dass in der
angegebenen Gesamitflache bereits 10.000 m2? Ausgleichsflache vorhanden sind, so dass nicht die
gesamte Flache bebaut werde.

Burgermeister Klaus Hoffmann antwortet kurz, dass der geforderte Geldndeschnitt der
Beschlussvorlage des Magistrats anhange.

Fur die Fraktion Blndnis “90/Die Griinen gibt Stadtverordneter Wolfgang Wagner eine Erklarung ab.
Seine Fraktion habe die Argumentation zum Thema Standort Edeka sehr interessiert verfolgt. Es
stelle sich die Frage, ob denn die Stadt unattraktiv sei, wenn nicht alle Markte vorhanden seien. Der
Wettbewerb der Mérkte sei nur zu gewinnen tber das Verkaufserlebnis des Kunden. Und das koste
hier konkret im Fall Edeka Flache. Deshalb sei es genau zu Uberlegen, welcher Standort angeboten
werde. Die Auswahl und das Angebot an Méarkten sei im Usinger Becken insgesamt sehr reichhaltig
und attraktiv. Es sei fur die Kunden sicher ein groRer Vorteil, wenn alle Mérkte zentral, am besten in
einem Gewerbegebiet nah beieinander liegen. Das héatten auch Gespréache mit Neu-Anspacher
Birger gezeigt. Fir die Fraktion Biundnis "90/Die Griinen stelle sich deshalb die Frage, warum
ausgerechnet dieser Standort geopfert werden solle. Es gebe eine Reihe von Punkten, die gegen
diesen Standort sprechen, so z.B. die Okovielfalt in der Talaue, das Thema Wasserspeicherung, der
Klimaausgleich, oder die Naherholung. Aktuell sei das Thema Trockenheit von grof3er Bedeutung,
das Gelande diene aktuell hervorragend zur Speisung der Usa. Eine Flachenversiegelung sei
deshalb hier abzulehnen.

Auch Uber die Anzahl der Parkplatze misse gesprochen werden. Ein weiteres Thema sei die
Anbindung des Offentlichen Personennahverkehrs. Das Gewerbegebiet sei aktuell an das Liniennetz
angeschlossen, wer wirde denn von dort aus zum neuen Standort hinlberlaufen? Wer wirde vom
Bahnhof aus dorthin laufen? Aus diesen genannten Griinden werde die Fraktion Biindnis "90/Die
Griinen dem Grundsatzbeschluss nicht zustimmen.

Stadtverordnetenvorsteher Holger Bellino weist daraufhin, dass die Mdglichkeit bestehe, vor Beginn
der Sitzung interfraktionell abzuklaren, ob denn Bedarf bestehe, die dreiminitige Redezeit zu
verlangern. Es sei ein Akt der Fairness, dies im Vorfeld abzustimmen, denn dadurch hatten alle die
gleichen Chancen. Er richtet den Appell an alle Damen und Herren Stadtverordnete, darauf zu
achten.

Stadtverordneter Heinz Maas berichtet nochmal kurz Uber die Gedanken der Mitglieder im
Tourismus-, Umwelt-, Land- und Forstwirtschaftsausschuss. Anhand des Gelandeschnitts werde
jetzt deutlich, dass eine sehr steile Boschung entstehen wirde. Er bittet den Magistrat darum, so
Einfluss zu nehmen, dass vielleicht der Bau bzw. das Gebaude und der Parkplatz ,getauscht”
werden kénne. Dadurch ricke das Gebaude ndher an die Landesstral3e und somit wiirde nicht das
grofite Gewicht auf der Seite der Bdschung lasten.

Birgermeister Klaus Hoffmann erlautert, dass die Stadt keine Gewerbeflache und auch keine
Wohnraumflache mehr habe. Alles was die Stadt jetzt tun bzw. unternehmen werde, bedeute
Flachenverbrauch. Auch sei das jetzige Gewerbegebiet dem Regionalverband ein Dorn im Auge,
denn mit den vorhandenen Markten und der Gastronomie sei dies ein Einzelhandelsgebiet. Es gab
sicher andere Uberlegungen, z.B. im Bereich der Gewerbeflache von Shell und McDonalds. Dies
habe aber der Regionalverband sehr deutlich abgelehnt. Daraufhin sei der neue Standort bewertet
worden, gemeinsam mit dem Regionalverband und auch Hessen Mobil, zustandig fur die
Verkehrswegeplanung. Beide Institutionen haben grundsétzlich grines Licht gegeben, es sei ein
nicht zu starker Einschnitt. Er vertrete die Meinung, den Aufstellungsbeschluss jetzt zu fassen, denn
erst dabei wiirden sich in der Beteiligung der Trager offentlicher Belange weitere Diskussionspunkte
bzw. Zweifel fir die Auswahl dieses Standorts zeigen. Wenn dort weitere Punkte bzw. Merkmale
angesprochen werden, misse man sehen, wie man damit umgehe und wie Edeka entsprechend
reagiere. Auch ein Tausch des Gebaudes mit dem Parkplatz bzw. die Belastung der Bdschung
wirde dann entsprechend gepriift werden kénnen.

Beschluss:
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3.12

Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t, wobei Stadtverordneter Reinhard Stephan wegen
eines moglichen Widerstreits der Interessen fiir die Dauer der Beratung und der Beschlussfassung
im Sitzungsraum nicht anwesend ist,

1. gemal & 2 Abs. 1 iV.m § 12 BauGB den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nahversorgungsmarkt EDEKA In der Us, Stadtteil Anspach aufzustellen.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke in der Gemarkung Westerfeld Flur 4 Flurstiicke
271 bis 279 und Teilflachen der Grundstiicke Flurstiicke 269, 270 und 443 und Teilflachen der
Grundsticke in der Gemarkung Anspach Flur 6 Flurstiicke 115 und 226.

Samtliche mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbundenen Kosten tragt der
Vorhabentrager;

Planziel ist die Schaffung von Baurecht firr die geplante Errichtung des Nahversorgungsmarktes
EDEKA einschlieBlich der dazugehdrigen Stellplatze und der AusgleichsmalRnahmen;

2. das in der Anlage 3 dargestellte Bebauungskonzept als Grundlage zur Ausarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes zur Kenntnis zu nehmen;

3. beim Regionalverband FrankfurtRheinMain den Antrag auf Anderung des Regionalen
Flachennutzungsplanes und den Antrag auf Zulassung einer Ausnahme von den Richtlinien
zum Flachenausgleich zu stellen;

4. die Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes, das beide (EDEKA und REWE) die
Einzelhandelsstruktur pragende Vorhaben umfasst, in Auftrag zu geben, wobei der Magistrat
beauftragt wird, noch einen Kostenschlissel zwischen der Stadt und den Vorhabentragern zu
vereinbaren.

Beratungsergebnis: 22 Ja-Stimme(n), 4 Gegenstimme(n), 1 Stimmenthaltung(en)

60-14-16 Vorhabenbezogener Bebauungsplan BahnhofstralRe 30, Stadtteil Anspach
Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2i.V.m. 813 a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB und der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2i.V.m § 13 a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz
1 Nr.2 BauGB

- Erneute Offenlage — 2. Entwurf

Vorlage: 138/2015

Stadtverordneter Klaus Scherer von der FDP-Fraktion erklart, seine Fraktion werde dem
Bebauungsplan zustimmen. Die Stadt bzw. die Stadtverordneten seien Teil des
Genehmigungsverfahrens und somit auch Teil des ganzen Verfahrens. Die Stadt sei aber nicht der
Ansprechpartner fur die Nachbarn. Bereits am Anfang eines solchen Projekts seien Information und
Kommunikation wichtige Bestandteile fur alle Beteiligten. Das wiinsche er sich fur die Zukunft bei
solchen Grol3projekten.

Fur die CDU-Fraktion spricht Stadtverordneter Uwe Kraft. Das Aufstellen von vorhabenbezogenen
Bebauungsplanen wiirde ,in Mode kommen“ und ist immer dann zu rechtfertigen, wenn es um
einzelne Flachen gehe, wo keine Relevanz fir Umgebungsbebauung besteht. Es stelle sich jetzt die
Frage, ob dies fur kiinftige Falle der richtige Weg sei. Viel besser sei es doch, den Bestand an
Bebauungsplanen in ,alten* Gemeindegebieten zu prufen bzw. das Vorhandensein zu prifen, um mit
Blick in die Zukunft und unter dem Aspekt ,Nachverdichtung“ die Bebauungsplane daraufhin
anzupassen. Das habe den Vorteil, dass ein gesamtes Gebiet geregelt sei und dort gleiches Recht
fur alle gelte. Ein Nachteil bei den vorhabenbezogenen Bebauungsplanen bestehe darin, dass die
Stadt mit der Planungshoheit erst dann in Erscheinung trete, wenn bereits fertige Plane auf dem
Tisch liegen. So etwas fuihre dann immer zu Emotionen und Nachbarschaftsstreitigkeiten, welche
vermeidbar sind, wenn bereits im Vorfeld, ohne konkret vorliegende Bauanfrage, eine Anpassung
eines Bebauungsplans erfolge. Diese Empfehlung, das Uberpriifen der Bestande von
Bebauungsplanen, méchte die CDU-Fraktion dem Magistrat mit auf den Weg geben.

Von der FWG-UBN-Fraktion berichtet Stadtverordnete Karin Birk-Lemper, man teile die Ansichten
der CDU-Fraktion bezuglich der Uberpriifung der Bestande an Bebauungsplanen. Sie wolle aber
auch mitteilen, dass die Stadtverordneten bzw. die Mitglieder in den Fachausschiissen es gut
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hingekriegt haben. Es sei vorher etwas beschlossen worden, man habe sich dann der Sache
gestellt, die Bedenken und Hinweise der Bewohner ernst genommen, diese im weiteren Verfahren
bertcksichtigt und ein Teil davon wirde sich auch im vorliegenden Beschlussvorschlag
wiederfinden.

Stadtverordneter Thomas Pauli von der SPD-Fraktion ist froh, dass jetzt mit dem Bautrdger ein
Kompromiss gefunden werden konnte. In der erneuten Offenlage sei dann zu erkennen, was die
Trager offentlicher Belange oder auch Privatpersonen dazu sagen. Aufgrund der finanziellen
Situation und den entsprechenden Auflagen sei es derzeit illusorisch, Uber die gesamten Flachen
Bebauungsplane zu bekommen.

Stadtverordneter Uwe Kraft von CDU-Fraktion erlautert nochmals, dass es um die Frage gehe, ob
denn die vorhandenen Bebauungsplane noch zeitgemaR seien. Es gehe nicht darum, neue
Bebauungsplane aufzustellen.

Stadtverordneter Thomas Pauli von der SPD-Fraktion erwidert, wenn es im konkreten Fall einen
vorhandenen Bebauungsplan gegeben héatte, hatte kein vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt werden mussen.

Stadtverordnetenvorsteher Holger Bellino schléagt vor, die Diskussion Uber das Vorgehen bzw. das
zukiinftige Verhalten bei solchen Bauprojekten an dieser Stelle abzubrechen und im weiteren Verlauf
(TOP 3.15) nochmal auf das Thema Birgerbeteiligung zurickzukommen. Er erinnert auch an seine
Aussage in der Blrgerversammlung Rod am Berg, wo es auch um das Thema Burgerbeteiligung
ging und hier konkret in der Sache ,Stadtentwicklung® oder auch ,Stadtplanung” die Biirgerinnen und
Birger Neu-Anspachs in entsprechender Form bereits im Vorfeld und somit friihzeitig zu beteiligen
bzw. Teil haben zu lassen und deren Vorstellungen zu beriicksichtigen.

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlie3t, zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Bahnhofstraf3e 30, Stadtteil Anspach, die in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten
Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 und 8§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB und zu den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2i.V.m. § 13 a Abs. 2
Nr. 1 und 8§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB eingegangenen Anregungen und Hinweise als
Stellungnahmen der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

I.  Anregungen Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. ADFC Usinger Land e.V.
Email vom 20.02.2015

Der Bebauungsplan berihrt Belange des Radverkehrs, da fur die Zu- und Abfahrt zum
Parkplatz auf dem zu bebauenden Geléande die Wegverbindung zwischen der Breiten Stral3e
und der Friedrich-Ebert-StraRe (im Folgenden als "Usatalweg" bezeichnet) erforderlich ist. Die
Wegverbindung ist sowohl Bestandteil des allgemeinen, beschilderten Radroutennetzes, als
auch Teil des touristisch fir die Region wichtigen Usatalwegs zwischen dem Weiltal (Schmitten-
Brombach) und der Wetterau (Anschluss bis zur Wetter und zur Nidda).

Der querende Usatalweg stellt dabei flieRenden und daraus abgeleitet bevorrechtigten Verkehr
dar, dem gegenuber der Parkverkehr (Zu- und Abfahrt) als wartepflichtig angesehen wird. Zu
diesem Aspekt werden Aussagen und ggf. geeignete Sicherungs- und Hinweismaflinahmen
vermisst. Es muss davon ausgegangen werden, dass ganzlich ohne MaRhahmen querender,
nicht bevorrechtigter Kfz-Verkehr bei der Zu- und Abfahrt von den rickwartigen Parkplatzen
Uber den Festplatz zu vermeidbaren Konflikten mit dem Radverkehr fiihrt.

Seite 7: Zufahrt Breite Stral3e / Am Festplatz

Die Zu- oder Abfahrt soll Uber den Festplatz selbst erfolgen. Nicht explizit ausgeschlossen fiir
Zu- und Abfahrt ist jedoch die Nutzung des querenden Usatalwegs (Verbindung zur
BreitestraBe bzw. zur Friedrich-Ebert-StraBe). Der ADFC bittet eine entsprechende
Negativformulierung aufzunehmen, insbesondere unter Hinweis auf Unvertraglichkeit mit der
bestehenden Nutzung auf dem Usatalweg im Zweirichtungs(rad)verkehr,
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Seite 7: Verkehrsregelung Fahrradwegenetz / Usatalweg

Nicht eingegangen wird auf die Verkehrsregelungen fiir die Zu- und Abfahrt zum Parkplatz bei
der Querung des Usatalwegs. Nach Ansicht des ADFC ist der Verlauf des Usatalwegs als
bevorrechtigt vor dem querenden Parkverkehr anzusehen. Eine entsprechende Formulierung
wird vermisst. Es ist fur diesen Zusammenhang nicht klar, wie sicher gestellt wird, dass bzw.
wie

a) der Vorrang fur den querenden Usatalweg bei Zu- und Abfahrten verdeutlicht wird
(Beschilderung, Bodenmarkierung mit Haltelinien oder/und "Haifisch"-Markierungen,
Wegoberflachengestaltung, Schwellen, Pfosten usw.)

b) nicht von Pkw auf dem querenden Weg (Usatalweg) geparkt wird

C) nicht Pkw zum Wenden vor- oder riickwarts in den Usatalweg einfahren

d) die Einsichtmdglichkeiten beim Ein- und Ausfahren (z.B. durch Spiegel) gewahrt
bleiben

Wabhrscheinlich gibt es hierzu bereits konkrete Vorstellungen. Gibt es hier Erlauterungen oder
sind Ergédnzungen im Bebauungsplan hier sinnvoll, um Konflikte zu vermeiden?

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die als Usatalweg bezeichnete Wegeverbindung zwischen der Breitestralle und der
Friedrich-Ebert-StraRe wird mit dem dortigen Radverkehr im Zuge der vorliegenden
Planung jedoch nicht beeintrachtigt, da die Zufahrt zur geplanten Garage und den
Stellplatzen auf dem eigentlichen Baugrundstiick (Flurstiick 15/2) ausschlielich tber
eine Anbindung und eine Zufahrt ausgehend von der Bahnhofstral3e erfolgt. Die
angesprochene und den Usatalweg querende Zufahrt stellt hingegen nur die
erforderliche Notzufahrt far dle Feuerwehr oder fur sonstige Rettungsfahrzeuge im

Aus#&hwﬂgen—amgenemmew Zudem wurde zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes auch

von der zunachst beabsichtigten Errichtung von weiteren Stellplatzen auf zwei
stadtischen Grundsticken angrenzend an den Festplatz (Flursticke 46 und 47)
abgesehen. Gleichwohl waren diese Stellplatze ohnehin Gber den Festplatz erschlossen
worden, sodass diesbeziglich ebenfalls keine Beeintrachtigung des Radverkehrs zu
erwarten gewesen ware.

Abwasserverband Oberes Usatal
Schreiben vom 02.02.2015, Az.: ED/NABA

Bezug nehmend auf das 0. g. Schreiben teilen wir Ihnen unsere Stellungnahme wie folgt mit:

GemalR der verdffentlichten Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Bahnhofstrale 30" ist im Stadtteil Anspach der Stadt Neu-Anspach im unmittelbaren Anschluss
an den Neubau des Rathauses der Riickbau bestehender Gebdude und baulicher Anlagen
sowie die anschlielRende Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses vorgesehen.

GemalR der textlichen Festsetzung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll das
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (8 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Hinsichtlich der (bergeordneten Entwasserung ist festzustellen, dass das betreffende
Grundstick innerhalb eines Baugebietes liegt, welches bereits in der bisherigen SMUSI-

Berechnung bericksichtigt ist, und somit keine negativen Auswirkungen auf dieses zu erwarten
sind.
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Hinsichtlich der Abwasserentsorgung, die durch Anschluss an die bestehenden Netze im
Bereich der BahnhofstraRe erfolgen wird, ist festzustellen, dass hinsichtlich der
Schmutzwasserbelastung davon auszugehen ist, dass das Plangebiet keine wesentlichen
Auswirkungen auf das bestehende Entwasserungssystem haben wird.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in die Begrindung zum
Bebauungsplan aufgenommen.

Hinsichtlich der Regenwasserableitung wird gemall der textlichen Festsetzung und der
entsprechenden Begriindung bzgl. des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan davon
ausgegangen, dass ein Trennsystem realisiert wird, so dass diesbzgl. ebenfalls keine negativen
Auswirkungen fur das Entwasserungssystem des Abwasserverbandes zu erwarten sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Deutsche Bahn AG
Schreiben vom 08.01.2015, Az.: TOB-FFM-14-10817

Sie beteiligen uns als Trager offentlicher Belange in 0.a. Bebauungsplanverfahren.
Unsere Belange werden durch das Vorhaben nicht berthrt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die von der Planung méglicherweise betroffene Bahnstrecke Friedrichsdorf - Gravenwiesbach
gehdrt jedoch nicht der Deutschen Bahn AG, sondern wurde schon vor langerer Zeit vom Ver-
kehrsverband Hochtaunus erworben, in dessen Auftrag die Hessische Landesbahn GmbH den
Verkehr auf der Strecke betreibt.

Wir empfehlen, den Verkehrsverband Hochtaunus, Ludwig-Erhard-Anlage 5, 61352 Bad Hom-
burg v.d.H., am Verfahren zu beteiligen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Verkehrsverband Hochtaunus wurde ebenfalls am Aufstellungsverfahren beteiligt
und hat im Rahmen der Beteiligung gemaf § 4 Abs.2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.
3 BauGB keine Stellungnahme abgegeben.

Hochtaunuskreis FB Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
Schreiben vom 10.02.2015, 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 ¢ffentliche Belange der Landwirtschaft/Feldflur
vertreten. Hierin sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des Weiteren werden die
offentlichen Belange des Forstes wahrgenommen.

Zu 1: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ziel des oben genannten Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses mit 25 barrierefreien
Wohneinheiten sowie ca. 1.000 m2 Gewerbeflache. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
umfasst eine innerortliche, an das Rathaus angrenzende Flache von insgesamt 0,36 ha und
befindet sich innerhalb des seit 1988 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Grundpfad“ sowie
dessen Anderungen.

Es handelt sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 BauGB, der der
Innenentwicklung und Nachverdichtung dient. Der B-Plan wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemalR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die hierfir
erforderlichen Voraussetzungen sind erfiillt. Die mit der Planung erméglichten Eingriffe in Natur
und Landschaft gelten gemaR § 13a (2) 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Zu 2 und 3: Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Offentliche Belange der Landwirtschaft wie auch des Forstes werden von der Planung nicht
berihrt. Es sind keine Anregungen vorzutragen. Die bisherige Bebauungs- und
Nutzungskonzeption wird jedoch zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes geéndert und die
Planunterlagen werden diesbeziiglich angepasst.

Zu 4: Die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und der Tréager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB werden aus Sicht des Fachbereichs Bauaufsicht folgende Anregungen vorgetragen:

DG (Dachgeschossflache) kann zur besseren Verstandlichkeit in die Zeichenerklarung auf-
genommen werden.

Bei flach geneigten Déachern ist eine Dachbegriinung ab einer zusammenhéngenden Flache
von Uiber 12m? wiinschenswert.

Zu 5: Den Anregungen wird entsprochen.

Die Stadt Neu-Anspach hat den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach
der Entwurfsoffenlegung Uberarbeitet und auch als Ergebnis der
Offentlichkeitsbeteiligung erganzt. Der Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wird gemaf 8 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt und
die Stellungnahmen hierzu erneut eingeholt. Da zwischenzeitlich eine Umplanung des
Vorhabens erfolgte, werden auch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
bisherigen Bebauungsplan-Entwurfs entsprechend an die neue Planung angepasst.
Demnach entfallt die vorgebrachte Anregung zur Ergénzung der Zeichenerklarung. Im
Zuge der Planfortschreibung wird eine Festsetzung zur Dachbegriinung in den 2. Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgenommen.

Gegen die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gibt es keine Bedenken. Eine
Darstellung der Grundflachenzahl, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans maximal
erreicht werden kann, ist winschenswert, um nachzuvollziehen, dass 20.000m™ nicht
Uberschritten werden.

Zu 6: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird entsprochen.

Die Planunterlagen werden durch entsprechende Angaben redaktionell erganzt. Die
GroRBe des Geltungsbereiches betragt rd. 2.951 m2. Unter voller Ausnutzung der
festgesetzten Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 und der gesetzlichen Regelung gemalR §
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, nach der eine Uberschreitung z.B. durch Stellplatze um bis zu
50 % bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 zugelassen werden kann,
ergibt sich demnach eine maximal zulassige Grundflache von rd. 2.361 m?, sodass die
Anwendungsvoraussetzungen des 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB im Hinblick auf die
zulassige Grundflache gegeben sind und der Schwellenwert von maximal 20.000 m?
erkennbar unterschritten wird.

Allgemeiner_Hinweis zu 1.3: Bebauungsplane nach 813a BauGB kénnen auch aufgestellt
werden, wenn diese von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. (813a Abs. 2 Nr. 2)

Zu 7: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Vorliegend ist jedoch auch eine Berichtigung des Regionalen Flachennutzungsplanes
nicht erforderlich, da dem Entwicklungsgebot gemaR 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
entsprochen werden kann.

Darlber hinaus bestehen keine Bedenken.
Zu 8: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Seitens des Fachbereichs Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung bestehen hinsichtlich des

oben genannten Entwurfs zum Bebauungsplan ,Bahnhofstrale 30" keine grundsétzlichen
Bedenken.
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Zu 9: Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Wir bitten, die Unterlagen unter Einbeziehung der aufgefiihrten Punkte zu Uiberarbeiten:

. Sowohl in der Begrindung, als auch im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag, sind unter dem
Punkt der tibergeordneten Planung, die Ziele des Landschaftsplanes aufzufiihren.

So stellen die Planungen fiur den Teilbereich BahnhofstraBe zwar das Entwicklungsziel
Siedlungsflache dar, allerdings mit der Vorgabe zum Erhalt der Durchgriinung. Fir den
Teilbereich des Festplatzes ist als Entwicklungsziel Grunflache (Parkanlage oder sonstige
offentliche und private Grinanlage) vorgesehen. Die Darstellung von Landschaftsplanen ist
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB bei der Aufstellung und nach § 1 Abs. 7 BauGB, in der Ab-
wagung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen.

. Des Weiteren ist zu korrigieren, dass der RegFNP fir den Teilbereich Festplatz keine ge-
mischte Bauflache vorsieht, sondern sich der Teilbereich inmitten eines als Grunflache
(Zweckbestimmung Festplatz) dargestellten Bereiches befindet. Es ist zu priifen, ob nicht durch
eine Anderung des RegFNP’s an dieser Stelle planungsrechtliche Voraussetzungen fir den
Bebauungsplan geschaffen werden sollten.

Zu 10 und 11: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird
entsprochen.

Die Planunterlagen werden durch entsprechende Angaben redaktionell ergéanzt. Der
Regionale Flachennutzungsplan bedarf indes keiner Anderung.

Die geplante Bebauung im Bereich der BahnhofstraBe entspricht den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach im unmittelbaren Umfeld des in Kubatur und
GréRBenordnung ebenfalls aus der naheren Umgebung hervorgehobenen Rathaus-
Neubaus eine Wohn- und Geschéftsnutzung bauplanungsrechtlich zu erméglichen, die
mit den geplanten Dienstleistungen und Geschéaften eine Abrundung des Angebotes in
zentraler Lage des Stadtteils Anspach mit sich bringt. Die grundsatzliche Bebaubarkeit
ist bauplanungsrechtlich bereits im Zuge der bisherigen Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes zuldssig. Zudem soll mit den geplanten 21 Wohnungen ein Beitrag zur
Schaffung von entsprechendem Wohnraum fir die Bevdlkerung im Sinne einer baulichen
Innenentwicklung geleistet werden. Da die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf
die Belange des Natur- und Artenschutzes sowie auf das Stadtklima im Rahmen der
Erstellung des landschaftspflegerischen und des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
gepruft und im Ergebnis nicht maRgeblich beeintrachtigt werden, wird an der
vorliegenden Planung grundsatzlich festgehalten. Der  vorhabenbezogene
Bebauungsplan beinhaltet jedoch bereits entsprechende Festsetzungen zur Begrinung
der Grundsticksfreiflachen sowie zum Anpflanzen von heimischen Laubbaumen, mit
denen ein Mindestmald an Ein- und Durchgrinung bauplanungsrechtlich sichergestellt
werden kann. Zum 2. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird zudem

eine Dachbegrunung festgesetzt D@ge&a%a&ei#pia&euau#ée@&#s&&eke%&u%ﬂ

. Im Natureg liegt ein Hinweis zum Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta
agilis) von 2007 vor. Dem artenschutzrechtlichen Gutachten fehlt eine Aussage diesbeziiglich.
Es ist darzulegen und zu begriinden, ob die Art im Plangebiet ausgeschlossen werden kann
bzw. in welcher Form sie bei der Planung berticksichtigt werden soll.

Zu 12: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird entsprochen.
Der Hinweis wird geprift und die Planunterlagen werden durch entsprechende Angaben
und Ausfihrungen ergénzt.

. Die aufgefiihrten Vermeidungsmalnahmen zum Artenschutz (Punkt 4.4) sind in die textlichen
Festsetzungen als MaRnahmen i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB aufzunehmen. Wenn sich
MafRnahmen aus der artenschutzfachlichen Prifung zur Vermeidung der Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG ergeben, reicht ein Hinweis darauf nicht aus. Rechtsverbindlich wird dies
erst mit einer entsprechenden Festsetzung. Hinweise gelten nicht als Festsetzung. Des
Weiteren ist hier zu ergénzen, dass der UNB ein Protokoll der 6kologischen Baubegleitung von
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den Abrissarbeiten wahrend der Brutzeit zu tGbersenden ist, und dass festgestellte Vorkommen
von Fledermdusen oder Voégeln unverziglich der UNB mitzuteilen sowie die Funde in
unverandertem Zustand innerhalb ihrer Lebensstatte zu schitzen sind.

Zu 13: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 12
BauGB bereits fest, dass als Ersatz fiir wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten an
der Sid- oder Siudostseite des geplanten Gebdudes mindestens zwei
Sperlingskoloniekasten in mindestens 2 m Hoéhe mit freiem Anflug an einer Hauswand
anzubringen und regelmalig zu pflegen sind. Dariber hinaus wurde ein
artenschutzrechtlicher Hinweis in die Planunterlagen aufgenommen, nach dem
Abrissarbeiten und Gehdlzfallungen gunstigerweise im Zeitraum von November bis Ende
Februar durchzufuhren sind. Sofern Abrissarbeiten und Gehdlzféallungen im Zeitraum von
Méarz bis Oktober notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeithah vor Beginn
der MalBhahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Vorkommen von Flederméausen
und Vogeln zu kontrollieren. Diese Hinweise kdnnen auch in einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mangels Rechtsgrundlage nicht als verbindliche Festsetzung
aufgenommen werden, da hier einerseits der bodenrechtliche Bezug fehlt und
andererseits ausschlie8lich handlungsbezogene Festsetzungen regelmaRig unzuldssig
sind. Im Ubrigen erfolgte nach erteilter Genehmigung zwischenzeitlich bereits der
Rickbau von baulichen Anlagen im Plangebiet. Die Planunterlagen werden jedoch, wie
unter (18) angeregt, um einen weiteren allgemeinen Hinweis auf die einschlagigen
gesetzlichen Vorgaben zum Artenschutz ergénzt.

. Die Anzahl der als ErsatzmalBnahme fiir wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten
vorgesehenen Sperlingskoloniekasten ist auf finf zu erhéhen und um funf Meisenkéasten sowie
funf Fledermauskasten zu erganzen. Die Wahl der Typen ist mit der Unteren
Naturschutzbehoérde abzusprechen. Die Umsetzung der MaRnahme ist der UNB anzuzeigen.

Zu 14: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird wie folgt
entsprochen:

An der bisherigen Festsetzung wird weiterhin festgehalten da es sich hierbei um die
Empfehlungen basierend auf den Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Prifung
handelt. Jedoch werden in den Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Neu-Anspach
und dem Vorhabentrdger entsprechende Regelungen aufgenommen, nach denen Uber
die Festsetzung hinausgehend am geplanten Geb&ude, wie angeregt, weitere
Sperlingskoloniekasten sowie Meisen- und Fledermauskasten anzubringen sind. Die
Untere Naturschutzbehdrde wird hieriber entsprechend informiert.

Des Weiteren werden nachstehende Anregungen und Hinweise mitgegeben: textliche
Festsetzungen diesbeziglich sind wiinschenswert:

. Um die Beeintrachtigung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Bodens so gering wie
maoglich zu halten, regen wir an, alle Befestigungen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.4.1.) in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Zu 15: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen; der Anregung wird jedoch nicht
entsprochen.

Befestigungen z.B. von Zufahrten sind zum Teil auch in nicht wasserdurchlassiger
Bauweise erforderlich, wahrend mit den gewahlten Festsetzungen bereits die in Betracht
kommenden Befestigungen, die wasserdurchlassig befestigt werden kdnnen, auch
entsprechend erfasst werden kénnen.

. Es ist zu prufen, ob sich erganzend Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegrinung in-
tegrieren lassen. Gerade weil in den vorliegenden Planungen die Verwendung von Flach-
dachern vorgesehen ist, sollte die Méglichkeit einer Begriinung dieser Flachen bedacht werden.

Zu 16: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen; der Anregung wird entsprochen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wird gemal § 4a Abs. 3 BauGB ohnehin erneut
offentlich ausgelegt und die Stellungnahmen hierzu erneut eingeholt, sodass im Zuge
der Planfortschreibung auch eine Festsetzung zur Dachbegriinung in den 2. Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgenommen wird.
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. Fur die in der Begriindung unter 4.3 erwahnten Abfall- und Wertstoffbehalter eignet sich eine
Begrinung mithilfe von Laubstréauchern und Kletterpflanzen, um negative Auswirkungen auf
das Ortsbild zu vermeiden.

Zu 17: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stehen entsprechenden
Begrinungsmalnahmen zur Abschirmung von Abfall- und Wertstoffbehalter nicht
entgegen.

. Wir empfehlen, zusatzlich zu den textlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB,
vorsorglich folgende Formulierungen als Hinweis mit in die textlichen Festsetzungen unter der
Nummer 4 aufzunehmen:

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

. Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschiitzter
Vogelarten fihren kénnen, aul3erhalb der Brutzeit durchzufihren,

. Bestandsgebaude vor Durchfilhrung von Bau- oder Anderungsmafnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind,

. Geholzriickschnitte und -rodungen auflerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.- 30.09.)
durchzufihren,

. aulerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhdéhlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs- und/oder
Bauarbeiten auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

Werden Verbotstatbestdénde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahmeprifung nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu
beantragen.

Zu 18: Der Anregung wird entsprochen.

Die vorgebrachte Formulierung wird zur Klarstellung der ohnehin beachtlichen
Rechtslage als ergéanzender artenschutzrechtlicher Hinweis in die Planunterlagen
aufgenommen.

NRM Netzdienste RheinMain GmbH
Schreiben vom 02.02.2015, Az.: N1-PM1- Ru

Auf lhre Anfrage vom 06.01.2015 kdnnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegeniber dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 60-14-16 ,Bahnhofstrale 30" der Stadt Neu-Anspach
grundsatzlich keine Einwande bestehen.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Bitte beachten Sie, dass sich in der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches bereits
Versorgungsleitungen bzw. Hausanschlisse befinden, deren Bestand und Betrieb zu
gewabhrleisten sind.

Sollte ein Erdgasanschluss fur das Grundstick gewinscht, bzw. eine Trennung des
bestehenden Hausanschlusses erforderlich werden, bitten wir um Kontaktaufnahme mit

Herrn Andreas Hillebrand 069 213-26628
a.hillebrand@nrm-netzdienste.de

Fur alle BaumafBnahmen ist die NRM - Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen,
Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Aus diesem Grund
fordern Sie fir ihre Planungen bitte unsere Bestandsunterlagen an.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und zur Beriicksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfihrung in die Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein
weiterer Handlungsbedarf.
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Regionalverband FrankfurtRheinMain
Schreiben vom 16.02.2015, Az.: Neu-Anspach 1/15/Bp

Zu der vorgelegten Planung bestehen hinsichtlich der vom Regionalverband FrankfurtRhein-
Main zu vertretenden Belange keine Bedenken.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist
der Bereich als ,Gemischte Bauflache, Bestand" und im Bereich der geplanten Stellplatze als
,Grunflache - Sportanlagen,..." dargestellt- Der Bebauungsplanentwurf ist aus dieser Darstel-
lung entwickelt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in die Begrindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Jedoch wurde zum 2. Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der bisherige sudlich Teilgeltungsbereich aus der
Planung genommen.

Sobald der Bebauungsplan rechtswirksam geworden ist, wird um Ubersendung einer Mehr-
ausfertigung in der bekannt gemachten Fassung zusammen mit einer Kopie der ortsiblichen
Bekanntmachung gebeten.

Der Anregung wird entsprochen.

Regierungsprasidium Darmstadt — Kampfmittelraumdienst
Schreiben vom 26.01.2015, Az.: | 18 KMRD-6b 06/05 — N772-2015

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige
Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgadngern zu rechnen ist Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine
mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische
Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmit-
telrAumdienst unverziglich zu verstandigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleitverfahrens zu ver-
wenden, sofern sich keine wesentlichen Flachenanderungen ergeben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dartber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 12.02.2015, Az.: Ill 31.2-61d 02/01 - 102

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB teile ich Ihnen mit, dass der 0.g. Bebauungsplanentwurf an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst ist.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.
Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich lhnen mit, dass von
dem Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanentwurfes kein Natur- oder Landschaftsschutzge-
biet betroffen ist. Ein Natura-2000-Gebiet ist ebenfalls nicht betroffen.

Zu weiteren naturschutzfachlichen Belangen verweise ich auf die Stellungnahme der zustén-
digen unteren Naturschutzbehérde.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Die zustandige Untere Naturschutzbehdrde hat im Rahmen der Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 3 BauGB keine Hinweise oder Anregungen vorgebracht, die der vorliegenden
Planung grundsatzlich entgegenstehen.

Aus Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden bestehen gegen den
Entwurf des o0.g. Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine Bedenken.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.
Seitens des Dezernates Bergaufsicht weise ich jedoch auf Folgendes hin:
Als Datengrundlage fir 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

Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg tber friiheren Bergbau

Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten Be-
standen von Berechtsams- und Betriebsakten friherer Bergbaubetriebe und in hiesigen Kar-
tenschréanken aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des
Altbergbaus auf einer unvollstandigen Datenbasis.

Anhand der oben beschriebenen Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung ge-
nommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.
Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im
Planbereich und dessen naherer Umgebung. Das Gebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur
Aufsuchung von Erdwarme und Sole Uberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das Vor-
haben beeintrachtigenden Aufsuchungsaktivitaten bekannt.

Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Tétigkeiten: Im Plangebiet ist meinen Un-
terlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehotrde keine Sachverhalte entgegen.

Die Hinweise der Bergaufsicht werden zur Kenntnis genommen.

Die Planunterlagen werden um einen entsprechenden Hinweis auf die Uberdeckung des
Plangebietes mit einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Erdwarme und Sole
redaktionell ergénzt. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariiber hinaus
kein weiterer Handlungsbedarf.

Aus der Sicht des KampfmittelrAumdienstes teile ich lhnen mit, dass ich den
Kampfmittelrdumdienst 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 Kampfmittelrdumdienst
nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei den Kampfmittelrdumdienst direkt zu beteiligen.
Mindliche Anfragen kénnen Sie an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-125714, richten. Schriftlich
Anfragen sind an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler
Kampfmittelraumdienst, 64278 Darmstadt zu richten.

Die Hinweise aus Sicht des Kampfmittelrdumdienstes werden zur Kenntnis genommen.
Die Abteilung Kampfmittelrdumdienst wurde im Rahmen der Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
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10.

Satz 1 Nr. 3 BauGB bereits entsprechend an dem vorliegenden Aufstellungsverfahren
beteiligt und hat keine Bedenken gegen die Planung geduRert. Die Auswertung
vorliegender Luftbilder hat keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass im Plangebiet
mit dem Auffinden von Bombenblindgdngern zu rechnen ist. Da auch sonstige
Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist
eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Telekom Deutschland GmbH
Schreiben vom 12.01.2015

Vielen Dank fiir die Ankiindigung o. g. Baumalinahme.

Die Telekom Deutschland GmbH - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68
Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle
Rechte und Pflichten der Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:
Gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwénde.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Aufwendungen der Telekom Deutschland GmbH sollen bei der Verwirklichung des
Bebauungsplans so gering wie méglich gehalten werden.

Fur die rechtzeitige Einleitung der erforderlichen MalRnahmen (Bauvorbereitung,
Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) sowie der Koordinierung mit dem StralBenbau und
Baumaflinahmen anderer Leitungstréager ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen der zustandigen Niederlassung, Sudwest, Ressort PTI 34,
Gattenhodferweg 41, 61440 Oberursel, 06171 8848-3690, so frih wie moglich, mindestens drei
Monate vorher schriftlich angezeigt werden muss.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in die Begrindung zum
Bebauungsplan aufgenommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

Syna GmbH
Schreiben vom 24.02.2015

Wir beziehen uns auf lhr Schreiben vom 06.01.2015, mit dem Sie uns Uber die oben genannte
Bauleitplanung informierten und nehmen als zustandiger Verteilungsnetzbetreiber wie folgt
Stellung:

Gegen die oben genannte Bauleitplanung haben wir unter der Voraussetzung keine Bedenken
anzumelden, dass unsere bestehenden Versorgungseinrichtungen bei der weiteren
Bearbeitung berticksichtigt werden.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Hier weisen wir auf die vorhandenen Erdkabel unseres Stromversorgungsnetzes, sowie die
allgemein jeweils gultigen Bestimmungen, Vorschriffen und Merkblatter (VDE, DVGW,
Merkblatter Gber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) hin.
Aus dem beiliegenden Plan (Anlage 8) kénnen Sie unsere vorhandenen Versorgungsanlagen
entnehmen. Wir bitten Sie unsere Versorgungsanlagen innerhalb des Bebauungsplanes
zeichnerisch und nachrichtlich in den Originalplan zu Gbernehmen. Diese Versorgungsanlagen
sind fir die Stromversorgung zwingend notwendig, daher missen diese in ihrem Bestand
erhalten werden. Im Zuge des Neubaus von ErschlieBungsstraBen und -wegen wird die
Erweiterung der o. g. Versorgungsanlagen erforderlich.
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Die Stromversorgung fiir die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist aus heutiger Sicht
nach Verlegung der Versorgungskabel in gesicherten Trassen aus dem bestehenden
Versorgungsnetz gesichert.

Zur Ausarbeitung des Versorgungsprojektes benétigen wir nach Abschluss des
Genehmigungsverfahrens eine Ausfertigung des Bebauungsplanes in der endgiltigen Form,
sowie den zu erwartenden Leistungsbedarf.

Bei der Projektierung der Bepflanzung ist darauf zu achten, dass die Baumstandorte so gewahlt
werden, dass das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht erreicht.

In diesem Zusammenhang weisen wir vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von B&aumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen" hin.

Bei Baumanpflanzungen im Bereich unserer Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen
Baum und Kabel 2,50 m betragen.

Bei geringeren Abstanden sind die Baume zum Schutz unserer Versorgungsanlagen in Beton-
schutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der
Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser Schutzmalinahme kann der Abstand zwischen
Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Falle sind Pflanzungsmafinahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen im Voraus
mit uns abzustimmen.

AbschlieBend modchten wir darauf hinweisen, dass uns in allen ErschlieBungsstral3en und
Verbindungswegen der notwendige Raum fiir die Einbringung der neuen Versorgungserdkabel
nach DIN bereitzustellen ist.

Um Unféalle oder eine Storung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der von lhnen
beauftragten Baufirma zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden
Bestandspléane bei der Syna GmbH anzufordern, bzw. abzuholen.

Unabhangig davon dirfen wir Sie bitten, den Beginn der Bauarbeiten unserem Serviceteam in
Bad Homburg, Herrn Dissinger, Tel.06172-962-150 vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Fur Rickfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und zur Beriicksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfihrung in die Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

aufgenommen.
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf. Die beigefugten Lageplane werden Bestandteil der

Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes; die
Leitungsverlaufe werden, wie angeregt, nachrichtlich in die Planzeichnung zum 2.
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgenommen.
Offentlichkeitsbeteiligung

Gewerbeverein Neu-Anspach e.V.
Schreiben vom 11.02.2015

Aus der Presse entnehmen wir das geplante umfangreiche Bauvorhaben, unterhalb des
bestehenden Rathauses, des oben genannten Investors.

Grundsatzlich begrifRen wir eine Bebauung, die sich in das kleinstéadtische Umfeld in geeigneter
Weise einfiigt. Primar wollte man, an dieser Stelle, barrierefreien Wohnraum schaffen, der sich
mit Arzt- und Gesundheitspraxen erganzt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Das geplante Bauobjekt, ist vom Erscheinungsbild zwar an das Rathaus angelehnt, jedoch in
der Hohe und den gesamten Ausmalfien eindeutig zu umfangreich, und fugt sich somit eben
nicht in sein kleinstadtisches Umfeld ein!

Leider wurden wir, als Gewerbeverein, Giber die Planung nicht informiert. Wie wir weiter aus der
Presse erfahren, sollen zundchst die vorhandenen Bebauungspldne von einem
landwirtschaftlichen Betrieb auf Wohn- und Geschéftsbebauung geédndert werden. Diese jedoch
nicht in den bisher dort geltenden Rahmenbedingungen, sondern man mdchte den
Bebauungsumfang deutlich erweitern (GFZ von 0,8 auf 1,2). In diesem Fall bedeutet das
konkret, dass eine zusétzliche, hier héhere Bebauung mit 3 Penthousewohnungen erméglicht
wird. Der grof3te Teil der Parkflachen ist unter dem Wohnobjekt angelegt, so dass sich hier eine
Jfunf-geschossige" Bauweise ergibt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Grundpfad”
von 1988, der hier Dorfgebiet festsetzt und zur Umsetzung des geplanten Bauvorhabens
nunmehr entsprechend geadndert werden soll. Das Planziel des vorliegenden
Bebauungsplanes ist die vorhabenbezogene Festsetzung der zuldssigen Art der
baulichen Nutzung in Verbindung mit der Ausweisung entsprechender Flachen fir
Stellplatze, grinordnerischer Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlicher
Gestaltungsvorschriften. Zudem werden die bisherigen Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Zahl der maximal
zuléssigen Vollgeschosse), wie angesprochen, erhéht. Dies entspricht zundchst dem
stadtebaulichen Ziel der Stadt Neu-Anspach im unmittelbaren Umfeld des in Kubatur und
GréRBenordnung ebenfalls aus der naheren Umgebung hervorgehobenen Rathaus-
Neubaus eine Wohn- und Geschéftsnutzung bauplanungsrechtlich zu erméglichen, die
mit den geplanten Dienstleistungen und Geschéaften eine Abrundung des Angebotes in
zentraler Lage des Stadtteils Anspach mit sich bringt. Zudem soll mit den nunmehr
geplanten 21 Wohnungen ein Beitrag zur Schaffung von entsprechendem Wohnraum fir
die Bevolkerung im Sinne einer baulichen Innenentwicklung geleistet werden. Diese
Nachverdichtung soll bewusst mit einer stadtebaulichen Dichte, die sich von der
anschlieBenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur abhebt, einhergehen. Dennoch
werden mit dem geplanten Bauvorhaben etwa die bauordnungsrechtlich mindestens

einzuhaltenden Abstandsflachen elngehalten Da%gep#amteé%aﬁelgesehessﬁfbrpdw

Auf ein geplantes Staffelgeschoss fur Penthouse -Wohnungen wurde im Zuge einer
Umplanung des Vorhabens in Verbindung mit einer Reduzierung der urspringlich
vorgesehenen Bauhdhe zwischenzeitlich verzichtet, wahrend das die Garage
umfassende Untergeschoss zumindest im Bereich der Bahnhofstralle nach wie vor
unterirdisch angelegt werden soll. Dass von dem geplanten Baukdrper aus o6stlicher
Richtung zum Teil auch nach der Umplanung eine viergeschossige Wirkung ausgeht,
wird indes nicht verkannt. Daher beinhaltet der Bebauungsplan in Anlehnung an die
Hohenentwicklung des angrenzenden Rathauses entsprechende Festsetzungen zur
maximal zuldssigen Hohenentwicklung und setzt fuir Teile des geplanten Baukorpers
differenziert die zulassigen Hohen fest, mithin erfahrt der geplante Baukdrper mit seiner
Kubatur in der Abwicklung eine entsprechende Gliederung.

Dariiber hinaus kann grundsatzlich angemerkt werden, dass sich das geplante
Bauvorhaben zwar einerseits in Kubatur und GréRenordnung durchaus aus der néheren
Umgebung hervorhebt, dass anderseits aber nach Gegenuberstellung der bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1988 einschlie8lich der mafRgeblichen 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 geplanten
Festsetzungen zur Art und zum Maf der baulichen Nutzung:
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Ubersicht Bebauungsplan von 1988 Vorhabenbezogener

Festsetzungen und 2. Anderung von 1991 Bebauungsplan (Entwurf)

Art der baulichen . Vorhabenbezogene
Dorfgebiet

Nutzung Festsetzung

Grundflachenzahl 0,4 0,6

Geschossflachenzahl 0,8 1,2

Zahl der Vollgeschosse | I Il

Bauweise offen --

Ho6he G.NN entspricht 10,5 m

Maximal zulassige Hohe | - tiber der BahnhofstraRe

Uberbaubare Mit 2. Anderung von 1991 | Gegeniilber 2. Anderung
Grundstiicksflache erweitert reduziert

Aus der tabellarischen Gegenuberstellung wird deutlich, dass die geplanten
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwar dazu geeignet sind, ein
Bauvorhaben in einer entsprechenden GroRenordnung bauplanungsrechtlich zu
ermoglichen, zugleich wird aber auch deutlich, dass bereits durch die bisherigen
Festsetzungen eine hohe bauliche Ausnutzbarkeit des Baugrundstiickes gegeben ist, die
nunmehr gemal den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach mit dem
Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes angepasst werden soll. Im
Einzelnen sollen Grund- und Geschossflachenzahl auf ein Mal3 erhéht werden, dass in
Mischgebieten oder Dorfgebieten entsprechend den Obergrenzen des 8 17 Abs. 1
BauNVO regelmalig zugelassen werden kann. Die Zahl der Vollgeschosse wird um ein
Vollgeschoss erh6ht, zumal gemal der landesrechtlichen Vollgeschossdefinition bereits
nach den bisherigen Festsetzungen auch z.B. Dach- oder Staffelgeschosse sowie
Kellergeschosse zugelassen werden kénnen, die nicht die Vollgeschossdefinition
erfillen. Nach den bisherigen Festsetzungen erfolgt ferner keine ausdrickliche
Begrenzung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen; dies erfolgt erstmals im Zuge des
vorliegenden vorhaben bezogenen Bebauungsplanes unter Berlicksichtigung der
Hohenentwicklung des angrenzenden Rathaus-Neubaus. Schlief3lich ist von Bedeutung,
dass die im Zuge der 2. Anderung von 1991 deutlich erweiterten Uberbaubaren
Grundstucksflachen 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
Wohnbebauung in der Umgebung hervorhebt, dass aber gleichwohl Bezug auf eine
bereits erfolgte stadtebauliche Neuordnung im Bereich der BahnhofstraBe nimmt, die
ihren Ausgang auch im Neubau des Rathauses und der Schaffung entsprechender
offentlicher Nutzungen hat und nunmehr durch geeignete private Nutzungen erganzt
werden soll.

Vor dem Gebaude sind nur sechs Parklatze geplant, die direkt von der Bahnhofstralle aus
anzufahren sind. Die aktuelle Verkehrs- und Parksituation in der Bahnhofstraf3e ist schon jetzt
sehr angespannt. Der moderne Geschéftsbetrieb, Arztpraxen sowie Gastronomiebetriebe
bendtigen eine moéglichst hohe Kapazitat an Stellflachen vor dem Gebaude.

Zudem ist angedacht weitere Flachen auf stadtischem, 6ffentlichem Geléande (Festplatz und
Bouleplatz) fur weitere 18 Stellplatze zur Verfligung zu stellen. Der Parkraum auf dem Festplatz
ist wochentags komplett ausgelastet. Parkflachen, die hier abgezwackt werden, kénnen somit
z.B. fur die umliegenden Unternehmen, Geschéftsbetriebe und deren Kunden sowie den
Mitarbeitern der Stadtverwaltung nicht mehr genutzt werden. Es werden also fur das Projekt
vorhandene Parkflachen ,abgegeben”, so dass die Kapazitdt im Bereich Bahnhofstralie,
Festplatz und Alter Stadtkern, durch das Projekt, effektiv sinkt.

Die Zufahrt zu den Parkplatzen im Bereich Festplatz kreuzt den Grundpfad und erfolgt im
weiteren Verlauf Gber die Zufahrt zum Festplatz. Diese Anfahrt der Parkplatze halten wir fir
sehr bedenklich {z.B. Streu- und Raumpflicht, Gefahrdung von FulRgangern, baulich ist der
Grundpfad nicht fiir ein erhéhtes Verkehrsautkommen geeignet, etc.).




Strale_(Stellpla | hnhofstral | :

Mit der zwischenzeitlich erfolgten Umplanung des Vorhabens wurde auch von der
zunachst beabsichtigten Errichtung von weiteren Stellplatzen auf zwei stadtischen
Grundstiicken angrenzend an den Festplatz (Flurstiicke 46 und 47) abgesehen. Die
erforderlichen Stellplatze werden jetzt ausschlieBlich auf dem Baugrundstiick sowie in
der geplanten Tiefgarage nachgewiesen. Die ErschlieBung erfolgt ausgehend von der
Bahnhofstral3e Uber eine Zufahrt zur Tiefgarage und zu den Stellplatzen auf dem
Baugrundstiick. Der Bereich des Festplatzes bleibt indes unberihrt. Entlang der
BahnhofstraRe werden bewusst keine weiteren Stellplatze vorgesehen, um einerseits
eine weitgehend geschlossene Bauflucht entlang der Strale zu ermdéglichen und
andererseits zugleich Beeintrachtigungen der Sicherheit und Leichtigkeit des flielRenden
Verkehrs zu vermeiden, die im Zuge eines starken Besucherparkverkehrs unmittelbar an
der Bahnhofstralle bedingt durch hé&ufiges Einfadeln oder Rangieren unweigerlich
entstehen wirden. Gleichwohl kdénnen Kurzzeit- und Besucherparkplatze in
ausreichender Anzahl nachgewiesen werden. Im—Bereich—des—bisherigenBouleplatzes
werden—indes—16—Stellplatze—neu—geschaffen—ein- Ein Entfallen von bisherigen

Parkplatzen, die anderen Nutzungen zugeordnet sind oder vorbehalten sein sollen,
erfolgt demnach nicht.

Weiterhin sind in der Grafik aus der Taunuszeitung (vom 30.01.2015) augenscheinlich
Grunflachen nur in sehr geringem Umfang vorhanden. Die Grunflachenordnung der Stadt Neu-
Anspach wird bei dem Projekt BahnhofstraRe 30 offensichtlich nicht erfiillt, da ein Gebaude in
diesem Umfang auf dem Grundstiick sonst nicht realisierbar wére.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet bereits entsprechende Festsetzungen
zur Begrinung der Grundsticksfreiflachen sowie zum Anpflanzen von heimischen
Laubbaumen, mit denen ein Mindestmal an Ein- und Durchgrinung
bauplanungsrechtlich sichergestellt werden kann. Zudem wird eine Festsetzung zur
Dachbegriinung in den 2. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
aufgenommen.

Die Zugestéandnisse:

1. Bebauungsplan-Erweiterung
2. Fur fehlende Parkflachen soll 6ffentliches Gelande verdul3ert werden
3. Nichterfillung der Grinflachenordnung der Stadt Neu-Anspach

Wir sind der Meinung dass den ,Ausnahme-Interessen” eines einzelnen Investors, im Umfang
eines zu realisierenden Objektes, nicht entsprochen werden sollte. Ausnahmeregelungen kann
man im Sinne der Allgemeinheit nicht legitimieren - zumal der Nutzen fir die Allgemeinheit aus
diesem Projekt, aus unserer Sicht, nicht eine solche Ausnahmeregelung und Zugestandnisse in
diesem Umfang, rechtfertigen.

Dem Investor sollte es, auf dem von ihm erworbenen Grundstiick von 2900 Quadratmetern,
mdglich sein, sich im Rahmen des bestehenden Bebauungsplans (keine Ausnahmen im
Bauumfang) fur Wohn- und Geschaftsbebauung und der giltigen Stellplatz- und
Grinflachenordnung zu bewegen. Ein ausreichend grofes Objekt kénnte auch dann noch
wirtschaftlich realisiert werden. Da der Investor Itasi selbstversténdlich stets die maximale
Rendite aus seinen Projekten anstrebt, ist es die Aufgabe unserer Kommune die Grenzen und
Regeln fur diese Projekte mdglichst allgemeingiiltig vorzugeben. Diese Rahmenbedingungen
sollten nicht fiir einen einzelnen Investor angepasst oder sogar durch ihn vorgegeben werden.

Begleitend kdnnen wir feststellen, dass ein ortsanséssiger Gastronom eine Verlagerung seines
Betriebes aus dem alten Stadtkern in dieses Objekt anstrebt. Im Fall der Arztpraxen und
Apotheken wird es auch nur zu Standortwechseln kommen.

Wir empfehlen, Gesprache mit dem Investor aufzunehmen, mit der MaRgabe noch einmal einen
Einschnitt in das Objekt vorzunehmen um dieses angepasst zu verkleinern.

Fur weitere, angedachte Objekte vor dem Feldbergcenter/Birgerhaus und dem Eckgrundstiick
BahnhofstraRe/Langgasse bitten wir Sie, uns in die weiteren Planungen mit einzubeziehen,
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damit unsere Anliegen gleichermaen Bericksichtigung finden und wir gemeinsam Neu-
Anspach zu einer lebenswerteren Stadt entwickeln.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Nach Gesprachen zwischen dem
Magistrat und dem Vorhabentrager erfolgte zwischenzeitlich eine Umplanung des
Vorhabens. Hierbei erfolgte insbesondere eine Reduzierung der Geschosse und der
Gebaudehothen, eine Reduzierung der geplanten Gewerbeflachen im Gebaude und eine
Anpassung der urspringlichen Lage und Gro3e des Baukdrpers. Zudem wurde auch von
der zunachst beabsichtigten Errichtung von weiteren Stellplatzen auf zwei stadtischen
Grundstticken angrenzend an den Festplatz (Flurstiicke 46 und 47) abgesehen.

Sammelstellungnahme Offentlichkeit

S. Bischoff, Eigentimer des Grundstlicks TaunusstralRe 27

Daniela Born-Schulze und Michaela Born, Eigentiimer des Grundstiicks Bahnhofstral3e 36,
Heinrich-Schneider-Weg 2 und 4

Erni und Heinz Born, Anlieger und Nutzer des Grundstucks Bahnhofstral3e 36
Hedwig und Hubert Gierth, Anlieger und Nutzer des Grundstiicks TaunusstralRe 21a
Meral und Mustafa Hasil, Eigentimer des Grundstiicks Bahnhofstral3e 34

Margot Hett, Eigentiimerin des Grundstiicks Taunusstralie 25

Edith Grindler, Eigentiimerin des Grundstiicks Eichenweg 1

Edith und Norbert Rodeck, Eigentiimer des Grundstiicks Am Dornstiick 1

Adele und Hans Roos, Eigentimer des Grundstlicks Breitestrae 10

Gabriele und Werner Rappold, Eigentiimer des Grundstticks Im Girn 15

Maria und Francesco Russo, Eigentiimer des Grundstiicks Am Festplatz 8b

Renate und Wolfgang Storkel, Eigentimer des Grunstiicks BahnhofstraRe 38

Rita und Georg Tietz, Eigentimer des Grundstiicks TaunusstralBe 23a

Heinz Weidner, Eigentiimer des Grundstiicks Bahnhofstral3e 24 und 24a

Als betroffene Anlieger und berechtigte Nutzer des Grundstiicks Bahnhofstrale 36 in Neu-
Anspach, wird zum Entwurf des “Bebauungsplanes Bahnhofstrale 30" folgende
Stellungnahme abgegeben:

Der Eigentimer des Grundstiicks Bahnhofstralle 30 hat bereits jetzt die besten Aus-
nutzungsmaoglichkeiten aller Eigentimer im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Grundpfad”.

Er soll durch den B-Plan eine maximale Ausnutzung bekommen, die nur ihn begtinstigt und auf
die Ubrigen Eigentimer keine Ricksicht nimmt. Die Belange aller anderen Eigentiimer, deren
Grundstiicke im Bereich des Bebauungsplanes ,Grundpfad liegen, werden noch nicht einmal
angesprochen. Ein dreigeschossiges Bauwerk mit praktisch vier Vollgeschossen und einer GFZ
von 1,2 fugt sich nicht in den Rahmen des bisherigen Bebauungsplanes ein.

Es ist nicht gewollt, dass alle anderen Eigentiimer mit ihren Belangen gehort werden. Es wird
die Einhaltung des gegenwartigen Planungsrechts verlangt.

Zu 1: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Grundpfad“
von 1988, der fur den Bereich des Plangebietes entsprechend geandert werden soll.
Dariiber hinaus sind zur Umsetzung der Planung auch die beiden Anderungen des
urspringlichen Bebauungsplanes von 1991 und 2001 entsprechend zu &ndern.
Zutreffend ist folglich, dass die bestehenden bauleitplanerischen Vorgaben im Bereich
des Plangebietes gemal den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach
geandert werden sollen. Demnach soll im unmittelbaren Umfeld des in Kubatur und
GroRBenordnung ebenfalls aus der naheren Umgebung hervorgehobenen Rathaus-
Neubaus eine Wohn- und Geschéaftsnutzung bauplanungsrechtlich ermdglicht werden,
die mit den geplanten Dienstleistungen und Geschéften eine Abrundung des Angebotes
in zentraler Lage des Stadtteils Anspach mit sich bringt. Zudem soll mit den nunmehr
geplanten 21 Wohnungen ein Beitrag zur Schaffung von entsprechendem Wohnraum fir
die Bevdlkerung im Sinne einer baulichen Innenentwicklung geleistet werden. Diese
Nachverdichtung soll bewusst mit einer stadtebaulichen Dichte, die sich von der
anschlielenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur abhebt, einhergehen. Dennoch
werden mit dem geplanten Bauvorhaben etwa die bauordnungsrechtlich mindestens
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Umplanung des Vorhabens in Verbindung mit einer Reduzierung der ursprunglich
vorgesehenen Bauhdhe zwischenzeitlich verzichtet, wahrend das die Garage
umfassende Untergeschoss zumindest im Bereich der Bahnhofstrale nach wie vor
unterirdisch angelegt werden soll. Dass von dem geplanten Baukorper aus dstlicher
Richtung zum Teil auch nach der Umplanung eine viergeschossige Wirkung ausgeht,
wird indes nicht verkannt. Daher beinhaltet der Bebauungsplan in Anlehnung an die
Hohenentwicklung des angrenzenden Rathauses entsprechende Festsetzungen zur
maximal zuldssigen Hohenentwicklung und setzt flir Teile des geplanten Baukorpers
differenziert die zulassigen Hohen fest, mithin erfahrt der geplante Baukdrper mit seiner
Kubatur in der Abwicklung eine entsprechende Gliederung.

Im Hinblick auf die stadtebauliche Begriindung der Bebauungsplan-Anderung und des
geplanten Bauvorhabens kann ergénzend ausgefiihrt werden, dass mit der vorliegenden
Planung uber die vorgenannten Erwadgungen und Planziele hinausgehend inshesondere
auch bedarfsgerecht Wohnraum fiir die ansdssige Bevolkerung in integrierter Lage und
kombiniert mit weiteren Angeboten und Dienstleistungen geschaffen werden kann. Dies
folgt nicht nur den staddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach, sondern
auch der Wertung des Bundesgesetzgebers im Hinblick auf eine verstarkte
Beriicksichtigung baulicher Malinahmen im Innenbereich. Die geplante Bebauung soll in
einem Bereich erfolgen, der bereits seit vielen Jahren durch eine aufgegebene Nutzung
und brachliegende bauliche Anlagen gekennzeichnet war und nunmehr stadtebaulich
nicht nur neu geordnet, sondern auch entsprechend aufgewertet werden soll. Mithin
gehen Erneuerung und Fortentwicklung im Bereich vorhandener Ortsteile einher.

Dartiber hinaus kann grundséatzlich angemerkt werden, dass sich das geplante
Bauvorhaben zwar einerseits in Kubatur und GréRenordnung durchaus aus der néheren
Umgebung hervorhebt, dass anderseits aber nach Gegenuberstellung der bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1988 einschlieBlich der malgeblichen 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 geplanten
Festsetzungen zur Art und zum Maf der baulichen Nutzung:

Ubersicht Bebauungsplan von 1988 Vorhabenbezogener
Festsetzungen und 2. Anderung von 1991 Bebauungsplan (Entwurf)
Art der baulichen D : Vorhabenbezogene
Nutzun orfgebiet Festsetzun

g g
Grundflachenzahl 0,4 0,6
Geschossflachenzahl | 0,8 12
Zahl der I I
Vollgeschosse
Bauweise offen
Maximal zulassige Ho6he G.NN entspricht 10,5 m
Hohe iiber der BahnhofstraRe
Uberbaubare Mit 2. Anderung von 1991 | Gegeniiber 2. Anderung
Grundstiicksflache erweitert reduziert

Aus der tabellarischen Gegenuberstellung wird deutlich, dass die geplanten
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwar dazu geeignet sind, ein
Bauvorhaben in einer entsprechenden GroRenordnung bauplanungsrechtlich zu
ermoglichen, zugleich wird aber auch deutlich, dass bereits durch die bisherigen

45



Festsetzungen eine hohe bauliche Ausnutzbarkeit des Baugrundstiickes gegeben ist, die
nunmehr gemal den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach mit dem
Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes angepasst werden soll. Im
Einzelnen sollen Grund- und Geschossflachenzahl auf ein Mal3} erh6ht werden, dass in
Mischgebieten oder Dorfgebieten entsprechend den Obergrenzen des 8 17 Abs. 1
BauNVO regelmaRig zugelassen werden kann. Die Zahl der Vollgeschosse wird um ein
Vollgeschoss erhéht, zumal gemaf der landesrechtlichen Vollgeschossdefinition bereits
nach den bisherigen Festsetzungen auch z.B. Dach- oder Staffelgeschosse sowie
Kellergeschosse zugelassen werden koénnen, die nicht die Vollgeschossdefinition
erfillen. Nach den bisherigen Festsetzungen erfolgt ferner keine ausdrickliche
Begrenzung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen; dies erfolgt erstmals im Zuge des
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unter Bertcksichtigung der
Hohenentwicklung des angrenzenden Rathaus-Neubaus. Schlief3lich ist von Bedeutung,
dass die im Zuge der 2. Anderung von 1991 deutlich erweiterten Uberbaubaren
Grundsticksflachen nunmehr reduziert und an die konkrete Planung angepasst werden.
Hierbei wird nicht verkannt, dass mit geplanter Umsetzung des Bauvorhabens ein
Vorhaben entstehen soll, dass sich in Kubatur und GréRenordnung von der vorhandenen
Wohnbebauung in der Umgebung hervorhebt, dass aber gleichwohl Bezug auf eine
bereits erfolgte stadtebauliche Neuordnung im Bereich der BahnhofstraBe nimmt, die
ihren Ausgang auch im Neubau des Rathauses und der Schaffung entsprechender
offentlicher Nutzungen hat und nunmehr durch geeignete private Nutzungen erganzt
werden soll. Im Rahmen der Innenentwicklung ist die Uberplanung eines kleineren
Bereichs innerhalb des Geltungsbhereichs eines vorhandenen Bebauungsplanes im
Ubrigen moglich und zulassig. So kann es oftmals erklartes und stadtebaurechtlich
zulassiges Ziel eines Bebauungsplanes sein, Teilbereiche des Gemeindegebietes und
letztlich auch einzelne Grundstiicke planerisch fortzuentwickeln oder stadtebaulich neu
zu ordnen.

SchlieBBlich kann angemerkt werden, dass der Entwurf des Bebauungsplanes gemal § 4a
Abs. 3 BauGB erneut o6ffentlich ausgelegt und die Stellungnahmen hierzu erneut
eingeholt werden. Die erneute Entwurfsoffenlegung dient auch dazu die Planunterlagen
dahingehend fortzuschreiben, dass die Auswirkungen der Bebauungsplan-Anderung auf
das stadtebauliche Umfeld und die angrenzende Wohnnachbarschaft einschlieRlich dem
Ergebnis einer fachgutachterlichen Prafung der immissionsschutzrechtlichen
Auswirkungen deutlicher dargelegt und in die Abwagung eingestellt werden koénnen.
Insofern erfolgt eine entsprechende Vervollstdndigung des Abwé&gungsmaterials auch
als Ergebnis der vorgebrachten Hinweise und Einwendungen. Zudem erfolgte
zwischenzeitlich eine Umplanung des Vorhabens, sodass auch die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplan-Entwurfs entsprechend an die
neue Planung angepasst wurden.

Es besteht kein Verstandnis dafiir, dass ein Verkehrsgutachten fir den Verkehr an der
BahnhofstraRe nicht eingeholt wird. Die Auswirkung fir die Nutzung der Stellplatze (Abgase,
Larm) ist nicht durch ein Gutachten geklart worden. Der gesamte Bereich um den Festplatz und
Einschluss der Abstellplatze fir das Rathaus wird kiinftig in einem MalRe verlarmt, das mit einer
Wohnnutzung nicht mehr vereinbar ist.

Zu 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zwischenzeitlich wurde eine entsprechende schalltechnische Untersuchung erstellt, die
in der fortgeschriebenen Fassung Gegenstand der erneuten Entwurfsoffenlegung sein
wird. Die Betrachtung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens wird
als Erganzung in die Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen und ist auch Gegenstand der schalltechnischen Berechnungen. Insofern
erfolgt eine entsprechende Vervollstandigung des Abwagungsmaterials auch als
Ergebnis der vorgebrachten Hinweise und Einwendungen.

Es werden Griinbereiche ohne Not zerstort.
Die Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht untersucht worden.
Im gegenwartigen Grinbereich gibt es einen umfangreichen Bestand an Vogelarten, deren

Schutz nicht untersucht worden ist.
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Der Griinbereich wird Giberwiegend asphaltiert.

Zu 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Gegenstand der Entwurfsoffenlegung waren bereits ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag und ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag. Die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sowie die artenschutzrechtlichen Vorgaben wurden somit in
der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form gewirdigt und in die Planung
eingestellt.

Es ist unverstandlich, dass auf dem Grundstick des Bauherrn vier VollgescholRe zuziiglich
eines weiteren Dachgeschol3es zugelassen werden sollen.

Zu 4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die vorgenannten Ausfihrungen zu (1).

Die Tiefgarage, die in Wirklichkeit den Charakter eines ebenerdigen Geschosses hat, ist nicht
umschlossen. Abgase und Larm kdnnen ungehindert auf die Nachbarschaft negativ einwirken.

Zu 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die vorgenannten Ausfiihrungen zu (2).

Die Geschol¥flachenzahl nimmt ein riesiges Ausmaf® ein. Der hierdurch verursachte
Stellplatzbedarf kann auf dem eigentlichen Baugrundstiick nicht nachgewiesen werden. Es ist
unbegreiflich, dass stadtische Grundstiicke zur Verfligung gestellt werden sollen, um den
Fehlbedarf an Stellplatzen auf dem Grundstiick des Bauherrn auszugleichen.

Zu 6: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Alle Ubrigen Grundsticke sind nicht darauf untersucht worden, wie sich bei ihnen, um alle
Eigentimer gleich zu behandeln, eine dreigeschossige Bebauung mit entsprechenden
Stellplatzen auswirken wirde.

Es wird gleiches Recht fur alle Eigentiimer im alten Bebauungsplangebiet beantragt.

Zu 7 und 8: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Einer Betrachtung des gesamten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes von 1988 vor
dem Hintergrund einer anzunehmenden allgemeinen Erhéhung der Zahl der zulassigen
Vollgeschosse bedarf es vorliegend nicht. Anderungen eines bestehenden
Bebauungsplanes kénnen in stadtebaurechtlich zulassiger Weise grundsatzlich auch nur
fur ein Baugrundstiick erfolgen. Im Rahmen der Innenentwicklung ist die Uberplanung
eines kleineren Bereichs innerhalb des Geltungsbereichs eines vorhandenen
Bebauungsplanes moéglich und stadtebaurechtlich auch regelmaRig zulassig. So kann es
oftmals erklartes und stadtebaurechtlich zulassiges Ziel eines Bebauungsplanes sein,
Teilbereiche des Gemeindegebietes und letztlich auch einzelne Grundstiicke planerisch
fortzuentwickeln oder stadtebaulich neuzuordnen.

Der Durchfuhrungsvertrag dient allein als Hebel dazu, um die rechtswidrigen Bauwiinsche eines
einzelnen Bauherrn zu befriedigen und ihn damit vor allen anderen einseitig zu beglinstigen.

Zu 9: Der Hinweise wird zur Kenntnis genommen.

Die Massivitat des Bauklotzes auf dem Grundstiick Bahnhofstral3e 30 wird geriigt. Es hat keine
Abwagung der privaten Interessen stattgefunden. Es sollen vollende Tatsachen geschaffen
werden. Dies ist nicht Aufgabe eines rechtmé&fRigen Bebauungsplanverfahrens. Es werden
weitere Schritte vorbehalten.

Zu 10: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Verwiesen wird auf die vorgenannten Ausfuhrungen.

Monika und Klaus Michalak, Friedrich-Ebert-StraRe 10
Schreiben vom 18.02.2015
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Als Eigentiimer der Grundstiicke Friedrich-Ebert-Straf3e 10 und 12 in Neu-Anspach nehmen wir
zum Entwurf des Bebauungsplanes Bahnhofstrafl3e 30 wie folgt Stellung:

Nach unserem Kenntnisstand raumt der aktuelle Bebauungsplan dem Eigentimer des
Grundsticks BahnhofstraRe 30 bereits jetzt eine umfangreichere Nutzung ein als den
Eigentimern der Ubrigen Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Grundpfad.

Zu 1: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der bestehende Bebauungsplan von 1988 wurde im Zuge der 2. Anderung von 1991 mit
dem Ziel geéndert, die (berbaubaren Grundsticksflachen im rlckwartigen
Grundstiicksbereich zu erweitern. Die sonstigen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung unterscheiden sich hingegen im Bereich der Bahnhofstrale und des Festplatzes
nicht.

Durch den nun vorliegenden Entwurf wiirde fir das Grundstick BahnhofstralBe 30 eine
maximale Ausnutzung ermdglicht, ohne dabei die Belange der Ubrigen Eigentimer zu
berticksichtigen. Das geplante dreigeschossige Bauwerk, das defakto vier Vollgeschosse und
eine GFZ von 1,2 aufweist flgt sich u.E. nicht in den Rahmen des bisherigen Bebauungsplanes
ein.

Zu 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Grundpfad“
von 1988, der fur den Bereich des Plangebietes entsprechend geandert werden soll.
Dariiber hinaus sind zur Umsetzung der Planung auch die beiden Anderungen des
urspringlichen Bebauungsplanes von 1991 und 2001 entsprechend zu andern.
Zutreffend ist folglich, dass die bestehenden bauleitplanerischen Vorgaben im Bereich
des Plangebietes gemal den staddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach
geéandert werden sollen. Demnach soll im unmittelbaren Umfeld des in Kubatur und
GroRBenordnung ebenfalls aus der naheren Umgebung hervorgehobenen Rathaus-
Neubaus eine Wohn- und Geschéaftsnutzung bauplanungsrechtlich ermdglicht werden,
die mit den geplanten Dienstleistungen und Geschéaften eine Abrundung des Angebotes
in zentraler Lage des Stadtteils Anspach mit sich bringt. Zudem soll mit den nunmehr
geplanten 21 Wohnungen ein Beitrag zur Schaffung von entsprechendem Wohnraum fir
die Bevdlkerung im Sinne einer baulichen Innenentwicklung geleistet werden. Diese
Nachverdichtung soll bewusst mit einer stadtebaulichen Dichte, die sich von der
anschlieBenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur abhebt, einhergehen. Dennoch
werden mit dem geplanten Bauvorhaben etwa die bauordnungsrechtlich mindestens

einzuhaltenden Abstandsflachen emgehalten Das—gepmte%%a#elgesehess—tw—dm

Auf ein geplantes Staffelgeschoss fur Penthouse -Wohnungen wurde im Zuge einer
Umplanung des Vorhabens in Verbindung mit einer Reduzierung der urspringlich
vorgesehenen Bauhthe zwischenzeitlich verzichtet, wahrend das die Garage
umfassende Untergeschoss zumindest im Bereich der Bahnhofstrale nach wie vor
unterirdisch angelegt werden soll. Dass von dem geplanten Baukdrper aus ostlicher
Richtung zum Teil auch nach der Umplanung eine viergeschossige Wirkung ausgeht,
wird indes nicht verkannt. Daher beinhaltet der Bebauungsplan in Anlehnung an die
Hohenentwicklung des angrenzenden Rathauses entsprechende Festsetzungen zur
maximal zulassigen Hohenentwicklung und setzt flir Teile des geplanten BaukoOrpers
differenziert die zulassigen Hohen fest, mithin erfahrt der geplante Baukdrper mit seiner
Kubatur in der Abwicklung eine entsprechende Gliederung.

Im Hinblick auf die stadtebauliche Begriindung der Bebauungsplan-Anderung und des
geplanten Bauvorhabens kann ergénzend ausgefiihrt werden, dass mit der vorliegenden
Planung uber die vorgenannten Erwagungen und Planziele hinausgehend insbesondere
auch bedarfsgerecht Wohnraum fiir die ansassige Bevodlkerung in integrierter Lage und
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kombiniert mit weiteren Angeboten und Dienstleistungen geschaffen werden kann. Dies
folgt nicht nur den staddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach, sondern
auch der Wertung des Bundesgesetzgebers im Hinblick auf eine verstarkte
Bertcksichtigung baulicher Malinahmen im Innenbereich. Die geplante Bebauung soll in
einem Bereich erfolgen, der bereits seit vielen Jahren durch eine aufgegebene Nutzung
und brachliegende bauliche Anlagen gekennzeichnet war und nunmehr stadtebaulich
nicht nur neu geordnet, sondern auch entsprechend aufgewertet werden soll. Mithin
gehen Erneuerung und Fortentwicklung im Bereich vorhandener Ortsteile einher.

Dariiber hinaus kann grundsatzlich angemerkt werden, dass sich das geplante
Bauvorhaben zwar einerseits in Kubatur und GréRenordnung durchaus aus der néheren
Umgebung hervorhebt, dass anderseits aber nach Gegenuberstellung der bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1988 einschlie8lich der malgeblichen 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 geplanten
Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung:

Ubersicht Bebauungsplan von 1988 Vorhabenbezogener

Festsetzungen und 2. Anderung von 1991 Bebauungsplan (Entwurf)

Art der baulichen : Vorhabenbezogene
Dorfgebiet

Nutzung Festsetzung

Grundflachenzahl 0,4 0,6

Geschossflachenzahl | 0,8 1,2

Zahl der I I

Vollgeschosse

Bauweise offen

Maximal zuléssige Hohe U.NN entspricht 10,5 m

Hohe Uber der BahnhofstraRe

Uberbaubare Mit 2. Anderung von 1991 | Gegeniber 2. Anderung

Grundstucksflache erweitert reduziert

Aus der tabellarischen Gegenuberstellung wird deutlich, dass die geplanten
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwar dazu geeignet sind, ein
Bauvorhaben in einer entsprechenden GrdfRenordnung bauplanungsrechtlich zu
ermoglichen, zugleich wird aber auch deutlich, dass bereits durch die bisherigen
Festsetzungen eine hohe bauliche Ausnutzbarkeit des Baugrundstiickes gegeben ist, die
nunmehr gemal den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach mit dem
Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes angepasst werden soll. Im
Einzelnen sollen Grund- und Geschossflachenzahl auf ein MaR erhoht werden, dass in
Mischgebieten oder Dorfgebieten entsprechend den Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNVO regelmaRig zugelassen werden kann. Die Zahl der Vollgeschosse wird um ein
Vollgeschoss erhdht, zumal gemal der landesrechtlichen Vollgeschossdefinition bereits
nach den bisherigen Festsetzungen auch z.B. Dach- oder Staffelgeschosse sowie
Kellergeschosse zugelassen werden koénnen, die nicht die Vollgeschossdefinition
erfillen. Nach den bisherigen Festsetzungen erfolgt ferner keine ausdrickliche
Begrenzung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen; dies erfolgt erstmals im Zuge des
vorliegenden vorhaben bezogenen Bebauungsplanes unter Bertcksichtigung der
Hohenentwicklung des angrenzenden Rathaus-Neubaus. Schlief3lich ist von Bedeutung,
dass die im Zuge der 2. Anderung von 1991 deutlich erweiterten iberbaubaren
Grundstiicksflachen 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
Wohnbebauung in der Umgebung hervorhebt, dass aber gleichwohl Bezug auf eine
bereits erfolgte stadtebauliche Neuordnung im Bereich der BahnhofstralBe nimmt, die
ihren Ausgang auch im Neubau des Rathauses und der Schaffung entsprechender
offentlicher Nutzungen hat und nunmehr durch geeignete private Nutzungen erganzt
werden soll. Im Rahmen der Innenentwicklung ist die Uberplanung eines kleineren
Bereichs innerhalb des Geltungsbereichs eines vorhandenen Bebauungsplanes im
Ubrigen mdoglich und zuléassig. So kann es oftmals erklartes und stadtebaurechtlich
zulassiges Ziel eines Bebauungsplanes sein, Teilbereiche des Gemeindegebietes und
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letztlich auch einzelne Grundstiicke planerisch fortzuentwickeln oder stadtebaulich neu
zu ordnen.

SchlielBlich kann angemerkt werden, dass der Entwurf des Bebauungsplanes gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB erneut o6ffentlich ausgelegt und die Stellungnahmen hierzu erneut
eingeholt werden. Die erneute Entwurfsoffenlegung dient auch dazu die Planunterlagen
dahingehend fortzuschreiben, dass die Auswirkungen der Bebauungsplan-Anderung auf
das stadtebauliche Umfeld und die angrenzende Wohnnachbarschaft einschlielich dem
Ergebnis einer fachgutachterlichen Prifung der immissionsschutzrechtlichen
Auswirkungen deutlicher dargelegt und in die Abwagung eingestellt werden kénnen.
Insofern erfolgt eine entsprechende Vervollstadndigung des Abwé&gungsmaterials auch
als Ergebnis der vorgebrachten Hinweise und Einwendungen. Zudem erfolgte
zwischenzeitlich eine Umplanung des Vorhabens, sodass auch die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplan-Entwurfs entsprechend an die
neue Planung angepasst wurden.

Vor der Neugestaltung der Friedrich-Ebert-StraBe sind die Anwohner seinerzeit in vorbildlicher
Weise informiert und einbezogen worden. Umso mehr sind wir enttduscht, dass in diesem Fall
die anderen Eigentimer bisher zu ihren Belangen nicht angehort worden sind und wohl auch
nicht angehdrt werden sollen, auch wenn dies moglicherweise formal nicht erforderlich ist.

Zu 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit im bisherigen Bauleitplanverfahren erfolgte gemaR den
Vorgaben und Anforderungen des Baugesetzbuches einschlielBlich der zugehérigen
Entwurfsoffenlegung mit der Mdoglichkeit Stellungnahmen mit Hinweisen und
Anregungen zur Planung mundlich oder schriftlich in einem entsprechenden Zeitraum
abzugeben. Die Stellungnahmen werden in die Abwagung eingestellt und unterliegen der
politischen Beratung und Beschlussfassung in den Gremien der Stadt Neu-Anspach.
Zudem wird der Entwurf des Bebauungsplanes wie unter (2) dargelegt gemaf § 4a Abs. 3
BauGB erneut o6ffentlich ausgelegt und die Stellungnahmen hierzu erneut eingeholt,
sodass im Rahmen einer 2. Offenlegung die Mdglichkeit besteht erneut Stellungnahmen
zur Planung abzugeben.

Sofern Gutachten eingeholt wurden (ber den Einfluss des Bauvorhabens auf die
Verkehrssituation der Bahnhofsstral3e sowie auf die Wohnnutzung der anderen Eigentiimer
durch die zu erwartende intensive Steigerung der Larm- und Abgasemission (diese sind durch
den Rathausneubau ohnehin schon erhoht), wirden wir diese Gutachten gerne einsehen.
Sofern solche Gutachten noch nicht erstellt wurden, erwarten wir von der Stadt, dass sie
entsprechende Gutachten einholt, um zu prifen, ob die Interessen den anderen
Eigentumer/Blrger gewahrt bleiben.

Zu 4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zwischenzeitlich wurde eine entsprechende schalltechnische Untersuchung erstellt, die
in der fortgeschriebenen Fassung Gegenstand der erneuten Entwurfsoffenlegung sein
wird. Die Betrachtung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens wird
als Erganzung in die Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen und ist auch Gegenstand der schalltechnischen Berechnungen. Insofern
erfolgt eine entsprechende Vervollstandigung des Abwagungsmaterials auch als
Ergebnis der vorgebrachten Hinweise und Einwendungen.

Der aktuelle Bebauungsplan sieht vor, dass die Grundstiicke teilweise nicht bebaut werden
kénnen. Es ist unser Verstandnis, dass dadurch der typische Charakter der Bebauung mit
entsprechenden Griunflachen erhalten werden soll. Dies begrifRen wir ausdricklich.

Zu 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Vor diesem Hintergrund ist es fiir uns nicht nachvollziehbar, dass nicht nur eine extensive
Grundflache sondern auch praktisch vier Vollgeschosse (die Tiefgarage hat auch den Charakter
eines Vollgeschosses) sowie ein Dachgeschoss genehmigt werden sollen. Die Dimension der
Abweichung vom aktuellen Bebauungsplan wird noch signifikant dadurch erhéht, dass die
vorzuhaltenden Stellplatze nicht einmal mehr alle auf dem Grundstiick selber darzustellen sind.
Durch die Zurverfigungstellung eines stadtischen Grundstticks fiir die fehlenden Stellplatze hat
die Stadt das Vorhaben noch aktiv unterstutzt.
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Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die vorgenannten Ausfihrungen zur stadtebaulichen Begrindung
sowie zur Gegeniberstellung der bisherigen und geplanten Festsetzungen.

Da die sogenannte Tiefgarage wohl offen gestaltet werden soll, wird sich die Larmemission
auch dadurch weiter erhéhen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Verwiesen wird auf die vorgenannten Ausfihrungen zur zwischenzeitlich erfolgten
Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung. Als Ergebnis der Untersuchung
konnte bereits das bislang geplante Bauvorhaben immissionsschutzrechtlich vertraglich
umgesetzt werden.

U.E. stellt das geplante Bauvorhaben eindeutig eine Verletzung des geltenden Planungsrechts
dar, die offenbar mit tiber das Instrument des .Durchfiihrungsvertrages ,geheilt* werden soll. Wir
halten dies nicht fur vertretbar, da das Bauvorhaben in der Massivitét der derzeitigen Planung
den vom Bebauungsplan vorgegebenen Charakter nachhaltig schadigen und damit die
Interessen der anderen Eigentiimer beeintrachtigen wirde.

Vor diesem Hintergrund erwarten wir, dass das geltende Planungsrecht eingehalten wird bzw.
vor einem so nachhaltigen Eingriff die anderen Eigentimer in den Entscheidungsprozess
eingebunden und deren Interessen bertcksichtigt werden.

Sofern Sie sich nicht in der Lage sehen, diesen Erwartungen zu entsprechen, erwarten wir von
Ihnen eine amtliche Rechtsbelehrung, wie wir unsere Interessen wahren kénnen. AulRerdem
behalten wir uns in diesem Fall weitere Schritte vor.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Rechtsanwalt Haldenwang
Schreiben vom 18.02.2015, Az.: 32/15 HA-NS/BB

Die Eheleute Werner und Christiane Kubitza, wohnhaft Friedrich- Ebert-Strae 14, Eigentimer
des Flurstiicks 12/3, das direkt an das Flurstick 15/2 angrenzt, haben uns gebeten, zum
vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf aus fachanwaltlicher Sicht eine Stellungnahme
abzugeben. Eine Vollmacht ist beigefiigt.

Das Grundstick der Mandanten ist mit einem eingeschossigen Wohnhaus bebaut
(Baugenehmigung vom 30.6.1982). Es verfugt direkt angrenzend an das Flurstick 15/2 tGber
eine Wohnterrasse und einen Gartenbereich, der das Wohnhaus umgibt. Die Wohnnutzung ist
nach Westen orientiert.

Die nach dem Durchfihrungsvertrag vorgesehene Bebauung ist nach den Festlegungen des
Bebauungsplanes ,Grundpfad” aus dem Jahre 1985 mit Anderungen 1991/2001 unzuléssig.
Der rechtswirksame Bebauungsplan setzt ein MD-Gebiet fest. Er legt die Grundflachenzahl mit
0,4 und die Geschol¥flachenzahl mit 0,8 fest. Es kénnen zwei VollgescholRe errichtet werden.
Die 1991 erfolgte Anderung bezieht nicht ausdriicklich die Baunutzungsverordnung 1990 ein.
Damit ist unklar, ob nicht Geschol3flachen in den Nicht-VollgeschoBen voll auf die GFZ
anzurechnen sind. Der derzeit giltige Bebauungsplan verleiht keine Vergiinstigung, dass ein
Garagengeschol? nicht als VollgeschoR im Sinne der Baunutzungsverordnung anzusehen und
damit auf die Geschol3flache nicht anzurechnen waére.

Zu 1 bis 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die offengelegten Planunterlagen belegen, dass in Bezug auf das Flurstiick 15/2 die Festle-
gungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,,Grundpfad” geadndert werden sollen. Nach § 1
Abs. 8 BauGB gelten die Vorschriften des Baugesetzbuches iber die Aufstellung von
Bauleitplanen auch fiir ihre Anderung, Ergéanzung und Aufhebung. Ohne eine grundlegende
Anderung des bestehenden Bauleitplanes kann die angestrebte Nutzung auf dem
Flurstick 15/2 nicht verwirklicht werden.
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Die Anderung eines Bauleitplanes ist die inhaltliche Veranderung der Festsetzungen eines
vorhandenen Bauleitplanes. Bei der Anderung eines Bebauungsplanes sind besondere An-
forderungen zu beachten, die sich aus den Grundséatzen der Bauleitplanung nach den 88 1 und
1 a BauGB sowie den Verfahrensvorschriften, insbesondere der Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung (88 3 - 4 a BauGB) ergeben.

Zu beachten ist auch, was Verfahrensgegenstand ist. In Fallen der Anderung eines Bebau-
ungsplanes ist Verfahrensgegenstand nicht nur die Anderung oder Erganzung allein, sondern
auch die Festsetzung, auf die sich die Anderung oder Erganzung bezieht
(Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, BauGB, § 1 Anm. 254). Ein vorhandener Plan (hier der
rechtswirksame Bebauungsplan ,Grundpfad), insbesondere seine Festsetzungen,
mussen mit dem Gewicht, das ihnen zukommt, in die Abwégung eingestellt werden. Das
Erfordernis erneuter Planung muss dargelegt und gerechtfertigt sein. Auch das Vertrauen
Betroffener auf den Fortbestand einer Planung st zu berlcksichtigen
(Ernst/Zinkhahn/Bielenberg a.a.0.). Letzteres schlief3t die Frage an, mit welchem Ausmalf die
bisherigen Festlegungen des Bebauungsplanes ,Grundpfad“ in das neue Planverfahren,
insbesondere in die Abwagung gemall § 1 Abs. 7 BauGB einzubeziehen sind. Ungeachtet der
Wahl des Verfahrens (der hier angestrebte vorhabenbezogene Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren ist unzulassig) geht das Abwagungsmaterial, das in einem Ande-
rungsverfahren zugrunde zu legen ist, weit Uber das Baugrundstiick hinaus, fur das hier
(ausschlie3lich Flurstick 15/2) eine Bebauung zugelassen werden soll, die die stadtebauliche
Ordnung nicht erfordert, die den Rahmen der bisherigen Bauleitplanung sprengt, die alle
Grundziige des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Grundpfad“ verlasst und allein darauf
hinauslauft, zugunsten eines einzigen Eigentiimers eine Baumalnahme zu verwirklichen, die
ohne Vorbild in der Nachbarschaft ist, die mit vier Vollgeschof3en und einem Nicht-
VollgescholR als Dachgeschol3 ausgestattet werden soll und fur die BaumalRnahme
praktisch das gesamte Flurstiick 15/2 Gberbaut.

Zu 4 bis 6: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Grundpfad“
von 1988, der fiir den Bereich des Plangebietes entsprechend geandert werden soll.
Dariiber hinaus sind zur Umsetzung der Planung auch die beiden Anderungen des
urspringlichen Bebauungsplanes von 1991 und 2001 entsprechend zu andern.
Zutreffend ist folglich, dass die bestehenden bauleitplanerischen Vorgaben im Bereich
des Plangebietes gemal den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach
geandert werden sollen. Demnach soll im unmittelbaren Umfeld des in Kubatur und
Gr6éRBenordnung ebenfalls aus der naheren Umgebung hervorgehobenen Rathaus-
Neubaus eine Wohn- und Geschéaftsnutzung bauplanungsrechtlich ermdglicht werden,
die mit den geplanten Dienstleistungen und Geschéften eine Abrundung des Angebotes
in zentraler Lage des Stadtteils Anspach mit sich bringt. Zudem soll mit den nunmehr
geplanten 21 Wohnungen ein Beitrag zur Schaffung von entsprechendem Wohnraum fir
die Bevolkerung im Sinne einer baulichen Innenentwicklung geleistet werden. Diese
Nachverdichtung soll bewusst mit einer stadtebaulichen Dichte, die sich von der
anschlieBenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur abhebt, einhergehen. Dennoch
werden mit dem geplanten Bauvorhaben etwa die bauordnungsrechtlich mindestens

einzuhaltenden Abstandsflachen elngehalten Da%gep#amteé%aﬁelgesehessﬁfur—dw

Auf ein geplantes Staffelgeschoss fur Penthouse -Wohnungen wurde im Zuge einer
Umplanung des Vorhabens in Verbindung mit einer Reduzierung der ursprunglich
vorgesehenen Bauhdhe zwischenzeitlich verzichtet, wahrend das die Garage
umfassende Untergeschoss zumindest im Bereich der Bahnhofstralle nach wie vor
unterirdisch angelegt werden soll. Dass von dem geplanten Baukorper aus dstlicher
Richtung zum Teil auch nach der Umplanung eine viergeschossige Wirkung ausgeht,
wird indes nicht verkannt. Daher beinhaltet der Bebauungsplan in Anlehnung an die
Hohenentwicklung des angrenzenden Rathauses entsprechende Festsetzungen zur
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maximal zulassigen Hohenentwicklung und setzt flir Teile des geplanten BaukoOrpers
differenziert die zulassigen Hohen fest, mithin erfahrt der geplante Baukdrper mit seiner
Kubatur in der Abwicklung eine entsprechende Gliederung.

Im Hinblick auf die stadtebauliche Begriindung der Bebauungsplan-Anderung und des
geplanten Bauvorhabens kann ergéanzend ausgefiihrt werden, dass mit der vorliegenden
Planung lber die vorgenannten Erwagungen und Planziele hinausgehend insbesondere
auch bedarfsgerecht Wohnraum fiir die ansassige Bevodlkerung in integrierter Lage und
kombiniert mit weiteren Angeboten und Dienstleistungen geschaffen werden kann. Dies
folgt nicht nur den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach, sondern
auch der Wertung des Bundesgesetzgebers im Hinblick auf eine verstarkte
Berticksichtigung baulicher MaBnahmen im Innenbereich. Die geplante Bebauung soll in
einem Bereich erfolgen, der bereits seit vielen Jahren durch eine aufgegebene Nutzung
und brachliegende bauliche Anlagen gekennzeichnet war und nunmehr stadtebaulich
nicht nur neu geordnet, sondern auch entsprechend aufgewertet werden soll. Mithin
gehen Erneuerung und Fortentwicklung im Bereich vorhandener Ortsteile einher.

Dariiber hinaus kann grundsatzlich angemerkt werden, dass sich das geplante
Bauvorhaben zwar einerseits in Kubatur und GréRenordnung durchaus aus der nédheren
Umgebung hervorhebt, dass anderseits aber nach Gegenuberstellung der bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1988 einschlie8lich der maf3geblichen 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 geplanten
Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung:

Ubersicht Bebauungsplan von 1988 Vorhabenbezogener

Festsetzungen und 2. Anderung von 1991 Bebauungsplan (Entwurf)

Art der Dbaulichen . Vorhabenbezogene
Dorfgebiet

Nutzung Festsetzung

Grundflachenzahl 0,4 0,6

Geschossflachenzahl | 0,8 1,2

Zahl der I "

Vollgeschosse

Bauweise offen

Maximal zulassige Hoéhe G.NN entspricht 10,5 m

Hohe Uber der BahnhofstraRe

Uberbaubare Mit 2. Anderung von 1991 | Gegeniiber 2. Anderung

Grundsticksflache erweitert reduziert

Aus der tabellarischen Gegenuberstellung wird deutlich, dass die geplanten
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwar dazu geeignet sind, ein
Bauvorhaben in einer entsprechenden GrdfRenordnung bauplanungsrechtlich zu
ermdglichen, zugleich wird aber auch deutlich, dass bereits durch die bisherigen
Festsetzungen eine hohe bauliche Ausnutzbarkeit des Baugrundstiickes gegeben ist, die
nunmehr gemal den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach mit dem
Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes angepasst werden soll. Im
Einzelnen sollen Grund- und Geschossflachenzahl auf ein Mal3} erhéht werden, dass in
Mischgebieten oder Dorfgebieten entsprechend den Obergrenzen des 8§ 17 Abs. 1
BauNVO regelmaRig zugelassen werden kann. Die Zahl der Vollgeschosse wird um ein
Vollgeschoss erh6ht, zumal gemaf der landesrechtlichen Vollgeschossdefinition bereits
nach den bisherigen Festsetzungen auch z.B. Dach- oder Staffelgeschosse sowie
Kellergeschosse zugelassen werden kénnen, die nicht die Vollgeschossdefinition
erfillen. Nach den bisherigen Festsetzungen erfolgt ferner keine ausdrickliche
Begrenzung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen; dies erfolgt erstmals im Zuge des
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unter Bertcksichtigung der
Hohenentwicklung des angrenzenden Rathaus-Neubaus. Schlief3lich ist von Bedeutung,
dass die im Zuge der 2. Anderung von 1991 deutlich erweiterten Uberbaubaren
Grundsticksflachen nunmehr reduziert und an die konkrete Planung angepasst werden.
Hierbei wird nicht verkannt, dass mit geplanter Umsetzung des Bauvorhabens ein
Vorhaben entstehen soll, dass sich in Kubatur und GréRRenordnung von der vorhandenen
Wohnbebauung in der Umgebung hervorhebt, dass aber gleichwohl Bezug auf eine
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bereits erfolgte stadtebauliche Neuordnung im Bereich der BahnhofstralBe nimmt, die
ihren Ausgang auch im Neubau des Rathauses und der Schaffung entsprechender
offentlicher Nutzungen hat und nunmehr durch geeignete private Nutzungen erganzt
werden soll.

SchlieBBlich kann angemerkt werden, dass der Entwurf des Bebauungsplanes gemal § 4a
Abs. 3 BauGB erneut o6ffentlich ausgelegt und die Stellungnahmen hierzu erneut
eingeholt werden. Die erneute Entwurfsoffenlegung dient auch dazu die Planunterlagen
dahingehend fortzuschreiben, dass die Auswirkungen der Bebauungsplan-Anderung auf
das stadtebauliche Umfeld und die angrenzende Wohnnachbarschaft einschlieRlich dem
Ergebnis einer fachgutachterlichen Prifung der immissionsschutzrechtlichen
Auswirkungen deutlicher dargelegt und in die Abwagung eingestellt werden koénnen.
Insofern erfolgt eine entsprechende Vervollstidndigung des Abwé&gungsmaterials auch
als Ergebnis der vorgebrachten Hinweise und Einwendungen. Zudem erfolgte
zwischenzeitlich eine Umplanung des Vorhabens, sodass auch die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplan-Entwurfs entsprechend an die
neue Planung angepasst wurden.

Sollte das Bebauungsplanverfahren fortgesetzt und in ein Baugenehmigungsverfahren tber-
geleitet werden, wird bereits jetzt angekindigt, dass gegen den Vollzug des Bebauungsplanes
entsprechende Rechtsmittel gemaR § 47 Abs. 6 VwGO (Antrag auf Erlass einer einstweiligen
Anordnung) und gegen die Baugenehmigung, sollte sie erteilt werden, ein Antragsverfahren
auf Erlass einer Baustoppverfigung eingeleitet werden wird. Die heute schon feststehende
Begrundung fir diese angekiindigten Rechtsmittel sind aus der anschlieBenden Stellungnahme
zu ersehen.

Es erscheint angebracht, der fachanwaltlichen Beurteilung nach Einsichtnahme in die offen-
gelegten Unterlagen und nach der dankenswerterweise erfolgten Ubermittlung des Antrages
der kiinftigen Bauherrschaft vom 25.8.2014 auf Einleitung des Verfahrens und der Ubersen-
dung einer Ablichtung des Durchfihrungsvertrages vom 29.1.2015 einige generelle Bemer-
kungen voranzustellen.

Zu 7 und 8: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das aus wirtschaftlicher Sicht der Bauherrschaft durchaus nachvollziehbare Planwerk, das alle
bisherigen Festsetzungen des mehrfach als rechtskraftig bezeichneten Bebauungsplanes
,Grundpfad“ aus den Angeln hebt, 16st in der vorgelegten Argumentationskette einerseits
schiere Unglaubigkeit, andererseits Verwunderung fiir die forsche Verdrangung rechtsstaatli-
cher Bebauungsplanvorschriften aus. Die hier eingeleitete Planung kann, wenn sie nicht ge-
stoppt wird, dazu fluhren, dass Gemeinden kinftig, wenn ein unzufriedener Bauherr einen
bestimmten Bauwunsch &uf3ert, nicht nur sofort einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu
seinen Gunsten aufstellen, sondern auch danach trachten, das Regelungsgeflecht, das nach
den Bestimmungen des Baugesetzbuches fiir den ,normalen Bebauungsplan, den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, den Bebauungsplan im vereinfachtem und im beschleunigten Verfahren
gilt, beliebig so miteinander zu kombinieren, dass allein der Bauherrenwunsch MalR3stab fur
vermeintliche Planungen ist und nicht das Erfordernis der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung die Planungsart und die Planungsinhalte bestimmt.

Zu 9: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Gemall § 12 Abs. 1 BauGB koénnen die Gemeinden durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf
der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der
Vorhaben und der ErschlieBungsmalnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit
und in der Lage ist und sich zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und im
Rahmen eines Durchfiihrungsvertrages zur Tragung der Planungs- und
ErschlieBungskosten ganz oder teilweise verpflichtet. Die Aufstellung eines solchen
vorhabenbezogenen Bebauungsplans setzt bereits nach der Wertung des Gesetzgebers
regelmafig eine enge Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager
voraus, wobei die Gemeinde ihre Bauleitplanung durch einen entsprechenden Vertrag
mit dem Vorhabentrager gleichsam steuert und die jeweiligen Planungsschritte durch die
zustandigen Gremien der politischen Beratung und Beschlussfassung unterliegen.
Hiervon ist vorliegend auszugehen. Auf die Zuldssigkeit der Planaufstellung im
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beschleunigten Verfahren gemalR § 13a BauGB wird nachfolgend an entsprechender
Stelle in den Beschlussempfehlungen eingegangen.

Der Wunsch nach beschleunigtem Verfahren und schneller Realisierung eines Einzelbau-
vorhabens verkennt grundlegend die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, das in
standiger Rechtsprechung die Auffassung vertritt, dass § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ernst zu
nehmen ist. Nach dieser Vorschrift haben die Gemeinden die Bebauungspléane nur dann auf-
zustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich ist. Dies gilt auch fur den Fall, dass Bebauungspléne in einem beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden. Nach dem Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom
31.7.2014- IV BN 12/14 = NVwZ 2015, 161, 162 li. Sp., legen die Normenkontrollgerichte den
MaRstab des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13 a
BauGB fiir beschleunigte Planverfahren ohne Veranderung an. Dies bedeutet:

Erfordert die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes nicht, fehlt es an einer Erforderlichkeit fir die Beplanung. Das Bebauungsplan-
verfahren Ist sofort einzustellen. Das vorliegende Planaufstellungsverfahren stellt einen
Missbrauch anzuwendender Rechtsvorschriften dar, Es wird nicht dargestellt, dass der auf
ein Baugrundstiick gerichtete Bebauungsplan durch die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erfordert wird.

Zu 10 und 11: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nach der Wertung des Gesetzgebers und der einschldgigen Kommentierung zum
Stadtebaurecht ist durch die Vorgaben und Bindungen des Baugesetzbuches
sichergestellt, dass den Gemeinden ein substanzieller Spielraum fur die Regelung ihrer
ortlichen Verhéltnisse verbleibt, den sie in eigener Verantwortung ausfillen kdnnen.
Beachtet die Gemeinde die maligeblichen gesetzlichen und sonstigen Vorgaben, ist sie
im Rahmen der ihr fur die ortliche Ebene eingerdumten eigenverantwortlichen
Planungsbefugnis grundsatzlich frei, sich der zulassigen Instrumente der Bauleitplanung
nach ihren Zielvorstellungen zu bedienen. Dabei ist nach 8§ 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 8§ 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 hierflr hinreichend
stadtebauliche Belange aufgefiihrt werden kodnnen. Dies ist insofern auch eine
Ermessensentscheidung und erméchtigt im  Ergebnis eine entsprechende
Stadtebaupolitik nach den eigenen Zielvorstellungen. Bauleitplane sind erforderlich,
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 stadtebauliche Entwicklung gerichtet ist. Das formulierte
Planziel sowie die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ermdglichen eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Bereich des Plangebietes und folgen dabei den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach. Auch kann die Aufstellung eines nur auf ein
Baugrundstiick ausgerichteten Bebauungsplanes staddtebaurechtlich durchaus zulassig
sein. Schlie3lich kann angemerkt werden, dass der Entwurf des Bebauungsplanes
gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt und die Stellungnahmen hierzu
erneut eingeholt werden. Die erneute Entwurfsoffenlegung dient auch dazu die
Planunterlagen  dahingehend fortzuschreiben, dass die Auswirkungen der
Bebauungsplan-Anderung auf das stadtebauliche Umfeld und die angrenzende
Wohnnachbarschaft einschlieRlich dem Ergebnis einer fachgutachterlichen Prifung der
immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen deutlicher dargelegt und in die Abwagung
eingestellt werden kénnen. Insofern erfolgt eine entsprechende Vervollstandigung des
Abwagungsmaterials auch als Ergebnis der vorgebrachten Hinweise und Einwendungen.
Zudem erfolgte zwischenzeitlich eine Umplanung des Vorhabens, sodass auch die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplan-Entwurfs
entsprechend an die neue Planung angepasst wurden.

Den offengelegten Planunterlagen ist zu enthnehmen, dass es der kinftigen Bauherrschaft in
Wirklichkeit um eine konkrete Bauantragsstellung fur ein tUberdimensionales und rick-
sichtsloses Bauvorhaben geht, dessen Zulassigkeit aus einer vermeintlich rechtsstaatlichen
Beplanung eines bestimmten Baugrundstiickes hergeleitet werden soll, ohne dass die
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Voraussetzungen daftir geprift werden, ob eine den bisherigen Rahmen sprengende Bebauung
dieses Baugrundstiicks (Flurstiick 15/2), wie vom Baugesetzbuch gefordert, einer gerechten
Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander standhalten
kann. Wie grol? der Rechtfertigungsnotstand fiir die Beplanung eines einzigen Grundstiickes ist,
mdgen auszugsweise folgende Bespiele aus der Begrindung zum Bebauungsplan
verdeutlichen:

Zu 12: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes heil3t es auf Seite 2 wortlich:

,Durch die vorliegende Planung zum Bau eines Wohn- und Geschéftshauses erfolgt bis auf die
Eingriinung der Parkplatze an der sidlichen und &stlichen Grundstiicksgrenze (Haus-Nr. 30,
Flurstiick 15/2) eine komplette Versiegelung der Flache durch das Gebaude sowie durch
Zufahrten und Parkplatze. Somit ist die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung hinsichtlich
Boden und Wasser unter Bericksichtigung der gegebenen Vorbelastungen als mittel bis hoch
zu bewerten."

Die Verwendung der Worte ,komplette Versiegelung®, die anhand der Planung der Bauherren,
die Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages nachvollziehbar ist, bedeutet eine Uberbauung des
Flurstiicks 15/2 von nahezu 100 %.

In den textlichen Festsetzungen aber wird bestimmt, dass mindestens 30 % der Grund-
stucksfreiflachen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen sind.
Blihende Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten kdnnen bis zu einem Umfang von 15 %
der Einzelpflanzen eingestreut werden (Seite 3 der textlichen Festsetzungen). Wo sollen bei
einer nahezu 100 %igen Uberbauung Freiflachen von 30 % herkommen? Es gibt sie
tatsachlich nicht.

Die Grundflachenzahl, die der Bebauungsplan-Entwurf festlegt, soll bei 0,6 GRZ liegen. § 19
BauNVO lasst von Gesetzes wegen eine Uberschreitung dieser Zahl bis maximal 50 % zu,
beschrankt die Gesamtiiberschreitung aber auf 0,8. Wenn nahezu 100 % des Grundstiicks
versiegelt sind, liegt die GRZ bei fast 1,0. Schon diese beiden Zahlenbeispiele zeigen, dass die
Winsche der Bauherren geradezu spielerisch alle schulisch erlernten Regeln des
Prozentrechnens Uberwinden. Die Planung betritt auch mathematisches Neuland.

Zu 13: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthaltene textliche Festsetzung zur
Mindestbegriinung des Baugrundstiickes wird in der Begrindung zum Bebauungsplan
durch eine Klarstellung ergénzt. Auf den Geltungsbereich entfallen insgesamt rd. 2.951
m?. Festgesetzt wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 zuziiglich der nach § 19 Abs. 4
BauNVO regelméaRig zulassigen Uberschreitung um 50 % bis einer maximalen
Grundflachenzahl von GRZ = 0,8. Demnach verbleiben rd. 590 m? Grundstiicksfreiflache,
von denen gemal textlicher Festsetzung 2.5.1 mindestens 30 % mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen sind. Dies entspricht einem Umfang von
rd. 177 m? der vorliegend auch entsprechend hergestellt werden kann. Dem
voraussichtlich zu erwartenden Einwand einer investorenfreundlichen und gleichfalls
nachtraglichen Auslegung der Festsetzung kann bereits entgegnet werden, dass es sich
hierbei um die seitens des gemalR 8§ 4b BauGB mit der Planerarbeitung beauftragten
Planungsburos verschiedentlich getroffene Regelung handelt.

Ein Grundstick, das komplett versiegelt wird (zutreffend der landschaftspflegerische Fach-
beitrag), kann schwerlich zu 30 % bepflanzt werden. Bei einem Versiegelungsgrad, der hier bei
annahernd 100 % liegen dirfte, kann eine Grundflachenzahl nicht auf 0,8 begrenzt werden.
Gekront werden die Widerspriiche durch eine Aussage im Rahmen der faunistischen
Untersuchungen und artenschutzrechtlichen Konfliktanalyse zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,BahnhofstraBe 30“. Aus einer Untersuchung im Dezember 2014 werden Ver-
mutungen abgeleitet, wobei gleichzeitig betont wird, aus rechtlichen Griinden (siehe hierzu
spater) seien Umweltauswirkungen nicht zu betrachten. Auf Seite 15 wird folgender Hinweis
gegeben, der erhebliche Umweltauswirkungen prognostiziert:
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»,Rodungen und Abrissarbeiten sollten bis spatestens 28.2.2015 abgeschlossen sein. Mit Beginn
der neuen Brutsaison ist eine Nutzung des Plangebiets als Ruhe- und Fortpflanzungsstétte fir
Vogel und Fledermause moglich und wahrscheinlich.”

Daraus ist zu folgern: Wenn nicht alle Gebaude bis zum 28.02.2015 komplett abgerissen sind,
kann es zu artenschutzrechtlichen Verletzungen und zum Versto3 gegen natur-
schutzrechtliche Totungsverbote kommen. Anlasslich einer Ortsbesichtigung am 10.2.2015
durch den Unterzeichner wurde festgestellt, dass ein Abriss bislang nicht erfolgt ist. Eine
Abrissgenehmigung scheint auch noch nicht erteilt worden zu sein. Ob der Abriss bis zum
28.2.2015 erfolgt sein wird, ist eher unwahrscheinlich. Sicher ist allerdings, dass das
sogenannte Plangebiet, das fur die HochbaumalRhahme allein aus dem Flurstiick 15/2 besteht,
als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte fir Végel und Fledermause nicht nur mdoglicherweise,
sondern wahrscheinlicherweise im Frihjahr wieder besiedelt werden wird, so dass dann,
wie es den gesetzlichen Vorgaben entspricht, genaue Feststellungen nicht nur fur das
Flurstiick 15/2, sondern auch fiir alle umgebenen Grundstiicke zu treffen sind, welche
artenschutzrechtlichen Bedenken einer Bebauung des Flursticks 15/2 in der
beabsichtigten Massivitat entgegenstehen.

Zu 14: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der landespflegerische Fachbeitrag betont auf Seite 1 einerseits, gemal § 2 a BauGB sei vom
Gesetzgeber grundsatzlich die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die
Begriindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden. Im Rahmen der Umweltpriifung sollten die
ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht sei auch in die Abwagung einzustellen. Eine Ausnahme wirde
jedoch fur den vorliegenden Bebauungsplan gelten, da er unter Anwendung des
vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB und des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a
BauGB aufgestellt werde. Warum dann gleichwohl Umweltbelange im land-
schaftspflegereichen Fachbeitrag dargestellt werden, erschliel3t sich dem Betrachter
nicht. Was von Gesetzes wegen nicht erforderlich ist, bedarf weder einer Aufnahme in die
Planunterlagen noch einer Begriindung. Die Verfasser scheint ein schlechtes Gefiuihl be-
schlichen zu haben, wenn sie bruchsticksweise (und damit nicht verwertbar) Umweltbelange
ansprechen, weil sie nur zu genau wissen, dass sie bei einer hier planungsrechtlich allein in
Betracht kommenden Anderung des gegenwartig bestehenden und rechtswirksamen
Bebauungsplan ,Grundpfad“ detaillierte Untersuchungen der Umweltbelange hatten vor-
legen missen. Alle vorhandenen Umweltinformationen hatten nach den anzuwenden Urteilen
des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2013/11.09.2014 (siehe nachstehend) bei der
Offenlegung mit bekannt gemacht werden missen. Im Ubrigen héatten bei dem allein in Betracht
kommenden Anderungsverfahren der naturschutzrechtliche Ausgleich, der hier komplett unter
den Tisch gefallen ist, dargestellt und nachgewiesen werden missen (§ 1 a BauGB).

Zu 15: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Wie bereits in der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargelegt wird,
ist mit Inkrafttreten des sog EAG Bau am 20.07.2004 die Notwendigkeit zur Aufnahme
eines Umweltberichtes in die Begrindung zum Bauleitplan eingefihrt worden. Darin
sollen die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes
systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die
Abwé&gung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitpl&éne anzuwenden, deren
Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens
gemal § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt
im beschleunigten Verfahren gemaRl § 13a BauGB, sodass die Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und respektive 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 einzustellen, bleibt indes unberihrt. Daher wurden vorliegend ein sog.
landschaftspflegerischer Fachbeitrag sowie ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
erstellt.

Die vorgebrachte Auffassung, dass die Bebauungsplan-Anderung auf den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Grundpfad” von 1988 hatte ausgeweitet werden
mussen, wird schlieBBlich nicht geteilt. Im Rahmen der Innenentwicklung ist die
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Uberplanung eines kleineren Bereiches innerhalb des Geltungsbereiches eines
vorhandenen Bebauungsplanes mdglich und stadtebaurechtlich auch regelmaRig
zulassig. Auf die Anwendungsvoraussetzungen des beschleunigten Verfahrens nach §
13a BauGB wird nachfolgend an entsprechender Stelle in den Beschlussempfehlungen
ausfuhrlich eingegangen. Unabhdngig davon, dass im beschleunigten Verfahren
regelmafig kein Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft zu erbringen ist, ware
ein solcher Ausgleich auch bei einer kompletten Anderung des urspriinglichen
Bebauungsplanes gemall § la Abs. 3 Satz 6 BauGB letztlich nicht erforderlich. Einer
Bekanntmachung der Arten umweltbezogener Informationen ist im beschleunigten
Verfahren auch als Ergebnis der neueren Rechtsprechung schlie3lich nicht erforderlich.

Bauherr, Planer und Stadt Neu-Anspach haben

im Verfahren der Offenlegung,

bei der Wahl der Verfahrensart,

bei den anzuwendenden Vorschriften im Rahmen der Anderung eines Bebauungsplanes und
bei konkreten Festlegungen im Bebauungsplanverfahren

grundlegend gegen Rechtsvorschriften des BauGB verstol3en, die nach den gesetzlichen
Bestimmungen in Verbindung mit der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu
beachten sind. Es handelt sich um den untauglichen Versuch einer Beglnstigungspla-
nung zugunsten eines bestimmten Bauherrn.

Zu 16: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die vorgenannten und nachfolgenden Ausfiihrungen.

A.
Offenlegung | Bekanntmachungsfehler

§ 13 a Abs. 1 BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren)
schreibt vor, dass bei Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren orts-
Ublich bekannt zu machen ist,

. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 aufgestellt werden soll, in den Féllen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
einschlief3lich der hierfiir wesentlichen Griinde, und

. wo sich die Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer
bestimmten Frist zur Planung &uf3ern kann, soweit keine friihzeitige Unterrichtung und
Erorterung im Sinne des § 3 Abs. 1 stattfindet.

Die hier vorliegende Bekanntmachung verletzt die Nr. 1. Es ist nicht bekanntgemacht
worden, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriufung nach 8 2 Abs. 4 aufgestellt werden soll. Umso widersprichlicher ist, dass im
Rahmen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages doch eine Art Umweltprifung, wenn auch
unvollstdndig und unbrauchbar, versucht worden ist. In Wirklichkeit hat eine sachgerechte
Umweltprifung nicht stattgefunden. Da nicht nur ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden soll, vielmehr ein vorhabenbezogener Bebauungsplan zur Debatte
steht, sind die Anforderungen des 8§ 12 Abs. 2 Satz 2 BauGB zu erfiillen. Dort heif3t es:

LAuf Antrag des Vorhabentrdgers oder sofern die Gemeinde es nach Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens fiir erforderlich halt, informiert die Gemeinde diesen iber den
voraussichtlich erforderlichen Untersuchungsrahmen der Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 unter Beteiligung der Behtrden nach § 4 Abs. 1.“

Eine derartige Information ist nach den Unterlagen, die eingesehen werden konnten, nicht
erfolgt. Ein Untersuchungsrahmen der Umweltprifung ist nicht festgelegt worden. Es sind
auch keine Behdrden beteiligt worden. Was nach § 12 Abs. 2 Satz 2 BauGB zwingend
erforderlich ist, soll nach § 13 a BauGB, sofern ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, einfach wieder entfallen kénnen. Beide
gesetzlichen  Regelungen bestimmen  Gegensatzliches. Beim  vorhabenbezogenen
Bebauungsplan kommt es auf die Umweltprifung an. Beim Bebauungsplan im beschleunigten
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Verfahren kann die Umweltprifung unter bestimmten Voraussetzungen entfallen.
Unumsto6Blich ist, dass bei der Bekanntmachung im beschleunigten Verfahren die
Notwendigkeit besteht, den Birgern mitzuteilen, dass der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 auf-
gestellt werden soll (wie dies hier vorgesehen ist). Im Ubrigen sind in den Féallen des Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 die hierfiir wesentlichen Griinde darzulegen. Dies alles ist in der Bekanntmachung
unterblieben. Es liegt ein grundlegender Verfahrensmangel vor.

Zu 17: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der Entwurfsoffenlegung
umfasste jedoch entgegen der vorgebrachten Meinung den Hinweis, dass der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung
aufgestellt wird. Die Bekanntmachung lautet dabei auszugsweise wie folgt: , Die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat in ihrer Sitzung am 22.09.2014
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Bahnhofstralle 30“ im
beschleunigten Verfahren gemalRl § 13a BauGB beschlossen. [...] Der Bebauungsplan
wird im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB aufgestellt. Auf die frihzeitige
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird verzichtet. Im
beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im
vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie von der
Durchfihrung eines Monitorings nach 4c BauGB abgesehen. [...].“ Eine Verletzung der
Formvorschriften ist indes nicht zu erkennen.

Im Hinblick auf die Erstellung eines landschaftspflegerischen Fachbeitrages wird auf die
vorgenannten Ausfohrungen zu (15) verwiesen. Demnach erfolgt die Aufstellung des
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB, sodass die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB und respektive 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 Abwagung einzustellen, bleibt indes unberihrt.
Daher wurden vorliegend ein sog. landschaftspflegerischer Fachbeitrag sowie ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB kann
daruber hinaus auch im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB und damit ohne
Durchfihrung einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB erfolgen. Dass die
Kombination von Planinstrument und Verfahrensart stadtebaurechtlich unzuldssig sein
soll, ist nicht erkennbar und das Vorgehen auch vom VGH Hessen soweit in
entsprechenden Normenkontrollverfahren nicht beanstandet worden. Im Ubrigen ist
vorliegend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB anzuwenden. Demnach ist sowohl die
Durchfuhrung einer Vorprifung des Einzelfalls sowie eine entsprechende
Bekanntmachung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, dass der Bebauungsplan nach
einer Vorprufung des Einzelfalls voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, entbehrlich. Eine Verletzung der Formvorschriften ist auch diesbezuglich nicht zu
erkennen.

B.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren?
Die rechtliche Unwirksamkeit des Durchfihrungsvertrages

Es geht der Stadt Neu-Anspach darum, den bestehenden Bebauungsplan fur ein einziges
Grundstiick, soweit es um die Bebauung mit dem Wohn- und Geschaftshaus geht, zu &ndern.
Im Ubrigen sind der Festplatz und ein weiteres, im Eigentum der Stadt stehendes Grundstiick
von der Beplanung betroffen. Auf diesen Grundstiicken wird die BaumafBnahme (Wohn- und
Geschaftshaus) aber nicht ausgefiihrt. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir ein einziges
Grundstick ist - ohne dabei sofort auf die richtige Verfahrenswahl einzugehen - grundsétzlich
nicht ausgeschlossen, aber kritisch zu betrachten. Ein auf nur ein Grundstiick beschrankter
Bebauungsplan kann rechtlich zulassig sein (BVerwG ZfBR 1994, 101). An den gesetzlichen
Anforderungen, insbesondere an der Notwendigkeit 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
(stadtebauliche Ordnung), andert sich nichts.
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Das Baugrundstiick der Bauherrschaft liegt derzeit im raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Grundpfad" aus dem Jahre 1988, der mehrfach, fiir Flurstlick 15/2 zuletzt 1991,
geandert worden ist. In den Planunterlagen ist mehrfach von einem ,rechtskraftigen
Bebauungsplan“ die Rede. Die verfehlte Wortwahl mag dahinstehen. Der Rechtskraft unter-
liegen gerichtliche Urteile, nicht aber Bebauungsplane. Gemeint ist, dass es sich um einen
rechtswirksamen Bebauungsplan handelt, der auch heute noch von Jedermann zu beachten
ist. Eine Aufhebung in einem Normenkontrollverfahren hat offensichtlich zu keinem Zeitpunkt
stattgefunden.

Zu 18 und 19: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die jetzige Planung greift grundlegend in den Bebauungsplan ,Grundpfad” ein. Sie tut dies
aber nur fir ein Grundstiick, das fir eine neue Intensiv-Bebauung ohne Vorbild vorgesehen
ist. Die Planaufstellungsunterlagen leiden bereits unter dem grundlegenden Mangel, dass eine
Betrachtung der Gbrigen Grundstiicke, die im Bereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes
liegen und dort auch verbleiben, unterlassen worden ist. Der Bebauungsplan setzt - bis auf das
Grundstiick, auf dem das Rathaus errichtet worden ist - fur die betroffenen Grundeigentiimer im
Wesentlichen gleichartige Bebauungsmdglichkeiten im Planbereich fest. Sie stehen im Sinne
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts in einem Austauschverhdltnis. Das
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) hat drittschitzenden Charakter hinsichtlich solcher
Belange, die fur die Abwagung erheblich sind (Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 2014, § 1
Anm. 101, BVerwGE 107, 215). Bei der Anderung eines Bebauungsplans sind die
Abwagungsgrundsatze des § 1 Abs. 7 BauGB ebenfalls zu beachten (Battis a.a.0., Anm. 107).
Das Verweisen eines Eigentimers auf das Weiterbestehen eines Bebauungsplanes ist als
privater Belang in der Abwagung zu berlcksichtigen, es besteht ggf. ein
Gebietserhaltungsanspruch (Battis, BVerwG, a.a.0.). Im Ubrigen wird auf die detaillierte
Darstellung bei Battis (a.a.O., Anm. 107, 108 m.w.N.) verwiesen. Diesen Anspruch machen die
Eheleute Kubitza geltend.

Der Bebauungsplan ,Grundpfad” setzt ein Dorfgebiet fest. Es kdnnen zwei Geschosse errichtet
werden. Nur in einem kleinen Teilbereich ist eine dreigeschossige Bauweise mdglich. Sie
bezieht sich nicht auf den hier interessierenden Bereich. Grund- und Geschossflachenzahl sind
im rechtswirksamen Bebauungsplan mit 0,4 bzw. 0,8 festgesetzt. Alle Eigentimer werden
gleichbehandelt. Sie haben die gleichen Ausnutzungsmdglichkeiten. Die erfolgten Bebauungen,
die auf der Grundlage des Bebauungsplanes vorgenommen worden sind, sind in ihrem Bestand
geschitzt. Die Eigentimer, die von gleichartigen Festsetzungen betroffen sind, kénnen
aufgrund des festgelegten Austauschverhéltnisses verlangen, dass die Festlegungen
des urspriinglichen Bebauungsplanes auch fir kinftige Neubebauungen eingehalten
werden. Wenn das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Konzept gedndert werden soll,
bedarf es bei einer Plananderung der Betrachtung des gesamten Plangebietes.

Gegen diesen Grundsatz verstt3t der Bebauungsplan-Entwurf grundlegend.

Die gesamte Grundstiicksflache des Flurstiicks 15/2 ist durch die Anderung 1991 des Be-
bauungsplanes ,Grundpfad” fir eine Bebauung erweitert worden. Die vormalige Nutzung des
auf dem Grundstiick befindlichen Bebauungsbestandes ist erst in jingster Zeit aufgegeben
worden. Bei einer Neubebauung kénnen die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Grundpfad”
fur das Flurstiick 15/2 so ausgenutzt werden, wie sie fiir diese Parzelle und im Ubrigen fiir alle
anderen Grundstlicke, die im Austauschverhdltnis stehen, durch den rechtswirksamen
Bebauungsplan mit der zweiten Anderung festgelegt worden sind. Es ist eine zweigeschossige
Bebauung mdglich. Grund- und Geschossflachenzahl sind mit 0,4 GRZ bzw. 0,8 GFZ
festgesetzt, sie kdnnen vom Eigentimer des Flursticks 15/2 voll ausgenutzt werden. Die
zulassige Geschol¥flache nach dem gegenwartigen Bebauungsplan liegt bei ca. 2.300 gm,
bezogen auf zwei Vollgeschole.

Bei einer Gegenuberstellung der Festlegungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
,Grundpfad“ und der Bauantragsunterlagen der Bauherrschaft, die hier in einen vermeintlichen
Bebauungsplan-Entwurf gekleidet sind, wird deutlich, worin die Absichten der Bauleitplanung, in
Wirklichkeit der Bauantragstellung fiir ein Baugrundsttck, liegen:

Durch eine einfache Anderung des bestehenden Bebauungsplanes koénnte, wenn dies
rechtswirksam unter Bericksichtigung der privaten Belange aller tbrigen Eigentimer im
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Plangebiet Giberhaupt méglich ware, die Geschosszahl fur das Flurstiick 15/2 nicht einfach auf
drei Geschosse angehoben werden kénnen. Ebenso wenig kdnnte die Grundflachenzahl von
0,4 auf 0,6, die Geschossflachenzahl von 0,8 auf 1,2 erhdht werden. Denkbar wére dies nur
dann, wenn dies durch die stadtebauliche Ordnung unter Berlicksichtigung aller privaten und
offentlichen Belange gefordert wiirde. Da die Belange der Ubrigen Eigentiimer im Plangebiet
des Bebauungsplanes ,Grundpfad“ aber gar nicht betrachtet und auch gar nicht gewirdigt
werden sollen, wurde durch die Stadt Neu-Anspach der Weg der rechtméaRigen Anderung des
Bebauungsplanes nicht beschritten. Stattdessen wird ein Hauruckverfahren gewabhlt, das unter
Missachtung der mdglichen Gestaltungsformen, die das BauGB bietet, einseitig den Bauherrn
begtinstigen soll. Alle anderen Eigentimer im jetzigen Plangebiet werden ausgeschaltet, den
direkten Nachbarn wird eine riicksichtslose Bebauung mit einem 4,75-geschossigem Bauklotz
und einer Abgas- und Larmbeeintrachtigung, die von der bestandsgeschiitzten Bebauung und
Nutzung nicht hinzunehmen ist, gleichsam direkt vor die Nase gesetzt. Hierin liegt der
grundlegende Mangel der vorliegenden Bauleitplanung. Sie bedient sich eines vermeintlich
rechtswirksamen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, um mit Hilfe der Bauleitplanung
tatsachlich eine Baugenehmigung zu ermdglichen, die bei richtiger Anwendung der
Bestimmungen des Baugesetzbuches unter keinen Umstanden in dieser Form geschaffen
werden kann.

Zu 20 und 21: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Innenentwicklung ist die Uberplanung eines kleineren Bereichs innerhalb
des Geltungsbereichs eines vorhandenen Bebauungsplanes moglich und
stadtebaurechtlich auch regelmafig zuléssig. Zum vorgebrachten
Gebietserhaltungsanspruch kann angemerkt werden, dass es oftmals erklartes und
stadtebaurechtlich zulédssiges Ziel eines Bebauungsplanes sein kann, Teilbereiche des
Gemeindegebietes und letztlich auch einzelne Grundstiicke planerisch fortzuentwickeln
oder stadtebaulich neuzuordnen. Ein Anspruch auf Erhalt eines bestimmten
Gebietscharakters ist insofern auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass bei zu enger
Auslegung letztlich keinerlei stadtebauliche Entwicklung mehr mdéglich ware. Die
Anderung eines Gebietscharakters kann jedenfalls dann zur Unwirksamkeit eines
Bebauungsplans fiihren, wenn mit ihr Nachteile verbunden sind, die
abwagungsbeachtliche Belange berihren und diese nicht zutreffend ermittelt und
bewertet werden. Schliellich kann angemerkt werden, dass der Entwurf des
Bebauungsplanes gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut o6ffentlich ausgelegt und die
Stellungnahmen hierzu erneut eingeholt werden. Die erneute Entwurfsoffenlegung dient
auch dazu die Planunterlagen dahingehend fortzuschreiben, dass die Auswirkungen der
Bebauungsplan-Anderung auf das stadtebauliche Umfeld und die angrenzende
Wohnnachbarschaft einschlieBlich dem Ergebnis einer fachgutachterlichen Prifung der
immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen deutlicher dargelegt und in die Abwégung
eingestellt werden kénnen. Insofern erfolgt eine entsprechende Vervollstandigung des
Abwagungsmaterials auch als Ergebnis der vorgebrachten Hinweise und Einwendungen.
Zudem erfolgte zwischenzeitlich eine Umplanung des Vorhabens, sodass auch die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplan-Entwurfs
entsprechend an die neue Planung angepasst wurden.

Dass das festgesetzte Dorfgebiet in Teilen augenscheinlich auch nicht mehr der
konkreten drtlichen Situation entspricht, kann an dieser Stelle dahinstehen. Beachtlich
ist jedoch, dass die festgesetzte Art der Nutzung (Wohn- und Geschéaftsgebaude) sowohl
dem Gebietscharakter eines Dorfgebietes als auch eines Mischgebietes entspricht, der
Gebietscharakter folglich nicht wesentlich geandert wird. Ferner wird auf die
Ausfiuhrungen zu (4) bis (6) und insbesondere auf die Gegeniiberstellung der bisherigen
und geplanten Festsetzungen einschliel3lich der zugehérigen Erlauterungen verwiesen.
Die Bebauungsplan-Anderung muss, wie bereits dargelegt, auch nicht auf den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,, Grundpfad“ von 1988 ausgeweitet werden.

Die notwendige Betrachtung der Belange der tbrigen Eigentimer im ,alten* Plangebiet hat die
Stadt Neu-Anspach auch nicht ansatzweise vorgenommen, vielmehr im Durchfihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu erkennen gegeben, dass nur fir ein
Einzelvorhaben alles ganz schnell gehen soll. Es soll eine Baugenehmigung fiir ein bestimmtes
Bauvorhaben ermdglicht werden, flr das es in der Nachbarschaft kein Vorbild gibt. Im
Durchfihrungsvertrag erklart die Stadt, dass sie selbst an einer ziigigen Bebauung des
,Gebietes" entsprechend den Vertragsinhalten und den Festsetzungen des Bebauungsplanes
interessiert sei und vor diesem Hintergrund einem etwaigen Baugenehmigungsantrag auf der
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Grundlage des 8 33 Abs. 1 BauGB positiv gegeniiberstehe und - sofern die gesetzlichen
Voraussetzungen hierfir gegeben seien - sie durch Erteilung des gemeindlichen Ein-
vernehmens gegeniber der Bauaufsichtsbehdrde hieran mitwirken werde. Diese Erklarung der
Stadt geht offensichtlich auf den alleinigen Druck des Bauherrn zuriick, der glaubt, mit einem
Einzel-Bebauungsplans fur sich selbst Ausnutzungsvorteile herausholen zu kdnnen (reine
Begunstigungsplanung), die ohne Ricksicht auf andere private Belange, insbesondere der
direkten Nachbarschaft in einem regularen und rechtsstaatlichen Anderungsverfahren zum
bestehenden Bebauungsplan in der beabsichtigen Form nicht zu verwirklichen waren. Das
Bebauungsplanverfahren wird als Rechtsinstitut missbraucht. Die Stadt Neu- Anspach
wirkt schon im Durchfuhrungsvertrag an diesem Missbrauch mit, ohne auch nur im
Ansatz bestehende Eigentiimerbelange der vom Bebauungsplan Grundpfad“ Betroffenen
zu betrachten, geschweige denn angemessen zu wirdigen.

Mit , Gebiet" ist in Wirklichkeit ein einziges Grundstiick, ndmlich das Flurstiick 15/2 gemeint.
Auch hier liegt eine eindeutige Begriffsverwirrung durch die Stadt Neu-Anspach vor. Das
Ubergreifen auf Grundstiicke jenseits des Flurstiicks 15/2 erfolgt, weil die notwendigen Ab-
stellplatze fur die vorgesehene Bebauung auf dem Flurstick 15/2 auf dieser Parzelle nicht
vollstandig nachgewiesen werden kdnnen, vielmehr Teile des Festplatzes und das Flurstiick
47, das von der Stadt Neu-Anspach auf den Bautradger Ubertragen werden soll, in
Anspruch genommen werden missen, um uberhaupt die Stellplatzanforderungen, die
hier geplante BaumalBhahme auflost, erfullen zu kénnen. In Wirklichkeit geht es aber allein
darum, fur das Flurstiick 15/2 allein eine Baugenehmigung zu prgjudizieren und - weil dies
bauordnungsrechtlich nicht anders geht - fiir die Erfullung der Stellplatzpflicht noch weitere
Grundstiicke durch die Stadt zur Verfiigung zu stellen. Der Grundsatz, den das
Bundesverwaltungsgericht in den bereits zitierten Beschluss vom 31.7.2014 aufgestellt hat, gilt
nicht nur fir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren (8 13 a BauGB), sondern fir jeden
Bebauungsplan, gleichgtiltig, welche Verfahrensart gewahlt wird. Es ist nicht dargelegt, dass fir
das Flurstiick 15/2 unter Berlcksichtigung der Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
,Grundpfad* ausgerechnet fir diese Parzelle eine dreigeschossige Bebauung (in Wirklichkeit
handelt es sich um eine viergeschossige Bebauung) stadtebaulich erforderlich ist. Dabei wird
eine fast vollstiandige Asphaltierung und Uberbauung des Grundstiicks mit einer
Geschossflachenzahl von 1,2, die, wenn genau nachgerechnet wird, konkret Uberschritten sein
durfte, erreicht, wéhrend alle anderen Baugrundstiicke im Bereich des jetzt noch gultigen und
zu beachtenden Bebauungsplan auf die urspriinglichen Ausnutzungswerte beschrankt bleiben
sollen. Das Garagengeschol3 {VollgeschoR) soll nach Abgrabungen des vorhandenen
Gelandeniveaus als ebenerdige, offene Stellplatzflache ausgestaltet werden, so dass alle
Abgas- und Larmbelastungen ungeschutzt auf die direkte Nachbarschaft treffen.

Den Aufstellungsunterlagen lasst sich auch nicht entnehmen, welche Grundstiicke untersucht
worden sind, bei denen die jetzt vorgenommenen Festsetzungs-Entwuirfe nicht zu verwirklichen
sein werden, weshalb im Ubrigen bei gerechter Abwagung der privaten Interessen
untereinander und gegeneinander ausgerechnet ein Bauherr mit einer massiven Ausnutzung
begtinstigt werden soll, alle ibrigen Planunterworfenen ungleich behandelt werden durfen.

Spéatestens der Durchfihrungsvertrag belegt, dass ausschlie3lich eine Einzelbeginstigung
eines Grundstiickseigentiimers gewollt ist, die das Baugesetzbuch in dieser Form nicht vorsieht
und die, da eine konkrete Begriindung nicht vorgelegt worden ist, unter Berlicksichtigung der
rechtsstaatlichen Anforderungen an eine Bauleitplanung in der gewollten Form auch nicht
vorgenommen werden kann.

Zu 22: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Dabei ist der Stadt Neu-Anspach ein weiteres, nur durch rechtliche Kurzsichtigkeit zu er-
klarendes Missgeschick unterlaufen. Aus dem Antrag der Firma itasi AG vom 25.8.2014 wird
deutlich, dass zur Verwirklichung der Bebauung des Flurstiicks 15/2 eine Teilfliche aus dem
Flurstiick 47 von der Stadt Neu-Anspach erworben werden muss. Da ein Umlegungsverfahren
nicht vorgesehen ist, bedeutet dies, dass eine notarielle Vereinbarung zum Erwerb des
Flurstiicks 47 zwischen der Stadt Neu-Anspach und dem Bautrdger abgeschlossen
werden muss. Da schon im Antrag vom 25.8.2014 - im Durchfiihrungsvertrag hei3t es in § 3
hierzu widersprichlich ,22.9.2014" - auf den Grundstiickserwerb hingewiesen worden ist, hatte
der Durchfihrungsvertrag der notariellen Beurkundung bedurft. Das Beurkundungserfordernis
des § 311 b Abs. 1 BGB erstreckt sich auf alle Vereinbarungen, aus denen sich nach den Willen
der Parteien das schuldrechtliche Rechtsgeschaft zusammensetzt (Busse/Griwotz VEP - Der
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan, 2. Auflage, Anm. 141). Erwirbt der Vorhabentrager von der
Gemeinde Grundstiicke, die er im Rahmen der Durchfiihrung des Vorhabens benétigt, muss
beurkundet werden (a.a.0. Rn. 142). Die Beurkundungsbedurftigkeit fiir die Ubertragung
des Flurstiicks 47 fuhrt dazu, dass der ganze Durchfiihrungsvertrag, der lediglich
handschriftlich am 29.1.2015 unterzeichnet worden ist, der notariellen Beurkundung
bedarf. Da nicht protokolliert worden ist, sind von vornherein die Anforderungen des § 12
BauGB nicht zu erfilllen. Ein Bebauungsplan kann nur dann in Kraft gesetzt werden, wenn
zuvor ein rechtswirksamer Durchfuhrungsvertrag abgeschlossen worden ist. Die Verletzung
des Beurkundungserfordernisses fuhrt dazu, dass es an einem formwirksamen
Durchfuhrungsvertrag mangelt. Der Bebauungsplan kann nicht in Kraft gesetzt werden. Die
Nachholung einer Beurkundung ist denkbar, hilft der Stadt Neu-Anspach aber nicht weiter. Mit
einer Nachbeurkundung der mangelhaften Unterlagen, in Kenntnis der Mangel und Fehler, die
in der heutigen Stellungnahme aufgezeigt werden, wiirde die Stadt Neu-Anspach in
notarieller Form bestéatigen, dass es ihr auf die Einhaltung der Rechtsvorschriften nicht
ankommt. Damit wirde im Durchflhrungsvertrag vorweg die Unwirksamkeit der Bauleitplanung
festgeschrieben (notariell dokumentierter Abwagungsausfall).

Inwieweit die Daten (im Antrag 25.8.2014, im Durchfihrungsvertrag 22.9.2014) eine Rolle
spielen, mag getrennt geklart werden. Sowohl im Antrag vom 25.8.2014, der hier vorliegt, wie
im Durchfuhrungsvertrag, siehe § 1, ist ausschlieBlich auf die Gesamtheit der Flurstiicke 15/2,
46 und 47 abgestellt worden. Im Eigentum des Vorhabentrdgers befindet sich aber nur das
Flurstiick 15/2. An der Beurkundungsbedurftigkeit des gesamten Durchfiihrungsvertrages
kann kein Zweifel bestehen.

Zu 23: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Mit der zwischenzeitlich erfolgten Umplanung des Vorhabens wurde auch von der
zunachst beabsichtigten Errichtung von weiteren Stellplatzen auf zwei stadtischen
Grundsticken angrenzend an den Festplatz (Flurstiicke 46 und 47) abgesehen. Die
erforderlichen Stellplatze werden jetzt ausschlie8lich auf dem Baugrundstiick sowie in
der geplanten Tiefgarage nachgewiesen. Die ErschlieBung erfolgt ausgehend von der
Bahnhofstra3e Uber eine Zufahrt zur Tiefgarage und zu den Stellplatzen auf dem
Baugrundstick. Der Bereich des Festplatzes bleibt indes unberihrt.

Bei einem den rechtsstaatlichen Anforderungen geniigenden Anderungsverfahren zum
rechtswirksamen Bebauungsplan ,Grundpfad®, das hier allein in Betracht kommt, ist weiter nach
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu beachten, dass in diesem Verfahren
bei der Bekanntmachung der Offenlegung § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 1 BauGB zu beachten ist.
Es sind die verfugbaren Umweltinformationen im Bekanntmachungstext anzugeben. Dies
ergibt sich aus den Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.7.2013 (BVerwGE
147, 206) und 11.9.2014 (-4 ZN 1.14- = UPR 2015, 68 ff.). Anderungen von Bebauungsplanen
(dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 11.9.2014 lag ein Bebauungsplan der Stadt
Hofheim zugrunde, der sich in einem Anderungsverfahren befunden hat) haben strikt die
Anforderungen des § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 1 BauGB zu erfillen. Hiervon gibt es keine
Ausnahmen. Dies alles ist im Einzelnen in der mindlichen Verhandlung und in der
Entscheidung vom 11.9.2014 durch die Richter des Bundesverwaltungsgerichts dargelegt
worden. Die Anforderungen der beiden zitierten Entscheidungen lassen sich auch nicht dadurch
umgehen, dass hier durch Wahl einer falschen Verfahrensart ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan in Kombination mit einem beschleunigten Verfahren (§ 13 a BauGB) aufgestellt
wird, fur den die Pflicht, die umweltrelevanten Informationen mit bekanntzumachen vermeintlich
nicht gelten soll. Ob diese rechtliche Annahme aus europarechtlichen Griinden Uberhaupt einer
Uberpriifung standhalt, kann hier dahinstehen.

Zu 24: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten
Verfahren gemall § 13a BauGB. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Gemal § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
wird im beschleunigten Verfahren von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen. Sowohl in § 3 Abs. 2 BauGB
als auch gemdaR der Rechtsprechung wird begrifflich unterschieden in Arten
umweltbezogener Informationen und umweltrelevante  Stellungnahmen. Die
Bekanntmachung der Arten umweltbezogener Informationen war in der erfolgten
Bekanntmachung der Entwurfsoffenlegung insofern entbehrlich; eine Verletzung der
Formvorschriften ist diesbeztglich nicht zu erkennen. Unabhangig davon wurde jedoch
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Uber das gesetzliche Mindestmald hinaus bekanntgemacht, dass neben dem Entwurf des
Bebauungsplanes einschlief3lich zugehdoriger Begrundung auch ein
landschaftspflegerischer und  artenschutzrechtlicher  Fachbeitrag als  Arten
umweltbezogener Informationen 6ffentlich ausliegen.

Ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB scheidet hier schon deshalb aus, weil
die von Gesetzes wegen zu beachtenden Voraussetzungen fir ein derartiges Verfahren
nicht vorliegen. Die Begrindung zum Bebauungsplan behauptet schlicht, mit dem
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollten die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine stéadtebauliche Neuordnung und Umsetzung des geplanten Vorhabens
geschaffen werden, um somit einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung und Nach-
verdichtung im ,Stadtteil* Anspach zu leisten. Diese auf Seite 4 der Begriindung aufgestellte
Behauptung trifft aus mehreren Griinden nicht zu. Es geht nicht um einen Nachverdichtung
im Stadtteil Anspach, sondern um eine Nachverdichtung auf einem einzigen Grundstick.
Fur dieses Grundstiick gibt es eine rechtswirksame Festsetzung fir die Bebauung, auch soweit
sie bisher noch nicht ausgenutzt worden ist. Eine Nachverdichtung der bestehenden
Bebauung kann ohne weiteres vorgenommen werden. Die gegenwartige auf dem
Grundstiick vorhandene Bebauung nutzt auch nicht annéhernd die Grundflachenzahl von 0,4
und die Geschossflachenzahl von 0,8 aus. Auch die zweigeschossige Bebauung kann raumlich
so erweitert werden, wie dies in der zweiten Anderung zum Bebauungsplan ,Grundpfad® durch
die Stadt Neu-Anspach 1991 festgelegt worden ist. Mit dieser Anderung sind die Baugrenzen
zugunsten des Eigentimers des Flurstiicks 15/2 verschoben worden. Er kann das Grundstiick
deutlich besser ausnutzen. Schon dadurch hat er gegeniber anderen Eigentiimern im
Plangebiet deutliche Vorteile.

Die Planunterlagen verkennen grundlegend, dass Flachen im Sinne des § 30 Abs. 1 und 2
BauGB, um die es hier geht, als Flachen im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes grundsatzlich dem durch die kommunale Planung bestimmten Siedlungsbereich
zuzuordnen sind und damit vom bestehenden Bereich der Innenentwicklung auszugehen ist
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger BauGB § 13 a Rn. 35). Von einer anderen Beurteilung
ware nach Meinung der Kommentatoren allenfalls dann auszugehen, wenn diese Flachen Gber
eine langere Zeit im Wesentlichen nicht vom Baugeschehen erfasst worden wéren, seit
langerer Zeit bestimmte Baumalnahmen nicht verwirklicht worden seien, ohne deshalb bereits
in die Nahe eines obsoleten Bebauungsplanes zu kommen. Dies kénne dann der Fall sein,
wenn die Gemeinde von Entwicklungsvorstellungen ausgegangen sei, denen in der Wirklichkeit
nicht entsprochen worden sei und fir die auch kein Investor mehr zu erwarten sei. Dies alles
ist fir das hier in Frage stehende Flurstiick 15/2 aber gar nicht der Fall. Der Investor kann
ohne Weiteres die im Bebauungsplan ,Grundpfad“ vorgesehene Bebauungsmdoglichkeit bei
zwei Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8
fur sich in Anspruch nehmen. Die Grundvoraussetzungen des § 13 a BauGB liegen nicht vor.
Es geht nicht um die Wiedernutzbarmachung von Flachen, um eine Nachverdichtung
oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung, wie in § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB
erfordert. Es geht ganz einfach darum, dass der Bebauungsplan in der bestehenden Form
bestimmte Ausnutzungsmoglichkeiten vorsieht. Sie decken sich mit den Mdglichkeiten, die auch
die  Grundsticksnachbarn im raumlichen Geltungsbereich des rechtswirksamen
Bebauungsplanes ,Grundpfad“ haben. Sie kénnen von der Bauherrschaft in der festgelegten
Form ausgenutzt werden. Damit will sich der Neu-Eigentiimer aber nicht begnigen. Er will eine
Ausnutzungsbeglinstigung gegen alle anderen Planbetroffenen mit einem Bauvolumen,
das in seiner Baumasse und in seinen Auswirkungen rlcksichtslos ist. Es ist nicht
Aufgabe einer rechtsstaatlichen Bauleitplanung, diese Ausnutzungs-Unzufriedenheit eines
Privateigentimers mit fehlerhaften bauleitplanerischen Mitteln gegen die stadtebauliche
Ordnung zu Korrigieren, um dem Eigentumer noch weitere unberechtigte Vorteile zu
verschaffen.

Zu 25: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB
sind jedoch entgegen der vorgebrachten Auffassung durchaus gegeben, sodass der
Bebauungsplan als sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung insbesondere ohne
Durchfuhrung einer Umweltprifung und mit nur einer Entwurfsoffenlegung aufgestellt
werden kann. Aus dem Baugesetzbuch wird keine Vorschrift ersichtlich, die einer
Kombination des Instrumentes vorhabenbezogener Bebauungsplan mit dem
beschleunigten Verfahren entgegensteht. Im Ubrigen steht auch die Rechtsprechung
einer solchen Kombination nicht entgegen.
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Die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ware dann
ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens
begrindet wird, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegt oder wenn Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete
bestehen. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Auch wird der Schwellenwert des 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB von maximal 20.000 m? zulassiger Grundflache erkennbar
unterschritten. Im Hinblick auf die allgemeinen tatbestandlichen
Anwendungsvoraussetzungen kann angemerkt werden, dass es sich vorliegend sehr
wohl um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt und auch der Begriff der
Nachverdichtung herangezogen werden kann. In Anlehnung an die Rechtsprechung des
VGH Hessen kann eine MaBRnahme der Innenentwicklung auch dann gegeben sein, wenn
fir ein einzelnes Grundstick, welches im Geltungsbereich eines bestehenden
Bebauungsplanes liegt und eine bauplanungsrechtlich zuldssige Bebauung aufweist,
eine von der bisherigen Situation abweichende Bebauung oder Nutzung ermdglicht
werden soll. Im Rahmen der Innenentwicklung ist eine solche Uberplanung eines
kleineren  Bereiches innerhalb des  Geltungsbereichs eines vorhandenen
Bebauungsplanes jedenfalls regelmaflig moglich. Eine MaBnahme der Innenentwicklung
kann sich dabei auch auf den Bereich beschranken, der den stadtebaulichen
Vorstellungen der Gemeinde nicht mehr entspricht. Anderungen gegeniiber der
bisherigen Nutzung und Zweckbestimmung des Gebietes sind ebenfalls nicht von
vornherein stadtebaurechtlich unzulassig. Schlie3lich bedarf es, nicht nur bei einer
MaRnahme der Innenentwicklung, regelmaRig keiner kompletten Anderung eines
bestehenden Bebauungsplanes mit seinem ursprunglichen raumlichen Geltungsbereich.

Kame es zu einem bloRBen Anderungsverfahren einer bestehenden Bauleitplanung unter An-
wendung des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 BauGB, ware der Abs. 1 dieser Vorschrift
anzuwenden. Eine Bauleitplanung kann im vereinfachten Verfahren nur dann geandert
oder ergénzt werden, wenn die Grundzige der Planung nicht berihrt werden. Die
Grundziige der Planung sind aber hier durch den Bebauungsplan ,Grundpfad“ abschlie3end
festgelegt. Sie bestehen in der Festlegung eines Dorfgebietes, einer zweigeschossigen
Bebauungsmoglichkeit, einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von
0,8. Wirden die Ausnutzungswerte grundlegend geandert, kdnnte der Bebauungsplan noch
nicht einmal in einem vereinfachten Verfahren geandert werden. Auch die Art der Nutzung, die
verandert werden soll, ware als Grundzug der Planung einzustufen. Dies wiederum fiihrt dazu,
dass die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 1 nach
Mafgabe der Urteile vom 18.7.2013 und 11.9.2014 anzuwenden ware. Bebauungsplane die
ohne Beachtung dieser Vorschrift aufgestellt werden, sind nach der zitierten
Rechtsprechung unwirksam. Dies alles kann nur dazu fuhren, dass das Bauleitplanverfahren
sofort abgebrochen wird. Es ist nicht nur die Bekanntmachung falsch, sondern auch die
Wahl der Verfahrensart ist missglickt. Der privatschriftlich unterzeichnete
Durchfuhrungsvertrag ist unwirksam.

Zu 26: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten
Verfahren geméR § 13a BauGB und nicht im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB.
Im beschleunigten Verfahren gelten jedoch die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Dies war in den
Planunterlagen bereits nachvollziehbar dargelegt.

C.
) Die richtige Verfahrenswahl
Die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes
in einem ,normalen“ Anderungsverfahren

Anzuwenden sind die § 1 ff. BauGB. Wenn der bestehende Bebauungsplan geandert werden
soll, ist ein ,normales® Anderungsverfahren einzuleiten. Dies bedeutet weiter, dass auch § 1 a
BauGB anzuwenden ist. Im Verfahren, das die Stadt Neu-Anspach anstrebt, ist der na-
turschutzrechtliche Ausgleich gestrichen, weil er vermeintlich nicht erforderlich ist. Da in
Wirklichkeit ein bestehender Bebauungsplan zu &ndern ist, greift § 1 a BauGB uneingeschrankt
ein. Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist darzustellen und zu gewahrleisten. Auch hier
liegt ein grundlegender Mangel in der Planung. Im Ubrigen sind alle Normen anzuwenden, die
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sich bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes als zu beachten erweisen. Fir ein
Anderungsverfahren gilt nichts anderes. Es hat eine auf das gesamte Plangebiet zu
erstreckende Untersuchung des Artenschutzes zu geben. Die Belange der Eigentimer im
gegenwartigen Plangebiet sind zu untersuchen. Verkehrs- und Larmbelange, eine ggf.
notwendige Anderung von Nutzungsarten sind fiir den gesamten Planbereich des ge-
genwartigen Bebauungsplanes zu untersuchen.

Zu 27: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachte Auffassung, dass die Bebauungsplan-Anderung auf den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Grundpfad“ von 1988 hatte ausgeweitet werden
mussen, wird wie bereits dargelegt nicht geteilt. Im Rahmen der Innenentwicklung ist die
Uberplanung eines kleineren Bereichs innerhalb des Geltungsbereichs eines
vorhandenen Bebauungsplanes moglich und staddtebaurechtlich zulédssig. Unabhéangig
davon, dass im beschleunigten Verfahren regelmaRig kein Ausgleich fir den Eingriff in
Natur und Landschaft zu erbringen ist, wére ein solcher Ausgleich auch bei einer
kompletten Anderung des urspriinglichen Bebauungsplanes gemaR § la Abs. 3 Satz 6
BauGB letztlich nicht erforderlich. Die Erforderlichkeit eines rdumlich auf das gesamte
Plangebiet des bestehenden Bebauungsplanes von 1988 bezogene artenschutzrechtliche
Prifung wird vorliegend nicht gesehen; die Betrachtung der artenschutzrechtlichen
Anforderungen erfolgte in der fachlich gebotenen und gesetzlich geforderten Form.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird jedoch gemal § 4a Abs. 3
BauGB erneut 6ffentlich 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
stadtebauliche Umfeld und die angrenzende Wohnnachbarschaft einschlieBlich dem
Ergebnis einer fachgutachterlichen Prifung der immissionsschutzrechtlichen
Auswirkungen deutlicher dargelegt und in die Abwéagung eingestellt werden kdénnen.
Insofern erfolgt eine entsprechende Vervollstdndigung des Abwé&gungsmaterials auch
als Ergebnis der vorgebrachten Hinweise und Einwendungen. Zudem erfolgte
zwischenzeitlich eine Umplanung des Vorhabens, sodass auch die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplan-Entwurfs entsprechend an die
neue Planung angepasst wurden.

D.
Zu den einzelnen Festsetzungen und zur
Begriindung des Bebauungsplanes

Die Taunus-Zeitung hat vor einigen Tagen darlber berichtet, die Itasi Aktiengesellschaft werde
in der BahnhofstralRe einen Gebaudekomplex mit Wohnungen und Geschaftsraumen errichten
und damit bald beginnen. Weil das Gelande vorher landwirtschaftliche Nutzflache gewesen
sei, musse ein neuer Bebauungsplan erstellt werden. Am 24. Marz werde dann die
Stadtverordnetenversammlung Uber den BPlan entscheiden. Im Artikel wurde die
Zusammenarbeit mit dem Birgermeister gelobt. Diese Berichterstattung verdeutlicht, wie
Grundstickseigentimer kinftig mit Festsetzungen bestehender Bauleitplane umzugehen
haben. Sie mussen zunachst die falsche Behauptung aufstellen, auf dem erworbenen
Gelénde sei eine ganze andere Nutzung festgelegt worden, es kénne ja gar nicht , richtig”
gebaut werden, deshalb miisse ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Wem bestimmte Ausnutzungswerte nicht passen, stellt kiinftig den Antrag auf Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur sein konkretes Bauvorhaben. Andere
Burger, die in einem bestehenden Bebauungsplangebiet bestimmte Bauanspriiche haben, die
ihrerseits verlangen kénnen, dass auch Grundstiicke, bei denen Abrissarbeiten anstehen und
eine Neubebauung geplant ist, die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes einhalten
missen, werden nicht gefragt. Es wird alles beschleunigt erledigt. Auf die gesetzlichen
Anforderungen kommt es nicht an. So heif3t im Antrag der Gesellschaft vom 25.08.2014 auf
der Seite 1 am Ende auch ganz schlicht, zur Umsetzung des Bauvorhabens bediirfe es
der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Warum dies so sein soll
(sein muss), wird mit keinem Wort erklart. Selbstverstandlich Gbernehme man auch die Kosten
im Zusammenhang mit dem Erwerb des ca. 270 gm grofRRen stadtischen Grundstiicks. Im
Ubrigen werden im Antrag von vornherein verlockende Zugestandnisse zugunsten der
Gemeinde angeboten, um die Planung letztendlich zugunsten des Bauherrn umso mehr zu
erleichtern.
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Ware die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes das Rechtsinstitut, um einen
unzufriedenen Grundstiickseigentiimer, der bestehende Festsetzungen fur sich nicht gelten
lassen will, einfach zu seinen Gunsten abzuandern, koénnte all dies in einem beschleunigten
Bebauungsplanverfahren trotz eines bestehenden - rechtswirksamen - Bebauungsplanes so
erledigt werden, konnte jedermann, der als Rechtsnachfolger eines Eigentimers eine zu
geringe Ausnutzung des Ubernommenen Geldndes reklamiert, mit seiner Planung an die
Stelle der Kommune treten. Dies alles wirde nicht nur die Bestimmungen des
Baugesetzbuches in ihr Gegenteil verkehren, sondern auch die Planungshoheit der Gemeinde
aushohlen, die allerdings nicht nur durch eine weitgehende Planungsfreiheit im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen, sondern auch durch Planungspflichten gekennzeichnet ist.
Diese Pflichten kdnnen nicht durch das gute Verstandnis zwischen Eigentiimer und Magistrat
ersetzt werden. Der vorliegende Durchfihrungsvertrag erfillt nur scheinbar alle Anforderungen,
um die kommunale Planung des unzufriedenen Eigentiimers kinftig auf diesen Bauherrn selbst
zu Ubertragen, um damit auch eine moglichst hohe Ausnutzung zu erreichen, bei der weder auf
bestandgeschiitzte Bebauungen noch auf bestehende Bauleitplanungen Riicksicht genommen
werden soll. Im konkreten Fall kommt noch hinzu, dass nach der Beschreibung des Vorhabens
die erforderlichen Stellplatze in einer offenen ebenerdigen Garage auf dem Baugrundstick
selbst und auf einer von der Stadt zu erwerbenden Teilflache angrenzend an den Festplatz
nachgewiesen bzw. abgel6st werden, auf dem Baugrundstiick selbst gar nicht vollstandig
dargestellt werden kénnen. Die Kommune stellt noch eigenen Grundbesitz zur Verfigung, um
das Bauziel des Bauherrn auch erreichen zu kénnen. Sie wird ,Mit-Bauherr”. Diese Situation
sollten sich auch alle kiinftigen Bauherren in der Stadt zunutze machen. Wer nicht tber die
notwendigen Stellplatze verfiigt, nimmt stadtischen Grund und Boden in Anspruch. Es
wird nicht dargestellt, warum der gesamte Stellplatzverkehr nicht von der Bahnhofstral3e direkt
in eine geschlossene Tiefgarage gefuhrt wird. Es sind ausschlie3lich finanzielle Grinde, die
den Bauherrn geldmafig entlasten, die direkten Nachbarn mit Abgasen und Larm
ricksichtslos belasten.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, spatestens zwei Jahre nach Rechtswirksamkeit des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einen vollstandigen und genehmigungsféahigen Bau-
antrag fur das Vorhaben bei der Bauaufsichtsbehdrde einzureichen. Nach der Zeitungsnotiz soll
im Marz 2015 bereits angefangen werden. Die 2-Jahresfrist diirfte eher einem mehrjéhrigen
Zeitraum weichen, wenn gegen den Bebauungsplan Rechtsmittel (Normenkontrollantrag
verbunden mit dem Antrag, den Bebauungsplan einstweilen auBer Kraft zu setzen) ergriffen
werden. Auch mit einem Beginn der Bauarbeiten ist vorher wohl kaum zu rechnen, da davon
auszugehen ist, dass die hier vertretenen Nachbarn Widerspruch gegen eine Bau-
genehmigung einlegen und auch sofort das Verwaltungsgericht in Frankfurt am Main anrufen
werden, falls mit den Bauarbeiten wider Erwarten begonnen werden sollte.

Zu 28 his 30: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In 8 5 des Durchfiihrungsvertrages hat sich der Vertragspartner der Gemeinde dazu verpflichtet,
die im Verfahren notwendig werdenden Fachgutachten vorzulegen. Aus den Unterlagen, die
zur Einsichtnahme bereit gelegt worden sind, ergibt sich nicht einziges Fachgutachten. Es
gibt weder ein Verkehrsgutachten fiir den Verkehr, der von der BahnhofstraRe her nicht nur
den gegenwartigen Pkw-Verkehr abwickeln soll, der durch die Rathausnutzung schon derzeit
vorhanden ist, sondern auch alle Verkehre aufnehmen soll, die von dem kinftigen
Baugrundstick ausgehen. Die Stellplatze in der BahnhofstraRe sind derzeit bereits gut besetzt.
Ob mit einem Verkehrschaos zu rechnen ist, mag dahinstehen. Ein Gutachten zur
Bewaltigung der Verkehrssituation ist nicht vorgelegt worden. Bei der Offenlegung und
Einsichtnahme in die Unterlagen wurde ausdriicklich nach einem derartigen Gutachten gefragt.
Die Nichteinholung eines Verkehrsgutachtens stellt einen wesentlichen Verfahrensfehler
dar.

Es gibt auch kein Larmgutachten, insbesondere soweit es um die Larmauswirkungen der
.Tiefgarage” geht. In Wirklichkeit handelt es sich um ein erdgeschossiges Garagengeschoss.
Da das Gelande von der Bahnhofstra3e stark abféllt, was in den Planunterlagen durchaus
eingeraumt wird, kann dieses Geschoss, das in Wirklichkeit ein Vollgeschoss ist, nur
dadurch entstehen, dass in erheblichem Umfang Abgrabungen des natirlichen Gelandes
vorgenommen werden. Deren Zulassigkeit ergibt sich nicht aus den Festsetzungen des
Bebauungsplanes.
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Die Stellplatze im Garagengeschoss liegen hintereinander. Sie kdnnen (ber die gemein-
same Einfahrt in der Mitte nicht erreicht werden. Es ist vielmehr notwendig, dass seitliche
Einfahrten gewahlt werden, um (berhaupt die Abstellplatze an der jeweiligen Seitenfront er-
reichen zu kénnen. Wie dies technisch bei einigen Abstellplatzen, insbesondere im Eckbereich
geschehen soll, ist unklar.

In dem Tiefgaragenbereich, der dem Flurstlick 12/3 gegeniiberliegt, fahren die Kraftfahrzeuge,
wenn das Gelédnde abgegraben und auf eine Ebene gebracht worden ist, neben den
Stutzen in die Abstellplatze ein. Dies bedeutet, dass die Abstrahlung der Emissionen
(Autoabgase) direkt auf das Flurstick 12/3 gelenkt werden. Dies gilt selbstverstandlich
auch, wenn die Pkw-Fahrzeuge wieder aus dem Garagenteil herausfahren. Sie stof3en
zuriick in Richtung auf das Flurstiick 12/3. Alle Emissionen werden direkt in die Richtung
des Flurstiicks 12/3 beférdert.

Hinzukommt der gesamte Verkehrslarm durch Ein- und Ausfahren. Es wurde bei der Ein-
sichtnahme die Frage gestellt, ob Untersuchungen Uber Abgas- und Larmentwicklungen in
Auftrag gegebenen worden sind. Diese Frage wurde ausdriicklich verneint.

Welche Bedeutung die Ubernahme notwendiger Fachgutachten in § 5 des Durchfiih-
rungsvertrages haben soll, erschliel3t sich angesichts dieser Auskiinfte nicht.

Wenn eine gemeinsame Einfahrt fir Rathaus und NeubaumafRnahme gewéhlt wird (eine
derartige Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist nicht ersichtlich), dann werden alle
Kraftfahrzeuge, soweit sie nicht direkt nach links in die Tiefgaragenebene einbiegen kdnnen (1.
Reihe) um den Baukdrper gefuihrt, um entweder in der Mitte oder auf der Seite zum Flurstiick
12/3 den jeweiligen Parkplatz zu erreichen. Dies fihrt dazu, dass der Larm aller Stellplatze, die
im Garagengeschoss errichtet werden, je nach Windrichtung direkt auf das Flurstick 12/3
gerichtet wird, bei einer gewerblichen Nutzung mit der Folge, dass sich die unzutraglichen
Larmsituationen tber den ganzen Tag wiederholen werden.

Zusatzlich sollen Abstellplatze direkt an der Grenze zum Flurstiick 12/3 geschaffen
werden, die nach der Hessischen Bauordnung (HBO) gar nicht zuldssig sind. Die vorgesehene
Anordnung der Stellplatze verst63t gegen 88 3 Abs. 1, 6 Abs. 10 der HBO. Es kann auch hier
nicht mit der Ausrede geholfen werden, das Bundesrecht (das Baugesetzbuch) lasse die
Anordnung dieser Abstellplatze in einem Bebauungsplan direkt an der nachbarlichen
Grundstlicksgrenze zu, auch wenn die konkrete Anordnung durch das Landesrecht, hier durch
die HBO ausgeschlossen sei. In Wirklichkeit ist es so, dass die Anordnung der Abstellplatze
sowohl im offenen Garagengeschoss wie an der Grundsticksseite zum Flurstick 12/3
ricksichtslos ist, und zwar nicht nur wegen der Abgase, sondern insbesondere wegen des
produzierten Larms. Es liegt ein eklatanter VerstoR gegen das Abwégungsgebot vor, der schon
fur sich genommen zur Unwirksamkeit der Festsetzung fiihrt. Die Nichteinholung der Gutachten,
die der Durchfuhrungsvertrag wenigstens im Grundsatz noch beschreibt, belegt, dass eine
Abwagung gar nicht stattfinden soll. Planungsrechtlich ist von einem Abwé&gungsausfall zu
sprechen. Da es nur um die Interessen des Bauherrn geht, kommt es nicht darauf an, ob und in
welchem Ausmall Nachbarn geschadigt und beeintrachtigt werden. Ein derart offensichtlicher
Rechtsverstol3 wird nicht hingenommen. Auch unter diesem Gesichtspunkt kommt eine
einfache Nachbeurkundung des Durchfiihrungsvertrages nicht in Betracht. Das Gebot der
Ricksichtnahme ist eklatant verletzt, soweit es um die Anordnung und kiinftige Nutzung der
Kfz-Stellplatze geht.

Zu 31 bis 33: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Gegenstand der Entwurfsoffenlegung waren bereits ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag und ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag. Dariiber hinaus wurde
zwischenzeitlich eine schalltechnische Untersuchung erstellt, die Gegenstand der
erneuten Entwurfsoffenlegung sein wird. Die Betrachtung der verkehrlichen
Auswirkungen des geplanten Vorhabens wird als Erganzung in die Begrindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen und ist auch Gegenstand der
schalltechnischen Berechnungen. Insofern erfolgt eine entsprechende Vervollstandigung
des Abwagungsmaterials auch als Ergebnis der vorgebrachten Hinweise und
Einwendungen.

Die im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in Richtung der
Grundstiicksgrenzen des Flurstickes 12/3 noch durch die Festsetzung von
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entsprechenden Flachen fur Stellplatze vorgesehenen vier Pkw-Stellplatze entfallen zum
2. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes an dieser Stelle uvnd—werden
stattdessen—im—Bereich—des—Flurstiickes—46—angeordnet. Gleichwohl gehen die
zwischenzeitlich erstellten schalltechnischen Berechnungen bewusst vom Planstand des
1. Entwurfs mit der bisherigen Stellplatzanordnung aus, um somit auch unter diesen
Voraussetzungen eine gutachtliche Aussage treffen zu kénnen.

Bei den textlichen Festsetzungen ist versucht worden, die Hohe der baulichen Anlagen fest-
zulegen, dies ist aber nach Suden hin ganzlich unterblieben, denn dort liegt aufgrund des
abfallenden Gelédndes die Traufhohe deutlich Uber den MalRen, die als vermeintliche
Hochstmalie gekennzeichnet worden sind. Die NN-H6hen sind dort nicht angegeben worden
Da das Gelande nach Siden stark abfallt, ist die Traufhthe, die maximal zuldssig ist, um
mehrere Meter Uberschritten. Es reicht nicht aus, lediglich die Traufh6he an der Bahnhofstral3e
zu betrachten. Fir die Beschattung des Nachbargrundstiicks kommt es auf die gesamte
Seitenfront von der Bahnhofstral3e bis zum Ende des Baukdrpers an, der dort eine Hohe (ohne
Dachgeschol3) von ca. 15 m aufweist.

Zu 34: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die textlichen Festsetzungen erkldren nicht, warum das Garagengeschoss auf die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse nicht angerechnet werden soll. Der gegenwartige Bebauungsplan
lasst zwei Vollgeschosse zu. Die vorgesehene Planung ergibt vier Vollgeschosse. Dies
entspricht einer Verdoppelung. Wie hier das Austauschverhéltnis von Festsetzungen, die es
bislang gibt, gewahrt bleiben soll, ist allein Geheimnis des Aufstellers des Bebauungsplan-
Entwurfes. Das Garagengeschol3 hat nach aufZen die Wirkung eines VollgeschoRRes. Durch die
Nichtanrechnung wird die tatsachliche erdriickende Wirkung hinwegmanipuliert.

Zu 35: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bei dem Geschoss fir die geplante Tiefgarage nebst ergdnzenden Nutzflachen handelte
es sich entgegen der im 1. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
diesbezliglich getroffenen textlichen Festsetzung nicht um ein Garagengeschoss, jedoch
auch nicht um ein Vollgeschoss nach der landesrechtlichen Vollgeschossdefinition.
Nach Gesprachen zwischen dem Magistrat und dem Vorhabentrager erfolgte
zwischenzeitlich eine Umplanung des Vorhabens. Hierbei erfolgte auch eine Reduzierung
der Geschosse und der Geb&udehdhen. Die bisherige textliche Festsetzung wird zum 2.
Entwurf gestrichen.

Geradezu abenteuerlich mutet die Festlegung von zwei Sperlingskoloniekasten an, die Folge
der naturschutzrechtlichen Betrachtung ist. Mindestens 30 % der Grundstiicksflachen sollen in
einer bestimmten Art bepflanzt werden. Sie stehen rdumlich gar nicht zur Verfiigung.

Zu 36: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgesehene Errichtung zweier Sperlingskoloniekasten ist als Ergebnis der
artenschutzrechtlichen Prufung zu sehen. Verwiesen wird im Ubrigen auf die
vorgenannten Ausfiihrungen zu (13).

Der Hinweis auf die Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach ist unverstandlich. Stellplatze
sind auf dem Baugrundstiick zu errichten. Hier soll die Gemeinde (Festplatz oder zusatz-
liches Grundstiick) fir die Sicherung der Stellplatzpflicht sorgen. Wie werden die anderen
Bewohner im Quartier behandelt? Haben sie auch Anspriiche gegen die Stadt Neu-Anspach
auf Ubertragung von Grundstiicksflachen? Wie wird der Gleichbehandlungsgrundsatz gese-
hen? Kénnen alle privaten Stellplatzpflichten kinftig auf gemeindlichen Grundstiicken
erfillt werden? Das Ausmall gemeindlicher Begiinstigung erreicht hier ein geradezu
abenteuerliches Mal3.

Zu 37: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Mit der zwischenzeitlich erfolgten
Umplanung des Vorhabens wurde auch von der zunéachst beabsichtigten Errichtung von
weiteren Stellplatzen auf zwei stadtischen Grundstiicken angrenzend an den Festplatz
(Flursticke 46 und 47) abgesehen. Die erforderlichen Stellplatze werden jetzt
ausschliel3lich auf dem Baugrundstiick sowie in der geplanten Tiefgarage nachgewiesen.

Ziffer 4.4 der Festsetzungen stellt Uberlegungen zum Artenschutz an. Die mdéglicherweise
beeintrachtigten Arten wurden aber gar nicht untersucht. Im Dezember 2014 war dies nicht
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mdglich. Dies ergibt sich im Einzelnen aus dem faunistischen Bericht. Wie eine Kontrolle
vorgenommen werden kann, wenn der Sachverhalt der méglichen Beeintrachtigung gar nicht
fachgerecht ermittelt worden ist, bleibt ein weiteres Geheimnis der Planunterlagen. Sie geben
zwar einzelne Mangel zu, ziehen hieraus aber nicht die notwendigen Konsequenzen: Die
Erklarungen zum Artenschutz sind fachlich unbrauchbar.

Zu 38: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die artenschutzrechtliche Prifung erfolgte gemafl den fachlichen Anforderungen und
gesetzlichen Vorgaben. Auch seitens der zustandigen Fachbehdrden wurden im
bisherigen Beteiligungsverfahren diesbezliglich keine grundsatzlichen Bedenken
geaulert.

In der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist von einem Rickbau beste-
hender Gebaude die Rede. Dies widerspricht dem Antrag der Firma Itasi, die, wie durch die
Presse berichtet, von einer landwirtschaftlichen Nutzung ausgegangen sein will. In Wirklichkeit
besteht und bestand eine gemischte Bebauung. Der vorhandene Baubestand soll komplett
entfernt werden. Seite 4 der Begriindung bestétigt die vorstehenden Uberlegungen, es heift
wortlich:

.Da es sich vorliegend um ein konkretes Vorhaben handelt und mit der Itasi AG zugleich ein
Vorhabentrager besteht, erfolgt die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes als
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB."

Aus einem konkreten Vorhaben eines Bauherrn wird sozusagen zwingend die Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gefolgert. Hier betreten die
Planaufsteller ein im BauGB nicht erkennbares Neuland. Nach herkdmmlicher Meinung
bleibt die Rechtsforthildung den Gerichten vorbehalten. Gemeinden haben bestehende
Rechtsvorschriften strikt anzuwenden. Dies gilt auf fir Durchfihrungsvertrage nach § 12
BauGB.

Durch ihre Vorgehensweise wird durch die Stadt Neu-Anspach eingerdumt: Hat ein Bauherr
ein konkretes Vorhaben, ist er zugleich Vorhabentrager. Wenn er eine Baumalnahme
verwirklichen will, die dem gegenwartigen Planungsrecht nicht entspricht, erfolgt die Aufstellung
zur Erledigung seiner Bauwiinsche im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nach § 12 BauGB. Der Bebauungsplan wird zum Wunschkonzert. Auf die Anforderungen
des Baugesetzbuches kommt es nicht an. Jedermann, der Bauwiinsche &auRert, die durch die
bisherige Planung nicht gedeckt werden, der ein konkretes nach bisherigem Recht nicht
zulassiges Vorhaben ausfiihren mochte, ist rechtmaRiger Vorhabentrager. Der Gesetzgeber
des BauGB dirfte dies nicht so gewollt haben. Feststellungen hierzu sind durch die
angekiindigten gerichtlichen Verfahren zu treffen, nicht durch eine Beglnstigungspla-
nung, die auch noch in einem (unwirksamen) Durchfiihrungsvertrag eingebunden wird.

Ist ein Bauherr mit den bisherigen Ausnutzwerten nicht einverstanden, mdchte er eine Nach-
verdichtung, dann leistet der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gerade keinen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung. Damit sind auch
die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren nicht erfiillt, ohne dass die gesetzlichen
Voraussetzungen nach § 13 a BauGB zu priifen sind. Auf die Festsetzung des bestehenden
Bebauungsplanes kommt es an. Verdnderungen der Bauleitplanung muissen von der
bestehenden Rechtslage ausgehen. Gabe es keinen Bebauungsplan, ware das Vorhaben
ohnehin nicht gemaf § 34 BauGB genehmigungsfahig.

Zu 39: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausgestaltung eines Bebauungsplanes als vorhabenbezogener Bebauungsplan
gemalR 8§ 12 BauGB bedingt ein konkretes Vorhaben und einen entsprechenden
Vorhabentrager. Die Aufstellung eines solchen vorhabenbezogenen Bebauungsplans
setzt ferner bereits nach der Wertung des Gesetzgebers regelmallig eine enge
Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager voraus, wobei die
Gemeinde ihre Bauleitplanung durch einen entsprechenden Vertrag mit dem
Vorhabentrdger gleichsam steuert und die jeweiligen Planungsschritte durch die
zustéandigen Gremien der politischen Beratung und Beschlussfassung unterliegen.
Hiervon ist vorliegend auszugehen. Verwiesen wird im Ubrigen auf die Ausfilhrungen zu

9).
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Verwiesen wird auf die vorgenannten Ausfithrungen an entsprechender Stelle.

Grlunordnerische Festsetzungen, die zugleich auf Seite 4 angesprochen werden, stehen auf
dem Papier. Da fast die gesamte Flache des Flurstiicks 15/2 befestigt wird, besteht Gberhaupt
kein Platz fir Anpflanzungen, die fiir 30 % der Grundstiicksflache (Flurstiick 15/2) festgelegt
sind.

Zu 40: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die Ausfiihrungen zu (13).

Abwegig ist die Begrindung auf Seite 6. Es handelt sich bei der geplanten Wohnbebauung um
eine bauliche Nachverdichtung im férmlich beplanten Innenbereich (§ 30 BauGB) und somit
nicht um eine erstmalige MalRnahme der Innenentwicklung. Der Bebauungsplan , Grundpfad*“
hat abschlieBend bereits die Innenentwicklung festgelegt. Hier bedarf es keiner
Nachverdichtung in baulicher Hinsicht, sondern einer Ausnutzung der bestehenden
Bebauungsmadglichkeiten. Alles, was dariiber hinausgeht, lauft auf eine Anderung des Be-
bauungsplanes hinaus, die mit den Mitteln des beschleunigten Verfahrens nicht bewaltigt
werden kann, schon gar nicht kann nachverdichtet werden mit einer einfachen Bebauungs-
planédnderung nach 8 13 BauGB, wenn die Grundziige der Planung berthrt sind, was hier
der Fall ist (Geschossigkeit, GRZ, GFZ, Art der Nutzung). Hier steht die Entwicklung der
stadtebaulichen Ordnung der Umgehung des Planungsrechts im Wege.

Zu 41: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die Ausfuhrungen zu (25) und (26). Demnach kann vorliegend
entgegen der vorgebrachten Auffassung von einer Nachverdichtung als Mal3Bhahme der
Innenentwicklung ausgegangen werden. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erfolgt zudem im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB und
nicht im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich soll entfallen, da hier vermeintlich 8 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB
eingreifen soll. Dies ist nicht der Fall, da die Voraussetzungen des § 13 BauGB Uberhaupt nicht
erfullt sind. Damit scheidet gleichzeitig die Anwendung des 8§ 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB aus.
Es ist naturschutzrechtlicher Ausgleich zu leisten. Er ist im Plan nicht dargestellt. Es sind
auch keine Grundsticke auBerhalb des Plangebietes bezeichnet, auf denen der
naturschutzrechtliche Ausgleich durchgefiihrt werden soll.

Zu 42: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die Ausfihrungen zu (15).

Bei der Festsetzungen der Grundfléachenzahl ist Ubersehen worden, dass annahernd 100 % des
Flursticks 15/2 Uberbaut sein dirften. Der Wert von 0,8 ist weit Uberschritten. Die im
Durchfuhrungsvertrag dargestellte Planung verstdRt gegen kiinftige Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Dies gilt auch fur die GeschofRR3flachenzahl. Den Unterlagen liegt keine
Ausnutzungsberechnung vor, die belegen kann, dass die im Plan festgesetzte GFZ von 1,2
Uberhaupt eingehalten werden kann. Planunterlagen und Durchfiihrungsvertrag widersprechen
sich.

Bei der Héhenentwicklung ist nicht beachtet worden, dass nach Suden hin das Maf3 von 341,0
m Uber NN auf 352,0 m tber NN ersichtlich nicht eingehalten werden kann. Hier ist der Bereich
des Garagengeschosses bei der Hinzurechnung vergessen worden. Das konkrete
Bauvorhaben verstéf3t gegen die angedachte Hohenfestsetzung. Die Traufhdhe dirfte
ohne Dachgeschol? bei ca. 15 m liegen. Von dieser Hohe geht die Nachbarbeeintrachtigung
aus.

Zu 43 und 44: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ein Widerspruch zwischen Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie den Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zum Maf} der baulichen Nutzung war im
Ubrigen auch vor der zwischenzeitlich erfolgten Umplanung nicht erkennbar.

Ein grundlegender Fehler in der Begriindung liegt darin, dass die Beeintrachtigung der
Nachbargrundstiicke durch Larm und Abgasimmissionen Uberhaupt nicht betrachtet worden ist.
Hier hatten Gutachten eingeholt werden mussen. Die offene, erdgeschossige Garage fihrt
zu einer Verlarmung und Verschmutzung durch Abgase der gesamten Umgebung,
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insbesondere aber des Flurstiicks 12/3. Finanzielle Entlastungsgesichtspunkte zugunsten
des Bauherrn fithren zu Planungswillkir.

Zu 45: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Jedoch wurde zwischenzeitlich eine schalltechnische Untersuchung erstellt, die in der
fortgeschriebenen Fassung Gegenstand der erneuten Entwurfsoffenlegung sein wird. Die
Betrachtung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens wird als
Erganzung in die Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen
und ist auch Gegenstand der schalltechnischen Berechnungen. Insofern erfolgt eine
entsprechende Vervollstandigung des Abwagungsmaterials auch als Ergebnis der
vorgebrachten Hinweise und Einwendungen.

Soweit es um die Grundflachenzahl und deren offensichtliche Uberschreitung geht, kommt es
auch nicht darauf an, ob einzelne Teile der Befestigung wasserdurchlassig gestaltet werden.
Hierdurch kann auch nicht eine ,weitestgehende Eingriffsminimierung“ erreicht werden, wie auf
Seite 2 des landschaftspflegerischen Fachbeitrages behauptet. Es bleibt dabei, wie zu Ziffer 4.1
des Fachbeitrages auf Seite 2 dargestellt. Es geht praktisch um die komplette Versiegelung
der Flache, nadmlich des Flursticks 15/2 mit den sich daraus ergebenden Konsequenzen.
Insbesondere kommt es, wie auf Blatt 3 des landschaftspflegerischen Fachbeitrages dargestellt,
dazu, dass die Wiesenflache nicht mehr die Funktion fur die Kaltluftentstehung gewéhrleisten
kann, es gibt keinen Frischluftaustausch mehr, durch die geplante Bebauung ist, wie auf Blatt 3
zutreffend ausgefiihrt, die bisherige Funktion der Flache entfallen. Dies fiihrt zu einer
Aufheizung der Flache im Sommer und zu den weiteren Konsequenzen, die dargestellt worden
sind. Es entstehen Verschattungswirkungen. Der Baukorper als solcher hat gegeniiber dem
Flurstiick 12/3 und der dort befindlichen Bebauung eine erdriickende Wirkung im Sinne der
Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte und des Bundesverwaltungsgerichts.
Selbst wenn Abstandsflachen eingehalten waren, andert sich an dieser erdriickenden Wirkung
nichts. Sie ware bei einer zweigeschossigen Bebauung zu vermeiden. In Wirklichkeit geht es
hier um vier Geschosse und ein zuséatzliches Staffelgeschoss, das die erdriickende
Wirkung in Richtung auf das Flurstiick 12/3 noch verstarkt.

Zu 46: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine abwéagungserhebliche Beeintrachtigung der Bedeutung des Plangebietes fir das
Stadtklima ist im Zuge der vorliegenden Planung jedoch nicht zu erkennen. Dies wurde
auch bereits im landschaftspflegerischen Fachbeitrag dargelegt. Aus der tabellarischen
Gegenuberstellung zu (4) bis (6) wird zudem deutlich, dass die geplanten Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwar dazu geeignet sind, ein Bauvorhaben in
einer entsprechenden GrdfRenordnung bauplanungsrechtlich zu ermdglichen, zugleich
wird aber auch deutlich, dass bereits durch die bisherigen Festsetzungen eine hohe
bauliche Ausnutzbarkeit des Baugrundstiickes gegeben ist, die nunmehr gemanR den
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach mit dem Instrument des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes angepasst werden soll. Im Einzelnen sollen
Grund- und Geschossflachenzahl auf ein MaRR erhéht werden, dass in Mischgebieten
oder Dorfgebieten entsprechend den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO regelmafRig
zugelassen werden kann. Die Zahl der Vollgeschosse wird um ein Vollgeschoss erhéht,
zumal gemal der landesrechtlichen Vollgeschossdefinition bereits nach den bisherigen
Festsetzungen auch z.B. Dach- oder Staffelgeschosse sowie Kellergeschosse
zugelassen werden kdnnen, die nicht die Vollgeschossdefinition erfullen. Nach den
bisherigen Festsetzungen erfolgt ferner keine ausdrickliche Begrenzung der
Hohenentwicklung baulicher Anlagen; dies erfolgt erstmals im Zuge des vorliegenden
vorhaben bezogenen Bebauungsplanes unter Berlucksichtigung der Hohenentwicklung
des angrenzenden Rathaus-Neubaus. Schlief3lich ist von Bedeutung, dass die im Zuge
der 2. Anderung von 1991 deutlich erweiterten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
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 Wohnbebauung in
der Umgebung hervorhebt, dass aber gleichwohl Bezug auf eine bereits erfolgte
stadtebauliche Neuordnung im Bereich der Bahnhofstrae nimmt, die ihren Ausgang
auch im Neubau des Rathauses und der Schaffung entsprechender 6ffentlicher
Nutzungen hat und nunmehr durch geeignete private Nutzungen erganzt werden soll.

Eine Eingriffsminimierung durch die Anpflanzung von Laubbaumen und Straucher ist tatsachlich
gar nicht zu bewerkstelligen, da hierfir die geeigneten Flachen fehlen. Planungsraum im Sinne
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der Seite 5 des landschaftspflegerischen Fachbeitrages ist in Wirklichkeit nur ein einziges
Grundsttick, namlich das Flurstiick 15/2. Hier von einem Planungsraum zu sprechen, fihrt
in die Irre. Die umliegenden Grundstiicke, von denen eine Wechselwirkung vom
Baugrundstiick und zum Baugrundstiick ausgeht, sind Gberhaupt nicht betrachtet worden. Sie
sind aber der Planungsraum, der in der landschaftspflegerischen Beurteilung und auch beim
artenschutzrechtlichen Betrachten einer mdglichen Beeintréachtigung héatte untersucht werden
missen. Dies alles ist nicht geschehen. Da das , Gutachten* Verbotstatbestdnde nur im
Hinblick auf das Flurstiick 15/2 untersucht, liegt eine vollige Fehleinschatzung vor, da
nicht der gesamte umgebende Raum betrachtet worden ist, der artenschutzrechtlich geschitzt
sein kann, auf die Relevanz des Schutzes hin aber nicht untersucht wurde. Da diese
Wechselwirkung nicht betrachtet wurde, ist auch die Aussage auf Seite 6 oben des
landschaftspflegerischen Fachbeitrages ohne jede Aussagekratft. Welche
Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan tatséachlich fir die umgebenden
Grundstiicke ausgehen, kann nur dargestellt und abgewogen werden, wenn entspre-
chende Untersuchungen auch fiir die Nachbargrundstiicke angestellt werden, was er-
sichtlich nicht geschehen ist.

Zu 47: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird sinngemall auf die vorgenannten Ausfiihrungen an entsprechender
Stelle.

Der nach § 50 BImSchG zu beachtende Trennungsgrundsatz ist auch nicht im Ansatz
untersucht worden. Insbesondere die Klarung von Abgas- und Larmauswirkungen auf
Nachbargrundstiicke durch den Pkw-Verkehr fehlt vollstandig. Auch hier kann nur von
einem kompletten Abwagungsausfall gesprochen werden. Gleiches gilt fiir die Luftqualitat, die
unter Ziff. 4.10 angesprochen wird. Die Luftqualitat erleidet allein durch den Pkw-Verkehr eine
immense Verschlechterung, die aus der Sicht der Eigentimer des Flurstiicks 12/3 nicht
hinzunehmen ist.

Zu 48: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch
sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie moéglich vermieden werden. Mit der
geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Errichtung eines Wohn- und
Geschéaftshauses im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen,
gemischten Nutzungen und inner6rtlichen Freiflachen kann dem genannten
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Beachtlich ist dabei
insbesondere, dass die vorliegend festgesetzte Art der Nutzung (Wohn- und
Geschaftsgebaude) sowohl dem Gebietscharakter eines Dorfgebietes als auch eines
Mischgebietes entspricht, der bestehende Gebietscharakter folglich nicht wesentlich
geandert wird. Hierauf bezog sich im Ubrigen die Formulierung unter Punkt 7 der
Begrindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, dass
immissionsschutzrechtliche Konflikte vorliegend nicht erkennbar sind. Rein nach dem
Trennungsgrundsatz gilt diese Aussage weiterhin. Jedoch wurde zwischenzeitlich eine
schalltechnische Untersuchung erstellt, die in der fortgeschriebenen Fassung
Gegenstand der erneuten Entwurfsoffenlegung sein wird. Die Betrachtung der
verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens wird als Ergédnzung in die
Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen und ist auch
Gegenstand der schalltechnischen Berechnungen. Insofern erfolgt eine entsprechende
Vervollstandigung des Abwagungsmaterials auch als Ergebnis der vorgebrachten
Hinweise und Einwendungen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich hat zu erfolgen. Die Darstellungen auf Seite 7 des
landschaftspflegerischen Fachbeitrages sind falsch.

Zu 49: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die Ausfuhrungen zu (15).

In Erganzung der bereits erfolgten Darlegungen zum - verungliickten - Artenschutzbeitrag ist

weiter anzumerken, dass die Methode, die dargestellt worden ist, gleichzeitig belegt, dass eine
sachgerechte Ermittlung gar nicht stattgefunden hat und zu dem fraglichen Zeitpunkt auch gar
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nicht erfolgen konnte. Die Darlegungen sind insgesamt unbrauchbar. Durch den Hinweis am
Schluss (Seite 15) wird das Problem verdeutlicht: Die Nutzung des Plangebiets als Ruhe-
und Fortpflanzungsstatte fir Végel und Fledermause ist nicht nur méglich, sondern
wahrscheinlich, wenn der Abriss nicht bis zum 28.02.2015 abgeschlossen ist.

Zu 50: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die Ausfiihrungen zu (38).

Die vorliegende ,Planung” verdient diese Bezeichnung nicht. Es geht um eine Beglinstigung,
die zugunsten eines bestimmten Bauherrn vermittelt werden soll. Nachbarbelange werden
ausgeblendet. Vorschriften, die das Baugesetzbuch bewusst aufgestellt hat, werden ignoriert.
Das Rechtsinstitut des vorhabengezogenen Bebauungsplanes wird missbraucht. Die
Voraussetzungen fiir den Erlass eines Bebauungsplanes in einem beschleunigten Verfahren
werden auf den Kopf gestellt. Verfahrensarten werden miteinander verkoppelt, um
Drittbelange auszuschalten, insbesondere Belange des Umweltschutzes und Belange der
Nachbarschaft. Der bestehende Bebauungsplan mit seinen Auswirkungen und mit seinen
Schutzfunktionen zugunsten von Birgern, deren Grundstiicke im gleichen Plangebiet
liegen, wird grundlegend missachtet. Von einer ordnungsgemafen Bauleitplanung kann
keine Rede sein. Die stadtebauliche Ordnung erfordert den Bebauungsplan nicht. Soweit
der bestehende Bebauungsplan gedndert werden soll, mag dies in einem Verfahren
geschehen, das den gesetzlichen Anforderungen entspricht. Wird das bisher eingeleitete
Verfahren nicht sofort eingestellt, werden die eingangs angekindigten rechtlichen
Schritte durch die Nachbarn ergriffen werden.

Zu 51: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die vorgenannten Ausfiihrungen an entsprechender Stelle.

Rechtsanwalt Haldenwang
Schreiben vom 20.02.2015, Az.: 32/15 HA-/BB

Fur die von uns vertretenen Eheleute Werner und Christiane Kubitza erganzen wir die
Stellungnahme vom 18.02.2015 wie folgt:

. Die Abrissarbeiten haben zwischenzeitlich begonnen. Es wird davon ausgegangen, dass der
Antrag auf Abriss schon zu einem Zeitpunkt gestellt worden ist, bevor die Planunterlagen
offengelegt worden sind. Es ist weiter davon auszugehen, dass die Abrissgenehmigung selbst
zu einem Zeitpunkt erteilt worden ist, der vor der Offenlage gelegen hat oder der mitten in den
Zeitraum der Offenlegung fallt. Der landschaftspflegerische Fachbeitrag enthalt auf Seite 1 die
Behauptung, im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes wirden die Umweltbelange
entsprechend den Vorgaben des § 13 a BauGB berticksichtigt (und im Folgenden dargestellt).
Die Darlegungen im landschaftspflegerischen Fachbeitrag erfillen auch nicht anndhernd die
Anforderungen, die bei einem Verfahren nach § 13 a BauGB (das hier ganzlich unzuléssig ist)
zu beachten sind. Nach Meinung des OVG Saarland, Urteil vom 05.09.2013 = BRS 81 (2013)
296 ff. hangt die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens vom Ergebnis der allgemeinen
Vorprifung ab. Die Entscheidung weist darauf hin, dass nach dem Abschnitt 2 der Anlage 2
zum UVPG bei der Vorprufung die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein
Vorhaben mdglicherweise beeintrachtigt wird, insbesondere bezogen auf verschiedene Schutz-
gebiete nach Nutzung und Schutzkriterien unter Bertcksichtigung der Kumulierung mit anderen
Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen ist. Dies gilt auch fur
den Verkehrslarm, der hier tberhaupt nicht betrachtet worden ist. Insoweit wird auf die
Begrindung des Bebauungsplanes verwiesen. Dort wird die Behauptung aufgestellt,
immissionsschutzrechtliche Konflikte seien vorliegend nicht erkennbar (Seite 12 der
Begrundung). Es erfolgten im konkreten Fall weder fiir das Baugrundstiick noch fir die
umliegende Bebauung, die Teil des Bebauungsplanes ,Grundpfad“ ist, die notwendigen
Untersuchungen, um tberhaupt eine Vorpriifung vornehmen zu kénnen.

Zu 1: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB
sind jedoch, wie bereits in den Beschlussempfehlungen zur ersten Stellungnahme vom
18.02.2015 auf die hiermit verwiesen wird dargelegt, entgegen der vorgebrachten
Auffassung durchaus gegeben, sodass der Bebauungsplan als sog. Bebauungsplan der
Innenentwicklung insbesondere ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung und mit nur
einer Entwurfsoffenlegung aufgestellt werden kann. Im Ubrigen ist vorliegend § 13a Abs.
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1 Satz 2 Nr. 1 BauGB anzuwenden. Demnach ist eine Vorprifung des Einzelfalls i.S.d. §
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB entbehrlich. Ferner wurde jedoch zwischenzeitlich eine
schalltechnische Untersuchung erstellt, die in der fortgeschriebenen Fassung
Gegenstand der erneuten Entwurfsoffenlegung sein wird. Die Betrachtung der
verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens wird als Ergédnzung in die
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen und ist auch
Gegenstand der schalltechnischen Berechnungen. Insofern erfolgt eine entsprechende
Vervollstandigung des Abwagungsmaterials auch als Ergebnis der vorgebrachten
Hinweise und Einwendungen.

. Soweit es um den Verkehrslarm geht, wird auf die Entscheidung des VGH Baden-
Wirttemberg, Beschluss vom 11.12.2013 = BRS 81 (2013) Nr. 89 verwiesen. Dort ist ein Fall
entscheiden worden, bei dem es um erhebliche Rangiervorgange gegangen ist. Hier ist
vorgetragen worden, dass die Festsetzung von Abstellplatzen an der Nachbargrenze zum
Grundstick der Mandanten unzulassig ist, bei der offenen Garage weitere Immissionen durch
Rangiervorgange bewirkt werden. Ein Verkehrslarmgutachten Ist nicht vorgelegt worden. Die
Behauptung, immissionsschutzrechtliche Konflikte seien nicht erkennbar, beruht nicht nur auf
einer Verkennung der Rechtsprechung (VGH Baden-Wirttemberg a.a.O.), sondern auf
Blindheit. Die Konfliktsituation ist offen erkennbar, wenn das Bauvorhaben, das Gegenstand
des Durchfiihrungsvertrages ist, nur rein auf3erlich betrachtet wird. Die Konfliktsituation drangt
sich geradezu formlich auf. Eine Abgasuntersuchung hat nicht stattgefunden. Die Funktion
der Kaltluftschneise ist nicht untersucht worden. Alle Anséatze, die auch nur andeutungsweise
auf artenschutzrechtliche Probleme hindeuten, sind unfachménnisch behandelt worden. Das
am 08.12.2014 eine ,artenschutzrechtliche Priifung” keine Ergebnisse bringen konnte, liegt auf
der Hand (Blatt 4 des landschaftspflegerischen Fachbeitrags). Fir eine nachvollziehende
Abwagung, die hier allein auf artenschutzrechtliche Belange gerichtet sein kann, ist
Voraussetzung der nachvollziehenden Abwéagung, dass die Entscheidung Wertungen
zuganglich ist, die gewichtet und abgewogen werden kénnen (BVG Urteil vom 27.06.2013 =
BRS 81 (2013) Nr. 126).

Zu 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die vorgenannten Ausfihrungen zu (1) und auf die entsprechenden
Beschlussempfehlungen zur ersten Stellungnahme vom 18.02.2015.

. Die Tatsache, dass Abrissarbeiten durchgefiihrt werden, um vollende Tatsachen zu schaffen,
beweist, dass es im vorliegenden Fall nicht darum geht, einen Bebauungsplan aufzustellen, der
im Sinne der Bauleitplanung der stadtebaulichen Ordnung dienen soll. Die Planung, die hier
offengelegt worden ist, deren Nachvollziehbarkeit aber bereits durch den Abriss nachhaltig
beeintrachtigt wird, tragt keine Rechtfertigung in sich selbst. Im Hinblick auf die damit
verbundenen Rechtseinwirkungen steht sie nicht in Einklang mit den gesetzlich zuléssigen
Planungszielen und l&sst sich grundséatzlich nicht rechtfertigen (BVG Urteil vom 27.03.2013 =
BRS 81 (2013) Nr. 1). Nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind danach
Plane, die einer positiven Planungskonzeption entbehren und ersichtlich der Férderung von
Zielen dienen, fur deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht
bestimmt sind (BVG a.a.0.). Die Planung setzt sich insbesondere nicht mit dem
Gebietserhaltungsanspruch auseinander, den das Bundesverwaltungsgericht in einem
Beschluss vom 27.08.2013 (BRS 81 (2013) Nr. 181) nochmals ausdrtcklich betont hat. In der
Rechtsprechung des Senats sei ferner geklart, dass der Abwehranspruch grundséatzlich bereits
durch die Zulassung eines mit der Gebietsfestsetzung unvereinbaren Vorhabens ausgeltst
werde, weil hierdurch das nachbarliche Austauschverhéltnis gestort und eine Verfremdung des
Gebietes eingeleitet werde (BVG a.a.O. unter Hinweis auf das Urteil vom 16.09.1993).

Zu 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Vorliegend sollen die bestehenden bauleitplanerischen Vorgaben im Bereich des
Plangebietes gemall den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach
geandert werden. Demnach soll im unmittelbaren Umfeld des in Kubatur und
GréRBenordnung ebenfalls aus der naheren Umgebung hervorgehobenen Rathaus-
Neubaus eine Wohn- und Geschéaftsnutzung bauplanungsrechtlich erméglicht werden,
die mit den geplanten Dienstleistungen und Geschéften eine Abrundung des Angebotes
in zentraler Lage des Stadtteils Anspach mit sich bringt. Zudem soll mit den nunmehr
geplanten 21 Wohnungen ein Beitrag zur Schaffung von entsprechendem Wohnraum fir
die Bevdlkerung im Sinne einer baulichen Innenentwicklung geleistet werden. Diese
Nachverdichtung soll bewusst mit einer stadtebaulichen Dichte, die sich von der
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anschlieBenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur abhebt, einhergehen. Nach der
einschlagigen Kommentierung zum Stédtebaurecht ist durch die Vorgaben und
Bindungen des Baugesetzbuches sichergestellt, dass den Gemeinden ein substanzieller
Spielraum fir die Regelung ihrer drtlichen Verhaltnisse verbleibt, den sie in eigener
Verantwortung ausfillen kdnnen. Beachtet die Gemeinde die maligeblichen gesetzlichen
und sonstigen Vorgaben, ist sie im Rahmen der ihr fir die 6rtliche Ebene eingerdumten
eigenverantwortlichen Planungsbefugnis grundsatzlich frei, sich der zuldssigen
Instrumente der Bauleitplanung nach ihren Zielvorstellungen zu bedienen. Dabei ist nach
8§ 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung von Bauleitplanen verboten, wenn sie nicht erforderlich
ist und andererseits geboten, sofern sie aus Sicht der Gemeinde nach Mal3gabe des § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich ist. Die gesetzliche Regelung normiert indes nicht den
Umfang oder die Grenzen der staddtebaulichen Erforderlichkeit, sondern stellt letztlich
darauf ab, dass die Gemeinde zu einer Bauleitplanung jedenfalls dann befugt ist, wenn
hierfar hinreichend staddtebauliche Belange aufgefuhrt werden kdnnen. Dies ist insofern
auch eine Ermessensentscheidung und ermadachtigt im Ergebnis eine entsprechende
Stadtebaupolitik nach den eigenen Zielvorstellungen. Bauleitplane sind erforderlich,
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 stadtebauliche Entwicklung gerichtet ist. Das formulierte
Planziel sowie die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ermdglichen eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Bereich des Plangebietes und folgen dabei den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach.

Im Rahmen der Innenentwicklung ist die Uberplanung eines kleineren Bereichs innerhalb
des Geltungsbereichs eines vorhandenen Bebauungsplanes moéglich und
stadtebaurechtlich auch regelmagig zuléssig. Zum vorgebrachten
Gebietserhaltungsanspruch kann angemerkt werden, dass es oftmals erklartes und
stadtebaurechtlich zuléassiges Ziel eines Bebauungsplanes sein kann, Teilbereiche des
Gemeindegebietes und letztlich auch einzelne Grundstiicke planerisch fortzuentwickeln
oder stadtebaulich neuzuordnen. Ein Anspruch auf Erhalt eines bestimmten
Gebietscharakters ist insofern auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass bei zu enger
Auslegung keinerlei stadtebauliche Entwicklung mehr méglich ware. Die Anderung eines
Gebietscharakters kann jedenfalls dann zur Unwirksamkeit eines Bebauungsplans
fuhren, wenn mit ihr Nachteile verbunden sind, die abwagungsbeachtliche Belange
beriihren, und diese nicht zutreffend ermittelt und bewertet werden. Der Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird jedoch gem&R § 4a Abs. 3 BauGB erneut
offentlich 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 stadtebauliche Umfeld
und die angrenzende Wohnnachbarschaft einschlieBlich dem Ergebnis einer
fachgutachterlichen Prifung der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen deutlicher
dargelegt und in die Abwagung eingestellt werden kénnen. Insofern erfolgt eine
entsprechende Vervollstandigung des Abwagungsmaterials auch als Ergebnis der
vorgebrachten Hinweise und Einwendungen. Zudem erfolgte zwischenzeitlich eine
Umplanung des Vorhabens, sodass auch die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplan-Entwurfs entsprechend an die neue
Planung angepasst wurden.

Verwiesen wird im Ubrigen auch auf die entsprechenden Beschlussempfehlungen zur
ersten Stellungnahme vom 18.02.2015.

. Im Ubrigen wird ausdriicklich geriigt, dass fiir den gesamten Bereich im Tal, beginnend mit dem
Festplatz, Uber die Abstellplatze, die durch das Rathaus genutzt werden, bis hin zu den
Abstellplatzen, die Gegenstand des kinftigen Bauvorhabens des Bauherrn sein sollen,
keinerlei Verkehrsuntersuchung vorgenommen worden ist. Hier liegt ein kompletter
Abwagungsausfall vor, der der Planung bescheinigt, was sie in Wirklichkeit ist: Begiinstigung
eines einzelnen Eigentimers.

Zu 4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Verwiesen wird auf die vorgenannten Ausfihrungen zu (1) und auf die entsprechenden
Beschlussempfehlungen zur ersten Stellungnahme vom 18.02.2015.

76



a)

b)

Rechtsanwalt Haldenwang
Schreiben vom 04.03.2015, Az.: 32/15HA/BB

die Presseverlautbarung in der Taunus-Zeitung vom 28.02.2015 veranlasst zu folgender
Ergéanzung der bisherigen Stellungnahmen:

Herr Burgermeister Hoffmann wird mit den Bemerkungen zitiert,
es seien keine Fehler gemacht worden,
die Bedenken der Anlieger wiirden eingearbeitet,

das Eigeninteresse eines Nachbarn stehe dem Gemeinwohl gegeniber,

was die zusatzlichen Parkplatze auf dem Festplatz angehe, wiirden diese mitnichten einfach zur
Verfligung gestellt, sondern von itasi gekauft.

. Zu einer Reihe formeller und materieller Fehler ist im Rahmen der Stellungnahmen vorgetragen

worden. Hieran wird inhaltlich festgehalten.

Soweit es um die Festlegung auf Seite 2 der textlichen Festsetzungen (dort Ziff. 2.2.2) geht,
Garagengeschosse seien auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse nicht anzurechnen, ist
folgendes rechtlich zu verdeutlichen:

§ 21 a Abs. 1 BauNVO bestimmt, dass Garagengeschosse auf die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse nicht anzurechnen sind, wenn der Bebauungsplan dies festsetzt. Ein
Garagengeschoss ist nach der Legaldefinition des § 12 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, die auch § 21 a
BauNVO zugrunde liegt, ein Geschol3, das nur aus Stellplatzen oder Garagen und den
zugehdrigen Nebeneinrichtungen besteht. In diesem ,Garagengeschoss sind nur
Stellplatze oder Garagen und zugehérige Nebeneinrichtungen zulassig. Auf die
Kommentierung bei Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger, 8 21 a BauNVO Anm. 13 a, §
12 Anm. 84, Ergénzungslieferung 2010, Stange, BauNVO, 2. Aufl. 2014, § 21 a Anm. 9
und 8§ 12 Anm. 32, 34, Kdnig/Rosner/Stock, BauNVO 3. Aufl. 2014 § 21 a Anm. 6 und § 12
Rd.-Nr. 29, Ferner/Krdninger/Aschke, BauGB und BauNVO, 3. Aufl. 2013. Anm. 3 zu § 21 a
BauNVO, § 12 Anm. 8 wird verwiesen.

Dem privatschriftlich unterzeichneten Durchfihrungsvertrag liegt ein vom Vorhabentrager
gefertigter Entwurf bei, der die kiinftige Baumasse, beginnend an der BahnhofstralRe bis zur
Grenze im sidlichen Grundstiicksbereich erkennen lasst. Der Baukérperteil im ,Vorderteil*
des Grundsticks betragt, soweit eine Nachmessung aufgrund des MalRstabes Uberhaupt
mdglich ist, ca. 23 x 27,5 m = 623,50 gm, im nach Studen ausgerichteten Hintergebaude ca.
27,5 x 31 gm = 852,50 gm. Zusammen ergibt dies eine Flache von ca. 1.476,00 gm. Von
dieser Flache werden allenfalls 852,50 gm als offene Garage genutzt, die Restflache dient
anderen Zwecken, die weder im Durchflihrungsvertrag selbst noch in der Planzeichnung
(Entwurf des Vorhabentragers) im Einzelnen aufgeschliisselt worden sind.

Schon nach der Legaldefinition der 88 21 a Abs. 1 und 12 Abs. 4 BauNVO, die von allen
mafgeblichen Kommentaren Ubereinstimmend beurteilt wird, fehlt es an einem
Garagengeschoss, denn im Grundstlicksteil, der der BahnhofstraRe zugewandt ist, findet im
Kellerbereich ganz offensichtlich eine ganz andere Nutzung statt, die mit einer Garagennutzung
nichts zu tun hat. Aufgrund der Definition, die die Baunutzungsverordnung vorgibt, handelt es
sich bei der Geschossebene, die zum Abstellen von Kraftfahrzeugen errichtet werden soll, nicht
um ein Garagengeschoss i.S.d. 88 21 a Abs. 1, 12 Abs. 4 BauNVO, so dass die Festsetzung
als solche unzulassig ist.

Ubereinstimmend wird in allen Kommentierungen, die oben zitiert worden sind, davon
ausgegangen, dass Zweck der Regelung des § 21 a BauNVO ist, durch verschiedene
Verglnstigungen beim Mal3 der baulichen Nutzung Anreize zur Unterbringung des
ruhenden Verkehrs auf dem Baugrundstick zu geben. Dementsprechend dirfe die
Gemeinde Verginstigungen nach § 21 a BauNVO im Rahmen der Bebauungsplanung nur
festsetzen, wenn ein nicht unwesentliches Bedirfnis fir MaRnahmen zugunsten des
ruhenden Verkehrs in dem betreffenden Bereich bestehe und diese MaRBnahmen zur
Erreichung des Zwecks geeignet und wirksam seien
(Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger a.a.0. § 21 a Anm. 1). Die in § 21 a BauNVO
gesetzlich eingeraumten Vergilnstigungen hatten einen stadtebaulichen und ver-
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c)

d)

e)

kehrspolitischen Zweck. Sie gaben dem Bauherrn einen Anreiz, die nach landesrechtlichen
Vorschriften notwendigen Stellplatze und Garagen auf dem Baugrundstiick
unterzubringen, so dass StraRen, Gehwege und sonstige 6ffentliche Flachen vom ruhenden
Verkehr entlastet wirden (Ferner/Kroninger/Aschke a.a.0. § 21 a BauNVO Anm. 1).
Dartber hinaus gehe es bei § 12 Abs. 4 BauNVO auch darum, die nicht Gberbauten
Flachen des Baugrundstliicks von Stellplatzen und Garagen freihalten zu kénnen
(Ferner/Kréninger/Aschke § 12 BauNVO Anm. 7).

Die angedachten Festsetzungen fir das Grundstiick BahnhofstralBe 30 verkehren das
gesetzgeberische Ziel in sein Gegenteil. Der Entwurf des Vorhabentrdgers weist an der
Bahnhofstrale sechs oberirdische Abstellplatze aus. Sie liegen im ndrdlichen
Grundstiicksbereich. Weitere drei oberirdische Abstellplatze liegen an der westlichen
Grundstiicksgrenze zum Rathausgrundstiick. An der 6stlichen Grundstiicksgrenze, direkt
angrenzend an das im Eigentum der Eheleute Kubitza stehende Grundstiick, Flurstiick
12/3, sind vier Abstellplatze angeordnet, weitere vier Abstellplatze befinden sich an der
sldlichen Grundstiicksgrenze. In der Summe sollen oberirdisch auf Flurstick 15/2
siebenzehn Abstellplatze angeordnet werden. Das kinftige Baugrundstiick verfligt weder
Uber ein Garagengeschoss im Rechtssinne, noch wird das Grundstick oberirdisch von
Stellplatzen freigehalten, so dass nach dem Gesetzeszweck eine Vergunstigung von
vornherein aus zwei Rechtsgriinden ausscheidet.

Im Garagengeschoss-Bereich befinden sich insgesamt 32 Abstellplatze, wobei jeweils zwei
Abstellplatze hintereinander liegen. Sie kdnnen von der gemeinsamen Zufahrt in der Mitte der
Garagengeschossflache nicht angefahren werden. Jeweils acht Abstellplatze kénnen nur von
der jeweiligen AuBenseite her erreicht werden. Dies wiederum ist nur mdéglich, wenn
Abgrabungen an der Grundstiicksgrenze vorgenommen werden, die die Festsetzungen des
Bebauungsplanes gar nicht erlauben. Von den vermeintlich 32 Abstellplatzen sind nur 16
Abstellplatze in der Tiefgarage durch eine Zufahrt, die als Nebenanlage nach § 21 a Abs. 1
BauNVO zuldssig ist, erreichbar. 16 weiteren Abstellplatzen stehen, was ihre Nutzung
angeht, die Hohenlage des Grundstiicks, die unzuldssige Massierung von Abstellplatzen an
der Grenze zu Wohnnutzungen und die nach MalRgabe des Vorentwurfs zum Teil gar nicht
erkennbare Anfahrbarkeit entgegen. Die Bebauungsplanfestsetzung von 16 Abstellplatzen
in der erdgeschossigen Parkebene und von acht oberirdischen Abstellplatzen direkt an bzw.
in der Nahe von Flurstiick 12/3 verstof3t gegen nachbargeschitzte Rechtspositionen der
Eheleute Kubitza.

Der Vorentwurf des Vorhabentragers sieht auf dem Festplatzgelande, Flurstiick 27, vier
Stellplatze und sieben Garagen (insgesamt 11 Stellmdglichkeiten) vor. Die Begrindung zum
Bebauungsplan beschreibt auf Seite 3, dass die erforderlichen Stellplatze in einer offenen
Tiefgarage auf dem Baugrundstiick selbst, im Bereich des Festplatzes und auf einem von der
Stadt zu erwerbenden Grundstiick angrenzend an den Festplatz nachgewiesen werden. § 1
des Durchfihrungsvertrages erklart, dass Gegenstand des Vertrages die Flurstiicke 15/2, 46
und 47 sind. Das Flurstiick 27 ist in den Durchfuhrungsvertrag nicht einbezogen worden. Nach
der Begrindung des Bebauungsplanes soll es aber gleichwohl als Stellplatzflache dem
Bauherrn zur Verfigung gestellt werden. Allein die Tatsache, dass Fremdgrundsticke der
Stadt Neu-Anspach fir die Erfillung der Stellplatzpflicht auf einem Privatgrundstiick in
Anspruch genommen werden, auf diesem Grundstiick aber keine Tiefgarage errichtet wird,
schliet es aus, fur das Baugrundstick eine offene erdgeschossige Parkebene als
Vollgeschoss festzusetzen, dass auf die GeschossR3flache nicht anzurechnen ist.

Soweit durch Herrn Blrgermeister Hoffmann in der Presse die Behauptung wiedergegeben
wird, diese Flache aus dem Festplatzgrundstiick werde nicht zur Verfigung gestellt, der
Vorhabentrager werde ein Grundstiick von der Stadt erwerben, steht diese AuRerung im
Gegensatz zum Durchfiihrungsvertrag und zur Begriindung des Bebauungsplanes. In den
Stellungnahmen fir die Eheleute Kubitza wurde an keiner Stelle behauptet, die Teilflache aus
den Flursticken 46 und 47 solle nicht vom Vorhabentrager kauflich erworben werden. Ganz im
Gegenteil, der formelle Mangel, der Durchfiihrungsvertrag hétte notarielle beurkundet werden
missen, wird gerade aus der Tatsache hergeleitet, dass die Stadt versprochen hat, aus
stadtischem Grundbesitz fir die Deckung eines Stellplatzbedarfes auf einem Privatgrundstiick
Teilflachen aus Grundstiicken an den Vorhabentrager zu verauf3ern. An keiner Stelle ist im
Ubrigen die Behauptung wiederlegt, dass die Stadt aus dem Festplatzgelande Grundstiicke zur
Verfigung stellt. Das Gegenteil ergibt sich aus der Begriindung des Bebauungsplans. Der
Vorentwurf ist Gegenstand und Teil des Durchfiihrungsvertrages. Von einer Verauf3erung von
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Teilflachen aus dem Flurstiick 27 an den Vorhabentrager ist keine Rede. Die in der Zeitung
wiedergegebene Behauptung des Birgermeisters ist, wenn sie in dieser Form gefallen ist,
irreflhrend.

Auf dem Festplatzgrundstiick werden weitere sechs Stellplatze nach Mal3gabe des
Vorentwurfes des Vorhabentragers vorgehalten. Auf den Teilflachen der Flurstiicke 46 und 47
befinden sich insgesamt 12 Stellplatze.

Werden die oberirdischen Stellplatze zusammengezahlt, ergeben sich 46 oberirdische
Abstellplatze, die in keinem Garagengeschoss unterzubringen sind. Bei insgesamt 75
vorgesehenen Abstellplatzen (die 32 in der Garagengeschossflache sind formal mit dieser
Zahl in die Berechnung eingegangen) ergibt sich ein Verhaltnis von 32 Abstellplatzen im
sogenannten Tiefgaragengeschoss zu 43 oberirdischen Stellplatzen. Dies bedeutet, dass
lediglich 42,6 % der eingezeichneten 75 Stellplatze in der Garagengeschossflache
untergebracht werden sollen, wobei 16 Abstellplatze mit dem Makel behaftet sind, dass sie
ordnungsgemalf nicht angefahren werden kénnen.

Dieses Zahlenverhdltnis verdeutlicht, dass der Sinn des § 21 a Abs. 1 Bau NVO, namlich
nicht nur die erforderlichen Abstellplatze auf dem Baugrundstick selbst unterzubringen,
sondern sie auch nach Mdglichkeit auf einer einzigen Geschossebene zu verwirklichen, gar
nicht eingehalten werden kann und auch nicht eingehalten werden soll. Damit wird die
Vergunstigungsregelung des 8 21 a Abs. 1 BauNVO unterlaufen, aus der Sicht des
Nachbarn ein viertes Vollgeschoss errichtet, das nicht nur durch die konkrete Nutzung der
vorgesehenen Abstellplatze direkt an der Grundstiicksgrenze, sondern auch durch die
Hohenentwicklung jedes zuldssige und fir die Nachbarschaft zumutbare MalR an
Beeintrachtigung vermissen lasst. Es sind unzumutbare Abgas- und Larmbeeintrachtigungen
zu erwarten, die in ihrem Ausmal nicht untersucht, geschweige denn abgewogen worden
sind. Soweit die Stellungnahmen von anderen Birgerinnen und Biirgern hier vorliegen, wird
von allen das Ausmafl} der geplanten Bebauung und die von der Bebauung selbst
ausgehende Immissionsbelastung gerugt. Fir die rechtliche Betrachtung ist allein
entscheidend, dass

die Flache des vermeintlichen Garagengeschosses tiberhaupt nicht die Anforderungen des § 21
a BauNVO erfullt, weil nach der gesetzlichen Definition kein Garagengeschoss vorliegt,

der Sinn der Vergiinstigungsregelung durch das Uberwiegen oberirdischer Abstellplatze gar
nicht in Anspruch genommen werden kann,

so dass ein grundlegender Abwagungsmangel vorliegt, wenn in Ziff. 2.2.2 der Festsetzungen
zum Bebauungsplan bestimmt wird, dass Garagengeschosse nicht anzurechnen seien.

Durch die Planung wird ein viertes Vollgeschoss geschaffen. Da das Gelande abfallt fihrt
dies dazu, dass die Hohenfestsetzung, die fur die Bahnhofstral3e getroffen worden ist, im
sudlichen Grundstiicksbereich um viele Meter erhdht wird. Dies wiederum |dst durch die
Hohe des Gebaudekdrpers die Beeintrachtigung fur die Nachbarn aus.

Darlber hinaus ist bereits darauf hingewiesen worden, dass eine Verwirklichung der Planung
einen unzulassigen Rangierverkehr direkt an der Grundsticksgrenze zu Flurstick 12/3
auslésen wirde, die in nachbargeschitzte Rechte der Eigentiimer dieses Grundstlicks, der
Eheleute Kubitza, eingreift. Auf den Beschluss des VGH Baden-Wirttemberg vom 11.12.2013
wird nochmals verwiesen. Herr Hornmann, Vorsitzender Richter beim Verwaltungsgericht in
Frankfurt am Main und Kommentator der Hess. Bauordnung weist in der zweiten Auflage darauf
hin, dass § 3 Abs. 1 HBO als Generalklausel dazu zwingt, Stellplatze und Garagen nur so
anzuordnen und auszufiihren, dass ihre Benutzung die Gesundheit anderer nicht schadigt. Die
Vorschrift wird als nachbarschitzend angesehen. Auf Hornmann, HBO, 2. Aufl., Anm. 29 und
31 zu § 44 HBO wird verwiesen.

Nach Ablauf der Entwurfsoffenlegung ist bei der Stadtverwaltung Neu-Anspach zuné&chst
eine weitere Stellungnahme mit Datum vom 04.03.2015 eingegangen, die zur
Vollstandigkeit ebenfalls in die vorliegende Auswertung eingestellt wird. Gegenstand der
nachfolgenden Beschlussempfehlungen und diesbeziglichen Ausfithrungen sind dabei
jedoch nur die Uber die bereits in den Stellungnahmen vom 18.02.2015 und 20.02.2015
vorgebrachten Hinweise hinausgehenden Aspekte.
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Zu 1: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Stellungnahme wurde insbesondere der Hinweis vorgebracht, dass es
sich bei dem die Garage umfassenden Geschoss nicht um ein Garagengeschoss i.S.d. §
12 Abs. 4 Satz 1 BauNVO handelt und demnach die im Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes enthaltene textliche Festsetzung 2.2.2 zur Nichtanrechenbarkeit des
Garagengeschosses auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse unzuléssig sei. Bei dem
Geschoss fiir die geplante Tiefgarage nebst erganzenden Nutzflachen handelte es sich
entgegen der im 1. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes diesbezlglich
getroffenen textlichen Festsetzung tatsachlich nicht um ein Garagengeschoss, jedoch
auch nicht um ein Vollgeschoss nach der landesrechtlichen Vollgeschossdefinition.
Nach Gesprachen zwischen dem Magistrat und dem Vorhabentrager erfolgte
zwischenzeitlich eine Umplanung des Vorhabens. Hierbei erfolgte auch eine Reduzierung
der Geschosse und der Geb&dudehdhen. Die bisherige textliche Festsetzung wird zum 2.
Entwurf gestrichen.

. Der Durchfuhrungsvertrag wurde am 29.01.2015 privatschriftlich unterzeichnet. Zu diesem
Zeitpunkt hatte die Offenlegung des Bebauungsplan-Entwurfs gerade begonnen. Wenn
behauptet worden ist (so die in der Presse wiedergegebene AuRerung des Herrn
Burgermeisters Hoffmann), die Bedenken der Anlieger wirden eingearbeitet, bedeutet
dies, dass der Durchfuhrungsvertrag nicht vollzogen werden kann. Der Birgermeister
kommt damit zum gleichen Ergebnis, zu der auch die Stellungnahmen der Eheleute
Kubitza gelangen. Wéaren keine Fehler gemacht worden, ware auch nichts einzuarbeiten.
Auch diese Bemerkung ist geeignet, die Offentlichkeit in die Irre zu fihren. Was schon
unterschrieben worden ist und damit den Charakter des Endgiltigen erhalten hat, steht
jeder Abwagung, die auf Nachbarbelange eingehen soll, entgegen.

. Der Durchfuhrungsvertrag, der im konkreten Fall der notariellen Beurkundung bedurft hatte,
ist zwischen Vorhabentrdger und der Gemeinde vor dem Satzungsbeschluss, spéatestens
vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
abzuschlieRen (Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 12. Aufl. 2014, § 12 Anm. 16).
Durchfuhrungsvertrag und Bebauungsplan dirfen sich inhaltlich nicht widersprechen, der
Abschluss eines Durchfihrungsvertrag vor der Birgerbeteiligung kann nur eines belegen,
dass es auf die Einwendungen der Birger Uberhaupt nicht ankommen soll, weil vollendete
Tatsachen geschaffen werden sollen. Nur so ist zu erklaren, dass der Durchfihrungsvertrag
selbst zu Beginn des Offenlegungsverfahrens abgeschlossen worden ist. Etwaige
Stellungnahmen und ihre Inhalte sollten nicht abgewartet werden. Soweit ein ganz zentrales
Problem der angedachten Bebauungsplan-Festsetzung betroffen ist, namlich die
Festlegung der Nichtanrechnung eines Garagengeschosses, kann der
Durchfuhrungsvertrag Uberhaupt nicht vollzogen werden, weil die Festsetzung unwirksam
ist.

Zu 2 und 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Entwurf des Durchfihrungsvertrages zwischen der Stadt Neu-Anspach und dem
Vorhabentrager wurde bereits durch den Magistrat der Stadt Neu-Anspach beschlossen.
Da jedoch weitere Regelungen und Inhalte auch als Ergebnis des bisherigen
Beteiligungsverfahrens aufgenommen werden sollen und gleichsam dem Eindruck
entgegnet werden soll, es handelt sich um eine stadtebaurechtlich unzuléassige
Vorwegbindung des Abwé&gungs- und Planungsergebnisses, wird der bisherige
Vertragsentwurf durch Beschluss des Magistrates aufgehoben. Der fortgeschriebene
Entwurf des Durchfihrungsvertrages wird vor Satzungsbeschluss von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

. Soweit es um Nachbarbelange aufgrund der angedachten konkreten Anordnung oberirdischer
Abstellplatze geht, erklart die Begriindung zum Bebauungsplan auf Seite 12 im letzten Absatz:

~immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht erkennbar."

Diese vermeintliche ,Feststellung" ist Ausfluss eines weiteren grundlegenden Mangels der
Bauleitplanung. Der Bebauungsplan klart nicht die Rechte der angrenzenden
Grundstickseigentimer, insbesondere die mdglichen Beeintrachtigung einer Wohnnutzung
durch die Anordnung von Abstellplatzen, die hier bei dem angedachten Rangierverkehr zu
Abgas- und Larmimmissionen fuhren, die nach der zitierten Entscheidung des VGH Baden-
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Wirttemberg dem Planungstrager Veranlassung geben missen, ein Larmgutachten
vorzulegen, auf das nach Meinung des Gerichts die Bestimmungen der TA-Larm
anzuwenden sind (dies entspricht im Ubrigen der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts). Inwiefern der betroffene Eigentimer, die die AuRerung des
Vorstandes der Vorhabentragerin nahelegt, bei einer derartigen Planung, die das Gebot der
Ricksichtnahme verletzt, auf den Vorhabentrdger zuzugehen und nicht umgekehrt den
Vorhabentrager zu veranlassen, auf den Nachbareigentiimer zuzugehen, um unzutragliche
Immissionsbelastungen zu vermeiden, ist durchaus folgerichtig. Es kommt nicht nur
darauf an, Gesetzesvorschriften nicht einzuhalten, sondern auch Nachbarbelange
Uberhaupt auszublenden. Zu Recht beschweren sich nicht nur die direkten Nachbarn,
sondern auch die Ubrigen Einwender Uber die Massierung eines einzigen Baukérpers in
einem Grundsticksbereich, der Bestandteil einer noch gultigen Bauleitplanung ist und die
ricksichtslos nur die Interessen des Vorhabentragers durchsetzen mdchte, ohne auch nur
einen Blick auf Nachbarbelange zu verwenden.

Zu 4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die entsprechenden Beschlussempfehlungen zu den bereits in den
Stellungnahmen vom 18.02.2015 und 20.02.2015 vorgebrachten Hinweisen.

. Soweit Herr Biurgermeister Hoffmann in seiner Stellungnahme das Gemeinwohl hervorhebt,
Ubersieht er, dass ein Offentliches Interesse an der Errichtung des Baukoérpers auf dem
Grundstick BahnhofstraRe 30 aus der Begriindung zum Bebauungsplan nicht ersichtlich
ist. Dieses oOffentliche Interesse ware darzulegen gewesen, um Uberhaupt eine
Uberprifungsmaoglichkeit des Bebauungsplanes zu geben.

Wenn in der Presseberichterstattung vom Gemeinwohl die Rede ist, misste zunachst
einmal dargelegt werden, wie hier das Gemeinwohl zu definieren ist. Das Gemeinwohl wird
auch unter Hintenanstellung privater Interessen verwirklicht, wenn ein Bebauungsplan
Festsetzungen nach Abwagung der oOffentlichen und privaten Interessen gegen- und
untereinander (8 1 Abs. 7 BauGB) trifft. Festsetzungen, die dem Abwagungsgebot geniigen,
verwirklichen abstrakt das Allgemeinwohl auf einer dem Enteignungsverfahren
vorgelagerten Stufe (Battis/Krautzberger/Lohr a.a.0. § 87 BauGB Anm. 3). Ohne dass es
auf den Tatbestand einer Enteignung ankommt, ist fir die Betonung des Gemeinwohls
nur dann Raum, wenn Nutzungsanspriche, die im Bestand geschiitzt sind, eines
Eigentimers hinter einer Nutzung auf dem Nachbargrundstiick zuriicktreten missen,
nachdem seine eigenen privaten Belange gegen die kinftigen Nutzungsinteressen
derjenigen ordnungsgeman abgewogen worden sind, die eine Neubebauung anstreben
und gleichzeitig auch die 6ffentlichen Interessen der Gemeinde an der Festsetzung einer
bestimmten Ausnutzung und Anordnung von baulichen Anlagen trotz des
Heraufbeschworens eines Nutzungskonfliktes nicht anders zu I6sen sind, als dies durch
eine angedachte Festsetzung geschehen soll. Zu den Gemeinwohlbelangen ist in der
Begrindung zum Bebauungsplan nichts vorgetragen, so dass die in der Presse
wiedergegebene Erklarung des Herrn Birgermeisters Hoffmann keinen substantiellen
Erklarungsinhalt aufweist. Die Madglichkeit, ein zusétzliches Angebot an Praxen und
Wohnungen sowie einer Gaststatte auf einem Privatgrundstick bauplanungsrechtlich zu
ermdoglichen, mag ein Belang unter vielen sein, durch das Gemeinwohl wird eine derartige
Festsetzung nicht erfordert, schon gar nicht, wenn durch weitere offensichtlich rechtswidrige
Festlegungen, wie die Nichtanrechnung eines gar nicht vorhandenen Garagengeschosses
Auswirkungen auf bestehende Nutzungen, die bestandsgeschitzt sind, ausgelést werden,
die rucksichtslos sind, die aufgrund der bestehenden Bauleitplanung nicht zuldssig sind und
letztendlich aufgrund der Ungenauigkeiten im gesamten Planverfahren das ganze Ausmaf
der geplanten Baumafl3nhahme gar nicht konkret feststellen lassen.

Zu 5: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die entsprechenden Beschlussempfehlungen zu den bereits in den
Stellungnahmen vom 18.02.2015 und 20.02.2015 vorgebrachten Hinweisen.

. Im  Durchfihrungsvertrag fehlt die  GrundsticksgroRe. Weder Grund- noch
Geschossflachenzahl sind berechnet worden. Es gibt keine Ausnutzungsnachweise. Der Teil,
der gar nicht als Garagengeschoss genutzt werden soll, ist im Einzelnen nutzungsmaRig
nicht ausgewiesen. Schon drei Vollgeschosse ergeben nach den Berechnungen, die nur
sehr unvollstandig anhand des Entwurfes des Vorhabentrdgers vorgenommen werden
kénnen, ein Nutzungsmafl}, das ohne ,Garagengeschoss" dazu fuhrt, dass die
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Geschossflachenzahl von 1,2 (berschritten ist. Ist die Nichtanrechnung des
Garagengeschosses auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse vorgegeben, greift wiederum
§ 17 BauNVO ein. Die gesamte Flache im sogenannten Garagengeschoss ist auf die
Geschossflache anzurechnen. Die Geschossflache liegt dann nicht bei 1,2, sondern ohne
Dachgeschoss bei 1,6. Der Bebauungsplan enthalt keine Begriindung dafir, aus welchen
Griunden die Hochstwerte des § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO Uuberschritten werden dirfen. Dies
wiederum fohrt zu der bereits zuvor wiedergegebenen Erkenntnis, dass sich
Durchfuhrungsvertrag und Bebauungsplan inhaltlich nicht widersprechen dirfen. Auf die
Nichtigkeitsfolgen ist bei der Kommentierung von Battis/Krautzberger/Lohr a.a.O. § 12 Anm.
17 BauGB hingewiesen worden.

Zu 6: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die getroffenen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung entsprechen zuné&chst
den Obergrenzen des 8 17 Abs. 1 BauNVO fur Dorfgebiete bzw. Mischgebiete. Bei dem
Geschoss fur die geplante Tiefgarage nebst erganzenden Nutzflachen handelte es sich
entgegen der im 1. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes diesbeziglich
getroffenen textlichen Festsetzung zwar tatsachlich nicht um ein Garagengeschoss,
jedoch auch nicht um ein Vollgeschoss nach der landesrechtlichen
Vollgeschossdefinition. GemaR 8§ 20 Abs. 3 BauNVO ist die Geschossflache nach den
AullenmalRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Ein Widerspruch war
demnach nicht zu erkennen. Nach Gesprachen zwischen dem Magistrat und dem
Vorhabentrager erfolgte zwischenzeitlich jedoch ohnehin eine Umplanung des
Vorhabens. Die bisherige textliche Festsetzung wird zum 2. Entwurf gestrichen.

Ob die in der Presse wiedergegebene Bemerkung des Vorstandes der itasi AG eine ange-
messene Reaktion auf rechtliche Ausfilhrungen ist, mag jeder Betrachter fiir sich beurteilen.
Wenn er eine Beurteilung zu ,, 100 %" abgeben kann, stellt sich lediglich die Frage, wer Herrn
Wingerter die anwaltlichen Stellungnahmen, die nicht zur Weitergabe an Dritte freigegeben
worden sind, Ubermittelt hat. Auch dies mag im weiteren Verfahren geklart werden.

Zu 7: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Rechtsanwalt Haldenwang
Schreiben vom 09.03.2015, Az.: 32/15HA/BB

Mit Email vom 03.03.2015 wurde mitgeteilt, der Durchfihrungsvertrag werde im Verfahren noch
angepasst werden mussen und der Stadtverordnetenversammlung zur Beschlussfassung
vorgelegt werden. Dies fuhrt zu folgenden rechtlichen Uberlegungen:

Der Durchfuhrungsvertrag wurde am 29.01.2015 zu einem Zeitpunkt abgeschlossen, zu dem
der Bebauungsplan offengelegen hat. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen endete am
20.02.2015.

Der Durchfuhrungsvertrag leidet unter zwei grundlegenden Méngein:

Er bedarf der Zustimmung der Stadtverordnetenversammiung,

er ist notariell zu beurkunden, da Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages auch die
Verpflichtung der Stadt sein soll, Grundstiicke, die im Eigentum der Gemeinde stehen (hieraus
Teile der Flurstiicke 46. 47) an den Vorhabentrager zu verkaufen.

Ungeachtet dieser grundlegenden Mangel tragt der Durchfiihrungsvertrag zwei Unterschriften
von vertretungsberechtigenden Mitgliedern des Magistrats. Er enthalt bindende Verpflichtungen
der Gemeinde fur das weitere Verfahren. Bei einem Bebauungsplan, den eine Gemeinde
nach § 12 BauGB aufstellen will, muss die Gemeinde bei der abschlieRenden Abwéagung
sicherstellen, dass Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Durchfihrungsvertrag und
Bebauungsplan dem Gebot der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB Rechnung tragen. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan muss den in 8 1 Abs. 3 — 7 und § 1 a und 8§ 8 BauGB
geregelten Prinzipien entsprechen, insbesondere was die Erforderlichkeit der Planung, das
Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan, die Anpassungspflicht an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung und die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung u.a. erfordern (Ernst/Zinkhahn/Bielenberg § 12 BauGB Anm. 130,
Ergéanzungslieferung 2012).
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Zu dem Zeitpunkt, als der Durchfihrungsvertrag durch zwei Magistratsmitglieder unterzeichnet
worden ist, gab es keine Abwagung. Die Offenlegung eines Bebauungsplanes, die Anforderung
von Stellungnahmen, hat den Sinn, betroffenen Blirgern die Gelegenheit zu geben, sich zu den
Inhalten der Planung zu auf3ern.

Durch die im Baugesetzbuch verankerte Anhoérung soll die Méglichkeit einer Einflussnahme auf
Inhalte erdffnet werden (Weyreuther, Festschrift fur Sendler 1991, 183 ff., 189; BVerfG
Beschluss vom 08.01.1959 (1 BvR 396/55 = BVerfGE 9, 89, 95)). Der Anzuhérende soll nach
Meinung des Bundesverfassungsgerichts ,zu Wort kommen, um Einfluss auf das Verfahren und
sein Ergebnis nehmen zu kdnnen." Eine derartige Einflussnahme ist ausgeschlossen, wenn der
Inhalt der Bauleitplanung bereits abschlieRend in einer vertraglichen Vereinbarung zwischen
Vertretern des Magistrats der Gemeinde und dem Vorhabentrager festgelegt worden ist. Dieser
grundlegende Mangel kann auch nicht dadurch behoben werden, dass ,der
Durchfuhrungsvertrag im Verfahren noch wird angepasst werden missen”, wie in der Email
vom 03.03.2015 erklart.

In der grundlegenden Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zum Abwéagungsgebot
vom 05.07.1974 (BVerwGE 45, 309, 316 ff.) ist entschieden worden, dass es dem Gebot
der gerechten Abwagung widerspricht, wenn der abschlieBende Abwagungsvorgang durch
vorherige Bindungen der Gemeinde sachwidrig verkiarzt wird (vgl. auch
Battis/Krautzberger/Léhr, § 1 BauGB Anm. 113). Vorgezogene Entscheidungen durfen
inhaltlich - sowohl was den Abwagungsvorgang, als auch was das Abwé&gungsergebnis
betrifft - nicht zu beanstanden sein. Sie missen inshesondere den Anforderungen geniigen,
denen sie gentigen missten, wenn sie Bestandteil des abschlieBenden Abwagungsvorgangs
sein wirden (Spannowski/Uechtritz BauGB 2. Aufl. 2014, § 1 Anm. 140). Da in der Email
durch die Gemeinde selbst erklart wird, es misste angepasst werden, stellt der
Durchfihrungsvertrag vom 29.01.2015 insgesamt eine unzulassige Vorabbindung der
Gemeinde dar, mit der gleichzeitig erklart wird, es komme auf kiinftige Stellungnahmen von
Dritten Uberhaupt nicht an. Das projektierte und durchzufihrende Vorhaben stehe fest. Der
Magistrat der Stadt Neu-Anspach verpflichtet sich, alles dafur zu tun, dass so gebaut werden
kann, wie dies im Durchfiihrungsvertrag und den hierzu gehérenden Planen von vornherein
abschlieRend festgelegt worden ist.

Eine derartige Vorabfestlegung fiihrt dazu, dass auch nach Eingang von Stellungnahmen be-
troffener Eigentimer eine Abwagung Uberhaupt nicht mehr stattfinden kann. Der
Abwagungsausfall ist vorprogrammiert.

Die Kommentierung bei Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger (8§ 12 BauGB Anm. 140) gibt
einen Uberblick iiber das Verfahren bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans. Die Ziffern 1. — 5. dieser Zusammenstellung beschreiben den Vorgang bis zur
Abstimmung des kinftigen Projektes, das der Vorhabentrager erarbeitet hat. Nach Ziffer 6. soll
dann die Erarbeitung des Entwurfs des Durchfuhrungsvertrages stattfinden. Ihr soll die
Entscheidung der Gemeinde Uber einen Antrag des Vorhabentrdgers auf Einleitung des Be-
bauungsplanverfahrens nachfolgen. Daran schliel3t sich das Bebauungsplanverfahren durch die
Gemeinde selbst an. AnschlieBend soll die Entscheidung Uber weitere Bestimmungen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen werden. lhr folgt eine etwa notwendige An-
passung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie des Durchfiihrungsvertragsentwurfes an
die Ergebnisse des Bebauungsplanverfahrens.

Ergebnis des Bebauungsplanverfahrens bedeutet, dass Stellungnahmen von Drittbe-
troffenen in die Entscheidungsfindung einbezogen werden kénnen. Sie sind nicht vor-
weg durch einen Durchfihrungsvertrag festzulegen. Der Abschluss des Durchfiihrungsver-
trages (Ziffer 11. Der Liste bei Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger a.a.0.) betrifft
dann den Abschluss des Durchfihrungsvertrages unter Vorbehalt des Inkrafttretens des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Dieses Verfahren ist hier durch den Magistrat
umgedreht worden. Es wurde erst der Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. Dies geschah
wahrend des laufenden Offenlegungsverfahrens. Es ist eine unzuldssige Vorabbindung
vorgenommen worden. Eine ordnungsgeméafle Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB kann
Uberhaupt nicht mehr stattfinden. Das ganze Verfahren leidet unter einem grundlegenden
Mangel. Dieser Mangel stellt einen maRgeblichen Anfechtungsgrund dar, wenn ein
Normenkontrollantrag zu stellen ist.
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Es wird in der Email vom 03.03.2015 weiter mitgeteilt, dass die Abbruchgenehmigung am
09.08.2012 erteilt worden ist. Zwischen Erteilung der Baugenehmigung und dem tatséachli-
chen Abbruch liegen 2 Y2 jahre. Innerhalb dieser Frist war es der Stadt Neu-Anspach ohne
weiteres moglich, alle notwendigen Umweltfragen zu klaren. Sie sind nach § 12 BauGB
klarungsbediirftig. Der naturschutzrechtliche Ausgleich gehért zu den Problemkreisen bzw.
Prinzipien, die in der vorzitierten Kommentierung bei
Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger (8§ 12 Anm. 130) angesprochen worden sind. In
den bisherigen Stellungnahmen wurde bereits hierauf verwiesen. Die Flache, die klnftig
Uberbaut werden soll, soll zu 95 % versiegelt werden. Es bestand geniigend Gelegenheit,
nicht nur das Baugrundstiick, sondern auch die Umgebung rechtzeitig zu untersuchen und
Tatsachen festzuhalten, die im Rahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs in die
Festsetzungen und in die inhaltliche Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzubeziehen
sind. Auch hier liegt ein kompletter Abwagungsausfall vor. Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, 88 2 a
und 4 c BauGB, insbesondere Ziffer 2, wurden nicht abgearbeitet, Auswirkungen des
Vorhabens, soweit sie umweltrelevant sind, Vermeidungsmalnahmen,
AusgleichsmalRBhahmen wurden nicht betrachtet.

Nach Ablauf der Entwurfsoffenlegung ist bei der Stadtverwaltung Neu-Anspach dartber
hinaus noch eine weitere Stellungnahme mit Datum vom 09.03.2015 eingegangen, die zur
Vollstandigkeit ebenfalls in die vorliegende Auswertung eingestellt wird. Gegenstand der
nachfolgenden Beschlussempfehlungen und diesbeziliglichen Ausfiihrungen sind dabei
jedoch nur die Uber die bereits in den Stellungnahmen vom 18.02.2015 und 20.02.2015
vorgebrachten Hinweise hinausgehenden Aspekte.

Zu 1: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Entwurf des Durchfihrungsvertrages zwischen der Stadt Neu-Anspach und dem
Vorhabentrager wurde bereits durch den Magistrat der Stadt Neu-Anspach beschlossen.
Da jedoch weitere Regelungen und Inhalte auch als Ergebnis des bisherigen
Beteiligungsverfahrens aufgenommen werden sollen und gleichsam dem Eindruck
entgegnet werden soll, es handelt sich um eine stadtebaurechtlich unzuldssige
Vorweghindung des Abwagungs- und Planungsergebnisses, wird der bisherige
Vertragsentwurf durch Beschluss des Magistrates aufgehoben. Der fortgeschriebene
Entwurf des Durchfiihrungsvertrages wird vor Satzungsbeschluss von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen. DBie—Erforderlichkeit—eines—notariel

SchlieBlich ist darauf hinzuweisen, dass der Bebauungsplan auch (siehe auch insoweit die
Kommentierung bei Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger, 8 12, Anm. 130) den Vorgaben
und Zielen der Raumordnung und Landesplanung zu entsprechen hat.

Der Hess. Verwaltungsgerichtshof hat in seinem Urteil vom 20.03.2014 (4 C 448/12.N) zu §
1 Abs. 4 BauGB (,die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen") ent-
schieden:

Die Ziele enthalten Festlegungen, die in der Bauleitplanung als verbindliche Vorgaben hin-
zunehmen sind. Der RegFNP, der, soweit es sein Zustandekommen betrifft, in der Entschei-
dung im Einzelnen dargestellt wurde, sei verbindliche Vorgabe fir die Bebauungsplanung der
Gemeinden. Unter der Gliederungsnummer 3.4.1 ,Siedlungsgebiete" sei im Regionalplan als
Ziel Z 3.4.1-9 formuliert:

.Im Rahmen der Bauleitplanung sind fiir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden
Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland, einzuhalten:

In verstadteter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 40 Wohneinheiten (WE) je Hektar."

Der untere Wert (von 35 Wohneinheiten) kdnne ausnahmsweise unterschritten werden, wenn
eine direkte Nachbarschaft zu landlich gepréagten Gebieten bestiinde, wenn die Eigenart eines
Ortsteils diese naheliege, wenn das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer
Besonderheiten vorgegeben sei.

Jedenfalls sei in Bezug auf die als Ziel der Raumordnung vorgegebene Obergrenze einer

Wohnbebauungsdichte von 50 WE je Hektar Bruttowohnbauland fir eine in verstadteter Be-
siedlung und ihrer Umgebung entstehende Wohnbebauung ein Verstol3 gegen Ziele der
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Raumordnung anzunehmen, wenn die Planung mehr Wohneinheiten zulasse. Die entspre-
chende Festlegung im RegFNP sehe keine Ausnahmen vor. Die Zielanpassung sei im Be-
bauungsplan durch entsprechende Festsetzungen sicherzustellen. Die Vorschriften der 88 2
Abs. 3, 1 Abs. 7 BauGB verpflichteten die Gemeinden, die von ihrer Planung berthrten 6f-
fentlichen und privaten Belange vollstadndig zu ermitteln, zu bewerten und sie gerecht
gegeneinander und untereinander abzuwagen. Dabei sei durch geeignete Festsetzungen im
Bebauungsplan auch sicherzustellen, dass die Zielvorgaben der Raumordnung durch den
konkreten Bebauungsplan eingehalten wirden. Der Versto3 hiergegen flhre zur
Unwirksamkeit des Bebauungsplanes.

Zu 2: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Dem zitierten Urteil des VGH Hessen vom 20.03.2014 liegt jedoch nach diesseitiger
Auffassung ein nicht unmittelbar vergleichbarer Bebauungsplan zugrunde, der mit
seinen Festsetzungen zum Teil ganzlich andere Planziele verfolgt. Hierbei wird nicht
verkannt, dass die Ziele der Raumordnung fir die Bauleitplanung bindend sind; so steht
aulRer Frage, dass die angesprochenen raumordnerischen Zielfestlegungen bei der
Neuausweisung gréRerer Wohnbaugebiete zu beachten und die Dichtewerte dann auch
durch geeignete Festsetzungen zu gewahrleisten sind. Gleichsam kann jedoch keine
pauschale Ubertragung dieser Vorgaben auf die Uberplanung einzelner Grundstiicke im
baulichen Innenbereich erfolgen, da hier bereits im Bestand sowie insbesondere auch je
nach Betrachtungsraum Abweichungen sowohl nach unten als auch nach oben hin den
Regelfall darstellen werden. Mithin kann der konkreten o&rtlichen Situation und dem
verschiedentlich  betonten und durch die jingeren Gesetzesnovellierungen
dokumentierten Interesse des Gesetzgebers an einer baulichen Nachverdichtung im
Innenbereich nur schwerlich entsprochen werden. Inshesondere vor diesem Hintergrund
wird vorliegend kein Versto3 gegen die Anpassungspflicht des § 1 Abs. 4 BauGB
gesehen.

Die im Durchfihrungsvertrag festgelegten Ausnutzungswerte fihren hier zu folgendem Er-
gebnis:

Die Grundflachenzahl liegt bei 0,6, kann bis 0,8 Uberschritten werden, tatsachlich liegt sie bei
fast 1,0. Das beabsichtigte Vorhaben ist mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes nicht
genehmigungsfahig.

Die Geschossflachenzahl wird mit 1,2 festgelegt (Hochstwert nach § 17 BauNVO). Die
tatsachliche GeschofRflachenzahl liegt bei mindestens 1,6, da das Garagengeschoss nicht
als solches festsetzungsfahig ist und die entsprechende Flache bei der Berechnung der
Geschossflachen nicht unbericksichtigt bleiben kann.

Ein Garagengeschoss kann Uberhaupt nicht festgesetzt werden, weil die gesetzlichen
Voraussetzungen nach 88 12, 21 a Abs. 1 BauNVO nicht vorliegen. Wesentliche Teile des
vermeintlichen Garagengeschosses werden fiir andere Zwecke beansprucht, sie dienen nicht
dem Abstellen von Fahrzeugen, der Bonus kann nicht beansprucht werden, weil oberirdisch
Abstellplatze errichtet werden, eine Zusammenfassung der Abstellplatze im
erdgeschossigen Garagengeschossteil und alle oberirdischen Abstellplatze fuhren nicht
dazu, dass die Stellplatzpflicht auf dem Baugrundstick erfillt werden kann, das
Festplatzgrundstiick wird fir Stellplatze in Anspruch genommen, ein weiteres Grundstiick
soll an den Vorhabentrager verkauft werden, um dort ebenfalls oberirdische Abstellplatze zu
errichten, die sich aus der konkreten Stellplatzsituation ergebenden Verkehrs- und
Larmbelastungen sind weder untersucht noch abgewogen worden.

Es liegt ein grober Verstol3 gegen § 1 Abs. 4 BauGB, die Ziele der Raumordnung, vor.
Unter Beriicksichtigung der besonderen Ortlichkeiten, das Baugrundstiick ist von einem
MD-Gebiet umgeben, der Verkehrsverhéltnisse auf der BahnhofstraRe werden fir ein ca.
3.000 gm groRes Grundstick 23 Wohneinheiten geschaffen. Fiir 10.000 gm waren maximal
35 Wohneinheiten zulassig. Werden 23 Wohneinheiten auf einen Hektar hochgerechnet,
ergibt sich eine Zahl an Wohneinheiten von 76. Diese Zahl liegt weiter tber dem Zielwert,
der nach der regionalen Raumordnungsplanung maximal zulassig ist (VGH Urteil vom
20.03.2014). Es sind maximal 11 Wohneinheiten festsetzungs- und genehmigungsfahig.
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10.

11.

12.

13.

14.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich, der nach 8§ 12, 1 a BauGB geboten ist, wird nicht
durchgefiihrt, Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, 88 2 a und 4 ¢ BauGB wurden nicht beachtet. Fast
100 % versiegelte Flache sollen ohne jeden Ausgleich zugelassen werden.

Eine Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB, die den gesetzlichen Anforderungen entspricht, ist
durch Abschluss des Durchfiihrungsvertrages prajudiziert. Sie kann nicht stattfinden.

Da das Garagengeschoss auf die Geschossflache anzurechnen ist, ergibt sich eine
Uberschreitung der nach § 17 BauNVO maximal zuldssigen Geschossflache, die stadtebaulich
nicht gerechtfertigt ist (8 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO).

Vorhabenbezogene Bebauungsplane sind vom naturschutzrechtlichen Ausgleich nach 81 a
BauGB nicht freigestellt.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan kann zwar im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, es missen aber die Voraussetzungen des 8§ 13 a BauGB vorliegen. Dies ist hier nicht
der Fall. Der VerstoR fuihrt zur Unwirksamkeit der Planung.

Da ein Bebauungsplan besteht, ist ein Anderungsverfahren nach § 1 Abs. 8 BauGB
durchzufiihren. Alle Eigentimer im jetzigen Plangebiet sind zu beteiligen. Der Verstol3
hiergegen fuhrt zur Unwirksamkeit des Bebauungsplanes.

Die Nichteinbeziehung der Nachbargrundstiicke in die Abwéagung stellt einen VerstoRR gegen
die 88 1 Abs. 7 und 8 BauGB dar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erfilllt nicht die Merkmale der Erforderlichkeit fiir die
Aufstellung eines Bebauungsplanes. Es liegt ein Verstol3 gegen § 1 Abs. 3 BauGB vor.

Die Abstellplatze sind nicht auf dem Baugrundstiick nachgewiesen (Versto3 gegen § 44 HBO).
Die Kette der FestsetzungsversttfRe

zu hohe Grundflachenzahl

tatsachliche Geschossflache weit tber 1,2

Verkennung des Begriffs des Garagengeschosses

Festsetzung oberirdischer Abstellplatze auf dem Grundstiick an der Nachbargrenze
Verdoppelung des Bonus durch nichtvorliegen eines Garagenschosses und Anordnung
oberirdischer Abstellplatze

Schaffung oberirdischer Abstellplatze auf Nachbargrundstiicken

grundlegender Verstol3 gegen den Tiefgaragenbonus

belegen in der Summe, weshalb der Bebauungsplan damit zugleich gegen die Ziele der
Raumordnung verstoi3t (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Das Regierungsprasidium in Darmstadt ist entsprechend in Kenntnis gesetzt worden, um
seinerseits die notwendigen MaRnahmen gegeniiber der Stadt Neu-Anspach zu ergreifen.

Zu 3: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Verwiesen wird auf die entsprechenden Beschlussempfehlungen zu den bereits in den
Stellungnahmen vom 18.02.2015 und 20.02.2015 vorgebrachten Hinweisen.

Nach der Entscheidung des Hessischen Verwaltungsgerichtshofs vom 20.03.2014 fuhrt die
Nichteinhaltung der Zielvorgaben des RegFNP zur Unwirksamkeit des Bebauungsplanes.
Bei der GroRRe der Stadt Neu-Anspach und ihrer Einwohnerzahl kommen pro Hektar kaum
mehr als 35 Wohneinheiten in Betracht. Bei 0,3 ha wird bei Errichtung von 23 Wohnungen
der Zielwert bereits fast ganz ausgeschopft. Die Summierung der Gesetzesversttf3e der
vorliegenden Entwurfsplanung verdeutlicht, warum es zu dieser Verletzung kommt. Der
Vorhabentrager kann die Stellplatzpflicht auf dem Baugrundstiick selbst nicht erfiillen. Es
werden oberirdische Abstellplatze angeordnet, die, soweit sie direkt an der
Grundstiicksgrenze  zum  Grundstick der Eheleute Kubitza liegen sollen,
bauordnungsrechtlich unzulassig sind. Sie l6sen Abgas- und Larmprobleme aus, die
sachverhaltsmafig nicht erfasst worden sind. Es liegt kein Gutachten vor. Der von der
Garagengeschoss-Ebene ausgehende Verkehrslarm und der Larm, der durch Umfahrten
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und Rangiervorgange veranlasst wird, ist weder erfasst noch bewertet worden. Da die
Stellplatzpflicht auf dem eigenen Grundstiick nicht erfiillt werden kann, wird das stadtische
Festplatzgelande in Anspruch genommen. Dies ergibt sich aus der Entwurfsplanung, die
Gegenstand des Durchfihrungsvertrages ist. Es ist nicht ersichtlich, dass Teile des
Festplatzes an den Vorhabentrager verkauft werden sollen. Gleichwohl ist eine Vielzahl
von Abstellplatzen dort eingezeichnet. Auf Grundstiicksteilen der Flursticke 46 und 47
sollen weitere 12 Abstellplatze errichtet werden. Hier wird eingerdumt, dass diese
Grundstiicke verkauft werden sollen. Die Nutzung des Festplatzes fiir sich genommen I6st
bereits Larmprobleme aus. Sie werden durch die vorgesehenen weiteren Abstellplatze er-
heblich erh6ht. Hinzukommen die oberirdischen Abstellplatze auf dem eigentlichen Bau-
grundstuck.

Diese Situation wird ausschlieBlich dadurch ausgelést, dass 23 Wohneinheiten auf dem
Grundstlck errichtet werden sollen. Hinzukommt eine Nettogeschossflache (vermietbare
Flache) von ca. 1.000 gm, die fir andere Nutzungen (,Geschaftshaus") zur Verfiigung stehen
sollen. Durch das Gesamtvolumen wird ein Stellplatzbedarf ausgeldst, der wiederum eine
Wechselwirkung zu den Geschossflachen hat, die genehmigt werden missen, damit sich das
Bauvorhaben fur den Vorhabentrager tGberhaupt rentiert. Gewerbeflachen sind nur schwer zu
verkaufen, der Vorhabentrager rechnet aber damit, dass er 23 Wohneinheiten auf jeden Fall
verkaufen kann, um damit die Finanzierung fir das Bauvorhaben sicherzustellen. Diese
Wohneinheiten sind der Gré3e nach aber gar nicht zuldssig. Die Anzahl verstof3t gegen die
Ziele der Raumordnung. Um die wirkliche Geschossflache zu verschleiern, wird durch den
Vorhabentrager ein Garagenschoss in die Planung eingebracht, dass die Anforderungen nach
den 88 12 und 21 a BauNVO nicht erfiillt, gleichzeitig aber eine weitere Geschossflache
erdgeschossig in einer GréRe von ca. 1.200-1.400 gm Bruttogeschossflache schaffen soll, die
auf das Gesamtvolumen nicht angerechnet wird. Nur durch diese Nichtanrechnung kann in den
drei Obergeschossen (Vollgeschossen) jeweils eine Geschossflache geschaffen werden, die
zwischen 1.200-1.400 gm Bruttogeschossflaiche liegen durfte. Die Nichteinhaltung der
Stellplatzpflicht auf dem eigenen Baugrundstick, die Anordnung von Stellplatzen an
Grundstlicksgrenzen, die gegen das Gebot der Rucksichtnahme verstof3en, werden umgekehrt
gekront durch die Festlegung eines Garagengeschosses, das in Wirklichkeit gar kein
Garagengeschoss ist, durch die Nichtanrechnung der Geschossflache aber ausschliefZlich den
Vorhabentrdger beginstigt, um eine Wohnanzahl bauen zu kénnen, die wiederum gegen die
Ziele der Raumordnung verstdf3t. Der Kreis schlief3t sich. Im Durchfiihrungsvertrag wird zwar
erklart, der Vorhabentrager verpflichte sich, die notwendigen Gutachten zu erstatten. Wie er
selbst in der Presse erklart hat, bendtigt er solche Gutachten aber nicht. Er richtet auch keinen
Blick Uber die Nachbargrenze, zu dem ohne weiteres die Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB, 8§ 2 a
und 4 ¢ BauGB verpflichtet. Denn dort sind die Umweltauswirkungen auf angrenzende Gebiete
beschrieben, die untersucht und zu bewerten sind. Sie sind offensichtlich. Die Begriindung zum
Bebauungsplan verschliel3t jedoch endgultig die Augen. Auf Seite 12 unten heif3t es wortlich:

»Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht erkennbar."

Zutreffend ist, dass sich das vorliegende Bebauungsplanverfahren dadurch auszeichnet, dass
auch nicht ansatzweise erkennbar ist, dass grundlegende Bestimmungen des Baupla-
nungsrechts bei der Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten werden sollen. Der Hinweis,
das gesamte Planungsverfahren stelle eine planungsrechtliche Katastrophe dar, ist eher
untertrieben.

Zu 4: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Verwiesen wird auf die vorgenannten Ausfihrungen sowie auf die entsprechenden
Beschlussempfehlungen zu den bereits in den Stellungnahmen vom 18.02.2015 und
20.02.2015 vorgebrachten Hinweisen.

Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t weiter, den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans BahnhofstraRe 30 und die Begriindung in der gednderten Fassung gemalf3 § 3 Abs.
2 BauGB i.V.m. 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB sowie gemaf § 4 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen.
Die beteiligten Trager 6ffentlicher Belange sind von der erneuten Auslegung zu benachrichtigen.
Beratungsergebnis: 28 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)
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3.13

60-15-12 Bebauungsplan Bahnhofstral3e 71-73, Stadtteil Anspach
-Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB

-Satzung Uber eine Veranderungssperre gemal § 16 BauGB
Vorlage: 141/2015

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t,

1.

den Bebauungsplan Bahnhofstralle 71-73, Stadtteil Anspach aufzustellen.
Planziel ist die Festlegung von Festsetzungen zur baulichen Nutzung als Mischgebiet.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Gemarkung Anspach Flur 5 Flurstiicke
57/1,101/8 bis 101/10,100/2,100/3,101/5 bis 101/7,58/7 bis 58/9 und 93 und Teilflachen Flst.
94,102/1.

fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgrund der 8§ 14 Abs. 1, 16 und
17 Abs. 2 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748) in
Verbindung mit den 88 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 7. Méarz 2005 zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.
Marz 2015 (GVBI. S. 158), berichtigt am 22.04.2015 (GVBI. S. 188) die nachfolgende
Veranderungssperre gemaf 88 14 und 16 BauGB zu erlassen:

Satzung der Stadt Neu-Anspach
Uber die Veranderungssperre fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
BahnhofstraBe 71-73, Stadtteil Anspach

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Die Veranderungssperre erstreckt sich auf den im anliegenden Lageplan dargestellten
raumlichen Geltungsbereich. Dieser als Anlage beigefiigte Lageplan ist Bestandteil der
Satzung.

§2
Rechtswirkungen der Veranderungssperre; Ausnahmen

1. Die unzulassigen Veranderungen ergeben sich aus § 14 Absatz 1 BauGB: Ist ein
Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans gefasst, kann die Gemeinde zur
Sicherung der Planung fir den kiinftigen Planbereich eine Veréanderungssperre mit dem Inhalt
beschliel3en, dass Vorhaben im Sinne des 8§ 29 nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht
beseitigt werden dirfen; erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verdnderungen von
Grundsticken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden dirfen.

2. Die von der Veranderungssperre nicht erfassten Veranderungen ergeben sich aus 8
14 Absatz 3 BauGB: Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich
genehmigt worden sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach Mal3gabe des
Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und mit deren Ausflihrung vor dem Inkrafttreten der
Veranderungssperre hétte begonnen werden durfen, sowie Unterhaltungsarbeiten und die
Fortfihrung einer bisher ausgetbten Nutzung werden von der Verédnderungssperre nicht
beruhrt.

3. Ausnahmen von der Veranderungssperre kdnnen erteilt werden nach Mal3gabe des §
14 Absatz 2 BauGB: Wenn lberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von

der Veranderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung Uber
Ausnahmen trifft die Baugenehmigungsbehdérde im Einvernehmen mit der Stadt.

§3
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3.14

3.15

Geltungsdauer

Die Veranderungssperre tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft. Sie tritt nach Ablauf von
zwei Jahren seit ihrem Inkrafttreten auBer Kraft. Sie tritt auch dann auf3er Kraft, wenn der
Bebauungsplan, dessen Sicherung sie dient, in Kraft getreten ist (§ 16 Abs. 1 und 2 BauGB)

Beratungsergebnis: 27 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 1 Stimmenthaltung(en)

60-15-13 Bebauungsplan HauptstraRe, 3. Anderung, Stadtteil Hausen-Arnsbach
Aufstellungsbeschluss gemal 8 2 Abs. 1i.V.m. § 13 a BauGB
Vorlage: 142/2015

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t, gemaR § 2 Abs. 1. i.V.m. § 13 a BauGB den
Bebauungsplan HauptstraRe, 3. Anderung, Gemarkung Hausen-Arnsbach, aufzustellen.

Planungsziel ist die Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplanes Hauptstrale zur Schaffung
von Baurecht fiir ein Wohnhaus auf Teilflachen der Grundstiicke Gemarkung Hausen-Arnsbach Flur
14 Flst. 54/5 und 54/6, Hauptstral3e.

Die Verfahrenskosten sind vom Grundstiickseigentimer zu Gibernehmen.
Beratungsergebnis: 26 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 2 Stimmenthaltung(en)

Antrag der SPD-Fraktion zur Starkung der Birgerbeteiligung in Neu-Anspach
Vorlage: 145/2015

Fur die SPD-Fraktion begriindet Stadtverordneter Jirgen Gobel den Antrag wie folgt.

Die Birgerbeteiligung sei ein wesentliches Element in unserem demokratischen Prinzip. Die Birger
an kommunalen Entscheidungen entsprechend zu beteiligen, sei in vielen Gesetzen und
Vorschriften geregelt. Ebenso sei der Offentlichkeit auch die Mdglichkeit gegeben, Fachausschuss
oder Sitzungen der Stadtverordnetenversammlung zu besuchen. Die Stadt Neu-Anspach ist in
diesem Bereich schon weiter gegangen, sie richte regelmafig im Jahr 4 Blrgerversammlungen aus.
Das sei auch eine Art von Beteiligung an kommunalen Entscheidungen. Aber trotzdem fiihlen sich
manche Birger nicht gut informiert. Eventuell fehle das Interesse, eventuell liege es aber auch
daran, dass noch nicht alle Mdglichkeiten zum Thema Information bzw. Burgerbeteiligung
ausgeschdpft seien. Die SPD-Fraktion ist der Ansicht, dass in diesem Bereich noch mehr passieren
kénnte, z.B. Nutzung des Internets, das Einrichten von Foren zu bestimmten Themen/Projekten oder
auch die Offenlage von Planen Uber das Internet. Viele wollen nicht in das Rathaus kommen, um
sich zu informieren, sondern lieber von zuhause aus Uber den Computer. Aus diesen Griinden stelle
die SPD-Fraktion folgenden Antrag:

Die Stadtverordnetenversammlung mdge beschliel3en, den Magistrat zu beauftragen, eine Satzung
bzw. Richtlinien zur Burgerbeteiligung in  Neu-Anspach zu entwickeln und der
Stadtverordnetenversammlung zur Beratung und Beschlussfassung vorzulegen. Hierbei soll
insbesondere eine verbesserte Blirgerbeteiligung bei groRen MalRnahmen erreicht werden.

Stadtverordneter Reinhard Gemander spricht fur die CDU-Fraktion, welche den Antrag ausdriicklich
begrufRe. Deshalb stelle die CDU-Fraktion den Ergdnzungsantrag, dass bei der Umsetzung des
Antrages auch die bereits bestehenden Konzepte wie Birgerversammlungen, das
Birgerinformationssystem auf der Website der Stadt, aber auch die Sozialen Netzwerke wie
Facebook mit einzubeziehen sind. Dazu gehore auch die erforderliche rechtliche Grundlage.

Er halte es fUr besser, wenn der der Antrag der SPD-Fraktion so geandert werde, dass der Magistrat
beauftragt wird, ein Konzept zur Blrgerbeteiligung zu entwickeln.

Danach kdnne immer noch entschieden werden, ob Leitlinien, Richtlinien, oder Satzungen
beschlossen werden, denn es misse auch insgesamt zur Stadt Neu-Anspach passen.

Stadtverordneter Jirgen Gobel von der SPD-Fraktion erlautert, dass die Begriffe Leitlinien und
Satzungen als Beispiel genannt wurden. Der Schwerpunkt des Antrages liege auf der Erstellung
eines Konzeptes zur Birgerbeteiligung. Die SPD-Fraktion sei mit den vorgetragenen Anderungen
einverstanden.
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Stadtverordnete Claudia Brose erklart fir die FWG-UBN-Fraktion, dass ihre Fraktion jeden Schritt in
Richtung weitere echte Birgerbeteiligung begriRe. Wenn man sich mit den Empfehlungen des
Netzwerkes Birgerbeteiligung beschaftige, stelle man fest, es gibt zuerst immer Leute, die solche
Ideen voranbringen und gemeinsam erarbeiten. Das kénnen Birger, Politik, oder Experten sein, die
dann solche Leitlinien vorschlagen. So etwas wunsche sie sich auch fur Neu-Anspach, dass auf
breiter Basis moglichst viele Akteure miteinbezogen werden. Deshalb stelle sie den Antrag, dass
Thema in den zustandigen Kultur- und Sozialausschuss zu Uberweisen. Dort kdnne beraten werden,
oder auch Ausarbeitungen zum Thema Leitlinien stattfinden.

Stadtverordneter Holger Bellino erklart, er tue sich schwer mit der Entscheidung, dass der Kultur-
und Sozialausschuss fiir dieses Thema der zustdndige Fachausschuss sein soll. Es sei eine
parlamentarische Sache.

Fur die FWG-UBN-Fraktion erlautert Stadtverordnete Karin Birk-Lemper die Hintergriinde fiir den
Antrag. Die Uberlegung bestehe darin, in einem 6ffentlichen Gremium dariiber zu sprechen. Hier sei
eine Beteiligung fur Birger viel besser moglich. Wenn der Magistrat etwas erarbeite, ist es das
Gremium, welches nicht 6ffentlich tage. In Richtung Arbeitskreis habe man gedacht, wie es auch
schon ofters der Fall gewesen ist. Die FWG-UBN-Fraktion wolle auf jeden Fall, dass es zustande
kommt.

Stadtverordneter Holger Bellino ist der Auffassung, zuerst solle geguckt werden, welche
Dialogangebote vorhanden sind. Man koénne sich in einer Gruppe bzw. Kreis schlau reden,
Informationen zusammentragen oder auch ein Brainstorming veranstalten, woriiber anschlieRend
offen diskutiert werden kénne. Dies misse nicht gleich in einem Ausschuss passieren.

Stadtverordneter Rolf Scherer von der FDP-Fraktion ist der Meinung, dass nichts dagegen spreche,
die Birger mehr an den Entscheidungen zu beteiligen. Information sei hier der wichtigste Punkt. Der
stete Tropfen musse hier besonders gefordert werden. Es sei immer eine schwierige Aufgabe, die
Birger einzubinden. Er erinnert an die Erarbeitung des Klimaschutzkonzepts, wo der Magistrat und
auch das Parlament sehr engagiert gewesen sind, die Blrgerbeteiligung hatte aber auch mehr sein
kénnen. Er fande es gut, wenn der Magistrat ein Konzept erarbeite.

Stadtverordneter Holger Bellino gibt an, er habe es so verstanden, dass das Konzept ergebnisoffen
erarbeitet werde. Es sei richtig, dass Birgerbeteiligung keine Einwegkommunikation sei, sondern
auch Hol- und Bringpflichten beinhalte. Er bietet dem Birgermeister bzw. dem Magistrat an, wenn es
etwas zu prasentieren gabe, konne gerne der Altestenausschuss hinzugezogen werden. Danach
werde entsprechend die Offentlichkeit tiber das Erarbeitete informiert.

Fur die Fraktion Biundnis "90/Die Grinen erklart Stadtverordnete Gudula Bohusch, ihre Fraktion
kdnne sich der ganzen Sache anschlielRen. Mehr Burgerbeteiligung sei gut, die Frage sei nur, wie
man es am besten anstelle. Sie sei einverstanden, wenn der Magistrat ein Konzept erarbeite,
welches anschlieRend offen diskutiert werde und zu dem Ergebnis komme, dass in Zukunft mehr
Birger beteiligt werden.

Stadtverordnete Claudia Brose von der FWG-UBN-Fraktion erklart, man konne sich der
Konzepterstellung anschliel3en und wiirde es mittragen.

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t, den Magistrat zu beauftragen, ein Konzept zur
Birgerbeteiligung in  Neu-Anspach zu entwickeln und der Stadtverordnetenversammiung
(Altestenausschuss auf Wunsch) zur Beratung und Beschlussfassung vorzulegen. Hierbei soll
insbesondere eine verbesserte Birgerbeteiligung bei grolen MalRnahmen erreicht werden. Bei der
Umsetzung des Konzeptes sollen auch die bereits bestehenden Angebote wie
Birgerversammlungen, das Birgerinformationssystem auf der Homepage der Stadt, aber auch die
Sozialen Netzwerke wie z.B. Facebook mit einbezogen werden. Hierdurch soll eine breite Basis fur
alle geschaffen werden, jedoch auf der entsprechend rechtlich einwandfreien Grundlage.

Beratungsergebnis: 28 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

Mitteilungen des Magistrats
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Anfragen und Anregungen

Sonstige Anfragen und Anregungen

Stadtverordneter Heinz Maas von der CDU-Fraktion berichtet von Problemen mit der
Ampelschaltung in der Saalburgstral3e stadteinwarts. Man brauche teilweise bis zu 4 Ampelphasen,
bis man Uber die Kreuzung Taunusstral3e/Weilstra3e fahren kann. Er bittet um entsprechende
Priufung.

Fur die FDP-Fraktion fragt Stadtverordneter Rolf Scherer, wie denn der aktuelle Sachstand in
Sachen Umgestaltung/Neuplanung Festplatz sei. Das Plenum habe hierzu bekanntlich eine Bitte an
den Magistrat gestellt, unter Beriicksichtigung aller Gegebenheiten, eine Ausarbeitung vorzulegen.

Birgermeister Klaus Hoffmann berichtet, der Magistrat habe kirzlich den Plan zur Kenntnis
genommen, dieser werde demnéchst das Licht der Offentlichkeit erblicken. Er sichert zu, diesen am
nachsten Tag vorab allen Stadtverordneten weiterzuleiten. Die Sache solle jetzt in das Planverfahren
gehen, damit insbesondere das Projekt ,Gemeinnitzige Wohnungsbau® vorwérts komme. Er umreif3t
kurz die wichtigsten Dinge, so werde Uber die Grunecke zu diskutieren sein, denn ein Mittelding sei
hier schwer mdoglich. Weiterhin sei auch mit einer ordentlichen Struktur gentigend Parkraum
vorhanden. Natirlich werde die ganze Aktion auch Kosten verursachen, rund 100.000 Euro seien
erst mal veranschlagt. Der Plan sei jetzt da und es kénne weitergehen.

Hiermit ist die Tagesordnung erledigt. Der Vorsitzende, Stadtverordnetenvorsteher Holger Bellino,
schlief3t die Sitzung um 21:35 Uhr.

Der Vorsitzende: Der Protokollftihrer:
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Der Magistrat

Aktenzeichen: Vogel/Engers
Leistungsbereich: Familie, Sport und Kultur

Datum, 02.06.2015 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/110/2015
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 16.06.2015
Kultur- und Sozialausschuss 08.07.2015
Haupt- und Finanzausschuss 14.07.2015
Stadtverordnetenversammlung 21.07.2015

Ev. Kindergarten "Die Feldmause" Westerfeld
Offnungszeit bis 17.00 Uhr und Reduzierung des Kirchenanteils
erneute Verlangerung der Probezeit

Sachdarstellung:

Die Verwaltung bezieht sich zunachst auf die Sachdarstellung in der Vorlage Nr. X1/105/2014 mit der die
Verlangerung der Probezeit fir den Ev. Kindergarten ,Die Feldméause* Westerfeld mit der Ausweitung der
Offnungszeit auf 17.00 Uhr sowie die Reduzierung des Kirchenanteils auf 10 % bis zum 31.08.2015 befristet
beschlossen wurde.

Die Ev. Kirchengemeinde Westerfeld beantragt nun, die Probezeit nochmals um ein Jahr bis zum
31.08.2016 zu verldngern, da die Umstellung nach Kifég noch etwas Zeit braucht und in der
Kindertagesstattenverordnung der Ev. Kirche in Hessen und Nassau festgelegt ist, dass alle Vertrage
entsprechend neugefasst werden miissen. Grundlegende Anderung ist hier eine Reduzierung des
Kirchenanteils bei U3- und altersgemischten Gruppen auf 10 %. Dies gilt auch bei Umwandlung von
bestehenden Gruppen. Fiir neue Gruppen gibt es keine Finanzierungsanteile von Seiten der Kirche mehr.
Weiter ist von der Kirche angedacht, die Kindertagesstatten Westerfeld und Hausen-Arnsbach
organisatorisch zusammen zu legen, damit auch die Kita-Angelegenheiten einer Kirchengemeinde zu
Ubertragen und einen gemeinsamen Vertrag auszuarbeiten.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, die Offnungszeiten fiir den Ev. Kindergarten ,Die Feldméause* bis 17.00 Uhr sowie die
Reduzierung des Kirchenanteils auf 10 % erneut um ein weiteres Jahr probeweise bis zum 31.08.2016 zu
verlangern.

Auf die Sachdarstellung in der Vorlage Nr. XI/110/2015 wird Bezug genommen.

Klaus Hoffmann
Blrgermeister






Der Magistrat

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 15.06.2015 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/127/2015
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 23.06.2015
Haupt- und Finanzausschuss 14.07.2015
Stadtverordnetenversammliung 21.07.2015

VeraufBerung des Grundstiickes Gemarkung Anspach Flur 16 Flurstiick 56/1, Bahnhofstraf3e 2
Sachdarstellung:

Das im Betreff genannte Grundstiick wird seit langerer Zeit zum Verkauf auf der Grundlage eines Preises
von 140.000 € angeboten. Verschiedene Interessenten haben das Gebaude besichtigt. Im Marz 2015 wurde
ein Kaufangebot von 70.000 € unterbreitet. Es besteht nun die Mdglichkeit, an Thomas Buresch,
HohenstralRe 82, das Grundstick zu verkaufen. Herr Buresch hat ein Vertragsangebot von 130.000 €
unterbreitet.

Das Grundstiick hat eine Gro3e von 406 m?, so dass der Bodenwert ca. 110.000 € betragt. Nach der
Schéatzung des Ortsgerichtes von 2010 wurde das Wohnhaus auf ca. 36.000 € bewertet. Die Stadt hat das
Anwesen in 2011 erworben. Seither steht das Gebdude mangels Renovierungs- und Sanierungsarbeiten
leer.

Interimsweise hat die Stadt in 2011 auf einer Teilflache des Grundstiicks einen Parkplatz angelegt. Herr
Buresch mdchte nun das Gebaude sanieren und fiir ein Kleingewerbe vermieten. Spater kénnte er sich eine
Neubebauung des gesamten Grundstlicks vorstellen. Es wird gewtinscht, dass im Kaufvertrag erklart wird,
dass im Bereich der abgebrochenen Scheune gebaut werden kann. Den interimsweise angelegten Parkplatz
wiirde er zunéchst weiterhin der Offentlichkeit zur Verfiigung stellen.

Es sollte im Kaufvertrag sichergestellt werden, dass bei einer Neubebauung des Grundstiicks die

ErschlieBung Uber die BahnhofstralRe zu erfolgen hat, somit wirden dann bei Wegfall des Parkplatzes im
Bereich der Langgasse die jetzige Zufahrt wieder in 6ffentliche Parkplatze umgewandelt werden kénnen

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, das Grundstick Gemarkung Anspach Flur 16 Flurstiick 56/1, Bahnhofstral3e 2, an
Herrn Thomas Buresch, Hohenstral3e 82, zum Preis von 130.000 € zu verkaufen.

Der Verkauf soll mit den MalRgaben vorgenommen werden, dass
1. die Vertrags-und Vertragsfolgekosten zu Lasten des Erwerbers gehen;

2. im Kaufvertrag die Bebauung nach 8 34 BauGB im Bereich des abgebrochenen Scheunengebaudes
zugesichert wird;
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3. im Kaufvertrag darauf hingewiesen wird, dass eine Neubebauung das Grundstiick von Seiten der
Bahnhofstraf3e zu erschliel3en ist und

4. der interimsweise Parkplatz als Privatparkplatz beschildert wird.

Klaus Hoffmann
Birgermeister

Anlagen:

1. Lageplan Stand 04.07.2014

2. Lageplan Stand 18.03.2010 - mit Scheunengebaude -
3. Lageplan Parkplatz Mai 2011
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HESSEN

I Amt fir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn
Berner Stralke 11
65552 Limburg a. d. Lahn

Flurstick: 5611 Gemeinde: Neu-Anspach

Flur: 16 Kreis: Hochtaunus

Gemarkung: Anspach Regierungsbezirk: Darmstadt

Mabstab 1:500

5571118

1] 5 10 15
arr———r—— Metar

Vervielfaitigung nur erlaubt, soweit die Vervielféitigungssticke demsalben Nutzw
§18 Abs. 2 des Hessischen Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes vom 6. Se

AulLongt 1
Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 : 500
Hessen

Erstellt am 04.07.2014

Antrag: 100238333-1

n%szweck wie die Originalausgaben dienen.

er 2007 (GVB. | 5. 548), zuleizt geéindert durch

Gesetz vomn 27. September 2012 (GVBI. | 5.280}



Stadtverwaltung Neu-Anspach
Bahnhofstr. 26-28
61267 Neu-Anspach

Tel. (06081) 1025-0; Fax (06081) 1025-9000

MaBstab: 1:500
Bearbeiter:
Datum: 18.3.2010

Nur zum internen Gebrauch.
Dies ist kein Auszug
aus der amtlichen Liegenschaftskarte!







Der Magistrat

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 28.05.2015 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/108/2015
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 16.06.2015
Tourismus-, Umwelt-, Land- u. 07.07.2015
Forstwirtschaftsausschuss
Haupt- und Finanzausschuss 14.07.2015
Stadtverordnetenversammlung 21.07.2015

Verkauf des Grundstiicks Gemarkung Hausen-Arnsbach Flur 7 Flurstiick 5, Am Geiersberg
Sachdarstellung:

Die Eigentimer der Grundstiicke Gemarkung Hausen-Arnsbach Flur 7, Am Geiersberg 4 a, und Flurstiick
4/2 sind am Erwerb des im Betreff genannten Grundstiicks, das in Natur ein zugewachsener bzw.
naturbelassener Feldweg darstellt, interessiert. Teilweise stehen auf dem Weg Straucher und auch Baume.
Nach Ricksprache mit dem Ortslandwirt steht einer Veraul3erung nichts im Wege, da der Weg fiur die
Landwirtschaft nicht mehr erforderlich ist.

Vor Verkauf ist ein Einziehungsverfahren gemaf § 6 Hessisches Stralengesetz durchzufuhren. Der Weg hat
eine Flache von 440 mz.

Mit den Kaufinteressenten wurde ein Mischpreis ausgehandelt. Fur die Teilflache, die an das Grundstiick Am
Geiersberg 4a angrenzt (ca. 129 m?2) soll ein Baulandpreis von 160,00 €/m2 angenommen werden
(Bodenrichtwert Stand 2014 = 230,00 €/ m? abzuglich eines Abschlags von 30 % wegen eingeschranktem
Kéauferkreis und Hanggelande). Fur die sudliche Teilflache von ca. 311 m, die an das Grundstiick Flurstiick
4/2 angrenzt, soll ein Preis fir Gartenland von 15,00 €/m2 angenommen werden, sodass der
Gesamtkaufpreis bei 25.305,00 € liegen wiirde.

Die Kaufinteressenten haben einen Pauschalpreis von 25.000 € geboten.

Es wird vorgeschlagen, das Grundstiicksgeschaft auf dieser Grundlage abzuwickeln.

Beschlussvorschlag:
Es wird beschlossen, das Grundstick Gemarkung Hausen-Arnsbach Flur 7 Flurstiick 5, Am Geiersberg, mit

440 m2 zum Pauschalpreis von 25.000 € an Thomas und Jasmin Hillenbrand, Am Geiersberg 4 a, zu
verkaufen.
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Vor Verkauf ist ein Einziehungsverfahren gemaR § 6 Hessisches StraRengesetz vorzunehmen.

Die Vertragskosten gehen zu Lasten der Erwerber.

Klaus Hoffmann
Burgermeister

Anlagen:

1. Lageplan

2. Orthofoto

3. Auszug Bebauungsplan Am Geiersberg
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Der Magistrat

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 10.06.2015 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/111/2015
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 16.06.2015
Bau-, Planungs- und 09.07.2015
Wirtschaftsausschuss
Stadtverordnetenversammliung 21.07.2015

60-14-12 Bebauungsplan Konrad-Adenauer-Strale 23-25

Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Sachdarstellung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 24.03.2015 den Entwurf des im Betreff genannten
Bebauungsplanes beschlossen. Der Entwurf lag in der Zeit vom 13.04.2015 bis 18.05.2015 6ffentlich aus.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25.03.2015 um Abgabe ihrer Stellungahme
gebeten.

Von Seiten der Privaten wurden keine Eingaben gemacht. Von Seiten der Trager 6ffentlicher Belange haben
sich 11 Behdrden beteiligt, die mit Anregungen und Hinweisen in die Abwégung eingehen missen.

Die Stellungnahmen wurden vom Planungsbiro Fischer, Linden, ausgewertet, abgestimmt und im
Beschlussvorschlag (in Fett- und Kursivschrift) dargelegt.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, zum Bebauungsplan Konrad-Adenauer-Strale 23-25 die in Fettdruck und
Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und zu den im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anregungen und Hinweise als
Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

I. Anregungen Behotrden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange

1. Hochtaunuskreis — FB Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
Schreiben vom 05.05.2015, Az.: 60.00.06

Zu dem oben genannten Bebauungsplan wird seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises wie
folgt Stellung genommen:
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Vom Fachbereich Landlicher Raum werden die 6ffentlichen Belange der Landwirtschaft/Feldflur vertreten.
Hierin sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des Weiteren werden die o6ffentlichen Belange
des Forstes wahrgenommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ziel des oben genannten Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen,
um innerhalb des 1.700 m* umfassenden Geltungsbereich des Bebauungsplans die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Arrondierung der Wohnbebauung am westlichen Ortsrand von Anspach zu
schaffen. Der Bereich soll als Reines Wohngebiet festgesetzt werden und die Errichtung von zwei
weiteren Wohnh&usern ermdglichen.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs befindet sich innerhalb rechtkraftiger Bebauungsplane, die diese
Uberwiegend als Grinflache/Friedhof festsetzen.

Die mit der Planung ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft sollen iiber Teile einer Okokon-
tomaRRnahme innerhalb von Waldflachen der Stadt Neu-Anspach kompensiert werden.

Die Ausfiihrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Planung verursacht keine Betroffenheit offentlicher Belange der Landwirtschaft, so dass sich aus
dieser Sicht keine Anregungen ergeben.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Aus Sicht des Fachbereichs Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung bestehen keine Bedenken
gegeniiber der oben genannten Planung.

Die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Wir bitten, die folgenden Hinweise und Anrequngen zu bedenken:

Es ist zu prifen, ob die im Umweltbericht auf Seite 4 (Punkt 2.5) erwéhnte Eingrinung des Altglas-
containers mit in die textlichen Festsetzungen bzw. den Entwurfsplan aufgenommen werden kann.

Der Anregung wird wie folgt entsprochen:

Im Rahmen der Planumsetzung werden die konkreten Mdglichkeiten zur Eingrinung der
Altglascontainer geprift und seitens der Stadt Neu-Anspach entsprechende Pflanzmalinahmen
durchgefuhrt. Von der Aufnahme einer diesbeziiglichen textlichen Festsetzung wird jedoch
abgesehen.

Winschenswert ware, wenn durch die Festsetzung Nr. 2.4.1. ausschliellich einheimische, stand-
ortgerechte Laubgeholze zuléssig wéaren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die textliche Festsetzung 2.4.1 bezieht sich bereits ausdricklich auf die Verwendung von
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen, sodass diesbezlglich kein weiterer
Handlungsbedarf besteht.

Es ist nochmal zu prifen, um welche Hausnummern es sich bei der Planung handelt. Hier sind
unterschiedliche Angaben im Vorentwurf bzw. Entwurf gemacht worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan umfassten Flur-, Flursticks- und Hausnummern
wurden bereits zum Entwurf des Bebauungsplanes lberpriift und entsprechend korrigiert, sodass
nunmehr von einer korrekten Bezeichnung ausgegangen werden kann.

. Regierungspréasidium Darmstadt
Schreiben vom 18.05.2015, Zchn. Il 31.2-61d 02/01-101

Aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung bestehen weiterhin keine Bedenken gegen den o.g.
Bebauungsplanentwurf. Ich verweise hierzu auf meine 0.g. Stellungnahme vom 10. Dezember 2014.
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Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 10.12.2014 wurden aus Sicht der
Raumordnung und Landesplanung keine Bedenken gegen die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes geaulert.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege verweise ich weiterhin auf meine o.g.
Stellungnahme vom 10. Dezember 2014. Zu den weiteren naturschutzrechtlichen Belangen verweise ich
auf die zustandige Untere Naturschutzbehdrde beim Hochtaunuskreis.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 10.12.2014 wurden aus Sicht des
Naturschutzes und der Landschaftspflege keine Bedenken gegen die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes geédullert. Die zustandige Untere Naturschutzbehdrde hat im
Rahmen der Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs.
1 BauGB und 8 4 Abs. 2 BauGB keine Hinweise oder Anregungen vorgebracht, die der
vorliegenden Planung grundséatzlich entgegenstehen.

Aus der Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden teile ich Ihnen folgendes mit:

Abwasser
Meine o0.g. Stellungnahme aus Sicht der Abwasserentsorgung vom 10. Dezember 2014 hat die Stadt
Neu-Anspach entsprechend Schreiben vom 26. Méarz 2015 zur Kenntnis genommen.

Da ein Regenwasserkanal in zumutbarer Nahe nicht vorhanden ist und die Mdglichkeit einer
Versickerung ebenfalls nicht gegeben ist, muss vom reinen Trennsystem abgesehen werden.

Der letzte Satz in der Begrindung zur Abwasserentsorgung (S. 12) bzw. der letzte Satz der
Textfestsetzung 2.3.2 muss also lauten: LEin Zisternentberlauf ist an den vorhandenen
Mischwasserkanal anzuschliel3en".

Weitere Hinweise, Empfehlungen und Anregungen zum Vorhaben habe ich in meiner Zusténdigkeit nicht
Zu geben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, der Anregung wird entsprochen.

. Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst
Schreiben vom 13.04.2015, Zchn. | 18 KMRD- 6b 06/05- N795-2015

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige Luftbilder
vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgdngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdogliche
Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht
erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelraumdienst
unverziglich zu verstandigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleitverfahrens zu verwenden, sofern
sich keine wesentlichen Flachenanderungen ergeben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

. Fraport AG
Schreiben vom 14.04.2015, Zchn. RAV-AP vi-wi

Zu o.a. Bauleitplanung nehmen wir wie folgt Stellung:
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Gegen die in Rede stehende Planung bestehen hinsichtlich der uneingeschrankten Anfliegbarkeit und der
Hindernisfreiheit des Verkehrsflughafens Frankfurt Main keine Bedenken, da das Gebiet sowohl
aulRerhalb der Bauhéhenbeschrankung des Bauschutzbereiches gemal § 12 LuftVG als auch auf3erhalb
des Hindernisinformationsbereiches (HIB) gemaf § 18b LuftVG liegt.

Im Ubrigen liegt das Plangebiet auRerhalb des Larmschutzbereichs, der gemaR § 4 Abs. 2 Satz 1 des
Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung (ber die Festsetzung des
Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom 30.09.2011 (GVBI 2011, 438)
festgesetzt wurde, und aul3erhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan vom 17.10.2011 (StAnz 2011,
1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main umgebenden
Siedlungsbeschrankungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im
Rahmen der Bauleitplanung nicht zulassig ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und wurden bereits in die Begrindung zum
Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.

. Regionalverband FrankfurtRheinMain
Schreiben vom 21.04.2015, Az.: Neu-Anspach 3/15/Bp

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

Der Regionalplan Siidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) stellt den
Bereich des im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Wohngebietes (ca. 0,1 ha) als Grinflache
Friedhof dar.

Die Ausflihrungen in den Erlauterungen zum Bebauungsplan bzgl. der Entwicklung der Planung aus dem
RPS/RegFNP 2010 werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise und die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung werden zur Kenntnis
genommen.

. NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH

Schreiben vom 11.05.2015, Az.: N1-PM1-RU

Auf Ihre Anfrage vom 25.03.2015 kénnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegeniiber dem Bebauungsplan
60-14-12 ,Konrad-Adenauer-StralRe 23-25" der Stadt Neu-Anspach grundsétzlich keine Einwéande der
NRM bestehen.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Bitte beachten Sie, dass sich in der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches bereits
Versorgungsleitungen und Hausanschlisse befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewéhrleisten sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zur Bericksichtigung bei Bauplanung und
Bauausfuhrung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

Sollte eine ErschlieBung mit Erdgas gewlinscht werden, wenden Sie sich bitte an:
Herrn Andreas Hillebrand

069 213-26628
a.hillebrand@nrm-netzdienste.de

Des Weiteren behalt unsere Stellungnahme zur Beteiligung der Behdrden gemal § 4 (1) BauGB vom
01.12.2014 ihre Giiltigkeit.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 01.12.2014 wurden Hinweise zur Planung
geaullert, die zur Bertcksichtigung bei Bauplanung und Bauausfiihrung in die Begriindung zum
Bebauungsplan aufgenommen werden. Bedenken gegen die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes wurden nicht geaullert.
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7. Abwasserverband Oberes Usatal
Schreiben vom 13.05.2015

Bezug nehmend auf das o. g. Schreiben teilen wir Ihnen unsere Stellungnahme wie folgt mit: GemanR der
verdffentlichten Begrindung zum Bebauungsplan ,Konrad-Adenauer-Stralle 23-25" - Planstand
09.01.2015 - ist im Stadtteil Anspach der Stadt Neu-Anspach im nordwestlichen Anschluss an die
bestehende Wohnbebauung im Bereich des Fanny- Hensel-Weges und der Konrad-Adenauer-Stral3e in
Richtung des Friedhofsgeléndes die Ausweisung von zwei ergadnzenden Baugrundstiicken vorgesehen.

Gemal der textlichen Festsetzung zu dem Bebauungsplan (Planstand: 09.01.2015 - Entwurf) sollen die
Befestigungen fiir Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen auf den Baugrundstiicken in
wasserdurchlassiger Bauweise ausgefuihrt werden.

Das Niederschlagswasser der nicht dauerhaft begriinten Dachflachen soll in Zisternen mit einer
MindestgroBe von 2,0 m® gesammelt und als Brauchwasser zur Gartenbewasserung und zur
Toilettenspulung genutzt werden. Der Zisternentberlauf soll entweder an den vorh. Regenwasserkanal
oder zur Versickerung gebracht werden.

Die Ausfiihrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Hinsichtlich der Gbergeordneten Entwasserung ist festzustellen, dass das betreffende Baugebiet in der
bisherigen SMUSI-Berechnung noch nicht beriicksichtigt ist. Auf Grund der Lage des gepl. Baugebietes
ist davon auszugehen, dass es bzgl. der Entwasserung an die vorh. kanalisierte Flache F14 ,Hausen
Mitte West" angeschlossen wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits in die Begrindung zum Entwurf des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Gemal Begriindung zum Bebauungsplan ,Konrad-Adenauer-Stral’e 23-25" (Planstand: 09.01.2015 -
Entwurf) soll die Abwasserentsorgung durch Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal (DN 600)
im Bereich der Stral3en Struthweg, Lupinenweg und Konrad-Adenauer-Stral3e erfolgen.

Die Ausfuhrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen

Abbildung 1: Ausschnitt SMUSI-Flachenplan-Prognose 2010 (siehe Anlage):

Die kanalisierte Flache F14 ,Hausen Mitte West" ist an das ROB ,Eisenbachtal" (B05) angeschlossen.
Die im Rahmen der SMUSI errechnete CSB-Entlastungsfracht liegt in der Hohe von rd. 230 kg /(ha*a)
und damit noch unter dem Zielwert von ca. 240 kg/(ha*a) bzw. dem Grenzwert von 250 kg/(ha*a).

Die vorh. kanalisierte Flache F14 ,Hausen Mitte West" weist eine Flachengréfe von rd. 17 ha auf, so
dass das neue Baugebiet mit einer Grol3e von naherungsweise rd. 0,12 ha hinsichtlich der Entwasserung
eher untergeordnet ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass hinsichtlich der Schmutzwasserbelastung davon auszugehen
ist, dass das geplante Baugebiet keine wesentlichen Auswirkungen auf das bestehende
Entwéasserungssystem haben wird. Jedoch sollte der Anschluss des o0.a. Baugebietes an die Flache F14
bei der weiteren Planung noch fachtechnisch nachgewiesen werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und wurden bereits in die Begriindung zum
Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.

Hinsichtlich der Regenwasserableitung wird geman der textlichen Festsetzung und der entsprechenden
Begrindung bzgl. des B-Plans davon ausgegangen, dass ein Trennsystem realisiert wird, so dass
diesbzgl. ebenfalls keine negativen Auswirkungen fir das Entwasserungssystem des
Abwasserverbandes zu erwarten sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Entwésserung der beiden geplanten Baugrundsticke erfolgt jedoch durch Anschluss an den
bestehenden Mischwasserkanal im Bereich der Straen Struthweg, Lupinenweg und Konrad-
Adenauer-Stralie (DN 600), wobei anfallendes Niederschlagswasser gemaR der im Bebauungsplan
enthaltenen eingriffsminimierenden Festsetzung zunachst in Zisternen zu sammeln und zu
verwerten ist.
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8. Telekom Deutschland GmbH
Schreiben vom 10.04.2015

Die Telekom Deutschland GmbH — als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1
TKG — hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:
Gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwéande.
Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Die Aufwendungen der Telekom Deutschland GmbH sollen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans
so gering wie moglich gehalten werden.

Fir die rechtzeitige Einleitung der erforderlichen Malinahmen (Bauvorbereitung, Kabelbestellung,
Kabelverlegung usw.) sowie der Koordinierung mit dem StraRenbau und BaumalBhahmen anderer
Leitungstréager ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen der
zustandigen Niederlassung, Sudwest, Ressort PTI 34, Gattenhiferweg 41, 61440 Oberursel, 06171
8848-3690, so friih wie mdglich, mindestens drei Monate vorher schriftlich angezeigt werden muss.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und zur Berlcksichtigung bei Bauplanung und
Bauausfuhrung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

9. Syna GmbH
Schreiben vom 07.04.2015

Wir beziehen uns auf lhr Schreiben vom 25.03.2015, mit dem Sie uns Uber die oben genannte
Bauleitplanung informierten und nehmen als zusténdiger Verteilungsnetzbetreiber wie folgt Stellung:

Gegen die oben genannte Bauleitplanung haben wir unter der Voraussetzung keine Bedenken
anzumelden, dass unsere bestehenden Versorgungseinrichtungen bei der weiteren Bearbeitung
bertcksichtigt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Hier verweisen wir auf unser Schreiben vom 25.11.2014.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 25.11.2014 wurden Hinweise zur Planung
geaullert, die zur Berlcksichtigung bei Bauplanung und Bauausfiithrung in die Begriindung zum
Bebauungsplan aufgenommen werden. Daruber hinaus wurden die bestehenden
Versorgungsanlagen, sofern diese innerhalb des Plangebietes verlaufen, bereits zum Entwurf des
Bebauungsplanes nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen. Die im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung zur Verfligung gestellten Leitungsplédne werden zudem Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zum vorliegenden Bauleitplanverfahren. Bedenken gegen die Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes wurden im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom
25.11.2014 nicht geaulert.

10.Hessen Mobil
Schreiben vom 30.04.2015, Az.: 34 ¢ 2 — 15-4559 — BE 7.2 Kr

der 0. a. Bebauungsplan lag uns im November 1014 mit der Bezeichnung "Konrad-Adenauer-Stral3e 12-
14" vor.

Unsere Stellungnahme vom 01. Dezember 2014 gilt auch fur "Konrad-Adenauer-Stral’e 23-25"
unverandert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Im Rahmen der angesprochenen Stellungnahme vom 01.12.2014 wurden keine Bedenken gegen
die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes geaulert.

11.Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG
Schreiben vom 09.04.2015, Vorg.-Nr. 142876

Vielen Dank fur Ihre Informationen.

Gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwénde.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zu Kenntnis genommen.
Eigene Arbeiten oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

Fur Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfigung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben
stehende Vorgangsnummer an.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Il. Offentlichkeitsbeteiligung

Entfallt.

Klaus Hoffmann
Blrgermeister

Anlage
Zu Nr. 7: Abwasserverband Oberes Usatal — Ausschnitt SMUSI-Flachenplan-Prognose 2010
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Abbildung 1: Ausschnitt SMUSI-Flachenplan-Prognose 2010



Der Magistrat

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 10.06.2015 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/112/2015
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 16.06.2015
Bau-, Planungs- und 09.07.2015
Wirtschaftsausschuss
Stadtverordnetenversammliung 21.07.2015

60-14-12 Bebauungsplan Konrad-Adenauer-Strale 23-25
Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB

Sachdarstellung:

Auf die Vorlage Nr. XI/111/2015 wird Bezug genommen. Die Abwéagungen der eingegangenen
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und der Privaten wurden vorgenommen.

Damit das Bebauungsplanverfahren abgeschlossen werden kann, ist der Satzungsbeschluss gemaR § 10
BauGB zu fassen.

Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan Konrad-Adenauer-Strafl3e 23-25 wird gemaf § 10 Abs. 1 BauGB sowie 8 5 HGO i. V. m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO als Satzung beschlossen.

Klaus Hoffmann
Birgermeister

Anlagen:

1. Bebauungsplan, Stand 02.06.2015

2. Textliche Festsetzungen, Stand 02.06.2015
3. Begriindung, Stand 02.06.2015

4. Umweltbericht, Stand 02.06.2015
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(ludorge 3

Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Bebauungsplan ,Konrad-Adenauer-Strafle 23-25"

Textliche Festsetzungen
Planstand: 02.06.2015 — Fassung zum Satzungsheschluss

age des Plange!

Ifd. Nr.| Baugebiet GRZ GFZ z Bauweise | OKgep.
1 WR 0,4 0,8 Il o/ED 7.0m

Bei Konkurrenz von GRZ und tiberbaubarer Grundsticksfléche gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB} i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. i S. 241i4), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748), Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
| 8. 58), zuletzt gedindert 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 geéndert durch Artikel 40 des Ge-
setzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622).

21

2141

2.2

2.3

2.31

23.2

24

241

242

Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungspianes ,Konrad-Adenauer-Stralte 23-25" werden flir seinen
Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes 28/ ,Friedhof Mitte" von 1988 sowie des rechtskriftigen Bebauungsplanes
Nr. 24/1 ,Unter dem Anspacher Pfad" (Teilplan ,Anbindung Mitte-West") von 1985 durch die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

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

Der untere Bezugspunkt fur die Héhenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt)
der das jeweilige Grundstiick erschlielenden Strafte, gemessen lotrecht vor der Gebau-
demitte. Bei Eckgrundstiicken gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebdaude sind maximal zwei Wohnungen zuléssig. Bei Doppelhausern ist je Dop-
pelhaushilfte eine Wohnung zuldssig.

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

Gehwege, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstlicken sind in wasser-
durchldssiger Bauweise z.B. als weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen
oder Porenpflaster zu befestigen.

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachfléchen ist in Zisternen mit
einer MindestgréRe von 2 m?* zu sammeln und als Brauchwasser zur Gartenbewisserung
sowie zur Toilettensplilung zu verwerten, sofern wasserwintschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Ein Zisterneniiberauf ist entweder an den vorhandenen
Mischwasserkanal anzuschlielen oder zur Versickerung zu bringen.

Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Mindestens 30 % der Grundsticksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehélzen der Artenlisten 1-3 (Ziffer 2.5) oder vergleichbaren Arten zu bepflanzen. Der
Bestand kann zur Anrechnung gebracht werden. Es gilt: 1 Baum /100 m?, 1 Strauch / 5 m2.

Zum Erhalt festgesetzte Laubb&ume sind zu unterhalten und bei Absterben zu ersetzen;
bei BaumaRnahmen sind sie gegen Beschadigungen zu schiitzen.

Planungsblro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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2.6

Artenauswahl

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

Acer campestre - Feldahorn Sorbus ariafintermedia - Mehlbeere

Acer platanoides - Spitzahorn Sorbus torminalis - Elsbeere

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Obstb&ume (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 - Wildbirne

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 - Sauerkirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche Prunus persica - Pirsich

Artenliste 2 {Heimische Straucher): Pflanzqualitdt mind. Str., v. 100-150

Comus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Crataegus monogyna - Weilldorn Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Crataegus laevigata Salix caprea - Salweide

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Malus sylvestris - Wildapfel Buxus sempervirens - Buchsbaum
Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne | Ligustrum vulgare - Liguster

Crataegus curvisepala - Weilldom Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Euonimus europaea - Pfaffenhiitchen Lonicera caerulea - Blaue Heckenkirsche
Frangula alnus - Fauibaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Genista tinctoria - Farberginster Salix purpurea - Purpurweide
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Artenliste 3 (Traditionelle Zierstraucher und Kleinb&ume): Pflanzqualitét mind. Str., v. 100-150

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Lonicera nigra - Schw. Heckenkirsche
Buddleja div. spec. - Sommerflieder Lonicera caprifolium - Gartengeifibiatt
Calluna vulgaris - Heidekraut Lonicara periclymenum - Waldgeilblatt
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Magnolia div. spec. - Magnolie

Cormnus florida - Blumenhartriege! Malus div. spec. - Zierapfel

Cornus mas - Kornelkirsche Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Deutzia div. spec. - Deutzie Rosa div. spec. - Wild- u. Strauchrosen
Forsythia x intermedia - Forsythie Spiraea div. spec. - Spiere

Hamamelis mollis - Zaubernuss Syringa div. spec. - Flieder

Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia

Zuordnung geméR § 9 Abs. 1a BauGB

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden
als Ausgleich insgesamt 22.355 Okopunkte aus der nachfolgend aufgelisteten MalRnahme
der Stadt Neu-Anspach zugeordnet (Nummerierung entsprechend des Okokontos der

Stadt Neu-Anspach):

MaBnahme Nr. 25, Gemarkung Hausen-Amsbach, Flur 2, Abt. 212 B0, Flurstiick 1/2 ,im
Bruchgrund®, Umwandlung Fichtenbesténde in Auwald, Restpunkte 10.645.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden
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3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemiB § 81 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind D&cher mit gegeneinander laufenden Dachflichen und einer Neigung von
mindestens 20°. Fiir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und untergeordnete Décher sind
abweichende Dachneigungen zuléssig.

Zulassig sind Tonziegel und Dachsteine in Naturrot, Braunténen und Anthrazit. Die Ver-
wendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist
mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzuléssig.
Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zuldssig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m
tiber der natiirlichen Gelandeoberflache sowie die Pflanzung von einheimischen Laubhe-
cken. Mauer- und Betonsockel sind nur bis zu einer Héhe von 0,20 m zuldssig.

Pkw-Stellpldtze (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchléssiger Weise mit Rasenkammersteinen, Schotterra-
sen oder Pflaster zu befestigen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

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

Bodendenkmiiler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denk-
malschutzbehorde unverziglich 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 fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 20 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

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

Artenschutzrechtliche Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Arenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstdrung oder Beschédigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschiitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2
Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten ge-
schiitzter Vogelarten fihren kénnen, aulerhalb der Brutzeit durchzuflhren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafinahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

¢) Gehodlzriickschnitte und rodungen auferhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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durchzufithren,
d) auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) Baumhghlen und Gebéaude vor
Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auf Uberwinternde Arten zu tberprifen.

Werden Verbotstatbestiande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahmeprifung nach

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

Planungsblro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

In der Stadt Neu-Anspach ist im Stadtteil Anspach im nordwestlichen Anschluss an die bestehende
Wohnbebauung im Bereich des Fanny-Hensel-Weges und der Konrad-Adenauer-Strafie in Richtung des
Friedhofsgeléndes die Ausweisung von zwei erg&nzenden Baugrundstilicken vorgesehen, um der konkre-
ten Nachfrage nach Wohnbauiand Rechnung zu tragen. Das Plangebiet bietet sich zur Ergénzung der im
néheren Umfeld bereits vorhandenen Wohnbebauung an, da die Flache ber eine Anbindung an die be-
stehenden Straen erschlossen und im Ubergangsbereich zum Friedhofsgeléinde einer zweckentspre-
chenden Nutzung zugefithrt werden kann. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechts-
kréaftigen Bebauungsplanes 28/ ,Friedhof Mitte” von 1988, der fiir den Bereich des Plangebietes bislang
Offentfiche Griinfiichen mit der Zweckbestimmung Friedhof festsetzt und daher entsprechend zu &ndern
ist. DarCiber hinaus werden Teilftichen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 24/1 ,Unter dem Anspa-
cher Pfad" (Teilplan ,Anbindung Mitte-West“) von 1985 erfasst.

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Eigene Darstellung, auf Basis von: http:/fhessenviewer hessen.de (24.10.14) genordet, ohne MaRstab

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stéd-
tebauliche Arrondierung und Nachverdichtung mit zwei Wohngebduden geschaffen werden, um somit
einen Beitrag zur baulichen Innenentwickiung im Staditeil Anspach zu leisten. Das Planziel des Bebau-
ungsplanes ist die Ausweisung eines Reinen Wohngebietes i.S.d. § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sowie ergénzender Verkehrsfldchen zur ErschlieBung der Baugrundstiicke sowie zur Anbindung von
FuB- und Radwegen, um somit eine geordnete stédtebauliche Entwicklung zu erméglichen. Die zeichne-
rischen und textlichen Festsetzungen sowie die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des
vorliegenden Bebauungsplanes entsprechenden dabei im Wesentlichen den Festsetzungen des rechts-
kraftigen und an das Plangebiet angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 24/l ,Unter dem Anspacher Pfad"
(Teilplan ,Anbindung Mitte-West") von 1985. Ferner wird im Zuge der vorliegenden Planung im Bereich
des Steinkauzweges eine Fléche fur die Abfallentsorgung als Ersatz fur die bisherigen Standplatze der
Altglascontainer im Bereich des Plangebietes festgesetzt.

Planungsbtro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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1.2 Ra&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Rod am Berg, Flur 5,
die Flurstiicke 85/8 teilweise (tiw.), 183 tiw. und 184, in der Gemarkung Hausen-Amsbach, Flur 17, das
Flurstiick 87/2 tiw. und in der Gemarkung Anspach, Flur 47, die Flursticke 28/3 tiw. und 52/1 tiw. Der
Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Steinkauzweg und Kreuzungsbereich Struthweg, Lupinenweg, Konrad-Adenauer-Stralle
Westen: Steinkauzweg und Friedhofsgelénde (Friedhof-Mitte)

Siden: Wohnbebauung im Bereich Fanny-Hensel-Weg und Steinkauzweg

Osten; Konrad-Adenauer-Strafie und Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Nr. 2411 ,Unter dem Anspacher Pfad” (Teilplan ,Anbindung Mitte-West") von 1985

Im Umgriff des so begrenzten rdumlichen Geltungsbereiches liegt eine Fldche von rd. 1.700 m?,

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen {08/2014)

1.3 (Ubergeordnete Planungen

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fur das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Regionale Flichennutzungsplan 2010 stellt
fur den Bereich des Plangebietes Griinfléche — Friedhof dar. Der Bebauungsplan weicht demnach hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung von den Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes
ab. Aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes und der fehlenden Parzellenschirfe des Regionalen
Flachennutzungsplanes wird jedoch davon ausgegangen, dass mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
die Grundziige des Regionalen Flachennutzungsplanes nicht beriihrt werden.

Seitens der Regionalverbandes FrankfurtRheinMain wird in der Stellungnahme vom 10.11.2014 diesbe-
zuglich ausgefiihrt, dass die Fliche des vorliegenden Plangebietes nicht Bestandteil des Friedhofsgelén-
des ist und als geringfilgige Arrondierung der vorhandenen Wohnbebauung angesehen werden kann.
Insofern sind die Grundziige der Planung nicht betroffen. Der Bebauungsplan kann als an die Entwick-
lungsziele angepasst angesehen werden. Eine Anpassung der Darstellung kann gegebenenfalls zu ei-
nem spateren Zeitpunkt im Rahmen einer Fortschreibung bzw. Neuaufstellung des Regionalplanes Sid-
hessen/Regionalen Flachennutzungsplanes erfolgen.

Planungsblro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes 28/1 ,Friedhof
Mitte” von 1988, der fir den Bereich des Plangebietes bislang Offentliche Griinflichen mit der Zweckbe-
stimmung Friedhof als Erweiterungsfliche festsetzt und daher entsprechend zu &ndern ist. Darliber hin-
aus werden Teilflaichen des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 24/ ,,Unter dem Anspacher Pfad”
{Teilplan ,,Anbindung Mitte-West“) von 1985 erfasst.

Bebauungsplan 28/l ,Friedhof Mitte” von 1988

! R \BEBAUUNGSPLAN’ AR 24/1 TEILP[ UMITTE-WEST”
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Bebauungsplan Nr. 24/1 ,,Unter dem Anspacher Pfad™ (Tellplan wAnbindung Mitte-West*“) von 1985
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Ausschmtte genordet ohne MaBstab
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Mit Inkraftireten des Bebauungsplanes ,Konrad-Adenauer-Strafie 23-25" werden fir seinen Geltungsbe-
reich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes 28/ ,Fried-
hof Mitte* von 1988 sowie des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 24/1 ,Unter dem Anspacher Pfad*
{Teilplan ,Anbindung Mitte-West") von 1985 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes
ersetzt.

2 Inhalt und Festsetzungen

Gemalt § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenilber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewshrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern, die natiirlichen Lebensgrundtagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschafisbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung sind
in Ausflthrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen in den Bebauungsplan ,Konrad-Adenauer-Stralie 23-25* aufgenommen worden.

2.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein Reines Wohngebiet i.S.d. § 3 BauNVO. Reine Wohngebiete dienen gemal §
3 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen. Aligemein zuldssig sind:

Wohngebaude,
Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dardber hinaus:

Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des t4glichen Bedarfs fur die Bewohner des
Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben. Stédtebauliche Griinde
fiir den Ausschluss einzelner allgemein oder ausnahmsweise zuléssiger Nutzungen liegen nicht vor.

2.2 Mag der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundfiichen der haulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
éffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mat der baulichen Nutzung werden entsprechend den Festsetzungen des angrenzenden Bebau-
ungsplanes Nr. 24/ ,Unter dem Anspacher Pfad" (Teilplan ,Anbindung Mitte-West") die Grundfldchen-
zahl, die Geschossflichenzahl sowie die Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu
kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.
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2.21 Grundfi&dchenzahl

Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Obergrenzen fiirr Reine Wohngebiete gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO sowie entsprechend den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes eine Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die Festsetzung ermdglicht somit eine Bebauung, die in ihrer Dichte an das
stadtebauliche Umfeld anknDpft und der Lage des Plangebietes gerecht wird.

2.2.2 Geschossflichenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m? Geschossfliche je m? Grundstiicksfliche im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Der Bebauungsplan setzt firr das Reine Wohngebiet entsprechend den
Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 fest. Die
Geschossflachenzahl ergibt sich dabei aus der Grundflaichenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal
Zulassigen Vollgeschosse.

2.2.3 Zahl der Voligeschosse
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanfen im Mittel mehr als 1,40 m dber die
Geldndeoberfliche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohiréume zwischen der obersfen Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hbhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegentiber mindestens einer
AuBenwand des Gebédudes zurilickgeselztes obersfes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mif
mindestens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe ober mehr als drei Viertel
der Brutto-Grundfidche des darunter liegendan Geschosses hat. Die H6he der Geschosse wird von Oberkan-
te Rohfulboden bis Oberkante Rohfulboden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachiidchen
bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten (ber Dach und untergeordnele
Unterkellerungen zur Unferbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Geb#ude sind keine Volige-
schosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfidche.

Der Bebauungsplan begrenzt fur seinen Geltungsbereich entsprechend den Festsetzungen des angren-
zenden Bebauungsplanes die maximale Zahl der Voligeschosse auf ein MaB von Z = II. Innerhalb des
Plangebietes ist somit nach Maflgabe der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung grundsétz-
lich eine zweigeschossige Bebauung bauplanungsrechtlich zulassig.

2.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmé&fig zunéchst unbegrenzt. Daher wird entsprechend den Festsetzungen des angrenzenden Be-
bauungsplanes ergénzend eine Héhenbegrenzung aufgenommen, sodass die kiinftige Bebauung in ihrer
Heéthenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann. Der Bebauungsplan setzt fir das Reine Wohngebiet
daher die maximal zuléssige Gebidudeoberkante auf ein Héchstmal von OKge. = 7,0 m fest.

Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt} der das je-
weilige Grundstilck erschiieBenden Strafle, gemessen lotrecht vor der Gebéudemitte. Bei Eckgrundstii-
cken gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage.
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2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

FUr das Reine Wohngebiet wird entsprechend den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes
gine offene Bauweise i.5.d. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzab-
stand zu errichten sind. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflichen erfolgt durch Baugren-
zen, Uber die hinaus mit den Hauptgebduden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von
Grundfl&chenzahl und tiberbaubarer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO hingewiesen, nach der auf den nicht iiberbauba-
ren Grundstlcksflachen Nebenanlagen i.5.d. § 14 BauNVO zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt
fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfldchen zuldssig sind oder zugelassen
werden kdnnen.

24 Zuldssige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes fest,
dass im Reinen Wohngebiet nur Einzelhduser und Doppelhauser zuldssig sind. Die Festsetzung trégt
damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Stadt Neu-Anspach Rechnung und verhindert zugleich eine
Bebauung in einer Dichte, die der Ortsrandlage des Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

2.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes fest,
dass je Wohngebéude maximal zwei Wohnungen zuléssig sind. Bei Doppelh&usem ist je Doppelhaus-
halfte eine Wohnung zulassig. Mit der Festsstzung soll erreicht werden, dass die in diesem Bereich ge-
plante Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform an die Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung
angepasst ist und eine Nutzungsdichte bauplanungsrechtlich verhindert werden kann, die der Lage des
Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

2.6 Verkehrsflachen

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine Strallen-
verkehrsflache als Stichstral’e zur Erschliefung der beiden geplanten Baugrundstiicke sowie Verkehrs-
fldchen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad-/FuBweg" und ,FuBweg" zur Anbindung und Herstel-
lung der entsprechenden Ful- und Radwege festgesetzt. Auch dis Begehbarkeit und Erreichbarkeit der
angrenzenden Freiflichen kann somit gewéhrleistet werden.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaitung grundsétzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die !dentitét der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu stérken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
iv.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan ,Konrad-Adenauer-Stralte 23-25" aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung
sowie die Gestaltung von Einfriedungen und Pkw-Stellplétzen.
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3.1 Dachgestaltung

Die Gebaude innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Mastab und Ausfiihrung soweit
wie méglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfigen. Der Bebauungsplan enthélt daher einzel-
ne Festsetzungen zur Dachgestaltung {(Form, Neigung, Eindeckung). Zuldssig sind demnach Dacher mit
gegeneginander laufenden Dachfléchen und einer Neigung von mindestens 20°. Fir Nebenanlagen i.5.d.
§ 14 BauNVO und untergeordnete Décher sind abweichende Dachneigungen zulfissig. Zuldssig sind
dariiber hinaus Tonziegel und Dachsteine in Naturrot, Brauntnen und Anthrazit. Die Verwendung von
spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist mit Ausnahme von Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie hingegen unzuléssig. Die Festsetzungen sollen vor dem Hinter-
grund der im naheren Umfeld bestehenden Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der
Dachlandschaft und mithin des Orisbildes insgesamt beitragen.

3.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsver-
hélthisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Soiche das Ontsbild beeintrichtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet entsprechend reduziert wer-
den. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlieBlich offene Einfriedungen bis zu einer Héhe
von maximal 1,0 m dber der natirlichen Geldndeoberflaiche sowie die Pflanzung von einheimischen
Laubhecken zuléssig sind. Mauer- und Betonsocke! sind nur bis zu einer Hdhe von 0,20 m zuléssig.

3.3 Pkw-Stellplitze

Der Bebauungsplan enthétt eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplétzen.
Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad méglichst gering gehalten wird und
die natirlichen Bodenfunktionen nicht GUber das erforderliche MaR hinausgehend beeintréchtigt werden.

4 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Anschiuss an die Orislage des Stadtteils Anspach siidlich der
Stralen Struthweg, Lupinenweg und Konrad-Adenauer-Stralke, von wo aus iiber die innerértlichen Ver-
kehrswege sowie die umliegenden Bundes, Landes- und Kreisstralten eine iberdrtliche Anbindung erfol-
gen kann. Das Plangebiet ist auch fur FuRganger und Radfahrer sowie mit dem offentlichen Personen-
nahverkehr auf kurzem Wege erreichbar. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der
Stralle Struthweg/Konrad-Adenauer-Strale (ber eine neu anzulegende Stichstralle. Weitergehende Er-
schlieBungsmafnahmen sind im Zuge der vorliegenden Planung nicht erforderlich.

5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkraftireten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBIL. 1 $.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung emmittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet ist.
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Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anre-
gungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwégung entsprechend zu be-
riicksichtigen. Um Doppelungen und damit eine unndtige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wer-
den die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 8 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleit-
planerische Abwégung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag liegt der Begriindung als
Anlage bei; auf die dortigen Ausflihrungen wird verwiesen.

6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwé&gung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BimSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die fir eine bestimmte Nulzung vorgesehenen Fléchen
einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieflich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie méglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines
Reinen Wohngebietes im Kontext der im nadheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen (Reines Wohn-
gebiet) und Freiflichen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen wer-
den. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar.

7 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Méglichkeit eingeréumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Ver-
trigen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stidten und Gemeinden (BGBI. | 5.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung gedndent und ergénzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter emeuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfllhrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3
Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEW#4rmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die
neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Geb&udes durch die anteilige
Nutzung von emeuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieginsparverordnung (EnEVY} ist zu-
dem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter
Standard an MaBnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebduden einzuhalten ist. Inso-
fern wird es fiir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von emeuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sendem vielmehr
auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giitigen
Fassung zu verweisen.
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8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiilhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Berticksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann aufgrund der Lage und der geringen Grdfle des
Plangebietes auch fir die beiden zusétzlichen Baugrundstiicke durch Anschluss an das bestehende Ver-
sorgungsnetz im Bereich der Strafen Struthweg, Lupinenweg und Konrad-Adenauer-Stralle als entspre-
chend gesichert gelten. Der Bebauungsplan setzt zudem die Ermrichtung von Zisternen zur Brauchwasser-
verwertung fest (siehe unten). Die ausreichende L&schwasserversorgung wird seitens der Stadt Neu-
Anspach fiir den Bereich des Plangebietes sichergestellt.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal im Bereich der
Straflen Struthweg, Lupinenweg und Konrad-Adenauer-Strale (DN 600).

Die zusétzlichen Bauplatze sind in der bisherigen SMUSI-Berechnung noch nicht beriicksichtigt. Auf-
grund der Lage des Plangebietes ist davon auszugehen, dass diese zur Entwésserung an die vorhande-
ne kanalisierte Fldche F14 angeschlossen werden. Die Fiiche F14 ist an das RUB ,Eisenbachtal* (805)
angeschiossen. Die im Rahmen der SMUSI errechnete CSB-Entlastungsfracht liegt in der Héhe von rd.
230 kg/(ha*a) und damit noch ausreichend unter dem Zielwert von ca. 240 kg/(ha*a) bzw. dem Grenzwert
von 250 kg/(ha*a). Die vorhandene Fliche F14 weist eine Flachengrifie von rd. 17 ha auf, sodass das
Plangebiet mit seiner GréRe hinsichtlich der Entwésserung eher untergeordnet ist. Demnach ist hinsicht-
lich der Schmutzwasserbelastung davon auszugehen, dass die geplanten Baupldtze keine wesentlichen
Auswirkungen auf das bestehende Entwasserungssystem haben werden. Jedoch sollte der Anschluss
des Baugebietes an die Fldche F14 bei der weiteren Planung noch fachtechnisch nachgewiesen werden.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen, wobei auf die in § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) enthaltene bundesrechtliche
Regelung verwiesen werden kann:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder dber eine Kanafisation ohne Vermi-
schung mit Schmufzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliiche noch
sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirischaftliche Belange enigegenstehen.

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

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseltigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertel werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht enigegenstehen.

Sowoh! § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zun&chst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfillen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.
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Die Stadt Neu-Anspach setzt im vorliegenden Bebauungsplan konkretisierend fest, dass das Nieder-
schlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflchen in Zisternen mit einer Mindestgréfe von 2 m*
zu sammein und als Brauchwasser zur Gartenbew&sserung und Toilettenspulung zu verwerten ist, sofern
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Ein Zisternenlberlauf ist ent-
weder an den vorhandenen Mischwasserkanal anzuschlieRen oder zur Versickerung zu bringen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geitungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes.

Oberirdische Gewésser

Innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewdsser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenfléche fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natir-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfihigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trichtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen.
Der Bebauungsplan enthilt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flichen zu minimieren, insbesondere durch die Verschrift zur wasserdurchidssigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflichen sowie von Pkw-Stellplétzen.

Weiterfilhrend kann auf die einschldgigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung, z.B. den im Fol-
genden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht iiberbauten Flidchen der bebauten Grundsticke sind
1. wasserdurchlédssig zu belassen oder herzusteflen und
2. zu begrtinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht Fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Safz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspline oder andere Satzungen Fastsetzungen zu den nicht iberbauten Fldchen treffen.

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

10 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkméler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
veradnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung des Fundes zu
schiltzen (§ 20 HDSchG).
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11 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Fraport AG wird in der Stellungnahme vom 14.11.2014 darauf hingewiesen, dass gegen die
vorliegende Planung hinsichtlich der uneingeschrankten Anfliegbarkeit und der Hindernisfreiheit des Ver-
kehrsflughafens Frankfurt Main keine Bedenken bestehen, da das Gebiet sowohl auflerhalb der Bauhé-
henbeschrénkung des Bauschutzbereiches gemaR § 12 LuftVG als auch auBerhalb des Hindernisinfor-
mationsbereiches (HIB) gem&R § 18b LuftvG liegt. Im Ubrigen liegt das Plangebiet auch auerhalb des
Larmschutzbereichs, der geméR § 4 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Flugldrm durch die
Verordnung uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fur den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom
30.09.2011 (GVBI 2011, 438) festgesetzt wurde, und auerhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan
vom 17.10.2011 (StAnz. 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main umgeben-
den Siedlungsbeschriinkungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete
im Rahmen der Bauleitplanung nicht zuldssig ist.

Seitens der Syna GmbH wird in der Stellungnahme vom 25.11.2014 auf die vorhandenen Erdkabel des
Stromversorgungsnetzes sowie die allgemein jeweils glltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblat-
ter (VDE, DVGW, Merkblatter tber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen
usw.) hingewiesen. Die bestehenden Versorgungsanlagen sind fUr die Stromversorgung zwingend not-
wendig und milssen in ihrem Bestand erhalten werden. Im Zuge des Neubaus von ErschlieBungsstraen
und -wegen wird die Erweiterung der o.g. Versorgungsanlagen erforderlich. Die Stromversorgung fur die
im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist aus heutiger Sicht nach Verlegung der Versorgungskabel
in gesicherten Trassen aus dem bestehenden Versorgungsnetz gesichert.

Femer wird darauf hingewiesen, dass bei Bepflanzungsmafnahmen darauf zu achten ist, dass die
Baumstandorte so gewdhlt werden, dass das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht er-
reicht. In diesem Zusammenhang wird auf die DIN 18920 ,Schutz von B&umen, Pflanzbesténden und
Vegetationsfiichen bei Baumafnahmen* hingewiesen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich von Versor-
gungsanlagen 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 Un-
terkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser
Schutzmafinahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden. In
jedem Falle sind Pflanzungsmafinahmen im Bereich der Versorgungsanlagen im Voraus mit der Syna
GmbH abzustimmen. AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass der Syna GmbH in allen Erschlie-
Rungsstrafien und Verbindungswegen der notwendige Raum fiir die Einbringung der Stralenbeleuch-
tungsstitzpunkte mit Betonfundamenten und der neuen Versorgungserdkabel nach DIN bereitzustellen
ist. Um Unfélle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, sind von der beauftragten Bau-
firma vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandspléne bei der Syna GmbH anzufordern bzw.
abzuholen. Unabhéngig davon wird gebeten, den Beginn der Bauarbeiten dem Serviceteam der Syna
GmbH in Bad Homburg unter der Telefonnummer 06172-962-150 vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Seitens der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH wird in der Stellungnahme vom 11.05.2015 darauf hin-
gewiesen, dass sich innerhalb des Plangebietes bereits Versorgungsleitungen und Hausanschliisse
befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewahrleisten sind. Seitens der NRM sind derzeit keine Bau-
mafBnahmen geplant. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zuléssig. Voraussetzung
for die Planungen von Grinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW Arbeitsblattes GW 125 ,Baum-
pflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®. Des Weiteren wird darum gebeten darauf
zu achten, dass sowohl bei VerduRerung sowie bei Umwidmung von Grundstiicksflachen eine dingliche
Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird. Fur alle BaumaBnahmen ist die NRM-Norm ,Schutz
unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-; Signal- und Steuerkabel der Mainova® einzuhal-
ten. Aus diesem Grund sind entsprechende Bestandsunterlagen anzufordern.
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Sollte eine Erschliefung mit Erdgas gewiinscht werden, ist Herr Andreas Hillebrand, Tel.-Nr. 069 213-
26628, a.hillebrand@nrm-netzdienste.de der zusténdige Ansprechpartner.

Seitens der Telekom Deutschland GmbH wird in der Stellungnahme vom 10.04.2015 darauf hingewie-
sen, dass die Aufwendungen der Telekom bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie
moglich gehalten werden sollen. Fir die rechtzeitige Einleitung der erforderlichen Manahmen (Bauvor-
bereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) sowie der Koordinierung mit dem Straenbau und
BaumnaBnahmen anderer Leitungstriger ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
BungsmaRnahmen der zustdndigen Niederlassung, Sudwest, Ressort PTI 34, Gattenh&ferweg 41,
61440 Oberursel, 06171 8848-3690, so frith wie mdglich, mindestens drei Monate vorher schriftlich ange-
zeigt werden muss.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 10.11.2014 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass im Plangebiet mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern
zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mégliche Munitionsbelastung dieser Flache
nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorlie-
genden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden
werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu versténdigen.

Seitens des Regierungspréasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, wird in der Stellung-
nahme vom 10.12.2014 darauf hingewiesen, dass das Plangebiet von einem Erlaubnisfeld zur Aufsu-
chung von Erdwérme und Sole {iberdeckt wird. Der Bergaufsicht sind jedoch keine konkreten und das
Vorhaben beeintrichtigenden Aufsuchungsaktivitéten bekannt.

12 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

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

14  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 22.09.2014, Bekanntmachung: 05.11.2014

Frohzeitige Beteiligung der Offentlichikeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB: 10.11.2014 — 12.12.2014, Bekannt-
machung: 05.11.2014

Frohzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange geméafll § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 03.11.2014, Frist 12.12.2014

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 13.04.2015 — 18.05.2015, Bekanntmachung:
27.03.2015

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager ¢ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 25.03.2015, Frist: 18.05.2015

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: _ .
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Vorbemerkungen

Die Stadt Neu-Anspach plant im Stadtteil Anspach im nordwestiichen Anschluss an die bestehende
Wohnbebauung Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Konrad-Adenauer-Strafle 23-25%,
die Ausweisung zweier erganzender Baugrundstiicke im Anschluss an den Fanny-Hensel-Weg als
Reines Wohngebiet.

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB flr die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpritfung durchzufahren, in der die voraussicht-
lich erheblichen Umweitauswirkungen emittelt und in einem Umweitbericht beschrieben und bewertet
werden. Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und unter-
liegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteili-
gung und Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fur die durchzufiihrende
Umweltpriifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Er-
gebnis der Umweltprifung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die flr
die Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 12 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG)
notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ge-
mafR § 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 8 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterla-
gen werden daher als Umweiltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag be-
zeichnet.
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1 Einleitung

1.1 Kurzdarsteliung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

1.1.1 Ziele des Bauleitplans

Die Ziele des Bauleitplans werden in Kapitel 1 der Begrindung zum Bebauungsplan beschrieben, so
dass an dieser Stelle auf eine Wiederholung verzichtet wird.

1.1.2 Lage, Nutzung und naturrdumliche Einordnung

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Anspach. innerhalb des Bereiches findet sich eine
gértnerisch gepflegte Griinflache mit einzelnen Béumen (der stdwestliche Teil hiervon ist in den
Hausgarten des benachbarten Flurstiicks 58 einbezogen). Die Flache umfasst im Norden zudem Ver-
kehrsbegleitgrin und Stellpldtze von Altglascontainern, im Westen und Siden wird sie von einer Na-
delgeholz-Hecke (in Verldngerung der Hecke des benachbarten Flurstiicks 58) eingefasst. Im Norden
des Plangebietes befindet sich aullerdem ein gepflasterter Weg.

Das Plangebiet gehért nach KLAUSING (1988) zur naturrdumlichen Untereinheit Usinger Becken
(Teileinheit 302.5, Haupteinheit 302 Ostlicher Hintertaunus). Die sehr leicht nach Osten geneigte Fla-
che liegt auf 357 m 1. NN.

Westlich der zu bebauenden Fldche befindet sich der Friedhof-Mitte der Stadt Neu-Anspach. Das
Plangebiet wird im Westen umfahren vom Steinkauzweg, im Norden liegt der Kreuzungsbereich
Struthweg, Lupinenweg und Konrad-Adenauer-Strafe. Im Studen grenzt das bestehende Wohnbau-
gebiet im Bereich Fanny-Hensel-Weg an.

1.1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Hinsichtlich der eingehenden Beschreibung der vorgesehenen Festsetzungen wird auf die entspre-
chenden Ausfuhrungen der Begriindung verwiesen.

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Die Grélke des Geltungsbereiches betréagt etwa 1.700 m>.

1.2 Darstellung der fiir das Vorhaben relevanten in einschldgigen Fachgesetzen und
-plénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der
Planaufstellung

Die Flache ist sowohl im Regionalen Fléichennutzungsplan (RegFNP 2010) als auch im Landschafts-
plan (2000) des Umiandverbandes Frankfurt (Karte 24: Entwicklungskarte) als Grinflache - Friedhof
dargestelit.

Das vom Regionatverband als Anlage zu seiner Stellungnahme beigefiigte automatisch erstellte Da-
tenblatt weist als mogliche Restriktionen (mit starker rechtlicher Bindung) in einem Umkreis von 300 m
auf rechtswirksame Ausgleichsflachen in der Umgebung des Plangebietes sowie auf potenziell ge-
schiitzte Biotope gemaft HAGBNatSchG ebenfalls in der Umgebung des Plangebietes hin. Es handelt
sich hierbei um eine Flache in der Feldflur nordlich des Plangebietes und um den stlich des Lupi-
nenweges gelegenen obersten Abschnitt des Eisenbachtales (jeweils rechtswirksame Ausgleichsfla-
chen) sowie um sehr kleine Streuobstwiesen-Fragmente westlich des Friedhofes (pot. geschiitztes
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Biotop). Sowohl fiir die beiden Ausgleichsfldchen als auch fir die Streuobstwiesen-Fragmente sind
aufgrund der nicht gegebenen direkten Betroffenheit sowie des gegebenen Abstandes in Verbindung
mit fehlenden Funktionsbeziehungen zwischen dem vorliegenden Plangebiet und den erwahnten Fl&-
chen keine nennenswerten indirekten nachteiligen Wirkungen durch die sehr klein dimensionierte vor-
liegende Planung zweier Baugrundstiicke zu erwarten.

Far die Obrigen im automatisch erstellten Datenblatt des Regionalverbandes aufgefihrien Themenfel-
der {ohne starke rechtliche Bindung) ist nicht von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
durch die vorliegende klein dimensionierte Planung auszugehen (Wohnumfeld, Vielfalt des Land-
schaftsbildes, Naturpark). Zudem werden die aufgeflihrten Themenfelder (betroffene Biotope, natur-
schutzfachlich relevante Artenvorkommen, betroffene Béden, Gebiete mit Relevanz fiir den Kaltluft-
haushalt, Landschaftsbild, Wohnumfeld) im vorliegenden Umweltbericht zur Planung (auf geeignetem
rdumlichem MaRstab) eingehend beschrieben und bewertet (siehe Kap. 2.1 bis 2.9).

Im Hinblick auf weitere aligemeine Grundsétze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichti-
gung bei der Planung wird auf die Ausfithrungen der Kap. 1.3 bis 1.5 sowie 2.1 bis 2.9 des vorliegen-
den Umweltberichtes verwiesen.

1.3 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwidssern

Aus der geplanten Nutzung als Reines Wohngebiet {(WR) resultiert kein immissionsschutzrechtliches
Konfliktpotential fUr die dstlich angrenzende Wohnbebauung und den westlich angrenzenden Friedhof
Mitte.

Samtliche entstehenden Abfalle sind ordnungsgemaB zu entsorgen. Uber die Oiblichen zu erwarten-
den Abfélle hinausgehend sind derzeit keine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfall-
formen absehbar.

Die entstehenden Schmutzwassermengen werden Uber den bestehenden Abwasserkanal bzw. nach
Schaffung der notwendigen technischen Infrastruktur abgefuhrt.

1.4 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Im Rahmen der Dacheindeckung lasst der Bebauungsplan Anlagen zur akfiven Nutzung von Sonnen-
energie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) ausdriicklich zu.

1.5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Um eine iiber die Bebauung hinausgehende Versiegelung gering zu halten, bestimmt der Bebau-
ungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, dass Gehwege, Garagenzufahrten, Hoffldchen sowie Pkw-
Stellplatze in wasserdurchldssiger Bauweise aus z.B. weitfugigen Pflasterungen, Rasenpflaster,
Schotterrasen oder Porenpflaster herzustellen sind.
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2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zu ihrer Vermeidung,
Verringerung bzw. ihrem Ausgleich

21 Boden und Wasser

Die im Untersuchungsgebiet entsprechend der Bodenkarte von Hessen (Mafstab 1:50.000, Blatt
5716 Bad Homburg v.d.H.) vorhandenen Béden des Typs Pseudogley haben sich aus den anstehen-
den l6sslehmreichen Solifluktionsdecken mit basenarmen Gesteinsanteilen entwickelt. Das Substrat
der Pseudogleye besteht aus 3 bis 6 dm FlieBerden in der Hauptlage Uber Fliefischutt mit schwach
metamorph Uberpragtem siliziklastischem Sedimentgestein.

Im Bodenviewer Hessen kénnen verschiedene Bodenkennzahlen im Bodenflichenkataster abgerufen
werden. Das Ertragspotential des Bodens wird als mittel eingestuft (Stufung von sehr gering bis sehr
hoch in acht Stufen). In der Standorttypisierung fiir die Biotopentwicklung ist das Plangebiet in der
Stufe 7 als ,Standorte mit potenziell sehr starkem Stauwassereinfluss® gekennzeichnet.

In der Kategorie ,Bodenschutz in der Planung" ist das Plangebiet in der Bodenfunktionsbewertung
nicht bewertet wie in der nachfolgenden Abbildung 1 zu sehen ist. Es lésst sich aber aus den sudli-
chen Nachbarflichen ableiten, dass die Bodenfunktion als gering einzustufen ist.

6 hemashes dandiet i Uresl ol Geabys &
Setyngierdisge. eobasndale=de) HVBA vl BRG I 2 eHamy \.5 pass -

Abb. 1: Bewertung auf der Grundlage der Bodenfunktionsbewertung: hier sehr gering = dunkelgrin,
gering = hellgriin, mittel =gelb (Quelle: Bodenviewer Hessen)
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Tab. 1: Bewertung der zu erwartenden Bodenbeeintrachtigungen (verandert nach HMUELYV 201 1)’

Wirkungsfaktor l.ebensraumfunktion n
(1]
e S
8 ES £
L 8 g £l 83| 2
o 5 c o] e ¥ 0 =
1) S| §) 5| sE| €
m & & = = cC 8 <C
Bodenversiegelung (X} (X) X X
Auftrag/Jberdeckung X)
Verdichtung X)
Stoffeintrag X) {X) {X)
Grundwasserstandsanderung {X) X X (X)

Aufgrund ihrer geringen raumlichen Ausdehnung ist die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung hin-
sichtlich Boden und Wasserhaushalt als sehr maRig zu bewerten,

Die folgenden Festsetzungen des Bebauungsplans bzw. gesetzlichen Regelungen sind grundsatzlich

geeignet, die Eingriffswirkungen fur den Boden- und Wasserhaushalt wirksam zu minimieren:

« Befestigung der Gehwege, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie Pkw-Stellplétze in wasserdurch-

lassiger Bauweise (Versickerung, Férderung der Verdunstung).

GroRzigige Bepflanzung der nicht iiberbauten Grundstiicksfléichen mit heimischen Gehdizen (ent-
sprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans: mindestens 30% der Freiflchen), insbeson-
dere auch hochwiichsigen Bdumen (Férderung der Verdunstung).

Gem&R den Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes (§ 37 HWG) Verwertung des anfallenden
Niederschlagswassers von demjenigen, bei dem es anféllt (Brauchwassemutzung).

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachflachen ist in Zisternen mit einer
Mindestgréfie von 2 m® zu sammeln und als Brauchwasser zur Gartenbewésserung sowie zur Toi-
lettenspllung zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen. Ein Zisternentberlauf ist entweder an den vorhandenen Mischwasserkanal anzu-
schlieRen oder zur Versickerung zu bringen.

Uber die beschriebenen eingriffsminimierenden MaBnahmen mit dem Ziel der Reduzierung des Direk-

tabflusses lasst sich voraussichtlich eine wirksame Minimierung der Auswirkungen erreichen.

Die oben aufgefiihrten Festsetzungen des Bebauungsplans beinhalten ausdriicklich auch eine Reihe
an bodenspezifischen Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen entsprechend HMUELV 2011%

- Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Vorgaben zur Verwendung versickerungsféhi-
ger Beldge

- Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser

Vorgaben zu Begriinungen nicht Uberbauter ErschlieBungs- und Grundsticksflachen.

HMUELY (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshiife zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in
der Abw#gung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen.
HMUELY {2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in
der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen.
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Fir weitere bodenspezifische Minderungsmafnahmen ist auf die Baudurchfihrung zu verweisen. Zu
beachten sind im Rahmen der Umsetzung / Realisierung der einzelnen Bauvorhaben insbesondere
folgende in HMUELYV 2011° genannte Aspekte bzw. MafRnahmen:

Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schiitzen (,Mut-
terboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen ande-
ren Veranderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen®)

- Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18815, DIN
19731)

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs
Art und Qualitét der Verfllimaterialien

- Verwendung von Baggermatten bei verdichtungsempfindlichen Béden vor dem Befahren und
Bdden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad

- Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden

- Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens

- Baustelleneinrichtung und Lagerfiichen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Bo-
den

2.2 Klima und Luft

Aus klimatischer Sicht dient das Plangebiet teils der Produktion von Frischluft. Aufgrund des lockeren
Baumbestandes und insbesondere auch der Kleinfichigkeit der Planung, sind jedoch keine nen-
nenswerten Eingriffswirkungen auf das Kleinklima der Umgebung durch die Planung zu erwarten, zu-
mal das Plangebiet aufgrund seiner Geléndestruktur insbesondere auch nicht Teil einer ausgepragten
Kalt- oder Frischluft-Leitbahn ist. Es treten mithin keine erheblichen oder nennenswerten Zerschnei-
dungs- bzw. Bamierewirkungen im Hinblick auf den Klimahaushalt auf. Entsprechende Leitbahnfunkti-
onen finden sich erst entlang des Struthwegs nérdlich des Friedhofs.

Geringfugige kleinklimatische Auswirkungen werden sich auf das Plangebiet selbst beschrénken, wo
mit einer Einschrénkung der Verdunstung und einem geringfligigen Anstieg der Durchschnittstempe-
ratur zu rechnen ist. Wirksame Mé&glichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen
vor allem in einer groRziigigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht Gberbaubaren
Grundstlicksflachen.

Insgesamt sind durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen des Lokalklimas zu erwar-
ten.

23 Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde eine Geléndebegehung im No-
vember 2014 durchgefiihit. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der Be-
standskarte im Anhang zeichnerisch dargestellt.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung findet sich auf Flurstiick 184 eine Wiese, die regelma-
Rig gemdht wird und den Charakter eines Rasens aufweist. Im Rasen sind einige Kréuter zu finden

: HMUELYV (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in

der Abwigung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen.
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wie Gamander-Ehrenpreis (Veronica chamaedrys), Gemeiner Lowenzahn (Taraxacum officinale}),
verschiedene Moose und die Gewshnliche Gansedistel (Sonchus oleraceus). Der westliche Teilbe-
reich des Flurstiickes ist mit einer ca. 1,50 m hohen Hecke aus Blauen Scheinzypressen {Chamae-
cyparis lawsoniana 1.S.) eingefasst (Foto 1), von der bereits einige Exemplare abgéngig sind und wel-
che die Verlngerung der auf dem benachbarten Flurstiick 58 stockenden Hecke darstellt. AuBerdem
stocken hier eine Osterreichische Schwarzkiefer (Pinus nigra nigra; StU 1,80 m), zwei Winterlinden
(Tilia cordata; StU 50 — 70 cm), eine Weide (Salix alba) (Foto 2) sowie ein Fliederbusch {Syringa vul-
garis), der mit Kleinstrauchern unterpflanzt ist. Auf dem &stlichen Teilstiick von Flurstiick 184 wachsen
keine Gehdlze (Foto 3). Nordéstlich angrenzend befindet sich eine &ffentliche Grinflache (Verkehrs-
begleitgrin). Hier wachsen zwei Dreizahn-Ahorne (Acer buergerianum, syn. A. trifidum) und eine Win-
terlinde {Tifia cordata) im Kreuzungsbereich (Foto 4) sowie eine Wild-Kirsche (Prunus avium) im ostli-
chen Bereich. Der Unterwuchs besteht aus verschiedenen Kleinstrauchern (Spirea bumalda ‘Anthony
Waterer, Cotoneasteri. S.} und bodendeckenden Rosen.

Nordwestlich des Steinkauzweges liegt eine Wiesenfliche ostlich des Friedhofes, der als neuer
Standort fur die Altglascontainer genutzt werden soll (Foto 5). Diese Fléche ist als extensive Wiese
mit hohem Krautanteil ausgeprégt, die ebenfalls regelmaRig gemaht wird. Hier finden sich Weiltklee
(Trifolium repens), Génseblimchen (Bellis perennis), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Schafgar-
be {Achillea millefolium) und Kriechender Giinzel (Ajuga reptans).

Die Flache nordlich des Plangebietes (auRerhalb des Geltungsbereiches) ist mit den gleichen Pflan-
zen als Verkehrsbegleitgrin angelegt worden. Hier befindet sich auRerdem noch ein sehr alter Apfel-
baum (Foto. 6). Ostlich zwischen Lupinenweg und entlang eines FuBweges der talabwarts fuhrt
(Struthweg), wachsen Apfelbdume und warmeliebende Geblische aus Hasel und Eiche. Westlich des
Plangebietes befindet sich der Friedhof, der mit einer artenreichen Sichtschutzhecke aus heimischen
Laubgehdlzen umgeben ist (Foto 5). Diese Hecke wurde im Jahr 2000 in der Hessischen Biotopkartie-
rung als Gehdlz trockener bis frischer Standorte (02.100) erfasst (Biotop Nr. 1587 (TK Nr. 5617, Quel-
le NATUREG Hessen). Im Siden grenzen strukturarme Hausgérten an.

Bewertung

Aus naturschutzfachlicher Sicht besitzt das Plangebiet keine besondere Bedeutung, da sich weder
der vorhandene Rasen {ohne besonderen Artenreichtum) noch die vorhandenen Baume (geringe An-
zahl, jingere, teilweise standortfremde Gehblze, fehlende Baumhéhlen) durch eine erhdhte Wertigkeit
auszeichnen. Auch wird vor Ort keine erhohte Biotopverbundfunktion fur umgebende Landschaftsbe-
reiche deutlich, zumal das Plangebiet derzeit schon teilweise in den Hausgarten eines benachbarten
Grundstiicks (Flurstiick 58) einbezogen ist. Durch das Vorhaben sind damit aus naturschutzfachlicher
Sicht insgesamt nur geringe bis méBige Eingriffswirkungen zu erwarten.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind keine besonders planungsrelevanten Vogelarten zu erwarten,
da das Plangebiet keine Baumhshlen aufweist. Darliber hinaus sind keine relevanten nachteiligen
Wirkungen fir Amphibien (z.B. Grasfrosch, Rana temporaria) oder Reptilien (Schlingnatter, Coronelia
austriaca, Zauneidechse, Lacerta agilis) zu erwarten, da fir diese Tiergruppen weder Laichgewasser
noch andere geeignete Habitatstrukturen oder Wanderwege / -beziehungen vorhanden bzw. betroffen
sind.

Die erforderliche Rodung von Geholzen solite aus artenschutzrechtlicher Sicht zur Vermeidung mdgi-
cher Beeintréchtigungen von nistenden / britenden Individuen und ihres Nachwuchses dennoch au-
Rerhalb der Brutperiode durchgeflihrt werden, also im Zeitraum Oktober bis Ende Februar.

PlanungsbUro Holger Fischer, 35440 Linden 062015
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Foto 1: Flurstick 184 von Westen

Foto 3: Ostlicher Teil der Wiese von Flurstick 184.
Blickrichtung Fanny-Hensel-Weg 10.

Foto 5: Geplanter Stellplatz fur Altglascontainer vor
dem Friedhof mit Sichtschutzhecke.

Foto 2: Wetliches Teilstlick von Norden. Blick éuf die

Weide (Bildmitte), eine Winterlinde und die Hecke aus
Scheinzypressen (randlich und im Hintergrund).

Foto 4: Blick von Nordosten auf das Plangebiet. Im
Vordergrund: Verkehrsbegleitgrin

Foto 6: Kreuzungsbereich. Verkehrsbegleitgron mit
altem Apfelbaum. Blickrichtung Nordwesten

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden
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24 Biologische Vielfalt

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

« die Vielfalt an Okosystemen oder Lebensrdumen,
» die Artenvielfalt — dazu z&hlen auch Mikroben und Pilze, die weder Pflanze noch Tier sind,
« die Vielfait an genetischen Informationen, die in den Arten enthaiten sind.

Das internationale Ubereinkommen ilber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention), ver-
folgt drei Ziele:

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

Da das Plangebiet — wie im vorangehenden Kapitel aufgezeigt - keine besondere Bedeutung fur die
biologische Vielfalt besitzt, treten diesbezlglich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

25 Landschaft

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Anspach und bildet eine Verl&ngerung des beste-
henden Wohngebietes des Fanny-Hensel-Weges (siehe Foto 3}, das im Stdosten angrenzt. Westlich
am Plangebiet direkt angrenzend befindet sich der Friedhof Mitte. Im Norden ist der Kreuzungsbereich
Konrad-Adenauer-Straie, Struthweg und Lupinenweg, der wiederum nach Norden bereits mit Ver-
kehrsbegleitgriin zum freien Feld hin eingegrint ist.

Durch die vorhandene Eingriinung des Friedhofes im Westen (Foto 5) und des Verkehrsbegleitgrlines
(Foto 6) nérdlich der oben beschriebenen StraBenkreuzung sowie der Obstbaumreihe mit den vor-
handenen Striuchern nach Nordosten ist eine Eingriinung des Plangebietes bereits gegeben.

Eine besondere Empfindlichkeit gegeniiber einer Bebauung im vorgesehenen Bereich ist deshalb
nicht vorhanden. Dies verstérkt sich auch durch die Tatsache, dass die Flache schon vor ihrer Be-
bauung den Charakter eines Gartens aufweist (so ist insbesondere der sildwestliche Teil bereits in
den Hausgarten des angrenzenden Flurstiicks 58 einbezogen), relativ kleinflachig ist und die vorhan-
denen Biume keine besondere Bedeutung fiir das Ortsbild besitzen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich das Vorhaben gut in den bestehenden Ortsrand einfiigen
wird. Einer unvertriglichen Hdhenentwicklung wirkt insbesondere die Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Geb#udeoberkante voh 7,0 m entgegen.

Kleinfléchig sollte der neue Standort der Altglascontainer mit einer Hecke eingegriint werden.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Landschafts- bzw. Ortsbild halten sich damit insgesamt in
engen Grenzen.

2.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete

Da es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Be-
deutung und / oder Europaischen Vogelschutzgebieten kommt und auch im Einwirkungsbereich keine
entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen nachteilige Auswirkungen ausgeschlossen werden.

BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (STAND 8/12/2003): informationsplatiform / www.biologischevielfalt.de
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2.7 Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Siediung/Wohnen

Das Plangebiet grenzt im Suden an die vorhandene Wohnbebauung an. Aus der fir das Plangebiet
vorgesehenen Nutzung als Reines Wohngebiet (WR) ergeben sich fir die Wohnqualitét des entspre-
chenden Bereiches keine nachteiligen Auswirkungen. FUr den direkt angrenzenden Friedhof resultiert
keine Beeintrachtigung durch das Plangebiet, da dieser selbst durch eine hohe und dichte Hecke um-
geben ist.

Erholung

Das Plangebiet ist derzeit noch Teil der ortsnahen freien Landschaft und dient damit grundsétzlich
auch den Zwecken der Naherholung (Feierabend- und Wochenenderholung). Eine besondere Funkti-
on ist in diesem Zusammenhang jedoch nicht anzunehmen, da die Flache bereits teilweise durch eine
Hecke eingefriedet ist. Aufgrund der sehr engen Umgrenzung der Planung und der in der Umgebung
umfangreich zur Verfiigung stehenden Freifldchen, ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf den Aspekt Erholung.

2.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiiter werden durch die MaBnahme voraussichtiich nicht betroffen. Sollten
im Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umge-
hend die dafiir zustandige Behérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

2.9 Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit

Die durch den Bebauungsplan erméglichte Bebauung wird keine besonderen, fir die Luftqualitét ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass die Planung zu keinen erhebli-
chen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luftqualitat
flhren wird.

Planungshlro Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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3 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

31 Kompensationsbedarf

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir die Planung wird nach der Kompensationsverordnung
(KV)® des Landes Hessen vorgenommen (Tab. 2). Im Bestand wird die real vorhandene Biotop- und
Nutzungsstruktur sowie erganzend die im rechtskréftigen Bebauungsplan geplanten 15 Neuanpfian-
zungen von Baumen zugrunde gelegt.

Tab. 2: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV Bl\r{nvf Fischs jeinNntfltzzungstyp Biotopwert
Typ.Nr. Bezeichnung vorher | nachher vorher nachher
{Bestand
10.520 Flache fur Versorgungsanlagen, versiegeilt 3 31 93
10.520 FuB- und Radweyg (Bestand} 3 114 342
11.221 Innerstidtisches Strallenbegleitgrin,
gérnerisch gepflegt 14 219 3.066
11.225 Wiese im besiedelten Bereich,
extensiv genutzt 21 1.271 26.691
02.500 Hecke (standortfremd, Ziergehdlze) 23 66 1.518
04.110 Aufwertung der von Baumen ubertrauften
Fléchen:_1 Weide, 2 Winter-Linden a 9 gm, 31 992
1 Vogelkirsche & 5 gm
04.120 Aufwertung der von Baumen Obertrauften
Flachen: 1 Nadelbaum & 9 gm 26 234
04.110 Aufwertung der von Baumen dbertrauften
Flachen: 15 geplante Laubbdume & 4 gm 31 1.860
Planung
10.510 Strallenverkehrsfiéchen (Zufahrt) 3 135 405
10.520 Fu3- und Radweg 3 52 156
10.520 Fulk- und Radweg (Bestand) 3 114 342
10.520 Flachen fir Versorgungsanlangen 3 76 228
10.710 Bebauung 3 733 2.199
11.221 Freiflichen 14 489 6.846
11.221 Innerstadtisches Stralenbegteitgran,
gartnerisch gepflegt (Rest Bestand) 14 102 1.428
04.110 Aufwertung der von B&umen Gbertrauften
Flachen: 3 Laubbdume a 9 gm (Erhailt) 837
{Summe 1.701 1.701 34.796 12.441
Piotopwertdlfferenz 22.355

Fur die im Rahmen des Bebauungsplans vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibt ein
Defizit von 22.355 Punkten.

5 DER HESSISCHE MINISTER FOR UMWELT, LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMULYV; 2005). Verordnung Uber
die Durchfilhrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabga-
ben (Kompensationsverordnung — KV) vom 01. September 2005 (GVBI. | S. 624), Wiesbaden.
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3.2 Eingriffskompensation

Zum Ausgleich des im vorangegangenen Kapitel ermittelten Biotopwertdefizits sieht die Stadt Neu-
Anspach die Zuordnung einer Teilfliche einer stadtischen OkokontomaRnahme vor. Es handelt sich
um eine Teilfldche der MaRnahme Nr. 25, Gemarkung Hausen-Amsbach, Flur 2, Abt. 212 B0, Flur-
stlick 1/2 ,im Bruchgrund®, Umwandlung Fichtenbesténde in Auwald, Gesamtfliche 3.000 m®. Die
Teilflache wurde entsprechend der benétigten Punktzahl von 22.355 Punkten abgegrenzt. Es verbleibt
eine nicht zugeordnete Restpunktzahl von 10.645 Punkten.

Bkokonta Nr. 25 Mafstab 1:1000
{zrstellt von: Dorathas Plumm, Bauen, 17Luz.2o15‘@w Anspach

Geohansanien - messsere Verasliung fur Soownmanagemed ubd Gesinfoematon 2015

Abb. 2: Zugeordnete Okokontomalinahme Nr. 25 der Stadt Neu-Anspach (zugeordnete Teilflidche: blau)
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4 Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung
bzw. Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist von einer Fortfilhrung der bestehenden Nutzung (Artenarme,
extensiv genutzte Wiese im besiedelten Bereich mit einigen B&umen und einer Einfriedung mit einer
Nadelgehdélz-Hecke) des Plangebietes auszugehen.

Bei Durchfiihrung der Planung:

Wie die Bewertung der Eingriffswirkungen fur die einzelnen Umweltbelange zeigen, sind insgesamt
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch das Veorhaben zu erwarten.

5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkei-
ten

Fur den ausgewshiten Standort spricht insbesondere die direkte Lage am bestehenden Wohnbauge-
biet ,Fanny-Hensel-Weg".

6 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

GemaR § 4¢c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfiihrung von Bauleitplénen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen frilhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalBnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buch-
stabe b der Anlage zum BauGB angegebenen Uberwachungsmafnahmen sowie die Informationen
der Behérden nach § 4 Abs. 3 BauGB nutzen.

Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes
und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen
nicht festgelegt. Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erheb-
liche Umweltauswirkungen zu emmitteln.

In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren Stadte und Gemeinden
ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentiichen auf die Informationen der Fachbehérden aulerhalb
der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist insoweit die in § 4 Abs. 3
BauGB gegebene Informationspflicht der Behdérden.

In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Neu-Anspach im vorliegenden Fall nicht viel mehr tun, als die
Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungs-
vollen gemeindlichen Stadtebaupolitik ist. Ein sinnvoller Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob die MaB-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich umgesetzt wurden (Kontrolle alle zwei
Jahre).

7 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung der Angaben

Die Stadt Neu-Anspach plant im Stadtteil Anspach im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
JKonrad-Adenauer-Strae 23-25" die Ausweisung eines Reinen Wohngebiets. Die Planung liegt am
westlichen Ortsrand von Anspach am Ende des Fanny-Hensel-Weges und umfasst eine Fléche von
rund 1.700 m2 Das Plangebiet wird im Bestand als extensive Wiese (gértnerisch gepflegte Grinfla-
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che, teils in benachbarten Hausgarten integriert) genutzt und wird mit einigen Laub- und einem Na-
delgehdlz bestanden.

Nach Suden wird das Gebiet durch die vorhandene Wohnbebauung begrenzt. Westlich liegt der
Friedhof Mitte. Im Norden befindet sich der Kreuzungsbereich Struthweg, Lupinenweg mit der Konrad-
Adenauer-StraRe. Im Nordosten begrenzt eine éffentliche Grinflache (Verkehrsbegleitgrin) den Be-
reich.

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden ist die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung aufgrund ihrer
geringen raumlichen Ausdehnung als sehr maRig zu bewerten. Zur Minimierung nachteiliger Wirkun-
gen setzt der Bebauungsplan Mainahmen fest.

Im Hinblick auf das Kleinklima werden sich voraussichtlich mégliche geringfiigige kleinklimatische
Auswirkungen des Vorhabens auf das Plangebiet selbst beschranken. Erhebliche oder nennenswerte
Zerschneidungs- bzw. Barrierewirkungen im Hinblick auf den Klimahaushalt treten nicht auf. Wirksa-
me Mbglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen vor allem in einer grofzigi-
gen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfiéchen.

Hinsichtlich der Schutzgiter Tiere und Pflanzen besitzt das Plangebiet keine besondere Bedeutung,
da sich weder die vorhandene Wiese (Grinfliche ohne besonderen Artenreichtum) noch die vorhan-
denen Laubbiume (geringe Anzahl, jingere Biaume, fehlende Baumhéhlen} und die Osterreichische
Schwarzkiefer (einzelnes Exemplar, standortfremdes Gehdlz) durch eine erhthte Wertigkeit aus-
zeichnen. Auch wird vor Ort keine erhtshte Biotopverbundfunktion fur umgebende Landschaftsberei-
che deutlich, zumal das Plangebiet derzeit schon teilweise in den Hausgarten eines benachbarten
Grundstiicks (Flurstiick 58) einbezogen ist. Aus naturschutzfachlicher Sicht sind insgesamt nur gerin-
ge bis maBige Eingriffswirkungen zu erwarten.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind keine besonders planungsrelevanten Vogelarten zu erwarten.
da das Plangebiet keine Baumhohlen aufweist. Dariiber hinaus sind keine relevanten nachteiligen
Wirkungen fir Amphibien oder Reptilien zu erwarten, da fir diese Tiergruppen weder Laichgewasser
noch andere geeignete Habitatstrukturen oder Wanderwege / -beziehungen vorhanden bzw. betroffen
sind.

Auch fur das Landschafts- bzw. Ortsbild sind durch die Planung, welche sich auf zwei zusétzliche
Baugrundstiicke beschrénkt, keine erheblichen nachteiligen Wirkungen zu erwarten. Nach Westen
und Norden sorgen die vorhandene Hecke des Friedhofes und das Verkehrsbegleitgriin auch jenseits
des Kreuzungsbereiches fir eine gute Eingrinung und Einbindung in den bestehenden Ortsrand. Ei-
ner unvertraglichen Hohenentwicklung wirkt insbesondere die Festsetzung einer Geb#éudeoberkante
entgegen.

Im Hinblick auf den Umweltbelang Mensch, Gesundheit und Bevélkerung ergeben sich durch die Pla-
nung zweier zusétzlicher Wohnbaugrundstiicke fiir die Wohnqualitat der angrenzenden Bereiche kei-
ne nachteiligen Auswirkungen. Ebenso entsteht keine nachteilige Auswirkung auf den direkt angren-
zenden Friedhof-Mitte, da dieser selbst durch eine gut ausgeprégte Hecke eingegriint ist.

Als Ausgleich fur das im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ermittelte Defizit wird
die Durchfihrung externer AusgleichsmaRnahmen bzw. die Zuordnung stadtischer OkokontomaR-
nahmen erforderlich.

Im Rahmen der vorzunehmenden Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfuhrung der Planung ist von einer Fortflihrung der bestehenden Nutzung (Artenarme, innerstad-
tische Wiese mit Baumbestand) auszugehen.

Im Rahmen der anzugebenden MaBnahmen zur Uberwachung der unvorhergesehenen, erheblichen
Umweltauswirkungen wird die Stadt Neu-Anspach die Umsetzung des Bebauungsplans beobachten.
Ein sinnvoller Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob die MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich umgesetzt wurden {Kontrolle alle zwei Jahre).

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 06/2015
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Der Magistrat

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 10.06.2015 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/113/2015
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 16.06.2015
Bau-, Planungs- und 09.07.2015
Wirtschaftsausschuss
Stadtverordnetenversammliung 21.07.2015

60-14-08 Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 1. BA, 2. Anderung, Anspach
Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Sachdarstellung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in lhrer Sitzung am 24.03.2015 den Aufstellungsbeschluss fir die o.g.
Bebauungsplananderung gefasst. Der Entwurf des Bebauungsplanes lag in der Zeit vom 13.04.2015 bis
18.05.2015 offentlich aus. AuRRerdem wurde zu einer Blrgerinformationsveranstaltung am 15.04.2015
eingeladen. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25.03.2015 um Abgabe ihrer
Stellungnahme gebeten.

Von Seiten der Privaten wurden keine Eingaben gemacht. Von Seiten der Trager 6ffentlicher Belange haben
sich 11 Behorden beteiligt, davon 10 mit Anregungen und Hinweisen, die in die Abwagung eingehen
mussen.

Die Stellungnahmen wurden vom Planungsbiro Fischer, Linden, ausgewertet, abgestimmt und im
Beschlussvorschlag (in Fett- und Kursivschrift) dargelegt.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, zum Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 1. BA, 2. Anderung, Anspach, die
in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und zu den im Rahmen der

Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anregungen und Hinweise als
Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

I. Anregungen Behdérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. Hochtaunuskreis — Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
Schreiben vom 05.05.2015, Az.: 60.00.06

Zu dem oben genannten Bebauungsplan wird seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises wie
folgt Stellung genommen:
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Vom Fachbereich Landlicher Raum werden die 6ffentlichen Belange der Landwirtschaft/Feldflur vertreten.
Hierin sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des Weiteren werden die o6ffentlichen Belange
des Forstes wahrgenommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ziel der oben genannten 2. Anderung des seit 2007 Rechtskraft besitzenden Bebauungsplans ,Am
Kellerborn — 1. Bauabschnitt" ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen, um im
Bereich des Firmengelandes des Unternehmens Adam Hall die Errichtung eines vollautomatisierten
Hochregallagers zu ermdglichen. GemaR den vorliegenden Entwurfsunterlagen sind hierzu Bauhéhen
von 16 m Uber dem Bezugspunkt erforderlich. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt eine Héhe von
maximal 12 m Uber dem Bezugspunkt fest.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans wird innerhalb des Geltungsbereichs, auf einer
Flache von 2,5 ha, die Hohenfestsetzung entsprechend den Unternehmensanforderungen auf 16 m tber
den Bezugspunkt gedndert. Alle anderen Festsetzungen des Rechtskraft besitzenden Bebauungsplans
gelten unverandert fort.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf §
13a BauGB aufgestellt. Die hierfur erforderlichen Voraussetzungen sind erfillt. Es ergibt sich bezogen
auf den Biotopwert kein Ausgleichserfordernis aus der Planung.

Die durch die Planung hervorgerufene zusatzliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes soll durch die
Pflanzung grof3kroniger Baume 1. Ordnung entlang des im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten
Pflanzstreifens zwischen dem Gewerbegebiet und der Wohnbebauung von Westerfeld sowie entlang der
Verkehrswege gemildert werden.

Die Ausfiihrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Offentliche Belange der Landwirtschaft werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Es werden keine
Anregungen/Bedenken aus dieser Sicht vorgetragen.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Aus Sicht des Fachbereichs Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung kann keine abschlieRende
Stellungnahme zur vorliegenden B-Plananderung abgegeben werden.

Wir bitten, folgende Unterlagen nachzureichen bzw. nachzubessern:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die durch die vorgesehene Anderung erméglichte Erhdhung der Gebaudehshe wird zu einer erhdhten
Verschattung der ndrdlich angrenzenden Flache fihren. Im aktuell rechtskréftigen Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Am Kellerborn" 1. BA befindet sich an dieser Stelle eine festgesetzte Flache fur
Malnahmen zum Schutz. zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (gem. § 9 Abs. 1
Nrn. 20 und 25 BauGB). Diese hat den Erhalt bzw. die Entwicklung von Streuobst und
Extensivgrinland zum Ziel. Es ist im Vorfeld zu prifen, ob sich dieses Ziel trotz einer grél3eren
Verschattung der Flache weiterhin erfolgreich umsetzten lasst oder ob es ggf. zu Beeintrachtigungen
des Ziels dieser AusgleichsmaRnahme kommen kann.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine maRgebliche Verschattung der bereits im Bebauungsplan von 2007 festgesetzten Flache fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw.
der dortigen Pflanzflachen ist im Zuge der vorliegend geplanten und nur teilweisen Erhéhung der
maximal zuldssigen Hohenentwicklung im Ergebnis nicht zu erwarten, da das geplante Automatik-
Hochregallager nicht bis an die ndrdlichen Grenzen des festgesetzten Gewerbegebietes reicht
und demnach auch kunftig hinreichende Abstdnde gewahrt werden kdnnen. Zudem bleiben die
geplanten Gebaudehdhen unter den Ublicherweise bei Hochregallagern erforderlichen
Gebaudehdhen und es ist vielmehr nur eine teilweise Erhdhung um 4 m vorgesehenen.
Schlie8lich befinden sich die Standorte der vorgesehenen erganzenden Baumstandorte im
Bereich des dortigen Erdwalls, sodass die Standorte ohnehin bereits hdéher gelegen sind. Eine
Beeintrachtigung der Ausgleichsflache mit den entsprechenden Zielen zur Umsetzung des
urspringlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs ist ebenfalls nicht zu erwarten.
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Uberdies ist zu begriinden weshalb die an der nordwestlichen Grenze des urspriinglichen B-Plans
vorgesehenen Pflanzungen von insgesamt 5 Baumen, der Uberarbeitung zum Opfer gefallen sind. Es
erscheint wenig sinnvoll die dort vorgesehene Bepflanzung mittels von Baumen 1. Ordnung entfallen zu
lassen, zumal die Pflanzungen Bestandteil der urspriinglichen Ausgleichsplanung darstellten und zur
Aufwertung des Landschaftsbildes beitragen sollten. Unter Beriicksichtigung der nunmehr geplanten
hoéheren Gebaude, erscheint eine Abpflanzung diesseits des Gebaudes sogar als Uberaus sinnvoll.
Hiermit verbunden sollte auf eine Pflanzqualitdt von 4xv; 500 — 700 cm Héhe und 25 — 30 cm
Stammumfang geachtet werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die angesprochenen funf Laubbaume, die in dem der vorliegenden Anderung zugrunde liegenden
Bebauungsplan von 2007 im Bereich der angrenzenden StralRenverkehrsflache festgesetzt
wurden, befinden sich jedoch aufRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches und sind demnach
nicht im Zuge der vorliegenden Planung entfallen. Jedoch erfolgte im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,, Gewerbegebiet Am Kellerborn“ — 2. Bauabschnitt von 2014 eine Herausnahme
der finf Baumstandorte aus der dortigen Planung. Die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes stehen entsprechenden Pflanzungen jedenfalls nicht entgegen.

Des Weiteren bitten wir, die folgenden Hinweise zu bedenken:

Aufgrund der erhdhten Beeintrachtigung des Landschaftshildes regen wir an, eine zwingende Fas-
sadenbegriinung fir die Nord- und Ostseite des Gebaudes, unabhangig der Gré3e der Wandéffnungen,
festzusetzen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die angeregte Fassadenbegriinung wurde bereits in dem der vorliegenden Anderung zugrunde
liegenden Bebauungsplan von 2007 dahingehend festgesetzt, dass GebaudeauRenseiten, bei
denen der Flachenanteil von Wandéffnungen weniger als 10 % betragt, mit ausdauernden
Kletterpflanzen zu begrinen sind. Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und
bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Am
Kellerborn® 1. BA von 2007 gelten auch im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes
unverandert fort.

. Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 18.05.2015, Az.: 1l 31.2 — 61d 02/01-73

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB teile ich Ihnen mit, dass die 0.g. Bebauungsplandnderung an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich lhnen mit, dass von dem
Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanentwurfes kein Natur- oder Landschaftsschutzgebiet betroffen
ist. Ein Natura-2000-Gebiet ist ebenfalls nicht betroffen.

Zu weiteren naturschutzfachlichen Belangen verweise ich auf die Stellungnahme der zustandigen
Unteren Naturschutzbehorde.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die zustandige Untere Naturschutzbehérde hat im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB keine Hinweise oder Anregungen vorgebracht, die der vorliegenden Planung
grundséatzlich entgegenstehen.

Aus der Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden bestehen gegen die o.g.
Bebauungsplananderung keine Bedenken.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

. Regierungsprasidium Darmstadt, - KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen
Schreiben vom 13.04.2015, Az.: | 18 KMRD- 6b 06/05- N 796-2015
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Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefiahige Luftbilder
Vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgdngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse uUber eine mogliche
Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht
erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelrdumdienst
unverziglich zu verstandigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleitverfahrens zu verwenden, sofern
sich keine wesentlichen Flachenanderungen ergeben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf.

. Fraport AG
Schreiben vom 15.04.2015, Az.: RAV-AP vi-wi

Zu o.a. Bauleitplanung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die in Rede stehende Planung bestehen hinsichtlich der uneingeschrankten Anfliegbarkeit und der
Hindernisfreiheit des Verkehrsflughafens Frankfurt Main keine Bedenken, da das Gebiet sowohl
aulRerhalb der Bauh6henbeschrankung des Bauschutzbereiches gemal § 12 LuftVG als auch au3erhalb
des Hindernisinformationsbereiches (HIB) gemaf § 18b LuftVG liegt.

Im Ubrigen liegt das Plangebiet auRerhalb des Larmschutzbereichs, der gemaR § 4 Abs. 2 Satz 1 des
Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung dber die Festsetzung des
Larmschutzbereichs fiur den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom 30.09.2011 (GVBI 2011, 438)
festgesetzt wurde, und aul3erhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan vom 17.10.2011 (StAnz 2011,
1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main umgebenden
Siedlungsbeschrankungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im
Rahmen der Bauleitplanung nicht zulassig ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in die Begrindung zum Entwurf des
Bebauungsplanes aufgenommen.

. Regionalverband FrankfurtRheinMain
Schreiben vom 21.04.2105, AZ.: Neu-Anspach 2/15/Bp

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

Im Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist der Bereich
als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand" dargestellt.

Die in der Bebauungsplan-Anderung vorgesehene Festsetzung zur Erhéhung der maximal zulassigen
Gebéaudeoberkante von bisher 12 auf nunmehr 16 m ist aus dieser Darstellung entwickelt.

Die Hinweise und die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Bauleitplanung werden zur
Kenntnis genommen.

. NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Schreiben vom 11.05.2015, Az.: N1-PM1 -Ru

Auf Ihre Anfrage vom 25.03.2015 kdénnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegentber dem Bebauungsplan
60-14-08 ,Gewerbegebiet Am Kellerborn 1.BA — 2. Anderung" der Stadt Neu-Anspach grundsatzlich
keine Einwande der NRM bestehen.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.
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7. hessenARCHAOLOGIE Wiesbaden
Schreiben vom 01.04.2015

Gegen das vorgesehene Bebauungsplankonzept werden von Seiten unseres Amtes keine
grundsatzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht. Folgender Hinweis ist zur rechtlichen
Sicherstellung im Text zur Zustimmung der Baugenehmigung aufzunehmen:

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

~Wir weisen darauf hin, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden kénnen.
Diese sind nach 8 20 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archéologische
Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehtérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (8§ 20, Abs. 3
HDSchG)."

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zur weitergehenden Berlicksichtigung bei der
Bauausfiihrung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Wir
bitten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

Die Abteilung fir Bau- und Kunstdenkmalpflege unseres Amtes wird gegebenenfalls gesondert Stellung
nehmen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

8. Syna GmbH
Schreiben vom 08.04.2015

Wir beziehen uns auf lhr Schreiben vom 25.03.2015, mit dem Sie uns Uber die oben genannte
Bauleitplanung informierten und nehmen als zusténdiger Verteilungsnetzbetreiber wie folgt Stellung:

Gegen die oben genannte Bauleitplanung haben wir unter der Voraussetzung keine Bedenken
anzumelden, dass unsere bestehenden Versorgungseinrichtungen bei der weiteren Bearbeitung
bertcksichtigt werden.

Die grundsétzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

Hier weisen wir auf die vorhandenen Erdkabel unseres Stromversorgungsnetzes, sowie die allgemein
jeweils gultigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter ber
Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) hin. Aus dem beiliegenden
Plan (siehe Anlage) kdnnen Sie unsere vorhandenen Versorgungsanlagen entnehmen. Wir bitten Sie
unsere Versorgungsanlagen innerhalb des Bebauungsplanes zeichnerisch und nachrichtlich in den
Originalplan zu Ubernehmen. Diese Versorgungsanlagen sind fiir die Stromversorgung zwingend
notwendig, daher mussen diese in ihrem Bestand erhalten werden.

Sollte der Anbau des Automatik-Hochregallagers zusatzliche elektrische Leistung benétigen welche nicht
mehr Uber den vorhandenen Hausanschluss 3 x NAYY-J 4x 150mmz2 der Adam Hall zur Verfiigung
gestellt werden kann ist der Syna GmbH nach Ausarbeitung des Versorgungsprojektes und nach
Abschluss des Genehmigungsverfahrens eine Ausfertigung des Bebauungsplanes in der endgiltigen
Form, sowie der zu erwartende Leistungsbedarf frihzeitig mitzuteilen

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und zur Berlicksichtigung bei Bauplanung und
Bauausfiuhrung in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer
Handlungsbedarf. Die beigefigten Lageplane werden Bestandteil der Verfahrensunterlagen zur
Aufstellung des Bebauungsplanes; die Leitungsverlaufe werden, wie angeregt, nachrichtlich in
die Planzeichnung zum Bebauungsplan aufgenommen.

9. Hessen Mobil
Schreiben vom 30.04.2015, Az.: 34 ¢ 2 — 15-4560 — BE 7.2 Kr
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Die unmittelbare &uRere verkehrliche ErschlieBung erfolgt ber Gemeindestral’en, die im weiteren
Verlauf mit dem (iberértlichen StraRennetz (L 3270) verkniipft sind. Von der 2. Anderung des o. a.
Bebauungsplan ist keine Verkehrszunahme zu erwarten, die nicht Gber das bestehende Stral3ennetz
abgewickelt werden kann.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es bestehen daher keine Bedenken gegen die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Am
Kellerborn", 1. BA.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.

10.Unitymedia Hessen GmbH & CO. KG

Schreiben vom 09.04.2015, Vorg.-Nr. 142879

Vielen Dank fir lhre Informationen.

Gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwande.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis genommen.
Eigene Arbeiten oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

Fur Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfigung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben
stehende Vorgangsnummer an.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

. Offentlichkeitsbeteiligung

Entfallt.

Klaus Hoffmann
Blrgermeister

Anlage
Zu Nr. 8: Syna GmbH — Plan vorhandener Versorgungsleitungen
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Der Magistrat

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 10.06.2015 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/114/2015
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 16.06.2015
Bau-, Planungs- und 09.07.2015
Wirtschaftsausschuss
Stadtverordnetenversammliung 21.07.2015

60-14-08 Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 1. BA, 2. Anderung, Anspach
Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB

Sachdarstellung:

Auf die Vorlage Nr. XI/113/2015 wird Bezug genommen. Die Abwéagungen der eingegangenen
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und der Privaten wurden vorgenommen.

Damit das Bebauungsplanverfahren abgeschlossen werden kann, ist der Satzungsbeschluss gemaR § 10
BauGB zu fassen.

Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 1. BA, 2. Anderung, Anspach, wird gemaR § 10 Abs. 1
i.V.m. 8 13 a BauGB sowie 8§ 5 HGO i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO als Satzung beschlossen.

Klaus Hoffmann
Blrgermeister

Anlagen

1. Bebauungsplan, Stand 20.06.2015
2. Begriindung, Stand 02.06.2015

3. Visualisierung, Stand 17.02.2015
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Der Magistrat

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 10.06.2015 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/116/2015
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 23.06.2015
Bau-, Planungs- und 09.07.2015
Wirtschaftsausschuss
Haupt- und Finanzausschuss 14.07.2015
Stadtverordnetenversammlung 21.07.2015

60-15-11 Baugebiet An der Lehmkaut, Stadtteil Westerfeld
Abschluss einer Vereinbarung zur Realisierung eines Wohnkonzeptes fur die Generation 55 plus
- Lebensfreude, Lebensqualitat und Sicherheit -

Sachdarstellung:

Die Unternehmensgesellschaft Rubin Residenzen, Emminghausstral3e 78, Usingen ist an der Umsetzung
eines Wohnkonzeptes fir dltere Menschen auf dem Gelande An der Lehmkaut interessiert. Ein ahnliches
Wohnmodell wird in Braunfels derzeit umgesetzt. Das Gebiet An der Lehmkaut bietet sich fiir 8 Bungalows in
barrierefreier Bauweise an. Mit den zusatzlich angebotenen Dienstleistungen (Pflegedienst, Betreuung, u.a.)
kénnten Bewohner damit bis ins hohe Alter selbstandig im eigenen Haus und in harmonischem Umfeld
leben. In Neu-Anspach wird hierfur ein Markt gesehen.

Die Umsetzung des Projektes bedarf einiger Vorbereitung und da es sich vor allem an altere Menschen
richtet, ist auch eine umfangreiche Beratung erforderlich. Deshalb wurde der Antrag auf Erteilung einer
alleinigen Verkaufsoption fiir das gesamte Gelande fur einen Zeitraum von zundchst 18 Monaten und der
Mdglichkeit einer Verlangerung der Option gestellt.

Die Einzel- oder auch Doppelbungalows haben Ublicherweise eine Wohnfliche von 100 m2. Der
Verkaufspreis soll bei 1.750 €/m2 Wohnflache liegen. Mit der barrierefreien Bauweise, wie breitere Tiren,
bodengleich geflieste Duschen, rollstuhlgeeignetes Bad, kontinuierliche Wohnraumliftung mit
Warmeruckgewinnung, Energiepaket, Sicherheits- und Kommunikationspaket soll auf die Bedurfnisse der
Generation 55 plus eingegangen werden. Die langjahrige Nutzung und die Aufrechterhaltung der
Selbstbestimmung werden ermdglicht durch die Bereitstellung einer individuell zu bestellenden ambulanten
Pflege und von Dienstleistungen rund um das Haus. Fiur die Pflege steht ab dem Einzug eine
hochqualifizierte und vom Medizinischen Dienst der Krankenkassen mit sehr gut beurteilter
Pflegegesellschaft (Pflegepartner: Humanitas, Alsfeld) zur Verfiigung. Gemeinsame Aktionen wie sportliche
Aktivitaten, Besichtigungsfahrten, Ausflige, Grillabende oder andere Feste sollen fiir SpaR und Freude bei
der Gemeinschaft der Bewohner sorgen.

Der Verkauf der Baugrundsticke soll direkt von der Stadt erfolgen, so dass keine doppelte

Grunderwerbsteuer anfallt. Der Vorlage beigefiigt sind das Abwicklungskonzept, die Baubeschreibung, ein
Lageplan, Grundriss und die Ansichten. Angemerkt wird, dass die Dachform noch uberarbeitet wird.

Seite 1 von 2



Im Hinblick auf die Festlegung des Verkaufspreises im Baugebiet Westerfeld-West 2. BA von 330 €/m2 im
Sommer 2014 und dem daran anschlieBenden Verkauf der 17 Grundsticke (Beurkundungsbeginn
Dezember 2014, die letzten beiden Beurkundungen werden noch im Juni 2015 stattfinden), wird
vorgeschlagen, auch fir dieses Projekt den Verkaufspreis auf 330 €/m2 zu bestimmen.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, mit der Unternehmensgesellschaft Rubin Residenzen, Emmighausstra3e 78, Usingen,
zur Umsetzung eines Wohnkonzeptes flir die Generation 55 plus eine Optionsvereinbarung fir die
Vermarktung von 8 Bungalows auf einer Grundstiicksflache von ca. 3.064 m2 mit folgenden Maf3gaben
abzuschlieRen:

1. Die Optionierung erfolgt fir einen Zeitraum von 18 Monaten. Die Optionsvereinbarung beginnt am
03.08.2015.

2. Die Stadt Ubernimmt keine Vermarktungskosten.
3. Der Grundstickspreis wird auf 330,00 €/m? festgelegt. Er beinhaltet die ErschlieSungskosten.

4. Die Unternehmensgesellschaft hat die Stadt Uber die Realisierbarkeit des Konzepts regelmafig alle zwei
Monate zu informieren.

Klaus Hoffmann
Burgermeister

Anlagen:

1. Abwicklungskonzept
2. Baubeschreibung

3. Lageplan

4. Grundriss/Ansichten

Seite 2 von 2
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Anlage 2
zum Antrag an die Stadt Neu-Anspach Baugrundstiick Westerfeld Bolzplatz An der Lehmkaut

Abwicklungskonzept
Antrag an die Stadt Neu-Anspach, mit ersten Planungsunterlagen.
- Beratung durch die stidtischen Gremien und Erteilung der beantragten Option.

- Feinplanung durch Rubin Residenzen UG in kontinuierlicher Zusammenarbeit mit dem
Leistungsbereich Bauen, Wohnen, Umwelt.
Dabei werden u.a. der Standort der Bungalows auf den Parzellen, die Dachform, die
AuBengestaltung im Rahmen der umliegenden Bebauung, die PKW Stellplitze festgelegt

Freigabe der Planung durch die Stadt Neu-Anspach.

Einleitung des Verkaufs durch Rubin Residenzen bzw. einen beauftragten Makler.
Verkaufspreis des Hauses unter derz. giiltigen Bedingungen 1.750,- € / m?

- Verkaufsmodalititen festlegen:
- Die Baugrundstiicke werden entsprechend der festgelegten Parzellierung
direkt von der Stadt, zu dem von der Stadt festgelegten Preis/m? an die Bauinteressenten
verkauft.
- Der Kaufpreis beinhaltet die ErschlieBung der Grundstiicke.
Die Stadt behilt sich ein Riickkaufsrecht vor, wenn nicht innerhalb von
3 Jahren nach Verkauf mit dem Bau begonnen wird.

Abstimmung eines Musterbauantrages mit der Stadt, um unnétige Zeitverzogerungen
wegen Fehlern im Antrag zu vermeiden.

- Abschluss eines notariellen Kaufvertrages fiir das Grundstiick, gekoppelt mit einem
Verkaufsvertrag fur den auf dem Grundstiick zu erstellenden Bungalow zwischen Bauherrn
und dem als Generalauftragnehmer auftretenden Bauunternehmen.

Der Notar wird von Rubin Residenzen benannt, die Bestellung eines anderen Notars durch
den Bauherrn ist natirlich méglich.

- Bezahlung des Grundstiickes durch den K3ufer an die Stadt.

- Erstellung und Einreichung des Bauantrages

Baubeginn nach Genehmigung des Bauantrages.

Rubin Residenzen

08.06.2015

Rubin Residenzen UG Steuernummer Tel. 06081 686560 Gerichtsstand
(hafhmgsbaﬁchrinh) ID: DE 291245130 Mohil 0172 6628521 Amtsgcridlt
Emminghausstralie 78 Fax . 0608 686561 Bad Homburg
61250 Usingen Handelsregister oy, rubin-residenzen.de

HRE 12745 info(@rubin-residenzen.de
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Anlage 4
zum Antrag an die Stadt Neu-Anspach, Baugrundstiick Westerfeld Bolzplatz An der Lehmkaut

Standard Baubeschreibung

Planung

Architektenieistungen,

Erstellung von Bankunterlagen,

Erstellung des Bauantrages in dreifacher Ausfertigung

Vorentwurf und Grundrissplanung
Die Ausarbeitung der kompletten Ausfiihrungsplane im MaRstab 1:50

Nivellierung des Grundstlckes,
Aufnahme der értlichen Gegebenheiten und Eintragung in die Hohenplane

Barrierefreiheit des Gebaudes |
Refahrbarkeit des Badezimmers mit einem Rollstuhl
schwellenloser Zutritt ins Gebaude

EnEv Energieausweis

Heizwarme und Warmwasser ist optimal ausgerichtet.
KFW70

Energiebedarfsausweis

Bauleitung und Objektiiberwachung
verantwortliche Bauleitung
Schlussabnahme

Baustelleneinrichtung
Unterkinfte, WC,
Vorhalten und Auf- und Abbau der nétigen Baugeréte und Montagegerist

Erdarbeiten

Mutterboden abtragen und seitlich lagern

Erdarbeiten fir Streifenfundamente bis zu 100 cm
kappilarbrechende Schicht + Noppenbahn als Sauberkeitsschicht

Fundamentierung

bewehrte Bodenplatte in Beton C20/25

verzinkter Fundamenterder gem. VDE-Vorschriften.

Abwasserleitung aus Kunststoff unter der Bodenplatte im Sandbett

nach Auken bis max. 0,5 m auRerhalb der Bodenplatte.

Bemessung nach DIN 1986

seitliche Warmedammung im Sockelbereich bis Unterkante Bodenplatte

die gesamte Bodenplatte wird mit einer Bitumenschweibahn gegen aufsteigende
Feuchtigkeit geschitzt
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WohngeschofRwinde

nach eingesetztem Material des Anbieters - AuBenwénde 24 cm + Vollwdrmeschutz
Innenwande 15 cm bzw. Standard des Anbieters

Lehrrohrinstaliation fiir Elektro

lichte fertige Raumhdhe mind. 2,50 m

Zimmerarbeiten- Dacheindeckung- Spenglerarbeiten
Walm oder Satteldach als Binderdachkonstruktion

alle Hélzer impragniert mit umweltfreundlichem Mittel chne PCB
Traufe und Ortgang mit Schalung aus Fichtenholz Nut und Federbrette
Traufe mit Traufblech

bei Walmdéchern umlaufender Dachkasten

Dachiiberstand Giebel 20 cm Traufen ca. 50 cm

Deutsche Markendachpfannen auf Lattung und Konterlattung
Diffusionsoffene Unterspannbahn mit Spinnvliesenauflage
Dachrinne und sichtbare Regenfallhéhe aus Titanzink

im Sockelbereich stoflsicheres SML Rohr

Warmedimmung Dach
Gem. EnEv mind. 20 cm nach WLG 035 zwischen den Dachbindern in der Deckenflache
0,2 mm PE-Folie

GeschoBRdecke
Beton oder Binderdecke mit Raufaser gestrichen

Hauseingangstiir

Haust(r aus weilRen eckigen Kunststoffprofilen, EdelstahlstoRgriff 60 cm
Tlrgetriebe aus Rundbolzen mit Schwenkarretierung

Profilzylinder

Zutritt schwellenlos

Fenster/Fenstertiiren

hochwertige Kunststoff-Fenster

Warmeschutzglas, 3fach verglast, 5 Jahre Garantie auf die Glaser

Schallschutz mind. 32 dB

Einhandbeschldge/Markenbeschlag mit versteiibaren Ecklagern mit erhdhter Tragkraft
(100 kg nachregulierbar)

5 Kammer System

Hochschlagzdhem, chemikalienbesténdigem harten PV, schwer entflammbar,
FlGgeldichtungen sind witterungs- und alterungsbesténdig hochwertige Glasabdichtung
RAL Guatezeichen

Sonderleistung: héhere Widerstandsleistungen, Sprossen, Rundbdgen

Ein Terrassenaustritt barrierefrei,

AuBenfensterbinke
Aluminium-Fensterbénke eloxiert mit nichtrostenden Schrauben befestigt.
Terrassentlr erhélt Granitbanke (Serrizzograu)
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Rolladen an Fenstern und Fenstertliren aus Kunststoff mit Gurtwickler

Putz

atmungsaktiver weiler Edelputz der Kérnung ,2°
wetterfester Sockelanstrich nach Wahl

Elektroinstallation

Zahlerschrank, Zwischenverteilungen und installation nach VDE
installation ab Hausanschiuss-Sicherung im Kellergeschoss oder im Erdgeschoss
{(Hauswirtschaftraum)

Flachenschalter und Steckdosen von Markenherstellern

Hauseingang:

Diele:
Gaste-WC

Kache

Hauswirtschr

Essen

Wohnen

Schlafen

Kind/Gast

Bad

Terasse

Allgemein

AuBenleuchte, Klingeltaster, Gong, Klingeltrafo
Lampenauslass mit Kreuzschaltung und 3 Schaitern.
2 Einzelsteckdosen

1 Lampenanschiuss mit Ausschaltung;

1 Steckdosenkombination

1 Lampenanschluss mit Ausschaltung,

1 Anschluss fur E-Herd dreiphasig

1 Steckdose fiir Spliimaschine

1 Steckdose fUr Kihlschrank

1 Steckdose fur Dunstabzugshaube

3 Doppelsteckdosen

3 Einzelsteckdosen

1 Lampenanschluss mit Ausschaltung

1 Steckdosenkombination

1 Doppelsteckdose

1 Lampenanschluss mit Wechselschaltung

1 Steckdosenkombination

2 Steckdosen

1 Lampenanschluss mit Wechselschaltung

1 Steckdosenkombinationen

2 Doppelsteckdosen

1 Dreifachsteckdose

1 Leerdose mit erforderlichem Leerrohren fir Telefon
1 Lampenanschluss mit Wechselschaltung

1 Steckdosenkombinationen

2 Doppelsteckdosen

1 Leerdose mit erforderlichem Leerrohren fiir Telefon
1 dto flir Antenne

1 Lampenanschiuss mit Ausschaltung

1 Steckdosenkombinationen

2 Doppelsteckdosen

1 Leerdose mit erforderlichen Leerrohren fiir Telefon
1 Wandauslass mit Ausschaltung pro Waschbecken
1 Doppelsteckdose pro Waschbecken

1 Lampenanschluss mit Ausschaltung
1Wandauslass mit Ausschaltung

1 Steckdose mit Kontrolischaltung

1 Steckdose flir Waschmaschine

1 Steckdose flr Trockner

1 Steckdose fir Tiefkohltruhe
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Heizung und Warmwasser

AusfGhrung nach DIN 12831 und Sicherheitsbestimmungen gem. Gebdudewarmebedarf
(Gas-Brennwert Heizanlage

stufenlos modulierender Brenne

niedrige Emissionswerte

hoher Nutzungsgrad

problemlose Wartung

Solaranlage
2 leistungsstarke Module auf Dach, Heillwasserbereitung

Kontroliierte Be- und Entliiftung
mit Warmerlckgewinnung in allen Raumen

Heizko6rper

Plattenheizkdrper Viessmann oder Vogel & Noot 0.4. mit Abdeckung
Anschluss mit Heizkérperanschlusssystemen aus dem Boden
Heizkérperthermostate

Heizkdrperieistung erfolgt nach Warmebedarfsberechnung DIN 12831

Fubodenheizung als Sonderleistung

KFW 70 Effizienzhaus

Sanitédre Installation und Ausstattung

nach DIN 1988 ab Wasserzéhler, Einbau rickspllbarer Feinfilter und Druckminderer

Hausinstallationssystem Rehau, Tece-flex oder gleichwertiges Fabrikat

unlésbhare Verbindungstechnik mit Schiebehiilsen oder Presshiilsen mit DVGW Zulassung

Rohre aus weichmacherfreiem hochdruckvernetztem Polyethylen; hygienisch neutral,
gesundheitlich unbedenklich und geschmacks- und geruchsneutral

keine Korrosion- und Ablagerungsprobleme, gerduscharmes FlieRverhalten und geringe
Schallibertragung

sténdige Betriebswérme 70°C bis max 100°C

Abflussrohe aus heiBwasserbestandigem Kunststoff(HT) mit Schallisolierung

Sanitarobjekte in weil?
Anordnung der Komponenten ergibt sich aus den Typenplénen

1 WaschmaschinenanschluBventil mit Rohrbellfter und Rickflussverhinderer

1 Waschmaschinenablauf als Fertigablauf mit Geruchsverschiuss auf Putz mit
Gummilippendichtung und Verschraubung zur Befestigung des
Waschmaschinenablaufschlauches

1 Gartenwasseranschluss an Terrassenaussenwand mit beliiftetem und rickflusssicherem
Auslaufventil

1 Anschluss fiur Kiichenspuile mit Eckventil und Anschiussmoglichkeit fir Geschirrspller
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Géastetoilette: Tiefsplilklosett aus Kristallporzellan, wandhéngend mit Deckel
Spilkasten unter Putz mit Spartaste, vollisoliert
Handwaschbecken, 50 cm, aus Kristallporzellan
Einhandmischer mit Ablaufgamitur verchromt

Bad: Tiefspiilklosett aus Kristallporzellan, wandhéngend mit Deckel

Spilkasten unter Putz mit Spartaste, vollisoliert

Handwaschbecken, 60 oder 65 cm, aus Kristallporzellan

Eingriff Waschtischbatterie mit Ablaufgarnitur verchromt mit Exzenter Ablauf
garnitur

1 Dusche bodengleich gefliest, GroRRe 1,20 x 1,20 m, der Abfluss I1&uft Gber
einen zentralen Einlauf mit Edelstahlabdeckung

1 Eingriff-Brausebatterie auf Putz verchromt mit Handbrause
Handbrausehalter und Relexa flex-Schlauch in der Lange von ca. 1,50 m

1 Brausestange 60 cm lang mit Gleiter und Gelenkstiick

Estrich
Schwimmender Zementestrich mit Warmedammung mit umlaufenden Randstreifen
in allen Rdumen

Bodenfliesen

In Kiiche, Diele, WC, Bad 40 €/m?
Passende Sockelleisten die elastisch verfugt wird

Wandfliesen

Die WC’s erhalten einen 3m? groRBen Fliesenspiegel im Bereich des Waschbeckens
im Bad werden alle senkrechten Winde 2 m hoch gefliest.

Bodenbelige

alle anderen FuRbdden mit Laminatbodenbelag

Innenfensterbinke

in den Wohnrdumen 20 mm starke Marmorfensterbénke aus Juramarmor

im Bad wird die Fensterbank gefliest _

in der Kliche wird die Arbeitsplatte bis zum Fenster eingebaut wird

Innentiiren

Die lichten Rohbaumafie der Innentiren zu Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Bad
WC, Diele allen Zimmern betrégt mind. 101 cm Breite.

andere Tiren lichte Rohbaumaf von 90 cm

alle Innentiren sind echtholzfurniert mit Acryllack oder CePal Oberflache
Umfassungszargen sind mit dreiseitiger Gummidichtung versehen.
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Maler und Spachtelarbeiten

Alle Wand- und Deckenfugen werden geschiossen
tapeziert mit Raufaser und angestrichen
Fensterleibungen werden mit sog. Spaletten verkleidet.

Ergdnzungen

Wenn der Bauherr ein bezugsfertiges Haus wiinscht, werden folgende zusétzliche Arbeiten
veranlasst und in Auftrag gegeben:

Vorbereitende Arbeiten
o Flurkarte, Lageplan
» Schnurgerist, Abstecken, Einmessen
+ Bereitsteliung von Baustrom, Bauwasser

Erdarbeiten
o alle Erdarbeiten, Revisionsschacht, Zisterne
» Verflllen der Arbeitsrdume, Planum und Feinplanum

Anschlussarbeiten
o Wasser, Abwasser, Kanal, Strom, Gas, Telekom, Anschlusskosten

Anschlusskosten
e Baustrom, Bauwasser, Strom, Gas, Telekom, Setzen der Wasseruhr

AuBenanlagen
¢ Planung und Durchfihrung der Pflasterarbeiten fiir. Zuwege, PKW-Stellplatz,
Terrasse
» Pflaster Betonstein grau, 10/20/8
e Feinplanum und Einsden des Grundstiicks

Standardgebiihren
* Heizung und Kaminabnahme, Flurkarte, Lageplan, Abstecken, Einmessen,
Endeinmessung, Neuvermessung, Grunderwerbsteuer

Notar
» F0r die notariellen Eintragungen steht ein Notar zur Verfiigung, der mit dem Projekt
vertraut ist. Die Kosten werden direkt mit dem Notar verrechnet.
Der Bauherr kann auch einen eigenen Notar benennen..

Die Kosten fiir die Ergénzungen werden in unserer Komplettkostenaufstellung angeboten.

Rubin Residenzen 1.6.2015
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Der Magistrat

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 22.06.2015 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/134/2015
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 30.06.2015
Bau-, Planungs- und 09.07.2015
Wirtschaftsausschuss
Stadtverordnetenversammliung 21.07.2015

60-15-02 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Rudolf-Diesel-StralRe 1 und 3, Stadtteil Anspach
Beschlussfassung zu den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung geméan § 3 Abs 2 BauGB i.V.m. §
13 a Abs. 2 Nr.1und § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs 2i.V.m. 8 13 Abs 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen

Sachdarstellung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 24.03.2015 den Aufstellungsbeschluss fiir den
0.9. Bebauungsplan gefasst. Der Entwurf des Bebauungsplans lag in der Zeit vom 18.05.2015 bis
19.06.2015 offentlich aus. Die Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 05.05.2015 um
Abgabe ihrer Stellungnahme gebeten.

Von Seiten der Privaten wurden keine Eingaben gemacht. Von Seiten der Trager 6ffentlicher Belange haben
sich 8 Behdrden beteiligt, davon 3 mit Anregungen und Hinweisen, die in die Abwégung eingehen mussen.

Die Stellungnahmen wurden vom Planungsbiro Fischer, Linden, ausgewertet, abgestimmt und im
Beschlussvorschlag (in Fett- und Kursivschrift) dargelegt.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rudolf-Diesel-Strafle 1 und 3, Stadtteil
Anspach, die in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 i.V.m. § 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:

I. Anregungen Behotrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

1. 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:
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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 Verkaufsflache 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 zugefuhrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von 0,7 ha und befindet sich am
norddstlichen 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 gemal § 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 zuléssig.

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 Ausfuhrungen 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 Anregungen zu beriicksichtigen:

1. Die folgenden Punkte sollten zuséatzlich 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 fir Bepflanzungen zusétzlich gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Anpflanzungen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern) festzusetzten.

So kénnte einerseits die Umsetzung der stadtischen Stellplatzsatzung gestarkt werden und
andererseits konnten die im B-Plan ,Gewerbegebiet Am Burgweg" ndrdlich der Rudolf-Diesel-
StraBe 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 fiir die Begriinung der Stellplatze heimische und
standortgerechte Baume mit folgenden Qualitaten 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 fur eine dauerhafte Entwicklung der Bdume 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 fir 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
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Stadt Neu-Anspach gefordert ist und gewahrleistet wird und hinreichend belastbare Griinde
flr eine zusatzliche 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.

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

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die angesprochene Textpassage lautet: ,Der Grad der Versiegelung verandert sich
dahingehend, dass gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach Stellplatze mit
Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichem 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.

. Es sollte auf die DIN 18920 zum Schutz von Baumen verwiesen werden. Die im Plangebiet
befindlichen und nicht zur Entfernung vorgesehenen Gehdlze sind wahrend 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 fur sie einschlagigen Vorschriften und DIN-Normen
bekannt sind.

. Zudem sollte geprift werden, welche gestalterischen Festsetzungen bezlglich 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 Luftungseinrichtungen zu verhindern. Aufgrund der
Ortsrandlage und des angrenzenden Grinzuges fehlt zudem eine stadtebauliche
Begrindung.

. Eine Vorschrift zur ausschlief3lichen Verwendung von insektenfreundlichen Lichtquellen bei der
AuR3enbeleuchtung sollte im Hinblick auf das nérdlich angrenzende Biotopverbundsystem (vgl. Reg
FNP sowie Landschaftsplan), ergdnzt werden. Ansonsten ist nicht auszuschliel3en, 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 Geb&ude- 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 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und
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Ruhestétten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nm. 13 und 14 BNatSchG)
sind insbesondere

- BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter
Vogelarten fihren kénnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufihren,

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

- Geholzruckschnitte und —rodungen aufRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. — 30.09.)
durchzufihren,

- aul3erhalb der Brut- und Setzzeit Baumhodhlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs- und/oder
Bauarbeiten auf Giberwinternde Arten zu tberprtfen.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahmeprifung nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehoérde 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 Gewasser 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 Erhdéhung.

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. 1600mz2) gibt.

Die geplanten Standorte sind im Regionalen Einzelhandelskonzept (REHK) bislang nicht vorgesehen. In
mehreren Gesprichen hat der Regionalverband bereits darauf hingewiesen, dass die kumulativen
Auswirkungen der verschiedenen grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben untersucht werden missen, um
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsbereich der verschiedenen
Vorhaben ausschlieen zu kénnen.

Ebenso musste die Notwendigkeit mehrerer groR3flachiger 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
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bereits gesichert ist und ein stadtebauliches Erfordernis fur weitere groRflachige Einzelhandelsbetriebe
mdglicherweise nur schwer begriindet werden kann. Eine kumulative Betrachtung unter Berlicksichtigung
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 regelméaRig 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 stédtebaulichen Zielen von Neu-Anspach konformen
Konzeptes méglich 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 Abwé&gungsprozess mafigeblichen
vergleichsweise geringfugigen Erweiterung des Lidl-Filialstandortes aber nicht ab.

. Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 19.06.2015, Az.: Il 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 ermdglichen. 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 beziglich 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
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Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten Bestadnden von
Berechtsams- und Betriebsakten friherer Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken
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 beeintrdchtigenden
Aufsuchungsaktivitaten bekannt.

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

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehérde keine Sachverhalte entgegen.
Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht des Kampfmittelrdumdienstes teile ich Ihnen mit, dass ich den Kampfmittelrdumdienst 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.

Klaus Hoffmann
Blrgermeister
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Der Magistrat

Aktenzeichen: Feldmann/Ph
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 22.06.2015 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X1/135/2015
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 30.06.2015
Bau-, Planungs- und 09.07.2015

Wirtschaftsausschuss

Stadtverordnetenversammliung

21.07.2015

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

Durchfihrungsvertrag

Sachdarstellung:

Der Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Rudolf-Diesel-
Stralle 1 und 3 setzt voraus, dass zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag

abgeschlossen wird.

Hierzu wird auf den Beschlussvorschlag verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, folgenden Durchfiihrungsvertrag mit der Firma Lidl abzuschlie3en:

Durchfuhrungsvertrag

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) bzw.
vorhabenbezogenen Bebauungsplan

,Rudolf-Diesel-StraRe 1 und 3“

zur Uberlagerung des Bebauungsplanes Nr. IV/10 Gewerbegebiet Am Burgweg
sowie des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Rudolf-Diesel-Straf3e 1 und 2

Die

und

Stadt Neu Anspach,
BahnhofstralBe 26, 61267 Neu-Anspach

vertreten durch den
Birgermeister Herrn Klaus Hoffmann und der
1. Stadtratin Frau Luise Drescher-Barthel

im Folgenden ,Stadt* genannt
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die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG,
Am Magna Park 10, 35428 Langgons,

vertreten durch den
Geschaéftsfuihrer Herrn Dirk Torsten Bauch
und den Prokuristen Herrn Stephan Luxem,

im Folgenden ,Vorhabentrager* genannt,

schlieRen folgenden Durchfiihrungsvertrag:

Praambel

Der Vorhabentrager beabsichtigt, die Filiale Rudolf-Diesel-StraRe 1 auf bis zu 1.350 m2 Verkaufsflache zu
erweitern. Hierflr bedarf es der Aufstellung des o.g. Bebauungsplanes. Mit diesem Durchfiihrungsvertrag
wird den Anforderungen des § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB Rechnung getragen.

g1
Vertragsgrundstiick

Das Vertragsgebiet umfasst das Flurstiick Gemarkung Anspach, Flur 48 Flurstiicke 57/4, 71 und 72.

§2
Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben umfasst die Erweiterung der Verkaufsflache auf bis zu 1.350 m2 durch einen langsseitigen
Anbau an den bestehenden Markt. Die heute als Getrankemarkt genutzte urspriingliche Filiale wird
niedergelegt, auf der freiwerdenden Flache werden Stellplatze angelegt.

§3
Durchfuhrungsverpflichtung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, fiir die Erweiterung innerhalb von 24 Monaten nach Inkrafttreten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und nach Rechtskraft dieses Vertrages einen vollstandigen Bauantrag
nach Hessischer Bauordnung (HBO) einzureichen und nach Erteilung der Unanfechtbarkeit der
Baugenehmigung innerhalb von 36 Monaten mit dem Bau zu beginnen.

Die Frist verlangert sich um die Dauer eines verwaltungsgerichtlichen Verfahrens, falls die Baugenehmigung
durch Dritte im Wege der Anfechtungsklage oder der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Wege der
Normenkontrolle angefochten wird.

Dem Vorhabentrager ist bekannt, dass die Stadt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 Abs. 6

Satz 1 BauGB aufheben kann, wenn der Vorhabentréager nicht innerhalb der vorgenannten Fristen mit dem
Vorhaben beginnt und abschlief3t.

§4
Kostentragung

Soweit in diesem Vertrag nichts anderes geregelt ist, tragt der Vorhabentrager die Kosten dieses Vertrages
und seiner Durchflihrung; insbesondere 