Der Vorsitzende des
Bauausschusses

Stadtverwaltung BahnhofstraRe 26 61267 Neu-Anspach 30. November 2017

«Anrede»

«Vorname» «Nachname»
«Strasse»

«Postleitzahl» «Ort»

Sehr geehrte «Anrede» «Nachname»,

zu der

am Donnerstag, dem 07.12.2017
um 20:00 Uhr

in den Klubraumen 1 und 2 des Bilrgerhauses (Gustav-Heinemann-Strale 3, Neu-Anspach)
stattfindenden 10. Sitzung des Bauausschusses in der Xll. Legislaturperiode werden Sie hiermit
herzlich eingeladen.

Tagesordnung

1. Genehmigung des Beschluss-Protokolls Nr. XI1/9/2017 tber die Sitzung des
Bauausschusses am 26.10.2017

2. Bericht aus dem Wirtschaftsbeirat und der Wirtschaftsférderung

3. Beratungspunkte

3.1 60-16-12 AuRenbereichssatzung ,Schultheihof, Gemarkung Anspach

Beschlussfassung zu den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemai § 3 Abs. 2 i.V.m.
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 2i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Vorlage: 288/2017

3.2 60-16-12 AulRenbereichssatzung "Schulthei3hof*, Gemarkung Anspach
Satzungsbeschluld gemal § 10 BauGB
Vorlage: 294/2017

3.3 60-15-12 Bebauungsplan Bahnhofstral3e 71-73, Stadtteil Anspach
Planungskonzeption Bahnhofstrae 73
-Erneute Beratung
Vorlage: 278/2017

3.4 60-16-14 Bebauungsplan Bahnhofstral3e/BreitestralRe/Taunusstralie, Stadtteil Anspach
Neuaufstellung des Bebauungsplans Grundpfad
1. Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der Behérden und
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sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
2. Entwurfsbeschluss
Vorlage: 298/2017

3.5 60-17-09 Bebauungsplan TaunusstralRe 38 bis 46 , Stadtteil Anspach
-Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
-Satzung Uber eine Veranderungssperre gemaf § 16 BauGB
Vorlage: 284/2017

4, Mitteilungen des Magistrats

4.1 Mitteilung des Magistrats
Vorlage: 306/2017

5. Anfragen und Anregungen

gez.

Andreas Moses

Ausschussvorsitzender

Folgender Gast wird eingeladen:

Elisabeth Schade, Plan-ES fur Top 3.1 — 3.3



Protokoll

Nr. XI1/10/2017

der offentlichen Sitzung des Bauausschusses

vom Donnerstag, dem 07.12.2017

Sitzungsbeginn: 20:00 Uhr
Sitzungsende: 20:30 Uhr

l. Vorsitzender

Moses, Andreas

Il. Die weiteren Ausschussmitglieder

Henrici, Rainer
Hoser, Roland
Jaberg, Peter
Kulp, Kevin

Lang, Wilfried
Loffler, Guntram
Maas, Rudi

Otto, Artur
Schaus, Hermann
Scheer, Cornelia fur Gerstenberg, Petra
Strutz, Birger

M. Von der Stadtverordnetenversammlung

Bellino, Holger

Bohusch, Gudula

Bosch, Corinna

Gemander, Reinhard

Schirner, Regina

ToOpperwien, Bernd fur Kilberg, Til
IV. Vom Magistrat

Pauli, Thomas

Dr. Miller, Gerriet

Bittner, Bernhard

V. Von der Verwaltung

VI. Als Gaste

Schade, Elisabeth Plan ES
Eckhard, Raphael Seniorenbeirat

VIl.  Schriftfihrerin

Feldmann, Viola



Der Vorsitzende eréffnet die Sitzung. Er stellt die OrdnungsmaRigkeit der Ladung sowie die
Beschlussfahigkeit fest. Gegen die Tagesordnung erheben sich keine Einwande. Sie wird wie
folgt erledigt:

Genehmigung des Beschluss-Protokolls Nr. XI11/9/2017 tber die Sitzung des
Bauausschusses am 26.10.2017

Rudi Maas beantragt die Anderung des Protokolls unter TOP 8.3:
Er habe die Anregungen gegeben, die Fichten oberhalb des Schwimmbades zu fallen.

Beschluss

Es wird beschlossen, das Protokoll tiber die 9. Sitzung am 26.10.2017 mit der Anderung zu
genehmigen.

Beratungsergebnis: 10 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 2 Stimmenthaltung(en)
Bericht aus dem Wirtschaftsbeirat und der Wirtschaftsforderung

Burgermeister Thomas Pauli berichtet, dass keine Sitzung des Wirtschaftsbeirates stattgefunden
hat.

Beratungspunkte

60-16-12 AuBenbereichssatzung ,,.SchultheiBhof“, Gemarkung Anspach

Beschlussfassung zu den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2i.V.m.
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gem&R § 4 Abs. 2i.V.m. 8 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Vorlage: 288/2017

Bernd Topperwien findet es schade, dass die Offentlichkeit sich nicht an dem Verfahren beteiligt
hat. In der Sache findet er es eine sehr positive Entwicklung mit guter 6kologischer Aufwertung.

Artur Otto begru3t auch die sinnvolle Weiterentwicklung des Aussiedlerhofes.

Da der Hof durch die AuBenbereichssatzung eine Aufwertung erhalt, stellt er den Antrag von dem
Eigentimer eine freiwillige Verpflichtungserklarung einzuholen, dass er den Hof in den nachsten 5
Jahren nicht verkaufen wird.

Corinna Bosch méchte von Herrn Otto wissen, ob ihm da was konkretes bekannt ist. Das Ansinnen
von Herrn Otto stellt ihrer Meinung nach einen Eingriff ins Eigentum dar.

Artur Otto erklart, dass ihm nichts Konkretes bekannt ist.

Beschluss:

1. Dem Antrag von Artur Otto, zur Einholung einer freiwilligen Verpflichtungserklarung des
jetzigen Eigentiimers, dass der Schultheishof in den nachsten 5 Jahren nicht verkauft wird,
wird zugestimmt.

Beratungsergebnis: 7 Ja-Stimme(n), 5 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

2. Es wird beschlossen, zum Aufstellungsverfahren der Auf3enbereichssatzung Schultheil3hof,
Gemarkung Anspach, die in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten
Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Birgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 i.V.m.
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und der Beteiligung der Trager der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB eingegangenen
Anregungen und Hinweise als Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

I. Anregungen Offentlichkeit
-entfallt-



Il. Anregungen Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

1. Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 01.09.2017 Az.:Ill 31.2 - 61d 02/01-112

aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung bestehen keine Bedenken gegen die
0.g. Au3enbereichssatzung.

Der Hinweis auf die grundsatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich Thnen mit, dass von
dem Geltungsbereich des 0.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 Naturschutzbehdrde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Untere Naturschutzbehérde hat in der Sammelstellungnahme des Kreises keine
Anregungen vorgetragen, die der Planung grundsatzlich entgegenstehen.

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

Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz

Aus Sicht der kommunalen Abwasserentsorgung ist im Beteiligungsverfahren auf Folgendes
hinzuweisen:

Nach Punkt 7.1 der Begriindung ist die Abwasserentsorgung Bestand. Ein Anschluss der neuen
Wohngebaude soll Giber den SchultheiRhof erfolgen. Weiteren Angaben zur
Abwasserentsorgung fehlen.

Nach dem letzten fiir das Einzugsgebiet der Klaranlage Kransberg vorgelegten SMUSI-
Nachweis 2010-2020 ist der Schulthei3hof weder als Flache noch als Einzeleinleitung an den
offentlichen Abwasserkanal im Stadtteil Anspach angeschlossen. Es ist hier nicht bekannt, ob
Sammelgruben oder eine Kleinklaranlage vorhanden sind. Der vorgesehenen Erweiterung der
Eigenproduktion und Wohnbebauung wird nur unter der Bedingung zugestimmt, dass die
entsorgungspflichtige Stadt Neu-Anspach das anfallende Schmutzwasser einer
ordnungsgemafen Abwasserreinigung in der Klaranlage Kransberg zufuhrt.

Der Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Abwassertransportleitungen wurden aufgrund der topografischen Verhaltnisse als
Pumpendruckleitungen ausgefiihrt. Das Schmutzwasser des Schulthei3hofs wird tUber
die Druckleitungen in die bestehende Kanalisation in Neu-Anspach eingeleitet. Die
BaumaRnahme fand in Zusammenhang mit den Bauarbeiten zur Druckentwasserung des
»Stahlnhainer Grundes* statt. Die zentrale Reinigung der Abwésser erfolgt in der
Klédranlage ,,Oberes Usatal”. Fiir das Verfahren wurde eine natur- und
landschaftsschutzrechtliche Genehmigung eingeholt. Da die Baumalnahme privater
Natur ist, war ein Wasserrechtsverfahren nicht erforderlich. Der Bescheid Gber die natur-
und landschaftsschutzrechtliche Genehmigung wurde mit Schreiben von 02.02.1998
(AZ.: 60/Sch 4/98 Ls-NaAn;20;14/1) vom Amt fur Umwelt- und Naturschutz des
Hochtaunuskreises erteilt. Grundlage fir die Genehmigung und Anlage zum Bescheid
war der Erlauterungsbericht und Hydraulische Berechnungen, von Schreiber +Kehle
Ingenieurgesellschaft mbH, 88069 Tetthag vom 13.01.1998. Eine ordnungsgemafie
Entsorgung von Abwasser erfolgt insofern bereits.

Bergaufsicht

Als Datengrundlage fiur die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:
-Hinsichtlich der Rohstoffsicherung:



-Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
-Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG
-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 friheren Bergbau
Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten
Besténden von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer 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: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im
Planbereich und dessen naherer Umgebung.

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

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehdrde keine Sachverhalte entgegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und zur Berlicksichtigung bei Bauplanung und —ausfiihrung in die Begriindung zum
Bebauungsplan aufgenommen.

Ansonsten bestehen aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden keine
weiteren
Bedenken und Anregungen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht des KampfmittelrAumdienstes teile ich Ihnen mit, dass ich den Kampfmittel-
raumdienst 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
kénnen Sie an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-125714, richten. Schriftlich Anfragen sind an das
Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelraum-dienst, 64278
Darmstadt zu richten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

. Deutsche Telekom Technik GmbH

Schreiben vom 04.08.2017 Az.: PTI34, Ref PB3 Dieter Apel

Die Telekom Deutschland GmbH (nhachfolgend Telekom genannt) - 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 Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom die die Versorgung der
bestehenden Bebauung sicherstellen. Fir die zu erwartende Neubebauung ist eine Erweiterung
unserer Anlagen erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

. Hochtaunuskreis - der Kreisausschuss
Schreiben vom 22.08.2017 Az.:60.00.06-165



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 6ffentlichen Belange des Forstes wahrgenommen.

Mit der oben genannten AulRenbereichssatzung beabsichtigt die Stadt Neu-Anspach die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen, um im Bereich des ehemaligen
landwirtschaftlichen Aussiedlungsbetriebs ,SchultheiBhof* die im Rahmen von
Bauantragsverfahren in dem ,Zukunftskonzepts" von 2013 erarbeiteten Nutzungen
vorhandener Geb&aude planerisch zu erméglichen. Im Mittelpunkt der Satzung steht dabei
unter anderem die Umnutzung von Bestandsgebduden zu zwei weiteren Wohneinheiten. Als
Ziel sind insgesamt vier Wohneinheiten auf der Gesamthofstelle zukinftig zulassig.

Die Satzung lasst in Inrem Geltungsbereich von ca. 10.640 m? sowohl die landwirtschaftliche
Nutzung, wie auch die gastronomische Nutzung (Schankwirtschaft mit Freisitz) Gber die vier
Wohneinheiten hinaus zu. Die Satzung tragt damit der realen Situation auf der Hofstelle
Rechnung und ermdglicht eine Weiterentwicklung und Erhaltung vorhandener
Gebéaudesubstanz.

Als naturschutzrechtlicher Ausgleich werden bereits erfolgte Obstbaumpflanzungen sowie eine
Ex-tensivierung der Nutzung von Griinland herangezogen. Die Pflanzung von Hochstdmmen
wird um noch fiinf weitere Baume auf einer direkt an die Hofstelle angrenzenden Flache
erganzt.

Der landwirtschaftliche Betrieb im Sinne des § 201 BauGB wurde bereits in den 1980-er Jahren
aufgegeben. Bei den derzeit vorhandenen Tatigkeiten handelt es sich um landwirtschaftliche
Tatigkeiten im Hobby bzw. gewerbliche Nutzungen.

Die Intention der Stadt Neu-Anspach mit der AuRenbereichssatzung der Eigentimerfamilie eine
sinnvolle, aufRenbereichsvertragliche Nachnutzung einer ehemals landwirtschaftlichen Hofstelle
zu ermdglichen, wird begrift.

Offentliche Belange der Landwirtschaft wie auch des Forstes werden durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Es werden keine Anregungen zu der Planung vorgetragen.

Der Hinweis auf die grundsatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung begruf3t den eingereichten
Satzungsentwurf ,SchultheiRhof" der Stadt Neu-Anspach. Bei der Planung handelt es sich um
eine Umnutzung von landwirtschaftlichen Gebauden zu Wohnnutzungen in einem bereits
Uberwiegend fir diese Zwecke genutzten Bereich. Um eine Angreifbarkeit nach der Erlangung
der Rechtskraft zu vermeiden, sollten die folgenden Angaben in der Planung Uberarbeitet bzw.
nachgereicht werden.

Schutzgebiete
Von der Planung ist eine gem. § 13 HAGBNatSchG i. V. m. § 30 BNatSchG gesetzlich

geschutzte Streuobstwiese betroffen. Aufgrund der Kleinflachigkeit (22 rnz) sowie der
angedachten Kompensation mittels Neuanlage bzw. Erganzungspflanzung einer
Streuobstwiese kann hier auf ein gesondertes Ausnahmeverfahren gem. § 30 Abs. 3 und 4
BNatSchG verzichtet werden.

Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen und in den Umwelt-Fachbeitrag
aufgenommen.

Textliche Festsetzungen und Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass die bebaubare Grundflache von 1.800 m? im Zuge der
Realisierung der geplanten Neubauten fur das Plangebiet vollstandig ausge schopft ist. Eine
weitere Bebauung ist somit ohne den Abriss eines bestehenden Gebédudes zu einem
spateren Zeitpunkt nicht mdglich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.



Die im Bebauungsplan festgesetzte iiberbaubare Grundflache (GR) = 1.800 m2 lasst auch
nach der Umsetzung der geplanten Malinahmen noch einen Spielraum fiir eine maf3volle
Erweiterung, z.B. fir einen Unterstand oder z.B. einen Hihnerstall. Die tabellarische
Auflistung auf Seite 15 der Begriindung zum Entwurf der AuRenbereichssatzung bezieht
die geplanten MaRnahmen bereits mit ein.

Die Grundflache fur die Nebenanlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten etc.) ist bereits jetzt
gréRer, als laut Festsetzungen zuldssig. Laut Festsetzung ist eine Flache von 900 m? fiir
Nebenanlagen zulassig, in der Eingriffs-Ausgangs-Bilanz wird hierfiir eine Flache von 1.326 m?
angegeben. Diese Differenz ist nochmals zu prifen (vgl. hierzu auch Umwelt-Fachbeitrag, S. 3,
Abs. 2).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Auf der Seite 15 der Begriindung zum Entwurf der AuRenbereichssatzung wurde
beschrieben, dass bereits bestehende Zufahrten von den Festsetzungen unbenommen
bleiben. In der Zusammenschau mit den detaillierten Flachenbilanzen im Umweltbericht
ergibt sich gegenlber der deutlich pauschaleren Aussagen tatsachlich eine deutliche
Abweichung.

Um eine einheitliche Betrachtung und somit auch eine gréRere Prifbarkeit fur den
Vollzug sicherzustellen, wurden die Flachen erneut Uberrechnet. Im Ergebnis wird jetzt
eine max. Flache festgesetzt, die durch Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
Ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Grundstuck lediglich unterbaut wird, in Anspruch
genommen werden darf. Diese setzt sich zusammen aus der angenommenen 50%igen
Uberschreitung (= 900m?) und der bereits bestehenden Versiegelung.

Die sich hieraus ergebenden Zahlen waren bereits mafRgeblich flr die Bewertung des
Eingriffs und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs, werden im Uberarbeiteten Umwelt-
Fachbeitrag aber noch einmal konkretisiert. An der Bewertung des Vorhabens ergeben
sich letztlich keine Anderungen.

Die mit den Eingriffen einhergehenden naturschutz- und artenschutzrechtlichen
KompensationsmafRnahmen sind mittels Darstellung und Text in die Satzung aufzunehmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Angaben werden in den zur Satzung gehdrenden Umwelt-Fachbeitrag aufgenommen.

Es ist zu prifen, ob eine Festsetzung getroffen werden kann, welche regelt, dass mind. 70 %
der Grundstucksfreiflache als Gehdélzflache angelegt werden soll. Diese ist mit heimischen,
standortgerechten Strauchern und Baumen anzulegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet weist eine sehr hohe Gehdlzdichte auf, die aus Sicht des Naturschutzes
auch nicht mehr erh6ht werden sollte, um geniigend Grenzlinien und Freiflachen zu
erhalten. Da der weit Uberwiegende Teil der Gehdlze auBerhalb des Bereichs liegt, auf
dem eine Bebauung zulassig ist, besteht auch kein Erfordernis fir eine solche Regelung.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist eine Festsetzung fur die Minimierung der Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes aufzunehmen. Hierzu tréagt eine Eingrinung entlang der Auf3engrenzen
des Plangebietes mittels heimischer, standortgerechter Gehdlze bei.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Unter Verweis auf die Ausfihrungen zur mdéglichen Festsetzung einer bestimmten
Gehdlzdichte ist davon auszugehen, dass die randlichen Gehdélzbestande dauerhaft
erhalten bleiben. Die in besonderer Weise landschaftshildwirksame Streuobstwiese geht
zudem als derzeit gesetzlich geschiitztes Biotop in den Geltungsbereich der Satzung ein.

Die in der Artenschutzprufung als M1-M3 aufgefihrten VermeidungsmaRnahmen, der Hinweis
auf ggf. weitere Artenschutzprifungen bei Umbauten sowie die vorgezogene
AusgleichsmalRnahme ,Nistkasten fur den Haussperling" sind als Hinweise in die Satzung mit
aufzunehmen.

Der Anregung wird wie folgt entsprochen:



Die in der Artenschutzprifung als M 1 — M 3 aufgefiihrten VermeidungsmafRnahmen und
ein Hinweis auf das Erfordernis zur Schaffung von Nisthilfen im Falle des Verlustes von
Nistplatzen werden als Hinweis in die Satzung aufgenommen.

Eingriffsregelung

Zum Bestand:

Die mit den bestehenden bau- und naturschutzrechtlichen Genehmigungen einhergehenden
Ausgleichsmallnahmen sind vollstéandig im Freiflachenplan zu erfassen und den jeweiligen
Eingriffen zuzuordnen, um den letzten rechtmafigen Zustand des Areals flr die Bilanzierung
wiederzugeben.

Es ist darzulegen, welcher Ausgleich bereits umgesetzt wurde und welcher noch aussteht. In
Zusammenhang mit dem Ausgleich der Baugenehmigung Az.: 612-701-VA-8-13-14 sind bspw.
nicht, wie im Umweltfachbeitrag S. 9 beschrieben 16 Baume zu pflanzen, sondern 20 Baume.
Es folgt eine nicht abschlieRende Aufstellung von Ausgleichsmaflinahmen:

Aktenz Vorhaben Ausgleich
612-701- Anlage eines befestigten Zuganges zur Koppel| Flurstiick 14/11:
UN- sowie Bau einer Mistplatte 5 Obsthochstamme auf
1458-17-53 dem Areal
612-701- Wohnhauserweiterung Flurstick 54:
13-14 20 Obsthochstdmme,
2 Steinkauzrohren
612-701- Nutzungsanderung und Umbau der Feld- Flursttick 54:
3149-13-14 | scheune Heckenpflanzung auf einer
Lange von 110 m
60/21 (i. V. | Landschafts-und naturschutzrechtliche Freiflachengestaltung gem.
612-701- Genehmigung fur Nutzungsanderung Wirt- damaligem Freiflachenplan

01871-98- | Wirtschaftsgebaude zu einer Gaststatte sowie
sowie AbbruchmafRnahmen

60/Sch Natur- und landschaftsschutzrechtliche Am Carport Anbringung von
Ls-NaNa; Genehmigung fur Anbau eines Carport Rank- und Kletterpflanzen,
41/1 (i. V. | und eines Treppenhauses an das Wohn- Freiflachengestaltung gem.
612-701- haus damaligem Freiflachenplan
0302-98)

612-701- Nutzungsénderung der Garagen im KG Es ist zu prufen, ob ein Aus-
0709-95 des Wohnhauses zu Verkaufslager (Hofla- gleich fur das Vorhaben vor-

den) gesehen ist.

Der Anregung wird entsprochen.
Die bereits in den Umwelt-Fachbeitrag aufgenommen Darstellung der
AusgleichsmaRnahmen wird konkretisiert und der jeweiligen Genehmigung zugeordnet.

Es wird darauf hingewiesen, dass Ausgleichsmalinahmen ebenso wie Baumalinahmen Teil der
Genehmigungen und daher ebenfalls in der Satzung festzusetzen sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die AusgleichsmaRnahmen werden in der Begriindung bzw. im Umweltbericht
umfassend behandelt. Eine Aufnahme in die Festsetzungen kann indes mangels
rechtlicher Grundlage (AuRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB) nicht erfolgen.
Im Gegensatz zum Bebauungsplan wird durch eine AuR3enbereichssatzung (8 35 BauGB)
nicht der Gebietscharakter verandert, und im Gegensatz zu den Innenbereichssatzungen
(8 34 BauGB) entsteht kein Zulassigkeitsrecht nach § 34 Abs. 1 (Einfigen nach Art und
Mal der Nutzung), sondern es werden nur Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 35 selbst
(geringfugig) erweitert. Die AuBenbereichssatzung hat in diesem Sinne insofern keine
Festsetzungsmaoglichkeiten. Sie kann in ihrer Abgrenzung nur vom Baubestand
ausgehen (keine "selbstandige" Grenzziehung) und sie kann nur néhere Bestimmungen




Uber die Zulassigkeit von Bauvorhaben treffen (keine Festsetzungen) und auch den
Bestand nicht reglementieren.

Die vom geplanten Eingriff betroffenen Bestandsbdaume (und/oder Ausgleichspflanzungen) sind
in der Bilanz mit aufzuftihren (vgl. Bestandsplan) oder entsprechend festzusetzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein Erfordernis zur individuellen Berlicksichtigung einzelner Baume ist auf Ebene der
Satzung aber nicht gegeben, da diese in Form einer geeigneten Biotopzuordnung
hinreichend gewirdigt werden und nach erfolgter Kartierung des Plangebiets keine
artenschutzrechtlich relevanten Baumvorkommen im potenziellen Eingriffsbereich
vorhanden sind.

Zum Ausgleich:

Die Verwendung des Nutzungstyps ,03.120 Streuobstwiese neu angelegt" erscheint in
diesem Fall nicht sinnvoll, zumal nicht wie angegeben 31 BWP/m?, sondern lediglich 23
BWP/m? angerechnet werden kdnnten. Weiter ist bei der Verwendung dieses Nutzungstyps
nicht die tbertraufte Flache der Baume plus der Nutzungstyp im Untergrund heranzuziehen,
sondern ausschlie3lich der Nutzungstyp auf die Flachengrof3e. In diesem Falle wére das
dann die Umnutzung einer ,Intensiv genutzten Frischwiese" auf einer Flache von 2.509 m?
in eine ,Streuobstwiese neu angelegt" auf selber Flache.

Es wird vorgeschlagen, hier den Nutzungstyp ,03.121 Flachige Ersatz- oder Nachpflanzung
hochstammiger Obstbaume in vorhandenen Streuobstbestanden” mit 31 BWP/m? als Zustand
nach Ausgleich anzunehmen. Der Nutzungstyp des Untergrundes spielt bei dem Zustand nach
Ausgleich keine Rolle mehr.

Der Anregung wird wie folgt entsprochen:

Die bislang verwendete Biotopzuordnung wird aufgegeben, an einer
einzelbaumbezogenen Bilanzierung tber einer Unterkultur wird jedoch festgehalten.
Grund hierfir sind die bei einer Pauschalbewertung zu erwartenden unangemessen
niedrigen Werte, denn eine Einstufung als ,,Fldchige Ersatz- oder Nachpflanzung“ mit 31
Punkten wirde bei dem zugrunde zu legenden Ausgangsbestand (intensive Frischwiese)
lediglich 4 Punkte Zuwachs / m2 erbringen. Dies erscheint wegen des insgesamt doch
eher kleinflachigen Ausgleichs mit gerade einmal 38 Baumen fir verschiedene
Eingriffsvorhaben nicht sinnvoll, zumal deren seinerzeit festgesetzte Anzahl nicht
durchgehend auf Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierungen beruht. Mit der nunmehr
vorgenommenen Kombination aus Einzelbaumbezug (31 WP auf 5 m2) und einem mit 5
Punkten sehr moderat veranschlagten Wertzuwachs der Unterkultur ergibt sich ein
gemitteltes Potenzial von etwa 7 Punkten / gm Ausgleichsflache, was fachlich gut
begriindet ist und fir moégliche kiinftige Erweiterungen des Obstbaumbestandes eine
nachvollziehbare Grundlage bildet.

Artenschutz

Der Umfang der vorgezogenen Ausgleichsmal3nahme fir den Haussperling wird derzeit als
nicht ausreichend angesehen. Hier ist eine Kompensation im Verhaltnis 1:3 (pro
vorgefundenen, potentiellen Quartierstandort drei Ersatzquartiere) vorzusehen und die
jeweiligen Ersatzquartiere sind langfristig zu bewahren. Das Gutachten trifft keine Aussage tber
die Anzahl der betroffenen Quartiere, diese ist vor Beginn der Umbaumalnahmen festzustellen.
Selbiges gilt fur die Betroffenheit der Rauchschwalbennester bei etwaigen Umbaumaflinahmen
an der Feldscheune.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Ausfiihrungen im Artenschutzbeitrag werden préazisiert, die Satzung wird um einen
Hinweis ergénzt.

Weitere Anregungen, Empfehlungen und Hinweise

Bei der Anlage von Pflanzflachen sollte auf eine Verwendung von Geovlies verzichtet
werden. Geovlies verhindert den Austausch einer Vielzahl von biologischen Faktoren und
ist daher aus natur-und artenschutzfachlicher Sicht abzulehnen. Wir bitten diesen Hinweise
in den Festsetzungen aufzunehmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen



und zur Beriicksichtigung bei Bauplanung und -ausfiihrung in die Begrindung zur
Satzung aufgenommen.

Alle Anpflanzungen die der naturschutzrechtlichen Kompensation dienen sind spatestens ein
Jahr nach Fertigstellung der Gebaude herzustellen. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige
Geholze sind gleichartig zu ersetzen und spatestens nach einem Jahr nach zu pflanzen.

Es wird angeregt, einen Hinweis fur die Bauherren mit aufzunehmen, dass eine Beseitigung von
festgesetzten Gehdlzen einer Befreiung gem. § 31 BauGB bedarf und dass es hierbei zu
umfangreichen KompensationsmafRnahmen kommen kann.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und zur Beriicksichtigung bei Bauplanung und -ausfiihrung in die Begrindung zur
Satzung aufgenommen.

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch die
Baumalnahme betroffen ist. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass der zu
erhaltende Bewuchs wahrend der Bauarbeiten gem. DIN 18920 durch entsprechende
SchutzmalBhahmen vor Beeintrachtigungen zu schiitzen ist. Dies gilt auch fir Baume, die
nicht auf dem Baugrundstiick stehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und zur Berucksichtigung bei Bauplanung und -ausfiihrung in die Begrindung zur
Satzung aufgenommen.

Um die Ubermittlung der Ergebnisse der Abwégung gem. 10 Abs. 4 BauGB wird gebeten.

. Regierugsprasidium Darmstadt Abt. Kampfmittelraumdienst
Email vom 15.08.2017 Az.: | 18 KMRD- 6b 06/05-N 1102-2017

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

Eine Auswertung dieser Luftbilder 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 Kampfmit-
telrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zur Bertcksichtigung bei Bauplanung
und -ausfuihrung in die Begriindung zur Satzung aufgenommen.
Regionalverband FrankfurtRheinMain

Schreiben vom 26.07.2017 Az.: hs

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

Der Hinweis auf die grundsatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis
genommen

Im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist
der Bereich als ,Flache fir die Landbewirtschaftung" dargestellt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.



Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Stadt Neu-Anspach das Bestreben des
Eigentimers unterstitzt wird, im Rahmen der Gebaudebestandsumwandlung (Schweinestall
und Silobauwerk) zwei zusatzliche Wohnungen zu errichten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

. Abwasserverband Oberes Usatal
Schreiben vom 14.08.2017 Az.: ED/ANP/BAUA

Bezug nehmend auf die Anfrage vom 10.07.2017 bzgl. der o.a. Bauleitplanung zur
Aulenbereichssatzung ,Schulthei3hof" teilen wir Ihnen unsere Stellungnahme wie folgt mit:

Gemal den vorliegenden Unterlagen ist es vorgesehen, fir das rd. 1,1 ha grof3e Plangebiet,
das sich sudostlich der Stadt Neu-Anspach befindet, das Baurecht fir die Umwandlung von
einem Silobauwerk und des ehemaligen Schweinestalls zu Wohnraum zu schaffen. Die
zuklnftige Nutzung der Gebaude wird wie folgt beschrieben:

Silobauwerk: Im Erdgeschoss sind die Raume fir Versorgung (Hausanschluss), Wohnkiiche,
ein Kinderzimmer mit vorgelagerter Dusche und der Gebaudezugang untergebracht. Im
Obergeschoss ist der Wohn - und Schlafbereich mit Bad angeordnet.

Schweinestall: Im Erdgeschoss befinden sich eine Aufstellflache fir Energieerzeugung mit
erneuerbarer Energie (Warmepumpe), Abstellraum der Wohnung im OG, WC mit Dusche sowie
das Verkaufslager des Hofladens. Die Flache im OG wird zu Wohnraum - 2 % Zimmer
Wohnung mit Bad, Arbeitszimmer, Wohnraum, Schlafzimmer, Kiiche und WC mit Aufstellflache
fir Waschmaschine und Trockner umgebaut.

Weiterhin befinden sich auf dem Gelande eine Gaststatte mit 25 Sitzplatzen, eine Feldscheune
inkl. Unterbringung von Pferden, Hilhnern und Schafen sowie Lager- und Abstellflachen.

Gemal den vorliegenden Unterlagen ist die Abwasserentsorgung Bestand, es soll ein
Anschluss tUber den Schulthei3hof erfolgen.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Anspach, Flur 20, die Flurstiicke 14/2, 14/3,
14/4, 14/7, 14/8, 14/10, 14/11, 14/12, 14/13 und 14/14 (Anlage siehe Abbildung 1).

Hinsichtlich der Gbergeordneten Entwéasserung ist festzustellen, dass das betreffende Gebiet in
der bisherigen SMUS1-Prognose nicht berticksichtigt wurde (Anlage siehe Abbildung 2).
Weiterhin ist festzustellen, dass sich keine Entwéasserungskanale in unmittelbarer Umgebung
befinden und daher ein Anschluss im Schulthei3hof, wie in den Unterlagen beschrieben, nicht
ohne weiteres maglich ist.

Auf Grund der Lage ist davon auszugehen, dass es bzgl. der Entwasserung an die kanalisierte
Flache F22 ,Anspach Ost" angeschlossen werden muss. Die kanalisierte Flache F22 ist an das
Regenuberlaufbecken R11 ,Stockheimer Grund" angeschlossen.

Gemal den Ergebnissen der bisherigen SMUSI-Prognose 2010 Berechnung (DAR GmbH) lag
das 0.g. Regenuberlaufbauwerk R11 ,Stockheimer Grund" unter den folgenden maximal
zuléassigen Richtwerten:

Maximal zulassige Entlastungshaufigkeit => 50-mal
R11: 29-mal

Maximal zuléssige Entlastungsdauer => 20 Stunden
R11:12,7h

Aufgrund der Nutzungsbeschreibung ist davon auszugehen, dass durch die Schaffung von
Wohnraum sowie der bestehenden Gaststatte ein Anschluss von ca. 30 Einwohnerwerte (25
von der Gaststéatte) an das bestehende Netz erfolgen wird.

Demnach berechnet sich der stiindliche Maximalabfluss fiir Schmutzwasser bei einer

hauslichen Schmutzwasserabflussspende von gH,i000E = 4 i/(siO00E) (gemal Arbeitsblatt
DVVA-A 118) auf:

10



QH,max = 4 As.I000E)* 30 E / 1000 = 0,11/s

Im Vergleich zu dem im Rahmen der SMUSI errechneten Trockenwetterabfluss in einer Hohe
von:

Qh,max= 14 Is, fallt der zusatzliche Schmutzwasseranfall demnach relativ klein aus.

Somit kann hinsichtlich der Abwasserentsorgung, die durch Anschluss an die bestehenden
Netze (Mischwasserkanalisation) erfolgen wird, festgestellt werden, dass das Plangebiet keine
wesentlichen Auswirkungen auf das bestehende Entwasserungssystem haben wird.

Die Hinweise und die grundséatzliche Zustimmung zur Planung werden zur Kenntnis
genommen.

Dies ist jedoch noch bei der weiteren Planung fachtechnisch zu tGberpriifen und ggf. mit der
zustandigen Behorde (RP Darmstadt) abzustimmen.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

. Syna Gmbh
Schreiben vom 08.08.2017

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 14.07.2017, 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 berlcksichtigt werden.

Der Hinweis 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 iber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.)
hin. Aus dem beiliegenden Plan kdnnen Sie unsere vorhandenen Versorgungsanlagen
entnehmen. Diese Versorgungsanlagen sind fur die Stromversorgung zwingend notwendig,
daher mussen diese in ihrem Bestand erhalten werden. Im Zuge der Versorgung weiterer
Wohneinheiten wird die Erweiterung der o. g. Versorgungsanlagen erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In diesem Zusammenhang weisen wir vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von Badumen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen" hin.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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
Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die
Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmalRhahme kann
der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Falle sind PflanzungsmafRRnahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen im Voraus
mit uns abzustimmen.
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3.2

3.3

3.4

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
und zur Beriicksichtigung bei Bauplanung und —ausfiihrung in die Begriindung zur
Satzung Ubernommen.

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
und zur Berucksichtigung bei Bauplanung und —ausfuhrung in die Begriindung zur
Satzung Ubernommen.

Fur Auskunfte Gber die Lage unserer Bestandsleitungen wenden Sie sich bitte an unsere
Planauskunft per E-Mail an geo.service@syna.de oder per Telefon unter der 069/3107-
2188/2189.

Unabhangig davon dirfen wir Sie bitten, den Beginn der Bauarbeiten unserem Serviceteam in
Bad Homburg, Herrn Dissinger, Tel1.06172-962-150 vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
und zur Beriicksichtigung bei Bauplanung und —ausfihrung in die Begriindung zur
Satzung Ubernommen.

Beratungsergebnis: 12 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-16-12 Aulenbereichssatzung "SchultheiBhof", Gemarkung Anspach
Satzungsbeschluf3 gemar § 10 BauGB
Vorlage: 294/2017

Beschluss:

Die AuRenbereichsatzung Schulthei3hof, Gemarkung Anspach, wird gemaf § 10 BauGB sowie
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 5 HGO und § 81 HBO als Satzung beschlossen und die Begriindung hierzu
gebilligt.

Die Satzung wird gemaR 8 10 BauGB in Kraft gesetzt.
Beratungsergebnis: 12 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-15-12 Bebauungsplan Bahnhofstral3e 71-73, Stadtteil Anspach
Planungskonzeption Bahnhofstrae 73

-Erneute Beratung

Vorlage: 278/2017

Birgermeister Thomas Pauli tragt vor, dass unter den News eine Uberarbeitete StralRenabwicklung
eingestellt ist und die Verwaltung eine Beratungsvorlage zur Anderung der Stellplatzsatzung in der
nachsten Sitzung am 31.1.2018 vorlegen wird.

AuRerdem verweist er an den ausgehangten Plan zur méglichen Anlegung von Stellplatzen auf
dem Dreschplatz.

Vorsitzender Andreas Moses bittet den Plan zum Dreschplatz dem Protokoll beizufuigen.

Rudi Maas stellt fest, dass im Ratsinfosystem die Beratungsvorlage zur Sitzung am 26.10.2017
nicht mehr eingestellt ist und somit der Tagesordnungspunkt nicht beratungsfahig ist.

Die Mitglieder des Bauausschusses vertagen somit die Beratung.

Beschluss:

zurlickgestellt, wird neu beraten in der Bauausschusssitzung am 31.01.2018.

60-16-14 Bebauungsplan Bahnhofstral3e/Breitestralle/Taunusstralle, Stadtteil Anspach
Neuaufstellung des Bebauungsplans Grundpfad
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1. Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

2. Entwurfsbeschluss

Vorlage: 298/2017

Beschluss:

Es wird beschlossen,

1.

zum Bebauungsplan BahnhofstraRe/Breitestrale/Taunusstral3e, Stadtteil Anspach, die in
Fettdruck und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB
und der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB eingegangenen Anregungen und
Hinweise als Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

I. Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

1.Abwasserverband Oberes Usatal
Schreiben vom 20.10.2017

bezugnehmend auf die Anfrage vom 19.09.2017 bzgl. des o.a. Bebauungsplans
BahnhofstraRe/Breitestralle/Taunusstral3e — Teilbereich Sid teilen wir lhnen unsere
Stellungnahme wie folgt mit:

Gemal den vorliegenden Unterlagen ist es vorgesehen, fur das rd. 4,4 ha groRe Plangebiet,
das sich im Zentrum der Stadt Neu-Anspach befindet, die bestehenden bauleitplanerischen
Vorgaben anzupassen und in Richtung einer standortgerechten Wohn- und Geschéaftsnutzung
fortzuentwickeln. Hierfur soll eine Umwidmung der Ausweisung der bisherigen baulichen
Nutzungsart ,Dorfgebiet" und ,Mischgebiet" zu ,Besonderes Wohngebiet" und ,Urbanes
Gebiet" gemaR Bau NVO erfolgen (siehe nachfolgende Abbildung). Im Bebauungsplan wird
festgesetzt, dass die in dieser baulichen Nutzungsart ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur
zentrale Einrichtungen der Verwaltung, Vergnigungsstéatten und Tankstellen unzuléssig sind.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Anspach, Flur 18, die Flurstlicke in
dem Bereich zwischen BahnhofstralRe, Breitestralle, Taunusstralle und Friedrich-Ebert-
Stral3e.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Hinsichtlich der tGbergeordneten Entwésserung ist festzustellen, dass das betreffende Gebiet
in der bisherigen SMUSI-Prognose [1] bereits als Prognoseflache und teilweise als Bestand
berlcksichtigt wurde (siehe nachfolgende Abbildung 2), Das Planungsgebiet wird
Uberwiegend der kanalisierten Prognoseflache F22 ,,Anspach Ost" und teilweise den
kanalisierten Flachen F21 ,Anspach Sid" sowie F17 ,Anspach Mitte Nord" zugeordnet.

Die Prognoseflache F22 ist an den Regeniberlauf R11 ,Stockheimer Grund", die kanalisierte
Flache 21 an den Regeniiberlauf R10 ,Breite Stral’e" und die Flache F17 an den
Regenlberlauf R08 ,Bahnhofstral3e" angeschlossen.

Gemal den Ergebnissen der bisherigen SMUSI-Prognose 2010 Berechnung [1] lagen die o0.9.
Regeniberlaufbauwerke unter den folgenden maximal zuldssigen Richtwerten:

Entlastungshaufigkeit

Maximal zulassig: 50 mal / Jahr
R08: 32-mal / Jahr

R10: 36-mal / Jahr

R11: 31-mal / Jahr

Entlastungsdauer

Maximal zulassig: 20 h
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R08: 12,2 h
R10: 17,7 h
R11: 13,0 h

Im Vergleich zur bestehenden Nutzung kann davon ausgegangen werden, dass der
Bebauungsplan durch die Umwidmung der baulichen Nutzungsart keine wesentliche
Erhéhung der Schmutzfracht und des Schmutzwasseranfalls verursachen wird.

Somit kann hinsichtlich der Abwasserentsorgung festgestellt werden, dass das Plangebiet
keine wesentlichen Auswirkungen auf das bestehende Entwéasserungssystem haben wird.

Die Hinweise sowie die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung werden
zur Kenntnis genommen; die Hinweise zur Entwasserung und Abwasserentsorgung
werden in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

2.Hochtaunuskreis — Der Kreisausschuss
Schreiben vom 26.10.2017 Az.: 60.00.02

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 6ffentlichen Belange des Forstes wahrgenommen.

Der Geltungsbereich des oben genannten Bebauungsplans befindet sich innerhalb des
seit 1988 Rechtskraft besitzenden Bebauungsplans ,Grundpfad” der in Teilbereichen
immer wieder geandert und tberplant wurde, so dass sich planungsrechtliche Aussagen
derzeit nur unter Hinzuziehung mehrerer Bebauungsplane treffen lassen. Mit dem jetzt
vorliegenden Bebauungsplan soll planungsrechtliche Klarheit geschaffen werden, wobei
die Festsetzungen die aktuelle Nutzungsstruktur berticksichtigen sowie eine geordnete,
stadtebauliche Entwicklung, kombiniert mit einer vertréglichen Nachverdichtung,
ermdglichen.

Mit der Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes werden folgende Bebauungsplane
ersetzt:

-Grundpfad —2. Anderung von 1991
-Grundpfad —4. Anderung von 1998
-Grundpfad — 5. Anderung von 2001
-Grundpfad — 6. Anderung von 2003
-Grundpfad — 7. Anderung von 2009
-Grundpfad — 8. Anderung von 2010
-Grundpfad —9. Anderung von 2013
-Am Festplatz von 2015

Weiterhin werden mit dem Beschluss zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans die
Beschliisse zur Aufstellung der folgenden Bebauungspléane aufgehoben:

-BahnhofstralRe / Friedrich-Ebert-Stra3e
-Friedrich-Ebert-StraRe, Flur 18, Flurstiick 51 (vorhabenbezogener Bebauungsplan)

Die Hinweise und Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der jetzt vorliegende Bebauungsplan umfasst den innerstadtischen Bereich um das Rathaus
in einer GroéRRe von ca. 4,4 ha. Der noch rechtskraftige Bebauungsplan ,Grundpfad"
einschlieRlich seiner Anderungen setzt den Bereich als ,Dorfgebiet” gemaR § 5 BauNVO fest.
Aufgrund der inzwischen veranderten Strukturen, verbunden mit der Aufgabe der
landwirtschaftlichen Nutzung der Hofstellen, soll diese Festsetzung zukiinftig durch die
Festsetzung ,Besonderes Wohngebiet" gemal § 4a BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO ersetzt werden.

Von Seiten der o6rtlichen Landwirtschaft wird die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung der
inneroértlichen Hofstellen innerhalb des Geltungsbereichs bestéatigt.
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Offentliche Belange der Landwirtschaft werden von der Planung somit zum derzeitigen
Planungsstand nicht berihrt.

Die Hinweise sowie die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung werden
zur Kenntnis genommen.

Sollten sich im Verlauf des weiteren Verfahrens naturschutzrechtliche
Kompensationserfordernisse ergeben, so wird gebeten, diese nicht durch MalRnahmen auf
landwirtschaftlichen Flachen zu kompensieren. Stattdessen wird die Verwendung von
MaRnahmen im Rahmen der Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie, von Ma3nahmen zur
Aufwertung von Waldflachen oder von MalRnahmen in einem ,Natura 2000-Gebiet" angeregt.
Weiterhin besteht die Mdglichkeit, dass gemaf § 11 HAGBNatSchG in Verbindung mit § 5 der
Kompensationsverordnung (KV) vom Hessischen Umweltministerium anerkannte Okokonto
bei der Hessischen Landgesellschaft (HLG), Fachabteilung Okoagentur zu nutzen. Auch
landliche Kommunen im Naturraum sowie der Landesbetrieb Hessen-Forst verfligen ebenfalls
tiber OkokontomaRnahmen, die als Kompensation herangezogen werden kénnen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zur Regelung des erforderlichen Ausgleichs fur den bauplanungsrechtlich im Zuge der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes neu vorbereiteten Eingriff in Natur und
Landschaft werden zum Entwurf des Bebauungsplanes Okopunkte aus einer
geeigneten OkokontomalRnahme der Stadt Neu-Anspach zugeordnet. Eine
Kompensation auf landwirtschaftlichen Flachen ist nicht vorgesehen.

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung begri3t den eingereichten
Bebauungsplanvorentwurf ,Bahnhofstrale/Breitestralle/Taunusstralle" — Teilbereich Siid.
Bei der Planung handelt es sich in erster Linie um die Anpassung an die BauNVO fir einen
bereits beplanten und Uberwiegend bebauten Bereich. Um eine Angreifbarkeit nach der
Erlangung der Rechtskraft zu vermeiden, sollten die folgenden Angaben bis zur
Entwurfsoffenlage in der Planung Uberarbeitet bzw. nachgereicht werden:

Die Hinweise sowie die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung werden
zur Kenntnis genommen.

Umweltbericht und Eingriffsregelung

So bald als mdglich ist der noch zu erstellende Umweltbericht mit der abzuarbeitenden
Eingriffsregelung nachzureichen. Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der
Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie
die Begriindung an sich. Somit ist dieser auch schon Teil des Vorentwurfes. Dies ist bei
zuklnftigen Planungen zu beriicksichtigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Umweltbericht mit integriertem
landschaftspflegerischem Planungsbeitrag wird zum Entwurf des Bebauungsplanes
erstellt und der Begriindung als Anlage beigefugt.

Gemal § 2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des
Bauleitplans eine Begrindung beizufiigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des
Verfahrens die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und in
dem Umweltbericht nach der Anlage 1 zum Baugesetzbuch die auf Grund der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der
Begrindung. Der Umweltbericht unterliegt zwar den durch das Baugesetzbuch
vorgegebenen Verfahrensschritten fir das Aufstellungsverfahren von Bauleitplanen, ist
jedoch angesichts der Regelung des § 2a BauGB erst zum Entwurf des Bauleitplanes
zwingend den Planunterlagen beizufiigen, zumal die frihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB auch
dazu dient, den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB zu ermitteln. Eine Pflicht zur Erstellung des Umweltberichtes als
Bestandteil der Planunterlagen bereits fir die frihzeitigen Beteiligungsverfahren
besteht mithin nicht.

Die Eingriinung des Fest- und Parkplatzes mittels Baumen und Strauchern ist im

vorgesehenen Umfang nicht ausreichend. Gem. Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach ist
nach je 5 Stellplatzen ein standortgeeigneter Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei
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den zeichnerisch dargestellten rund 115 Stellplatzen wéren das dementsprechend 23 Baume
sowie zusatzliche Strauchpflanzungen. Auch sollte die Realisierung einer starkeren
Randbegriinung des gut genutzten Grundweges als Rad- und FuRweg mit tiberdrtlicher
Bedeutung (vgl. Regionaler Flachennutzungsplan) gepriift werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, den Anregungen wird jedoch nicht
entsprochen und an der Planung in der bisherigen Form weiterhin festgehalten.

Die im Bereich des Festplatzes getroffenen Festsetzungen zur Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entsprechen im Wesentlichen den
bisherigen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,,Am Festplatz“ von
2015, die auf dem zu diesem Bebauungsplan angefertigten Gestaltungskonzept
beruhen. Da es sich hierbei um eine bereits abgestimmte Planung handelt, die auch
den konkreten Anforderungen an die jeweiligen Nutzungen Rechnung trégt, wird
vorliegend hinsichtlich der Aufnahme weitergehender Festsetzungen zur
grinordnerischen Gestaltung aus stadtebaulicher Sicht kein Handlungsbedarf
gesehen.

Die Festsetzung Nr. 1.4.1 wird als ungentgend fur eine ausreichende Durchgriinung der
besonderen Wohngebiete bzw. urbanen Gebiete angesehen. Hierfir sind mind. 70 % der
Grundstucksfreiflachen als Grunflache anzulegen. Weiter wére zu definieren, ab wieviel gm
Grundstucksfreiflache oder Grundstucksflache ein Baum bzw. Strauch gepflanzt werden
muss.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, den Anregungen wird teilweise
entsprochen und die Festsetzung zur Begrinung der Grundstiicksfreiflachen im
Hinblick auf den jeweiligen Anteil entsprechend angepasst. Von weitergehenden
Vorgaben wird hingegen abgesehen, da es sich im Zuge der vorliegenden Planung im
Wesentlichen um die Uberplanung bereits bestehender Bebauung und Nutzungen
handelt.

Artenschutz

Bzgl. des Artenschutzes fehlen Angaben zu der artenschutzrechtlichen Mahahme
»+Anbringung von Nischenbriterhdhlen", die sich aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
(PlanO, Oktober 2015) zum Bebauungsplan ,Am Festplatz" herleiten. Die Umsetzung der
MafRnahmen ist der Unteren Naturschutzbehdérde zeitnah mitzuteilen. Ebenfalls ist aus
artenschutzrechtlichen Griinden (Haselmausvorkommen) bei der Textlichen Festsetzung 1.4.4
ausschlieBlich die Strauchart Corylus avellana aufzufuhren.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, den Anregungen wird entsprochen.
Die im Zusammenhang mit der Neugestaltung des Festplatzbereiches erforderlichen
artenschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen (Haselmausnistkasten) erfolgen im
Vorfeld der Umsetzung des Bebauungsplanes ,,Am Festplatz“. Da jedoch bislang der
Bebauungsplan noch nicht umgesetzt wird, wurden auch die artenschutzrechtlichen
MaRnahmen noch nicht vorlaufend umgesetzt. Die textliche Festsetzung 1.4.4 wird
hinsichtlich der ausschlieZlichen Verwendung von Haselstrauchern angepasst.

Daruber hinaus wird um Nachweis der umgesetzten artenschutzrechtlichen Regelung
~Anbringung von vier kombinierten Nisthilfen fir Mauersegler und Fledermause” zum
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Grundpfad", 8. Anderung gebeten.

Der Anregung wird entsprochen.

Zum Ausgleich des Verlustes von Habitaten fir Mauersegler und Fledermause waren
die Gebaude im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes nach den
diesbeziliglichen Festsetzungen mit geeigneten Nisthilfen fir Mauersegler und
Flederméuse auszustatten. Die artenschutzrechtlichen Malinahmen wurden bereits
umgesetzt und die entsprechenden Nistkasten errichtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei spateren Genehmigungsverfahren artenschutzrechtliche
Belange nochmals vertieft gepruft werden muissen, da viele altere Bestandsbaume nicht zum
Erhalt vorgesehen wurden. Es wird angeregt, bis zur Entwurfsoffenlage das Gebiet auf
weitere erhaltenswerte Baumbestande hin zu untersuchen und diese im Bebauungsplan
mittels Erhaltungsbindung festzusetzen.
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Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Von der Aufnahme weitergehender
Festsetzungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im
Plangebiet wird jedoch abgesehen, zumal der Bebauungsplan flachenhaft durch
Baugrenzen die Gberbaubaren Grundstiicksflachen festsetzt und innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen keine Festsetzungen zum Erhalt méglich sind.
Jedoch wird der unter Punkt 11 nachfolgend vorgebrachte Hinweis als Hinweis zum
Erhalt von gesundem Baumbestand in die Planunterlagen zum Entwurf des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Weitere Anregungen, Empfehlungen und Hinweise

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch die BaumalRhahme
betroffen ist. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass der zu erhaltende Bewuchs
wahrend der Bauarbeiten gem. DIN 18920 durch entsprechende SchutzmalRnahmen vor
Beeintrachtigungen zu schitzen ist. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf dem
Baugrundstlick stehen.

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

Bei der Anlage von Flachen mit der Bezeichnung ,6ffentliche Grinflachen" (vgl. Festsetzung
Nr. 1.4) sollte auf eine Verwendung von Geovlies verzichtet werden. Geovlies verhindert den
Austausch einer Vielzahl von biologischen Faktoren und ist daher aus natur- und
artenschutzfachlicher Sicht abzulehnen. Es wird darum gebeten, diesen Hinweis in den
Festsetzungen aufzunehmen.

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

Die Baume sind in unbefestigten, begriinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von
mindestens 6 m? Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m3 zu
pflanzen. Baumscheiben und Pflanzstreifen sind dauerhaft als blitenreiche Staudensaume
anzulegen und gegen schadigende Einflusse zu sichern. Alle Anpflanzungen sind dauerhaft
zu erhalten. Abgéngige Geholze sind gleichartig zu ersetzen und spéatestens nach einem Jahr
nach zu pflanzen.

Der Anregung wird teilweise entsprochen und die entsprechende Festsetzung zum
Entwurf des Bebauungsplanes um Vorgaben zum Mindestumfang von Pflanzscheiben
und Pflanzstreifen erganzt. Von weitergehenden Vorgaben wird hingegen abgesehen,
da es sich im Zuge der vorliegenden Planung im Wesentlichen um die Ubernahme der
bislang fur diesen Bereich bereits geltenden Festsetzungen handelt und die konkrete
Ausgestaltung der Freiflachenplanung der Ausfihrungsplanung fiir den
Festplatzbereich obliegt und demnach bauplanungsrechtlich keine Einschrankungen
formuliert werden sollen, die der spateren Umsetzung einer zweckentsprechenden
Planung entgegenstehen.

Es wird angeregt, zu prifen, ob eine gestalterische Festsetzung bezlglich einer
Fassadenbegriinung fur Haupt- und/oder Nebengebaude getroffen werden kann. Ebenso
regen wir die Anbringung von Nistmoglichkeiten fur Vogel und/oder Fledermause an der
Fassade an.

Der Anregung wird nicht entsprochen und von der verbindlichen Festsetzung einer
Fassadenbegriinung abgesehen, da es sich im Zuge der vorliegenden Planung im
Wesentlichen um die Uberplanung bereits bestehender Bebauung und Nutzungen
handelt.

Seitens des Fachbereichs Wasser- Und Bodenschutz werden keine Einwande oder
Bedenken gegen den Entwurf des Bebauungsplans geaulZert.

Die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Es wird jedoch auf einen Fehler in der Begriindung zum Bebauungsplan hingewiesen:
Unter Punkt. 9 Altlasten und Bodenbelastungen wird ausgefihrt, ,Altstandorte ...innerhalb des
Plangebiets ... sind zum derzeitigen Zeitpunkt nicht bekannt." Diese Aussage ist falsch.
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Im Fachinformationssystem Altlasten und Grundwasserschadensfalle (FIS AG) des Hess.
Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) werden fiir den
Geltungsbereich insgesamt 5 Altstandorte (jeweils nicht bewertet bzw. noch nicht naher
untersucht) gefihrt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die Ausfihrungen in der
Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes entsprechend angepasst.

3.NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Schreiben vom 25.10.2017Az.: N1-NA4-cw

auf lhre Anfrage vom 20.09.2017 kdénnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegentiber dem
Bebauungsplan 60-16-14 ,Bahnhofstralle/Breitestralle/Taunusstrae" Teilbereich-Sid der
Stadt Neu-Anspach folgender Einwand der NRM besteht:

Bei dem geplanten Gebaude ,Am Festplatz 4" mit seinen Nebenanlagen kann der dort
vorgesehene Baum nicht errichtet werden.

Es ist darauf zu achten, dass ein ausreichender Abstand zwischen Leitungsbestand und
Baumstandort eingehalten wird. Die Richtlinie GVV125 ist einzuhalten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird
die entsprechende textliche Festsetzung dahingehend ergénzt, dass eine Verschiebung
der Pflanzungen gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten um bis zu 5m
zulassig ist. Zudem werden die Standorte der Baumpflanzungen in der Planzeichnung
an den aktuellen Freiflachenplan angepasst. Der Hinweis auf die Einhaltung
ausreichender Abstande zwischen Leitungsbestand und Baumstandort wird in die
Planunterlagen zum Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.

Bitte beachten Sie, dass sich in der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches bereits
Versorgungsleitungen und Hausanschllsse befinden, deren Bestand und Betrieb zu
gewdhrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zulassig.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zur weitergehenden Berlicksichtigung in
die Begrundung zum Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.

Sollte eine weitere ErschlieBung mit Erdgas gewlnscht werden, wenden Sie sich bitte an
Herrn Andreas Hillebrand, 069 213-26628, a.hillebrand@nrm-netzdienste.de

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein Handlungsbedarf.

Fur alle BaumaRnahmen ist die NRM - Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen,
Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten. Bitte fordern Sie fur
ihre Planungen unsere Bestandsunterlagen online unter dem Link www.nrm-
netzdienste.de/netzauskunft im Bereich Downloads an.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zur weitergehenden Bericksichtigung
bei Bauplanung und Bauausfiihrung in die Begrindung zum Bebauungsplan
aufgenommen.

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

4.Regierungsprasidium Darmstadt Dez. Il 31.2
Schreiben vom 27.20.2017 Az.: 61d 02/01-113

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

Die Hinweise sowie die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung werden
zur Kenntnis genommen.
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Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu dem o.g. Bebauungsplanentwurf aus der
Sicht der Raumordnung und Landesplanung wie folgt Stellung:

aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung bestehen weiterhin keine Bedenken
gegen den 0.g. Bebauungsplanentwurf. Ich verweise hierzu auf meine 0.g. Stellungnahme
vom (Text fehlt)

Die geplanten Festsetzungen (u.a. Urbanes Gebiet, besonderes Wohngebiet, Flachen fur
Gemeinbedarf, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung) liegen innerhalb der im Re-
gionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010 - StAnz.
42/2011 vom 17. Oktober 2011) dargestellten gemischten Bauflache, Bestand und Grunflache
mit der Zweckbestimmung Festplatz. Gemal Kapitel 3.4.1 des RegFNP sind die im RegFNP
dargestellten Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen zusammen mit
Gemeinbedarfsflachen, innerortlichen Grunflachen, innerértlichen Verkehrsflachen und
innerértlichen Flachen fur die Ver- und Entsorgung zugleich Siedlungsgebiete im Sinne des
Regionalplans Stidhessen. Die Planung kann daher gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung angepasst gelten.

Die Hinweise sowie die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung werden
zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich Ihnen mit, dass von
dem Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanentwurfes kein Natur- oder
Landschaftsschutzgebiet betroffen ist. Ein Natura-2000-Gebiet ist ebenfalls nicht betroffen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die zustandige Untere Naturschutzbehdrde hat im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung
der Behtrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaf 8 4 Abs. 1 BauGB
keine Hinweise oder Bedenken vorgebracht, die der vorliegenden Planung
grundsatzlich entgegenstehen.

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die zustandige Untere Naturschutzbehdrde hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB
keine Hinweise oder Bedenken vorgebracht, die der vorliegenden Planung
grundsatzlich entgegenstehen.

Aus der Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden teile ich lhnen fol-
gendes mit:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und zur weitergehenden
Berlicksichtigung in die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen.

Bodenschutz

Eine Uberpriifung der hessischen Altflachendatei (Datenbank ALTIS) ergab folgende Daten-
bankeintrége im Gebiet des Bebauungsplanes:

N ALTIS Nr. Stral3e Firma

r.

1 434.007.0 Friedrich- -Ott
10- Ebert- (Uhrenreparaturwerks
000.053 Stral3e 2 tatt)

2 434.007.0 Breitestrall -Schoffner
10- e l4 (Bauunternehmen)
000.059 -H. Schmidt Il KG

(Bauunternehmen)

3 434.007.0 Breitestrall -Bangert (Eisen- und
10- e 10 Stahldreherrei)
000.058
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434.007.0 Breitestrall -Adolf Henrici & Sohn
10- e4 OHG (Baugeschéft,
000.060 Tankstelle)
434.007.0 Taunusstra -Kohlen-Jager
10- Re 19 (Kohlenhandlung,
000.082 Heizol)
-Michel
(Autoreparaturwerksta
tt)

-Jager (Stanzerei- u.
Metallverarbeitung)

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bei den o. g. Flachen bisher nicht be-
kannt. Diese Auskunft steht jedoch unter einem Vorbehalt: Das Plangebiet ist ein Mischgebiet
und die letzte Validierung bzw. Datenlieferung von Gewerbeabmeldungen der Stadt Neu-
Anspach erfolgte vor etwa 15 Jahren. Es ist zu erwarten, dass weitere Altstandorte im
Plangebiet bestehen.

Auskinfte aus der Altflachendatei konnen nur so gut und umfassend sein, wie es die einge-
pflegten Daten zulassen. In diesem Zusammenhang weise ich auf die kommunale Pflicht zur
Pflege der in Hessen bestehenden Altflachendatei hin. Gemaf § 8 (4) HAItBodSchG sind die
Gemeinden verpflichtet, Erkenntnisse Uber Verdachtsflachen, Altflachen und Altstandorte
unverziglich dem Hessischen Landesamt fuir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
mitzuteilen. Zu diesem Zweck haben sie verfligbare Daten zu erheben, die Gewerberegister
auszuwerten und bereits erhobene Daten fortzuschreiben. Hierfir steht das Datenlbertra-
gungssystem DATUS (als Ersatz fur AltPro) zum kostenlosen Download auf der Homepage
des HLNUG unter dem Link http://www.hInug.de/start/altlasten/datus.html| zur Verfligung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein Handlungsbedarf.

Oberflachengewésser

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht - Oberflachengewésser - bestehen keine grundsétzlichen
Bedenken zu dem o.g. Bebauungsplan.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Im Plangebiet befindet sich die verdolte Usa. Da keine Planungen am Gewasser vorgesehen
sind, mochte ich Thnen folgenden Hinweis aus dem § 24 Hessisches Wassergesetz (HWG)
geben: Natirliche Gewasser, die sich nicht in einem natirlichen oder naturnahen Zustand
befinden (z.B. verdolt), sind, sofern nicht Uberwiegende Grinde des Wohls der Allgemeinheit
entgegenstehen, in einem angemessenen Zeitraum wieder in einen naturnahen Zustand
zuruckzufuhren (Renaturierung).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein Handlungsbedarf.

Die ubrigen an der Prifung beteiligten Dezernate haben keine Bedenken oder Hinweise.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wer -
den aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden keine Forderungen ge-
stellt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bergaufsicht

Als Datengrundlage fir die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:
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-Hinsichtlich der Rohstoffsicherung:
-Regionalplan Stdhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
-Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG
-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
-Kurzubersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg tber friheren Bergbau
Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten Be-
sténden von Berechtsams- und Betriebsakten fritherer Bergbaubetriebe und in hiesigen
Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich
des Altbergbaus auf einer unvollstadndigen Datenbasis.

Die Hinweise sowie die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung werden
zur Kenntnis genommen.

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 nadherer Umgebung.

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

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

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Berghehdrde keine Sachverhalte entgegen.

Die Hinweise sowie die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung werden
zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht des KampfmittelrAumdienstes teile ich Ihnen mit, dass ich den Kampfmittel-
raumdienst im Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahmsweise nur dann beteilige, wenn im
Bauleitplanverfahren von gemeindlicher Seite konkrete Hinweise auf das mdgliche Vor-
kommen 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 Ihnen 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 Kampfmittelraum-
dienst, 64278 Darmstadt zu richten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen wurde im Rahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB an dem
vorliegenden Aufstellungsverfahren beteiligt und hat keine Bedenken gegen die
Planung geadulRRert. Die Auswertung vorliegender Luftbilder hat keinen begriindeten
Verdacht ergeben, dass im Plangebiet mit dem Auffinden von Bombenblindgéangern zu
rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung
dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht
erforderlich.

5.Regierungsprasidium Darmstadt Kampfmittelrdumdienst
Schreiben vom 12.10.2017 Az.: Dez. | 18 KMRD- 6b 06/05 N 1138-2017

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 Uber eine
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magliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen-
absuche nicht erforderlich.

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

Die vorgebrachten Hinweise werden zur Klarstellung in die Begrindung zum Entwurf
des Bebauungsplanes aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
besteht darliber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf, zumal kein begriindeter
Verdacht besteht, dass im Plangebiet mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu
rechnen ist und demnach eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich ist.

6.Regionalverband FrankfurtRheinMain
Schreiben vom 02.10.2017 Az.: hs

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

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

Im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist
der Bereich als ,Gemischte Bauflache, Bestand" und ,Griinflache ..." (hier: Festplatz) darge-
stellt. Die teilweise davon abweichend vorgesehenen Bebauungsplan-Festsetzungen konkre-
tisieren die vorhandenen sowie geplanten Nutzungen.

Da die Gesamtplanung nicht den dargestellten Grundziigen der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung als gemischte Nutzung mit einer Freiflache im Kernbereich widerspricht, kann eine
mafstabsbedingt generalisierte Anpassung der Darstellung im Rahmen der Fortschreibung
des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans erfolgen.

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

7.Syna GmbH
Schreiben vom 20.10.2017 Az.: Jurgen Fischer

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 23.09.2017, 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 berucksichtigt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Hier weisen wir auf die vorhandenen Erdkabel unseres Stromversorgungsnetzes, sowie die
allgemein jeweils glltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW,
Merkblatter tber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.)
hin. Aus dem beiliegenden Plan 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 fur die Stromversorgung zwingend notwendig, daher missen
diese in ihrem Bestand erhalten werden. Im Zuge des Neubaus von ErschlieRungsstralen
und - wegen wird die Erweiterung der o. g. Versorgungsanlagen erforderlich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fir die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Berlcksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfiihrung in die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefligte Lageplan wird zudem Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

Sollte zur Verwirklichung des Bebauungsplanes eine Umlegung und / oder Versetzung von
Versorgungsanlagen erforderlich werden, sind uns alle durch die Umlegung entstehenden
Kosten zu erstatten. Die Beteiligung an der Kostenlibernahme richtet sich nach gesetzlichen
Bestimmungen sowie bestehenden Vertragen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fiir die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Berlicksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfihrung in die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefligte Lageplan wird zudem Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dariiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

Die Stromversorgung fur die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist aus heutiger
Sicht nach Verlegung der Versorgungskabel in gesicherten Trassen aus dem bestehenden
Versorgungsnetz gesichert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fur die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Berlcksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfiuhrung in die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefligte Lageplan wird zudem Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

Sollte von Ihrer Seite der Wunsch bestehen die vorhandene Stral3enbeleuchtungsanlage zu
erweitern, wenden Sie sich bitte an unseren zustandigen Sachbearbeiter Herrn Michel, Tel.
06172-962-135.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fiir die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Berlcksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfiuhrung in die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefligte Lageplan wird zudem Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

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 Baumen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen" 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
Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlege
tiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser Schutzmaf3nahme kann der Abstand
zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fir die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Beriucksichtigung bei Bauplanung
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und Bauausfiuhrung in die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefligte Lageplan wird zudem Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

AbschlieRend mochten wir darauf hinweisen, dass uns in allen ErschlieBungsstraZen und
Verbindungswegen der notwendige Raum fiir die Einbringung der
StrafRenbeleuchtungsstitzpunkte mit Betonfundamenten und der neuen Versorgungserdkabel
nach DIN bereitzustellen ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fur die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Berlcksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfihrung in die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefligte Lageplan wird zudem Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dartber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

Um Unfélle oder eine Stérung 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.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fur die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Berlcksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfiuihrung in die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefligte Lageplan wird zudem Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

Fur Auskunfte Uber die Lage unserer Bestandsleitungen wenden Sie sich bitte an unsere
Planauskunft per E-Mail an geo.service@syna.de oder per Telefon unter der 069/3107-
2188/2189.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie flr die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Berlcksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfiuhrung in die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefligte Lageplan wird zudem Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

Unabhangig davon dirfen wir Sie bitten, den Beginn der Bauarbeiten unserem Serviceteam in
Bad Homburg, Herrn Dissinger, Te1.06172-962-150 vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fur die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Beriucksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfihrung in die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefligte Lageplan wird zudem Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

1. Offentlichkeit

1 N 1267 Neu-Anspach
Schreiben vom 26.10.2017

Zu dem o.g. Bebauungsplan mdchte ich als direkt Betroffene wie folgt Stellung nehmen:
Der urspringliche Bebauungsplan Bahnhofstral3e / Friedrich-Ebert-Stral3e aus 2016 (B-Plan

2016) soll mit diesem Bebauungsplan Bahnhofstral3e / Breitestral3e / Taunusstral3e aus 2017
(B-Plan 2017) aufgehoben werden.
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Der urspriingliche B-Plan 2016 umfasst dabei auch den raumlichen Geltungsbereich der

Bahnhofstraf3e Uber die Friedrich-Ebert-Stral3e dstlich hinaus bis zum Grundstiick Flur 12
Grundstick 20/2 und 20/3. Diese Grundstiicke sind nunmehr nicht mehr in dem aktuellen
Bebauungsplan enthalten.

Eine Begruindung hierfir ist in dem vorliegenden Planungsentwurf nicht gegeben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpléne
aufzustellen, sobald und soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Dieser Vorgabe folgend, war seitens der Stadt Neu-Anspach zunachst
die Anderung des Bebauungsplanes fiir den Teilbereich des im urspriinglichen
Bebauungsplan ,,Grundpfad“ noch ausgewiesenen Dorfgebietes angestrebt. Die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat daher am 23.02.2016 den
Beschluss lber die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Bezeichnung
»,BahnhofstralBe / Friedrich-Ebert-StraBe“ mit einem entsprechenden Planziel gefasst.
Der Offentlichkeit sowie den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
wurde hierzu bereits Gelegenheit zur friihzeitigen Unterrichtung und AuRRerung tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
gegeben. Da sich zwischenzeitlich jedoch die Planziele gedndert haben und mit der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes einheitliche planungsrechtliche
Rahmenbedingungen durch Zusammenfiuhrung verschiedener rechtswirksamer
Bebauungsplane und klare Vorgaben fir die kiinftige stadtebauliche Entwicklung
zunachst im Bereich stdwestlich der Friedrich-Ebert-Strale geschaffen werden sollen,
hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach in ihrer Sitzung am
07.02.2017 beschlossen, den am 23.02.2016 gemafl § 2 Abs. 1 BauGB gefassten
Beschluss iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,BahnhofstraB8e |/ Friedrich-
Ebert-StraBe‘ durch den Beschluss iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes
,BahnhofstralBe / Breitestralle / Taunusstrale“ aufzuheben und das Planverfahren nicht
in der zunachst vorgesehenen Ausgestaltung fortzufthren.

Ich bitte Sie daher zu begriinden, warum dieses Gebiet bei der aktuellen Planung nicht
berlcksichtigt wurde und wann dieses Gebiet ggfs. neu beplant werden wird.

Liegt dies an den verschiedenen Stellungnahmen, die es aus diesem Gebiet bereits beim B-
Plan 2016 gegeben hat? Soweit mir bekannt ist, haben sich bereits 2016 eine grol3e Anzahl
Betroffener aus diesem Gebiet gegen die geplanten Anderungen im Bebauungsplan
gewendet.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpléne
aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Dieser Vorgabe folgend, war seitens der Stadt Neu-Anspach zunachst
die Anderung des Bebauungsplanes fiir den Teilbereich des im urspriinglichen
Bebauungsplan ,,Grundpfad” noch ausgewiesenen Dorfgebietes angestrebt. Die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat daher am 23.02.2016 den
Beschluss uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Bezeichnung
»,BahnhofstralBe / Friedrich-Ebert-StraBe“ mit einem entsprechenden Planziel gefasst.
Der Offentlichkeit sowie den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
wurde hierzu bereits Gelegenheit zur friihzeitigen Unterrichtung und AuRerung uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
gegeben. Da sich zwischenzeitlich jedoch die Planziele gedndert haben und mit der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes einheitliche planungsrechtliche
Rahmenbedingungen durch Zusammenfiuhrung verschiedener rechtswirksamer
Bebauungsplane und klare Vorgaben fir die kiinftige stadtebauliche Entwicklung
zunachst im Bereich stdwestlich der Friedrich-Ebert-Strale geschaffen werden sollen,
hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach in ihrer Sitzung am
07.02.2017 beschlossen, den am 23.02.2016 gemafl § 2 Abs. 1 BauGB gefassten
Beschluss iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Bahnhofstral8e / Friedrich-
Ebert-StraBe durch den Beschluss iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Bahnhofstralle / Breitestralle / TaunusstraBBe” aufzuheben und das Planverfahren nicht
in der zunachst vorgesehenen Ausgestaltung fortzufuhren.

Der neue B-Plan 2017 hat sicher ,Vorbildcharakter" fiir die anliegenden Gebiete entlang der

BahnhofstraRe, was die Bereiche Umwandlung von Dorf- und Mischgebiet in Urbanes Gebiet
und besonderes Wohngebiet, sowie Geschosshdhe und bebaubare Flache betrifft.
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Der nun zu beschlieRende B-Plan wird mit Sicherheit maf3gebend sein, fir die in der Folge zu
beschlieRenden B-Plane rechts und links entlang der Bahnhofstraf3e.

In den kommenden Beschliissen zu den B-Planen wird auf diesen geanderten B-Plan 2017
sicherlich Bezug genommen werden.

Die Hinweise werden zu Kenntnis genommen.

In der BahnhofstralRe gibt es entgegen der Darstellung in der Begrindung zum B-Plan 2017
auch noch landwirtschaftliche Betriebe (ggfs. im Nebenerwerb, bspw. Werner Eifert). Auch
wenn diese nicht in dem aktuell zu planenden Gebiet liegen, liegen diese aber in unmittelbarer
Nahe.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Nutzungsstrukturen innerhalb sowie im Umfeld des Plangebietes haben sich in den
vergangenen Jahren faktisch gewandelt, sodass das fiir das inshesondere entlang der
BahnhofstralRe bislang zum Teil noch festgesetzte Dorfgebiet nach § 5
Baunutzungsverordnung (BauNVO) kennzeichnende Bestehen landwirtschaftlicher
Betriebe heute nicht mehr im Vordergrund steht. Landwirtschaftliche Betriebe sind
innerhalb des Plangebietes gegenwartig nicht mehr vorhanden. Hierbei ist beachtlich,
dass § 201 BauGB einen engen Begriff der Landwirtschaft zugrunde legt
Landwirtschaft im Sinne des Baugesetzbuches ist insbesondere der Ackerbau, die
Wiesen- und Weidewirtschaft einschlielich Tierhaltung, soweit das Futter Uberwiegend
auf den zum landwirtschaftlichen Betrieb gehérenden, landwirtschaftlich genutzten
Flachen erzeugt werden kann, die gartenbauliche Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der
Weinbau, die berufsmafige Imkerei und die berufsmaRige Binnenfischerei. Darliber
hinaus kann darauf hingewiesen werden, dass im Zuge der vorliegenden Planung keine
Beeintrachtigung der offentlichen oder privaten Belange der Landwirtschaft bzw. der im
naheren Umfeld noch ausgetbten landwirtschaftlichen Nutzungen im weitesten Sinne
zu erwarten ist. Auch der Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich
Landlicher Raum, hat in seiner Stellungnahme vom 26.10.2017 diesbeziglich keine
Bedenken geadulert.

Die Bahnhofstral3e ist eine der Hauptverkehrsadern von Neu-Anspach und besonders
pragend fir das Stadtbild. Die Planung einer der HauptstraRen von Neu-Anspach sollte
Gegenstand eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sein.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Mdglichkeit der Erstellung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fir einen
grofReren raumlichen Zusammenhang wird durch den Bebauungsplan nicht
eingeschrankt. Hierbei ist jedoch beachtlich, dass ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB nur als Grundlage fur die
Berlicksichtigung im Rahmen von Bauleitplanungen dienen kann, fir sich genommen
aber keine bauplanungsrechtlichen Grundlagen fur die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet. Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen jedoch
gerade die bisherigen bauplanungsrechtlichen Vorgaben angepasst und mithin
einheitliche planungsrechtliche Rahmenbedingungen durch Zusammenfiihrung
verschiedener rechtswirksamer Bebauungsplane und klare Vorgaben fir die kiinftige
stadtebauliche Entwicklung zunéachst im Bereich stidwestlich der Friedrich-Ebert-
Stral3e geschaffen werden. Zugleich beschrankt sich der Bebauungsplan mit seinen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ausdriucklich nur auf die wesentlichen
und aufgrund der konkreten 6rtlichen Situation stadtebaulich erforderlichen
Regelungsgehalte. Ferner ist das Planungsziel des Bebauungsplanes insbesondere im
Hinblick auf die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Urbanes Gebiet und
Besonderes Wohngebiet) grundsatzlich dazu geeignet, auch im weiterfiihrenden
Bereich der Bahnhofstral3e im Zuge weiterer Bauleitplanungen sachgerechte
Festsetzungen treffen zu kénnen.

Es stellt sich fir mich daher die Frage, warum der B-Plan 2017 nicht Teil des noch zu
erstellenden stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes bzw. des Masterplans wird? Und
welchen Einfluss wird der derzeitige B-Plan 2017 auf die zukiinftig zu erstellenden B-Plane
entlang der BahnhofstraRe haben?

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

26



Die Moglichkeit der Erstellung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fir einen
groReren raumlichen Zusammenhang wird durch den Bebauungsplan nicht
eingeschrankt. Hierbei ist jedoch beachtlich, dass ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB nur als Grundlage fir die
Berlicksichtigung im Rahmen von Bauleitplanungen dienen kann, fir sich genommen
aber keine bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet. Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen jedoch
gerade die bisherigen bauplanungsrechtlichen Vorgaben angepasst und mithin
einheitliche planungsrechtliche Rahmenbedingungen durch Zusammenfihrung
verschiedener rechtswirksamer Bebauungspléane und klare Vorgaben fir die kiinftige
stadtebauliche Entwicklung zunéachst im Bereich stidwestlich der Friedrich-Ebert-
StralRe geschaffen werden. Zugleich beschrénkt sich der Bebauungsplan mit seinen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ausdricklich nur auf die wesentlichen
und aufgrund der konkreten 6rtlichen Situation stadtebaulich erforderlichen
Regelungsgehalte. Ferner ist das Planungsziel des Bebauungsplanes insbesondere im
Hinblick auf die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Urbanes Gebiet und
Besonderes Wohngebiet) grundsatzlich dazu geeignet, auch im weiterfilhrenden
Bereich der Bahnhofstral3e im Zuge weiterer Bauleitplanungen sachgerechte
Festsetzungen treffen zu kénnen.

Grundweg

Der derzeitige B-Plan 2017 sieht einen Mindestabstand von nur 3 m der Uberbaubaren Flache
zu der Grenze am Grundweg vor. Ich rege an den Abstand auf mind. 5 m auszudehnen.

Der Grundweg hat innerdrtlich eine grol3e Bedeutung als Ful3-/Radwegeverbindung. Viele
Einwohner nutzen den ruhigen Weg lieber als an der hektischen BahnhofstraRe entlang zu
gehen. Der Grundweg ist bislang weitgehend von Garten gesdumt. Um dieses positive
Erscheinungsbild beizubehalten, sollten keine Hauser so dicht auf die Grenze gesetzt werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, der Anregung wird jedoch nicht
entsprochen und an der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen weiterhin
festgehalten, zumal der Verlauf der Baugrenzen auch entlang des Grundweges im
Wesentlichen der Bauflucht der bereits vorhandenen Bebauung entspricht.

Verkehrssituation Bahnhofstrale

In der Stadtverordnetenversammlung ist immer wieder ein Diskussionspunkt die
Verkehrsentlastung des Ortsteils Hausen.

Bisher gab es jedoch niemals eine Diskussion zur Verkehrs- und Larmentlastung des alten
Ortskerns von Anspach. Gerade in der Bahnhofstra3e brummt der Verkehr.

Kirzlich war wegen Bauarbeiten die Stral3e Saalburg-Usingen gesperrt und der Verkehr zog
sich durch den alten Stadtkern, so dass im Feierabendverkehr gar nichts mehr ging.

Neu-Anspach setzt weiter auf Wachstum. Dabei dirfte die aktuelle Haushaltslage allerdings
gezeigt haben, dass dieses Wachstum an Einwohnern bisher nicht wirklich den Haushalt
entlastet hat. Es ist vielmehr so, dass die Stadt ihren notwendigen InfrastrukturmaZnahmen
hinterher hinkt und glaubt sich mit weiteren Einwohnern ,retten" zu kdnnen. Aus der
Vergangenheit abgeleitet, ist dies m.E.n. ein Trugschluss. So wird in Neu-Anspach weiterhin
gebaut und gebaut und auch der letzte Garten versiegelt und ein Grof3projekt nach dem
anderen beschlossen.

Ich wiirde die Stadtverordneten doch einmal bitten, bei inren Uberlegungen auch die
Verkehrssituation in der Stadt im Auge zu behalten.

Als Anwohnerin der Ampel Ecke BahnhofstraRe / Breitestral3e / Raiffeisenstraf3e wird fur mich,
durch die jetzt schon beschlossenen und zukiinftigen Bauprojekte wie Bahnhofstra3e 30,
Bebauung Festplatz, Neubau Post Raiffeisenstrale, BahnhofstraBe 70, Neubau Gelande
Autojager, Neubau Friedrich-Ludwig-Jahn-Strae und ggfs. Gelande Roéhrig in Anspach mind.
ca. 200 neue Wohnungen einer erheblichen Beeintrachtigung durch die steigende Zahl an
Verkehrsteilnehmern entstehen. Das bedeutet mind. 400 Pkw mehr in Neu-Anspach. Die alle
mehr oder weniger vor meiner Haustire an der Ampel stehen werden.
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2.

3.5

Was wird die Stadtverwaltung und die Stadtverordnetenversammlung zukinftig unternehmen,
um auch den alten Anspacher Stadtkern vom Verkehr, Larm und Feinstaub zu entlasten? Und
wie soll das noch méglich sein?

Durch die Nachverdichtung fallen immer mehr Grinflachen auch innerértlich einer
Versiegelung zum Opfer. Welche Auswirkungen werden diese Nachverdichtungen und der
zunehmende Stadtverkehr auf das innerértliche Kleinklima haben?

Dies muss auch Bertcksichtigung bei den neu aufzustellenden B-Planen der Bahnhofstral3e
finden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, betreffen aber angesichts der Planziele
des vorliegenden Bebauungsplanes nicht die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Ich bitte um Berlicksichtigung meiner Vorschlage sowie um Mitteilung, wie mit meinen
Anregungen und Hinweisen im Rahmen der Abwagung umgegangen wird.

Die Anregungen werden entsprechend der vorgenannten Punkte gepriift; das Ergebnis
der Abwagung wird im weiteren Verfahren mitgeteilt.

den Entwurf des Bebauungsplanes gemafR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen und die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
einzuholen.

Beratungsergebnis: 12 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-17-09 Bebauungsplan Taunusstraflle 38 bis 46 , Stadtteil Anspach
-Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB

-Satzung Uber eine Veranderungssperre gemal § 16 BauGB
Vorlage: 284/2017

Rudi Maas und Corinna Bosch bitten um Auskunft, warum der Magistrat den Erlass einer
Veranderungssperre vorschlagt.

Birgermeister Thomas Pauli erklart, dass der Magistrat den erforderlichen Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zugestimmt hat, da die Einfllgung des Bauvorhabens
in die ndhere Umgebung als kritisch beurteilt wurde.

Vorsitzender Andreas Moses bittet dem Protokoll zumindest auszugsweise Planunterlagen zur
Information beizufigen.

Beschluss:

Es wird beschlossen,
1.den Bebauungsplan TaunusstralRe 38 bis 46, Stadtteil Anspach aufzustellen.

Planziel ist die Konkretisierung des Bebauungsplanes Im Dornstiick 2 zur Sicherstellung einer
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Gemarkung Anpach Flur 11 Teilflachen der
Grundstiicke Flurstiicke 116/1 und 103/5, 114/2, 113/2, 112/2, 111/2, Taunusstralie 115/2
(Taunusstral3e 38 b), Flurstiick 115/3 (Taunusstraf3e 38), 114/3 (Taunusstral3e 40), Flurstiick
113/3 (Taunusstralle 42), Flurstick 112/4 (Taunusstrafle 44) und Flurstiick 111/3 (Taunusstralle
46).

2.fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgrund der 88 14 Abs. 1, 16 und 17
Abs. 2 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) in Verbindung
mit den 88 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI.S.142) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 15. September 2016 (GVBI. S. 167), die nachfolgende Veranderungssperre gemaf 8§ 14
und 16 BauGB zu erlassen:
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Satzung der Stadt Neu-Anspach
Uber die Verdnderungssperre fur den rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
TaunusstralRe 38 - 46, Stadtteil Anspach

§1
Raumlicher Geltungsbereich

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

§2
Rechtswirkungen der Verdnderungssperre; Ausnahmen

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

Die von der Veranderungssperre nicht erfassten Verénderungen ergeben sich aus § 14 Absatz 3
BauGB: Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich genehmigt
worden sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach MalRgabe des Bauordnungsrechts Kenntnis
erlangt hat und mit deren Ausfiihrung vor dem Inkrafttreten der Verédnderungssperre hatte begonnen
werden durfen, sowie Unterhaltungsarbeiten und die Fortfihrung einer bisher ausgelibten Nutzung
werden von der Veranderungssperre nicht berihrt.

Ausnahmen von der Veranderungssperre kdénnen erteilt werden nach MalRgabe des § 14 Absatz 2
BauGB: Wenn uberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der
Veranderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung Giber Ausnahmen trifft
die Baugenehmigungsbehdérde im Einvernehmen mit der Stadt.

§3
Geltungsdauer

Die Veranderungssperre tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft. Sie tritt nach Ablauf von zwei

Jahren seit ihrem Inkrafttreten auRer Kraft. Sie tritt auch dann aufRer Kraft, wenn der

Bebauungsplan, dessen Sicherung sie dient, in Kraft getreten ist (8§ 16 Abs. 1 und 2 BauGB)
Beratungsergebnis: 8 Ja-Stimme(n), 3 Gegenstimme(n), 1 Stimmenthaltung(en)
Mitteilungen des Magistrats

Mitteilung des Magistrats
Vorlage: 306/2017

Mitteilung:

Birger aus Westerfeld haben eine Eingabe zur Errichtung einer Schallschutzwand an der
Heisterbachstralle 4. BA abgegeben. Die Eingabe mit Unterschriftslisten ist als Anlage beigefiigt.

Anfragen und Anregungen

Holger Bellino bittet dringend die Schwéchen des Ratsinfosystem-Programmes auszurdumen.

Birgermeister Thomas Pauli sichert das zu.
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Roland Hoser bittet um Uberpriifung der Parksituation in der Siemensstrae, die von LKW's bis
zum Kreisel der HeisterbachstralRe zu geparkt wird. AulRerdem sollte die Beschilderung aus den
Gewerbegebieten heraus an den beiden Kreisels geadndert werden.

Dort wird der Verkehr in Richtung Usingen immer noch Uber Westerfeld geleitet.

Der Leistungsbereich Sicherheit und Ordnung erhalt einen Hinweis.

Peter Jaberg bittet um Beseitigung der Schlaglécher auf dem Weg zum Schiitzenhaus.

Der Leistungsbereich Technische Dienste und Landschaft erhalt einen Hinweis.

Andreas Moses stellt fest, dass am heutigen Tag zur Mittagszeit in der Neuen Pforte die
StraRenbeleuchtung gebrannt hat. Diese unnétigen Stromkosten sollten eingespart werden.

Der Leistungsbereich Technische Dienste und Landschaft erhalt einen Hinweis.

gez. Andreas Moses gez. Viola Feldmann
Ausschussvorsitzender Schriftfihrerin
Anlagen:

1. Umgestaltungsplan Dreschplatz vom 28.11.2017
2. Bauvorhaben Mehrfamilienwohnhaus Taunusstral3e 38 b Lageplan und Ansichten Stand
5.12.2017
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\% Stadt Der Magistrat
Q@ Neu-Anspach

Aktenzeichen: Feldmann/Me
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 14.11.2017 - Drucksachen Nr.:

Vorlage XI1/288/2017
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 28.11.2017
Bauausschuss 07.12.2017
Stadtverordnetenversammlung 19.12.2017

60-16-12 AuBenbereichssatzung ,,SchultheiBhof*“, Gemarkung Anspach

Beschlussfassung zu den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2i.V.m. § 13
Abs. 2 Nr. 2 BauGB und der Beteiligung der Behtérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemall 8§ 4 Abs. 2i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Sachdarstellung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in der Sitzung am 27.9.2016 beschlossen, fir den Bereich des
SchultheilZhofes eine Aulenbereichssatzung aufzustellen. Im Mittelpunkt der Satzung steht die Schaffung
von Baurecht fur die Umwandlung des Silos und des ehemaligen Schweinestalls zu Wohnraum.

Im Zuge der Verfahrensbearbeitung wurde eine Offentlichkeitsbeteiligung in der Zeit vom 24.7. bis 25.8.
2017 durchgefuhrt (6ffentliche Bekanntmachung 12.7.2017). AuBerdem wurden mit Schreiben vom
11.7.2017 die Trager offentlicher Belange um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 25.8.2017 aufgefordert.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgetragen. 12 Trager offentlicher Belange haben
eine Stellungnahme abgegeben, davon 7 mit Anregungen.

Das mit dem Verfahren betraute Planungsbiro PlanES hat die Stellungnahmen ausgewertet und
abgestimmt. Die Abwagung ist im Beschlussvorschlag dargelegt.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, zum Aufstellungsverfahren der AuRenbereichssatzung Schultheil3hof, Gemarkung
Anspach, die in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der
Birgerbeteiligung gemafl? § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und der Beteiligung der Trager der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
eingegangenen Anregungen und Hinweise als Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

I. Anregungen Offentlichkeit
-entfallt-
II. Anregungen Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange

1. Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 01.09.2017 Az.:Ill 31.2 - 61d 02/01-112



aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung bestehen keine Bedenken gegen die o.g.
AuRenbereichssatzung.

Der Hinweis auf die grundsatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen.
Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich Thnen 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 zustandigen
unteren Naturschutzbehdrde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Untere Naturschutzbehdrde hat in der Sammelstellungnahme des Kreises keine
Anregungen vorgetragen, die der Planung grundsatzlich entgegenstehen.

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

Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz

Aus Sicht der kommunalen Abwasserentsorgung ist im Beteiligungsverfahren auf Folgendes
hinzuweisen:

Nach Punkt 7.1 der Begrindung ist die Abwasserentsorgung Bestand. Ein Anschluss der neuen
Wohngebaude soll Gber den Schultheilhof erfolgen. Weiteren Angaben zur Abwasserentsorgung
fehlen.

Nach dem letzten fur das Einzugsgebiet der Kléaranlage Kransberg vorgelegten SMUSI-Nachweis
2010-2020 ist der SchultheiBhof weder als Flache noch als Einzeleinleitung an den offentlichen
Abwasserkanal im Stadtteil Anspach angeschlossen. Es ist hier nicht bekannt, ob Sammelgruben oder
eine Kleinklaranlage vorhanden sind. Der vorgesehenen Erweiterung der Eigenproduktion und
Wohnbebauung wird nur unter der Bedingung zugestimmt, dass die entsorgungspflichtige Stadt Neu-
Anspach das anfallende Schmutzwasser einer ordnungsgeméafen Abwasserreinigung in der
Klaranlage Kransberg zufuhrt.

Der Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Abwassertransportleitungen wurden aufgrund der topografischen Verhaltnisse als
Pumpendruckleitungen ausgefihrt. Das Schmutzwasser des SchultheiBhofs wird Uber die
Druckleitungen in die bestehende Kanalisation in Neu-Anspach eingeleitet. Die BaumalBhahme
fand in Zusammenhang mit den Bauarbeiten zur Druckentwasserung des ,,Stahlnhainer
Grundes* statt. Die zentrale Reinigung der Abwésser erfolgt in der Kldranlage ,,Oberes Usatal*”.
Fur das Verfahren wurde eine natur- und landschaftsschutzrechtliche Genehmigung eingeholt.
Da die BaumalBhahme privater Natur ist, war ein Wasserrechtsverfahren nicht erforderlich. Der
Bescheid uUber die natur- und landschaftsschutzrechtliche Genehmigung wurde mit Schreiben
von 02.02.1998 (AZ.: 60/Sch 4/98 Ls-NaAn;20;14/1) vom Amt fur Umwelt- und Naturschutz des
Hochtaunuskreises erteilt. Grundlage fur die Genehmigung und Anlage zum Bescheid war der
Erlauterungsbericht und Hydraulische Berechnungen, von Schreiber +Kehle Ingenieur-
gesellschaft mbH, 88069 Tetthag vom 13.01.1998. Eine ordnungsgeméfRe Entsorgung von
Abwasser erfolgt insofern bereits.

Bergaufsicht

Als Datengrundlage fir die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:
-Hinsichtlich der Rohstoffsicherung:
-Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
-Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG
-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 Gber friheren Bergbau
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Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten Bestanden
von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer 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: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im
Planbereich und dessen ndherer Umgebung.

Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Téatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen Unterlagen
zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehdrde keine Sachverhalte entgegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und zur Berlcksichtigung bei Bauplanung und —ausfiihrung in die Begriindung zum Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Ansonsten bestehen aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden keine weiteren
Bedenken und Anregungen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht des Kampfmittelraumdienstes teile ich lhnen mit, dass ich den Kampfmittel-
raumdienst im Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahmsweise nur dann beteilige, wenn im
Bauleitplanverfahren von gemeindlicher Seite konkrete Hinweise auf das mégliche 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 Ihnen jedoch
frei den Kampfmittelraumdienst direkt zu beteiligen. Mindliche Anfragen kénnen Sie an Herrn
Schwetzler, Tel. 06151-125714, richten. Schriftich Anfragen sind an das Regierungsprasidium
Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelraum-dienst, 64278 Darmstadt zu richten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

. Deutsche Telekom Technik GmbH
Schreiben vom 04.08.2017 Az.: PTI34, Ref PB3 Dieter Apel

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt
und bevoliméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom die die Versorgung der
bestehenden Bebauung sicherstellen. Fur die zu erwartende Neubebauung ist eine Erweiterung
unserer Anlagen erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

. Hochtaunuskreis - der Kreisausschuss
Schreiben vom 22.08.2017 Az.:60.00.06-165

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 offentli-
chen Belange des Forstes wahrgenommen.

Mit der oben genannten Auf3enbereichssatzung beabsichtigt die Stadt Neu-Anspach die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen, um im Bereich des ehemaligen landwirtschaftlichen
Aussiedlungsbetriebs ,SchultheiBhof die im Rahmen von Bauantragsverfahren in dem
»Zukunftskonzepts" von 2013 erarbeiteten Nutzungen vorhandener Gebaude planerisch zu
ermdglichen. Im Mittelpunkt der Satzung steht dabei unter anderem die Umnutzung von
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Bestandsgeb&duden zu zwei weiteren Wohneinheiten. Als Ziel sind insgesamt vier Wohneinheiten
auf der Gesamthofstelle zuklinftig zulassig.

Die Satzung lasst in lhrem Geltungsbereich von ca. 10.640 m* sowohl die landwirtschaftliche Nutzung,
wie auch die gastronomische Nutzung (Schankwirtschaft mit Freisitz) Uber die vier Wohneinheiten
hinaus zu. Die Satzung tragt damit der realen Situation auf der Hofstelle Rechnung und ermdglicht
eine Weiterentwicklung und Erhaltung vorhandener Gebaudesubstanz.

Als naturschutzrechtlicher Ausgleich werden bereits erfolgte Obstbaumpflanzungen sowie eine Ex-
tensivierung der Nutzung von Griinland herangezogen. Die Pflanzung von Hochstdmmen wird um
noch funf weitere Baume auf einer direkt an die Hofstelle angrenzenden Flache erganzt.

Der landwirtschaftliche Betrieb im Sinne des § 201 BauGB wurde bereits in den 1980-er Jahren
aufgegeben. Bei den derzeit vorhandenen Téatigkeiten handelt es sich um landwirtschaftliche Tatig-
keiten im Hobby bzw. gewerbliche Nutzungen.

Die Intention der Stadt Neu-Anspach mit der AuRenbereichssatzung der Eigentiimerfamilie eine
sinnvolle, auBenbereichsvertragliche Nachnutzung einer ehemals landwirtschaftlichen Hofstelle zu
ermdglichen, wird begrift.

Offentliche Belange der Landwirtschaft wie auch des Forstes werden durch die Planung nicht beein-
trachtigt. Es werden keine Anregungen zu der Planung vorgetragen.

Der Hinweis auf die grundsatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen.

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung begrii3t den eingereichten Satzungs-
entwurf ,SchultheiBhof" der Stadt Neu-Anspach. Bei der Planung handelt es sich um eine Umnutzung
von landwirtschaftlichen Gebduden zu Wohnnutzungen in einem bereits Uberwiegend fir diese
Zwecke genutzten Bereich. Um eine Angreifbarkeit nach der Erlangung der Rechtskraft zu vermeiden,
sollten die folgenden Angaben in der Planung Uberarbeitet bzw. nachgereicht werden.

Schutzgebiete
Von der Planung ist eine gem. § 13 HAGBNatSchG i. V. m. § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzte

Streuobstwiese betroffen. Aufgrund der Kleinflachigkeit (22 rn?) sowie der angedachten Kompensation
mittels Neuanlage bzw. Erganzungspflanzung einer Streuobstwiese kann hier auf ein gesondertes
Ausnahmeverfahren gem. § 30 Abs. 3 und 4 BNatSchG verzichtet werden.

Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen und in den Umwelt-Fachbeitrag
aufgenommen.

Textliche Festsetzungen und Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass die bebaubare Grundflache von 1.800 m? im Zuge der Realisie-
rung der geplanten Neubauten fir das Plangebiet vollstandig ausgeschopft ist. Eine weitere
Bebauung ist somit ohne den Abriss eines bestehenden Gebaudes zu einem spéateren Zeitpunkt
nicht maoglich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Uberbaubare Grundflache (GR) = 1.800 m2 lasst auch nach
der Umsetzung der geplanten Mallnahmen noch einen Spielraum fir eine malvolle
Erweiterung, z.B. fir einen Unterstand oder z.B. einen Hihnerstall. Die tabellarische Auflistung
auf Seite 15 der Begrindung zum Entwurf der AulRenbereichssatzung bezieht die geplanten
MalRnahmen bereits mit ein.

Die Grundflache fur die Nebenanlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten etc.) ist bereits jetzt gréRer,
als laut Festsetzungen zuldssig. Laut Festsetzung ist eine Flache von 900 m? fiir Nebenanlagen
zulassig, in der Eingriffs-Ausgangs-Bilanz wird hierfiir eine Flache von 1.326 m” angegeben. Diese
Differenz ist nochmals zu prifen (vgl. hierzu auch Umwelt-Fachbeitrag, S. 3, Abs. 2).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Auf der Seite 15 der Begrindung zum Entwurf der Aul3enbereichssatzung wurde beschrieben,
dass bereits bestehende Zufahrten von den Festsetzungen unbenommen bleiben. In der
Zusammenschau mit den detaillierten Flachenbilanzen im Umweltbericht ergibt sich gegentuber
der deutlich pauschaleren Aussagen tatséchlich eine deutliche Abweichung.
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Um eine einheitliche Betrachtung und somit auch eine groRRere Prufbarkeit fir den Vollzug
sicherzustellen, wurden die Flachen erneut Uberrechnet. Im Ergebnis wird jetzt eine max.
Flache festgesetzt, die durch Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit lhren Zufahrten,
Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, in Anspruch genommen werden darf. Diese
setzt sich zusammen aus der angenommenen 50%igen Uberschreitung (= 900m2) und der
bereits bestehenden Versiegelung.

Die sich hieraus ergebenden Zahlen waren bereits maRgeblich fiur die Bewertung des Eingriffs
und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs, werden im Uberarbeiteten Umwelt-Fachbeitrag aber
noch einmal konkretisiert. An der Bewertung des Vorhabens ergeben sich letztlich keine
Anderungen.

Die mit den Eingriffen einhergehenden naturschutz- und artenschutzrechtlichen Kompensations-
maf3nahmen sind mittels Darstellung und Text in die Satzung aufzunehmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Angaben werden in den zur Satzung gehérenden Umwelt-Fachbeitrag aufgenommen.

Es ist zu prufen, ob eine Festsetzung getroffen werden kann, welche regelt, dass mind. 70 % der
Grundstucksfreiflache als Gehdlzflache angelegt werden soll. Diese ist mit heimischen, standortge-
rechten Strauchern und B&aumen anzulegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet weist eine sehr hohe Gehdlzdichte auf, die aus Sicht des Naturschutzes auch
nicht mehr erhéht werden sollte, um gentigend Grenzlinien und Freiflachen zu erhalten. Da der
weit Uberwiegende Teil der Gehtlze aul’erhalb des Bereichs liegt, auf dem eine Bebauung
zulassig ist, besteht auch kein Erfordernis fiir eine solche Regelung.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist eine Festsetzung fir die Minimierung der Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes aufzunehmen. Hierzu tragt eine Eingrinung entlang der AuRengrenzen des Plan-
gebietes mittels heimischer, standortgerechter Gehélze bei.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Unter Verweis auf die Ausfuhrungen zur mdglichen Festsetzung einer bestimmten
Gehdlzdichte ist davon auszugehen, dass die randlichen Gehdélzbestdnde dauerhaft erhalten
bleiben. Die in besonderer Weise landschaftsbildwirksame Streuobstwiese geht zudem als
derzeit gesetzlich geschitztes Biotop in den Geltungsbereich der Satzung ein.

Die in der Artenschutzprifung als M1-M3 aufgeflihrten Vermeidungsmalnahmen, der Hinweis auf ggf.
weitere Artenschutzprifungen bei Umbauten sowie die vorgezogene Ausgleichsmalihahme
.Nistkasten fur den Haussperling" sind als Hinweise in die Satzung mit aufzunehmen.

Der Anregung wird wie folgt entsprochen:

Die in der Artenschutzprifung als M 1 — M 3 aufgefihrten Vermeidungsmafinahmen und ein
Hinweis auf das Erfordernis zur Schaffung von Nisthilfen im Falle des Verlustes von
Nistplatzen werden als Hinweis in die Satzung aufgenommen.

Eingriffsregelung

Zum Bestand:

Die mit den bestehenden bau- und naturschutzrechtlichen Genehmigungen einhergehenden Aus-
gleichsmalRnahmen sind vollstandig im Freiflachenplan zu erfassen und den jeweiligen Eingriffen
zuzuordnen, um den letzten rechtm&Rigen Zustand des Areals fur die Bilanzierung wiederzugeben.

Es ist darzulegen, welcher Ausgleich bereits umgesetzt wurde und welcher noch aussteht. In Zu-
sammenhang mit dem Ausgleich der Baugenehmigung Az.: 612-701-VA-8-13-14 sind bspw. nicht, wie
im Umweltfachbeitrag S. 9 beschrieben 16 Baume zu pflanzen, sondern 20 Baume. Es folgt eine nicht
abschlieBende Aufstellung von Ausgleichsmaf3hahmen:



Aktenz Vorhaben Ausgleich
612-701- Anlage eines befestigten Zuganges zur Koppel Flurstiick 14/11:
UN- sowie Bau einer Mistplatte 5 Obsthochstdmme auf
1458-17-53 dem Areal
612-701- Wohnhauserweiterung Flurstiick 54:
13-14 20 Obsthochstdmme,
2 Steinkauzréhren
612-701- Nutzungsénderung und Umbau der Feld- Flurstiick 54:
3149-13-14 | scheune Heckenpflanzung auf einer
Lange von 110 m

60/21 (i. V. Landschafts-und naturschutzrechtliche Freiflachengestaltung gem.
612-701- Genehmigung fir Nutzungsanderung Wirt- damaligem Freiflachenplan
01871-98- | Wirtschaftsgebaude zu einer Gaststéatte sowie

sowie Abbruchmafinahmen
60/Sch Natur- und landschaftsschutzrechtliche Am Carport Anbringung von
Ls-NaNa; Genehmigung fur Anbau eines Carport Rank- und Kletterpflanzen,
41/1 (i. V. und eines Treppenhauses an das Wohn- Freiflachengestaltung gem.
612-701- haus damaligem Freiflachenplan
0302-98)
612-701- Nutzungsanderung der Garagen im KG Es ist zu prifen, ob ein Aus-
0709-95 des Wohnhauses zu Verkaufslager (Hofla- gleich fir das Vorhaben vor-

den) gesehen ist.

Der Anregung wird entsprochen.
Die bereits in den Umwelt-Fachbeitrag aufgenommen Darstellung der AusgleichsmalRnahmen
wird konkretisiert und der jeweiligen Genehmigung zugeordnet.

Es wird darauf hingewiesen, dass Ausgleichsmaf3hahmen ebenso wie BaumafRnahmen Teil der Ge-
nehmigungen und daher ebenfalls in der Satzung festzusetzen sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausgleichsmallnahmen werden in der Begrindung bzw. im Umweltbericht umfassend
behandelt. Eine Aufnahme in die Festsetzungen kann indes mangels rechtlicher Grundlage
(AuRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB) nicht erfolgen.

Im Gegensatz zum Bebauungsplan wird durch eine AulRenbereichssatzung (8 35 BauGB) nicht
der Gebietscharakter verandert, und im Gegensatz zu den Innenbereichssatzungen (8 34
BauGB) entsteht kein Zulassigkeitsrecht nach § 34 Abs. 1 (Einfigen nach Art und Mal3 der
Nutzung), sondern es werden nur Zuléssigkeitsvoraussetzungen des § 35 selbst (geringfugig)
erweitert. Die  AuBRenbereichssatzung hat in diesem Sinne insofern keine
Festsetzungsmoglichkeiten. Sie kann in ihrer Abgrenzung nur vom Baubestand ausgehen
(keine "selbstandige" Grenzziehung) und sie kann nur nahere Bestimmungen uber die
Zulassigkeit von Bauvorhaben treffen (keine Festsetzungen) und auch den Bestand nicht
reglementieren.

Die vom geplanten Eingriff betroffenen Bestandsbaume (und/oder Ausgleichspflanzungen) sind in der
Bilanz mit aufzufiihren (vgl. Bestandsplan) oder entsprechend festzusetzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein Erfordernis zur individuellen Beriicksichtigung einzelner Baume ist auf Ebene der Satzung
aber nicht gegeben, da diese in Form einer geeigneten Biotopzuordnung hinreichend
gewirdigt werden und nach erfolgter Kartierung des Plangebiets keine artenschutzrechtlich
relevanten Baumvorkommen im potenziellen Eingriffsbereich vorhanden sind.

Zum Ausgleich:

Die Verwendung des Nutzungstyps ,03.120 Streuobstwiese neu angelegt" erscheint in diesem
Fall nicht sinnvoll, zumal nicht wie angegeben 31 BWP/m?, sondern lediglich 23 BWP/m?
angerechnet werden kodnnten. Weiter ist bei der Verwendung dieses Nutzungstyps nicht die
Ubertraufte Flache der Baume plus der Nutzungstyp im Untergrund heranzuziehen, sondern
ausschlielBlich der Nutzungstyp auf die Flachengrof3e. In diesem Falle ware das dann die



Umnutzung einer ,Intensiv genutzten Frischwiese" auf einer Flache von 2.509 m? in eine
~Streuobstwiese neu angelegt" auf selber Flache.

Es wird vorgeschlagen, hier den Nutzungstyp ,03.121 Flachige Ersatz- oder Nachpflanzung hoch-
stammiger Obstbaume in vorhandenen Streuobstbestanden” mit 31 BWP/m? als Zustand nach Aus-
gleich anzunehmen. Der Nutzungstyp des Untergrundes spielt bei dem Zustand nach Ausgleich keine
Rolle mehr.

Der Anregung wird wie folgt entsprochen:

Die bislang verwendete Biotopzuordnung wird aufgegeben, an einer einzelbaumbezogenen
Bilanzierung Uber einer Unterkultur wird jedoch festgehalten. Grund hierfiir sind die bei einer
Pauschalbewertung zu erwartenden unangemessen niedrigen Werte, denn eine Einstufung als
»Fldchige Ersatz- oder Nachpflanzung“ mit 31 Punkten wiirde bei dem zugrunde zu legenden
Ausgangsbestand (intensive Frischwiese) lediglich 4 Punkte Zuwachs / m2 erbringen. Dies
erscheint wegen des insgesamt doch eher kleinflachigen Ausgleichs mit gerade einmal 38
Baumen fur verschiedene Eingriffsvorhaben nicht sinnvoll, zumal deren seinerzeit festgesetzte
Anzahl nicht durchgehend auf Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierungen beruht. Mit der nunmehr
vorgenommenen Kombination aus Einzelbaumbezug (31 WP auf 5 m2) und einem mit 5 Punkten
sehr moderat veranschlagten Wertzuwachs der Unterkultur ergibt sich ein gemitteltes
Potenzial von etwa 7 Punkten / gm Ausgleichsflache, was fachlich gut begriindet ist und fur
maogliche kunftige Erweiterungen des Obstbaumbestandes eine nachvollziehbare Grundlage
bildet.

Artenschutz

Der Umfang der vorgezogenen AusgleichsmalBnahme fur den Haussperling wird derzeit als nicht
ausreichend angesehen. Hier ist eine Kompensation im Verhéltnis 1:3 (pro vorgefundenen, potenti-
ellen Quartierstandort drei Ersatzquartiere) vorzusehen und die jeweiligen Ersatzquartiere sind lang-
fristig zu bewahren. Das Gutachten trifft keine Aussage Uber die Anzahl der betroffenen Quartiere,
diese ist vor Beginn der Umbaumalnahmen festzustellen. Selbiges gilt fir die Betroffenheit der
Rauchschwalbennester bei etwaigen Umbaumalnahmen an der Feldscheune.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Ausfihrungen im Artenschutzbeitrag werden prazisiert, die Satzung wird um einen Hinweis
erganzt.

Weitere Anregungen, Empfehlungen und Hinweise

Bei der Anlage von Pflanzflachen sollte auf eine Verwendung von Geovlies verzichtet werden.
Geovlies verhindert den Austausch einer Vielzahl von biologischen Faktoren und ist daher aus
natur-und artenschutzfachlicher Sicht abzulehnen. Wir bitten diesen Hinweise in den
Festsetzungen aufzunehmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und zur Berlcksichtigung bei Bauplanung und -ausfuhrung in die Begriindung zur Satzung
aufgenommen.

Alle Anpflanzungen die der naturschutzrechtlichen Kompensation dienen sind spéatestens ein Jahr
nach Fertigstellung der Gebaude herzustellen. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze
sind gleichartig zu ersetzen und spatestens nach einem Jahr nach zu pflanzen.

Es wird angeregt, einen Hinweis fur die Bauherren mit aufzunehmen, dass eine Beseitigung von
festgesetzten Geholzen einer Befreiung gem. § 31 BauGB bedarf und dass es hierbei zu umfang-
reichen KompensationsmafRnahmen kommen kann.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und zur Berucksichtigung bei Bauplanung und -ausfihrung in die Begrindung zur Satzung
aufgenommen.

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch die BaumaRnahme
betroffen ist. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass der zu erhaltende Bewuchs wéahrend
der Bauarbeiten gem. DIN 18920 durch entsprechende Schutzmalinahmen vor
Beeintrachtigungen zu schitzen ist. Dies gilt auch fur Baume, die nicht auf dem Baugrundstiick
stehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen



und zur Berucksichtigung bei Bauplanung und -ausfihrung in die Begrindung zur Satzung
aufgenommen.

Um die Ubermittlung der Ergebnisse der Abwégung gem. 10 Abs. 4 BauGB wird gebeten.

. Regierugsprasidium Darmstadt Abt. KampfmittelrAumdienst
Email vom 15.08.2017 Az.: | 18 KMRD- 6b 06/05-N 1102-2017

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

Eine Auswertung dieser Lufthilder 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 verwenden,
sofern sich keine wesentlichen Flachenanderungen ergeben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und zur Bertucksichtigung bei Bauplanung und -ausfuhrung in die Begrindung zur Satzung
aufgenommen.

. Regionalverband FrankfurtRheinMain
Schreiben vom 26.07.2017 Az.: hs

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

Der Hinweis auf die grundsatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen

Im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist der
Bereich als ,Flache fir die Landbewirtschaftung” dargestellit.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Stadt Neu-Anspach das Bestreben des
Eigentimers unterstiitzt wird, im Rahmen der Gebaudebestandsumwandlung (Schweinestall und
Silobauwerk) zwei zusatzliche Wohnungen zu errichten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

. Abwasserverband Oberes Usatal
Schreiben vom 14.08.2017 Az.: ED/ANP/BAUA

Bezug nehmend auf die Anfrage vom 10.07.2017 bzgl. der o.a. Bauleitplanung zur
AuRenbereichssatzung ,Schultheillhof" teilen wir Ihnen unsere Stellungnahme wie folgt mit:

GemalR den vorliegenden Unterlagen ist es vorgesehen, fur das rd. 1,1 ha groRe Plangebiet, das sich
sudostlich der Stadt Neu-Anspach befindet, das Baurecht fur die Umwandlung von einem Silobauwerk
und des ehemaligen Schweinestalls zu Wohnraum zu schaffen. Die zukilinftige Nutzung der Gebaude
wird wie folgt beschrieben:

Silobauwerk: Im Erdgeschoss sind die Raume fir Versorgung (Hausanschluss), Wohnkuche, ein
Kinderzimmer mit vorgelagerter Dusche und der Gebaudezugang untergebracht. Im Obergeschoss ist
der Wohn - und Schlafbereich mit Bad angeordnet.



Schweinestall: Im Erdgeschoss befinden sich eine Aufstellflache fur Energieerzeugung mit
erneuerbarer Energie (Warmepumpe), Abstellraum der Wohnung im OG, WC mit Dusche sowie das
Verkaufslager des Hofladens. Die Flache im OG wird zu Wohnraum - 2 % Zimmer Wohnung mit Bad,
Arbeitszimmer, Wohnraum, Schlafzimmer, Kiiche und WC mit Aufstellflache fir Waschmaschine und
Trockner umgebaut.

Weiterhin befinden sich auf dem Gelénde eine Gaststatte mit 25 Sitzplatzen, eine Feldscheune inkl.
Unterbringung von Pferden, Hihnern und Schafen sowie Lager- und Abstellflachen.

Gemal den vorliegenden Unterlagen ist die Abwasserentsorgung Bestand, es soll ein Anschluss tber
den Schultheil3hof erfolgen.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Anspach, Flur 20, die Flurstiicke 14/2, 14/3, 14/4,
14/7, 14/8, 14/10, 14/11, 14/12, 14/13 und 14/14 (Anlage siehe Abbildung 1).

Hinsichtlich der Gbergeordneten Entwasserung ist festzustellen, dass das betreffende Gebiet in der
bisherigen SMUS1-Prognose nicht bertcksichtigt wurde (Anlage siehe Abbildung 2). Weiterhin ist
festzustellen, dass sich keine Entwéasserungskanale in unmittelbarer Umgebung befinden und daher
ein Anschluss im Schulthei3hof, wie in den Unterlagen beschrieben, nicht ohne weiteres maglich ist.

Auf Grund der Lage ist davon auszugehen, dass es bzgl. der Entwasserung an die kanalisierte Flache
F22 ,Anspach Ost" angeschlossen werden muss. Die kanalisierte Flache F22 ist an das
Regenuberlaufbecken R11 ,Stockheimer Grund" angeschlossen.

Gemal den Ergebnissen der bisherigen SMUSI-Prognose 2010 Berechnung (DAR GmbH) lag das
0.g. Regeniberlaufbauwerk R11 ,Stockheimer Grund" unter den folgenden maximal zulassigen
Richtwerten:

Maximal zulassige Entlastungshéaufigkeit => 50-mal
R11: 29-mal

Maximal zuléssige Entlastungsdauer => 20 Stunden
R11:12,7h

Aufgrund der Nutzungsbeschreibung ist davon auszugehen, dass durch die Schaffung von Wohnraum
sowie der bestehenden Gaststétte ein Anschluss von ca. 30 Einwohnerwerte (25 von der Gaststétte)
an das bestehende Netz erfolgen wird.

Demnach berechnet sich der stindliche Maximalabfluss fir Schmutzwasser bei einer hauslichen
Schmutzwasserabflussspende von gH,I000E = 4 i/(siO00E) (gemalR Arbeitsblatt DVVA-A 118) auf:

QH,max =4 As.I000E)* 30 E/ 1000 = 0,11/s
Im Vergleich zu dem im Rahmen der SMUSI errechneten Trockenwetterabfluss in einer Hohe von:
Qh,max= 14 Is, fallt der zuséatzliche Schmutzwasseranfall demnach relativ klein aus.
Somit kann hinsichtlich der Abwasserentsorgung, die durch Anschluss an die bestehenden Netze
(Mischwasserkanalisation) erfolgen wird, festgestellt werden, dass das Plangebiet keine wesentlichen

Auswirkungen auf das bestehende Entwéasserungssystem haben wird.

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

Dies ist jedoch noch bei der weiteren Planung fachtechnisch zu (berprifen und ggf. mit der
zustandigen Behorde (RP Darmstadt) abzustimmen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

. Syna Gmbh
Schreiben vom 08.08.2017



Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 14.07.2017, mit dem Sie uns Uber die oben genannte
Bauleitplanung informierten und nehmen als zustéandiger 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 weisen wir auf die vorhandenen Erdkabel unseres Stromversorgungsnetzes, sowie die
allgemein jeweils glltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter
Uber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) hin. Aus dem
beiliegenden Plan kdnnen Sie unsere vorhandenen Versorgungsanlagen entnehmen. Diese
Versorgungsanlagen sind fir die Stromversorgung zwingend notwendig, daher missen diese in
ihrem Bestand erhalten werden. Im Zuge der Versorgung weiterer Wohneinheiten wird die
Erweiterung der 0. g. Versorgungsanlagen erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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 SchutzmalBnahme kann der Abstand zwischen
Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Falle sind Pflanzungsmafl3ihahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen im Voraus mit
uns abzustimmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
und zur Berlcksichtigung bei Bauplanung und —ausfuhrung in die Begrindung zur Satzung
Ubernommen.

Um Unfélle oder eine Stdrung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der von Ihnen beauftragten
Baufirma zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandsplane bei der
Syna GmbH anzufordern, bzw. abzuholen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
und zur Bericksichtigung bei Bauplanung und —ausfuhrung in die Begriindung zur Satzung
Ubernommen.

Fur Auskunfte Gber die Lage unserer Bestandsleitungen wenden Sie sich bitte an unsere Planauskunft
per E-Mail an geo.service@syna.de oder per Telefon unter der 069/3107-2188/2189.

Unabhangig davon dirfen wir Sie bitten, den Beginn der Bauarbeiten unserem Serviceteam in Bad
Homburg, Herrn Dissinger, Te1.06172-962-150 vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

und zur Berlcksichtigung bei Bauplanung und —ausfihrung in die Begriindung zur Satzung
Ubernommen.
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Thomas Pauli
Birgermeister

Anlagen:

1. Abwasserverband Oberes Usatal
(Abbildungen 1 + 2)

2. Syna
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Abbildung 1: Lageplan
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\% Stadt Der Magistrat
Q@ Neu-Anspach

Aktenzeichen: Feldmann/Me
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 16.11.2017 - Drucksachen Nr.:

Vorlage XI1/294/2017
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 28.11.2017
Bauausschuss 07.12.2017
Stadtverordnetenversammlung 19.12.2017

60-16-12 AuRenbereichssatzung "SchultheiZhof", Gemarkung Anspach
SatzungsbeschluR gemaR § 10 BauGB

Sachdarstellung:

Auf die Vorlage Nr. Xl11/288/2017 wird Bezug genommen. Damit das Satzungsverfahren abgeschlossen
werden kann, ist der Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB zu fassen.

Beschlussvorschlag:

Die AuRenbereichsatzung Schultheil3hof, Gemarkung Anspach, wird gemafl § 10 BauGB sowie Abs. 4
BauGB i.V.m. 8 5 HGO und § 81 HBO als Satzung beschlossen und die Begriindung hierzu gebilligt.

Die Satzung wird gemaf § 10 BauGB in Kraft gesetzt.

Thomas Pauli
Burgermeister

Anlagen:

1. Planentwurf mit Textteil Stand 16.11.2017

2. Begrindung Stand 16.11.2017

3. Umwelt-Fachbeitrag Stand 16.11.2017

4. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Stand 16.11.2017
5. Bestandskarte

6. Karte AusgleichsmaflZnahmen
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Flurnummer
Flurstiicksnummer

vorhandene Bebauung

Sonstige Planzeichen

Bereich innerhalb derer Gebaude errichtet werden dirfen

Abgrenzung der Satzung

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. I S. 2808),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S.132),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 15.01.2011 (GVBI. I S. 46),
zuletzt geandert am 15. Dezember 2016 (GVBI. S. 294, 295).

1 Festsetzungen

- Zulassig sind innerhalb des schraffierten Bereichs:
Die zum Betrieb der Landwirtschaft und zur Tierhaltung erforderlichen Gebaude, Stalle,
Nebenanlagen und Einrichtungen sowie die zum Betrieb der Schankwirtschaft erforderlichen
Gebaude, Nebenanlagen, Freisitze und Einrichtungen. Zuldssig sind darlber bis zu vier
Wohnungen in drei Gebduden sowie Parkflachen fiir Besucher, Bewohner und Beschaftigte
des SchultheiBhofs und der Bewohner des Gebdudes.

- Die Zahl der Vollgeschosse darf jeweils zwei nicht tberschreiten.

- Es sind insgesamt héchstens vier Wohneinheiten zulassig.

- Die Uberbaubare Grundflache (GR) betragt max. GR = 1.800 m2

- Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die
zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der o0.g. Anlagen um 50% uberschritten
werden; also um 900 m2. Der letztgenannte Wert bezieht die bestehenden Nebenanlagen (1.580 m?)

nicht ein, sodass neben der maximal zuldssigen Bebauung von 1.800 m? Nebenanlagen im
Gesamtumfang von 2.480 m? zugelassen werden.

Bereits bestehende Zufahrten bleiben von den Bestimmungen unbenommen.

2 Hinweise auf Erfordernisse, die sich aus unmittelbar wirkendem Recht ergeben:

Spezieller Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

M1 Samtliche Rick- und Umbaumalnahmen an Gebauden (aulier Silos) erfolgen auRerhalb der
gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres.

M2  Samtliche Fall- und Rodungsmafinahmen erfolgen aufterhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur
zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres, im Falle potenziell betroffener
Winterquartiere von Fledermausen im Oktober/November und Marz.10 Ausnahmen sind mit der
Naturschutzbehdrde im Einzelfall abzustimmen und mit einer 6kologischen Baubegleitung
abzusichern.

M3  Alle auRerhalb der Baufelder liegenden Biotopbereiche, insbesondere die Streuobstwiese im
Nordwesten, werden bei den Bauarbeiten geschont, d.h. weder befahren, noch als Lagerflachen
genutzt.

M4  Von Abriss, Um- oder Anbaumafinahmen betroffene Gebaude oder Gebaudeteile sind zeitnah
und rechtzeitig vor Beginn der Malinahmen auf mdgliche Brutvorkommen von Végeln und
Quartiere von Fledermausen hin zu untersuchen. Im Fall des Nachweises oder eines Verdachts
auf eine entsprechende Brut- oder Ruhestatte ist das weitere Vorgehen mit der zustandigen
Naturschutzbehdrde abzustimmen. Unabhangig hiervon gilt, dass pro vorgefundenem
potenziellen Quartierstandort drei geeignete Ersatzquartiere zu schaffen sind. Diese kdnnen in
Form von Nistkasten an vergleichbaren Standorten errichtet werden. Sie sind dauerhaft zu
erhalten.

Verfahrensubersicht

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB: Der Beschluss zur Aufstellung der Satzung wurde
durch die Stadtverordnetenversammlung am . . gefasst. Die ortsiibliche Bekannt-
machung erfolgte am . . im

Siegel

Neu-Anspach, den

Blrgermeister

2. Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB: Der Planentwurf
wurde in der Verwaltung in der Zeit vom . . bis . . einschl. zu jeder-

manns Einsicht ausgelegt. Die Bekanntmachung der Planauslegung erfolgte am
im

Siegel

Neu-Anspach, den

Blrgermeister

3. Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung gem. § 10 BauGB: Der Planentwurf
wurde am . . als Satzung beschlossen.

Siegel

Neu-Anspach, den
Blrgermeister

4. Inkrafttreten gem. § 10 BauGB: Der Satzungsbeschluss wurde am . . ortslblich
bekanntgemacht. Damit hat die Satzung Rechtskraft erlangt.

Siegel

Neu-Anspach, den

Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Satzung mit den hierzu ergangenen Beschllissen der
Stadtverordnetenversammlung lGbereinstimmt und dass die flir die Rechtswirksamkeit
maBgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Neu-Anspach, den

BlUrgermeister

Rechtskraftvermerk:
Die Satzung ist durch ortsibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft getreten am:

Neu-Anspach, den

Blrgermeister

Stadt Neu-Anspach
Stadtteil Anspach

AuBenbereichssatzung "Schultheihof”
nach § 35 Abs. 6 BauGB

- | 3 : Q\A/ > Q~
htskarte (MaBstab 1:25.000)

Stand: 29.06.2017
16.11.2017
Fassung zum
Bearbeitet: Schade
Satzungsbeschluss AD. o
MafBstab: 1:1.000

Plan,
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Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach

Begrundung
zur AulR3enbereichssatzung , Schulthei3hof*
nach 8 35 Abs. 6 BauGB

Planstand: 16.11.2017

Fassung zum Satzungsbeschluss

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. Elisabeth Schade, Stadtebauarchitektin AKH

PlanES — Alte Brauereihtfe Leihgesterner Weg 37 — 35392 GiefR3en — plan-es.com



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach: AuRenbereichssatzung ,SchultheiRhof* 2

Inhalt
1 VOrDEMEIKUNGEN ..ottt e e e st e e e st b e e e sbb e e e e s sbeeeesanbeeeeea 3
1.1 Veranlassung UNd PIANZIEL............uuuiiiiiie et e e e e e e e e e st e e e e e s 4
1.2 Raumlicher GeltUNGSDErEiCh ... e 5
1.3 UDErgeordnete PIANUNGEN ..........ccovrieueieiieieiet ettt tese st esesa st ss st s e st se et esese e ssesenesens 9
2 Stadtebauliche und planerische Konzeption — , Zukunftskonzept” .........cccooiiiiiniiiiineen. 10
3 INhalt UNA FESTSEIZUNGEN ....oiiiiiiiiee e et e et e e et eenneas 14
3.1 TS K11 4 U (o= o PP PRSPPIt 14
3.2 Hinweise auf Erfordernisse, die sich aus unmittelbar wirkendem Recht ergeben:................... 15
3.2.1 Spezieller Artenschutz (8 44 BNAtSCNG) .......coiiuiiiiiiiiiiiie it 15
3.3 Bauordnungsrechtliche EMpPfehlungen ............ouiiiiiiiiiii e 16
4 Berlicksichtigung umweltschiitzender Belange..........cccuuviiiiie i 16
5 IMMISSIONSSCNULZ ...t e et e e e b e e s et e e e e s e e e eanre e e e e nneas 17
6 Baugrund UNGA BOAEN .....oooiiiiiiiiii ettt s et e e nneas 17
7 Wasserwirtschaft und GrundwasSersSChULZ...........coviiiiiiiic i 17
7.1 Wasserversorgung und ADWaSSEreNtSOIGUNG .......ccuiurrrreiiurrieeiiirieesaireeessnrreesssnreeesanneeessnees 17
7.2 LOSCNWASSEIVEISOIGUING ...veeuveieiurieaieeestteeasteeessteeateeesabeeesaseesnbeeessseesbeeessneeanbeeessbeeesnneesnneesnnneas 18
7.3 Gebiet flr die GrundWasSEIrSICNEIUNG ......uviiieeiiiciiiiiie e e s e e e e e s s snreeer e e e e e e ennnes 18
7.4 TriNKWaSSEIrSCRULZGEDIET......ceii i r e e e e e s e e e e e e e s e nnneees 18
7.5 HeilquelleNSChULZGEIIET .........eeiiie e 18
7.6 BOAENVEISIEOEIUNG ...ttt ettt e e e e e et e e e e e e e s abb e e e e e e e e e e naeeaeas 18
7.7 UDErSChWEMMUNGSGEDIEL. .....c.viiviieiicteieeecee et eeee sttt et sttt st e et e s e e re et esae et s sbesseestesraeseeareas 18
8 Altablagerungen UNd ATTASTEN ... e 18
9 L= 10 0] o) {12110 €= SRR 19
10 Hinweise und SoNStige INTraStrUKIUT ......uuiieii e e e e e e e e sanrees 19
11 DeNKMAISCRULZ.....eeiiiie ettt e e e e e e e e e e anbe e e e 19
I 0 = =T o I PSP OP PP 20
14 VerfaNrENSSTANG.......ei it b et e st e e se b e e e sbe e e s bneesne e e snreeaneeeas 20

PlanES, 35392 GiefRen - 11/2017



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach: AuRenbereichssatzung ,SchultheiRhof* 3

1 Vorbemerkungen

Der Eigentimer des SchultheiBhofs (Gemarkung Anspach Flur 20 Flurstiicke 14/2, 14/3, 14/4, 14/6, 14/7,
14/8 und 14/9) beabsichtigt die Nutzungsanderung des Silobauwerks und den Umbau des Schweinestalls
zu jeweils einer Wohnung. Die MalRhahmen sind Teil des ,Zukunftskonzeptes” von 2013 und seiner Fort-
schreibung von 2017, welches in Zusammenhang mit der Baumaflinahme ,Feldscheune” entwickelt wur-
de. Bauvoranfragen liegen bereits vor. Die Untere Naturschutzbehdrde stellt eine Zustimmung in Aus-
sicht, wenn eine Bauleitplanung durchgefihrt wird.

Die Gemeinden kdnnen fur bebaute Bereiche im AuRenbereich durch Satzung bestimmen, dass Vorha-
ben, die Wohnzwecken oder kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, nicht entgegengehal-
ten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber Flachen fir die Landwirtschaft
oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen
(Rechtsgrundlage: § 35 Abs. 6 BauGB).

Eine solche Satzung erfordert zunéchst, dass ihr Geltungsbereich nicht iberwiegend landwirtschaftlich
gepragt ist und dort eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist. Darliber hinaus setzt die
RechtmaRigkeit einer AuBenbereichssatzung voraus, dass sie mit einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung vereinbar ist, nicht die Zulassigkeit von Bauvorhaben, die einer Pflicht zur Umweltvertraglich-
keitsprufung unterliegen, begriindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele und des Schutzzwecks von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européi-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen.

In der Satzung kénnen auch nahere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit der Bauvorhaben im Einzelnen
getroffen werden. Die Satzung wird in einem gesetzlich geregelten Verfahren aufgestellt, in dem auch
betroffene Grundstiickseigentiimer Stellung nehmen kdnnen.

Im Mittelpunkt der AuBenbereichssatzung ,SchultheiBhof* steht die Schaffung von Baurecht fiir die Um-
wandlung des Silos und des ehem. Schweinestalls zu Wohnraum. Die tibrigen Bausteine des Zukunfts-
konzeptes von 2013 / 2017 werden ebenfalls im Zuge der Planaufstellung diskutiert.

Da eine Beeintrachtigung offentlicher Belange nicht ersichtlich ist, die Entstehung einer Splittersiedlung
innerhalb des durch die Satzung definierten Geltungsbereiches nicht zu befurchten und die Satzung we-
der Vorhaben vorbereitet, die nach dem UVPG oder Landesrecht UVP-pflichtig sind, noch Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzge-
bieten bestehen, hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach in ihrer Sitzung vom
27.09.2016 die Aufstellung der Aul3enbereichssatzung ,Schultheil3hof* nach § 35 Abs. 6 BauGB be-
schlossen.

Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung besteht nicht. Die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung wird angewendet.

PlanES, 35392 GiefRen - 11/2017
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Veranlassung und Planziel

Das urspriingliche Bestandsgeb&ude umfasst das zundchst mit Errichtung der Vollbauernstelle 1963
genehmigte und mit Baugenehmigung 379/75 erweiterte landwirtschaftliche Gebaude, das in Verbindung
mit Baugenehmigung 612-701 BA 98/001871 — Nutzungsanderung zu einer Gaststatte sowie Abbruch-
malinahmen — im siddstlichen Bereich teilweise abgebrochen wurde. Innerhalb des Geb&udes befindet
sich die 1998 genehmigte Gaststattennutzung sowie die, hinsichtlich der Nutzung, verbliebene landwirt-
schaftlich genutzte Flache, die gegenwartig als Abstellfliche des Gastronomiebetriebes (Winterlager)

dient.

Seit dieser Zeit wurden bereits folgende auch im Zukunftskonzept (2013) beschriebene Veranderungen
beantragt, genehmigt und durchgefiihrt:

Abb. Genehmigungsibersicht / Freiflachenplan

N
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- Bauantrag: Umbau und Nutzungsanderung Schulthei3hof, Legalisierung Umbau Feldscheune (Az.: 612-701-
AG-703-13-30), insgesamt rd. 871 m3 Brutto-Rauminhalt nach DIN 277, Bauantrag vom 18.12.2013, Genehmigt
am 09.04.2014

Inhalt des Bauantrags:

Material: Die Dachdeckung wird als gro3formatige Blechdeckung mit konstruktiver Warmedammung (Sand-
wichdach) hergestellt. Die Blechelemente sind farbig, braunrot beschichtet. Die Wandflachen der geschlos-
senen Gebaudeteile werden mit Holzschalung (Stiilpschalung) verkleidet, die Bretter erhalten einen Wetter-
schutz durch farblose Impragnierung (OI). Im Bereich der freien Dachiiberstande werden zwischen den tra-
genden Pfosten Rankgeriste angeordnet, die mit noch festzulegenden Gewéchsen bepflanz werden. (Die

Anordnung der Bepflanzung erfolgt in Abstimmung mit der Fachbehérde — UNB)
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Nutzung: Innerhalb des stidlichen Gebaudeteils (Hohlblockmauerwerk) sind die Unterbringung einer Pferde-
box fuir zwei Pferde sowie ein Schafstall vorgesehen. Der nérdliche Teil (Holzscheune) erhalt zwei weitere
Pferdeboxen und den Lagerraum fur Einstreu und Futtermittel (Futterraum). Die Andienung erfolgt Gber die
neu herzustellende Zufahrt, die tiber den offentlichen Feldweg angefahren wird. Die siidliche offene Uber-
dachung dient den Tieren als Wetterschutz (offener Unterstand) und Zugang zur Weide.

Auf der Ostseite ist eine Voliere geplant. Das anfallende Regenwasser wird in einer 5-cbm-Zisterne gesam-

melt und zur Grundstiicksbewésserung verwendet.

Die beantragte Planung wurde am 19.12.2015 umgesetzt.

Bauvoranfrage: Umbau des vorh. Schweinestalls zu Personalwohnung der Gaststatte, Bauvoranfrage vom
12.02.2016. Einverstandniserklarung der Stadt Neu-Anspach am 13.06.2017, Verfahren ist ausgesetzt.

Bauvoranfrage: Umbau des vorh. Silobauwerks zu Wohnung, Bauvoranfrage vom 12.02.2016. Einverstandnis-
erklarung der Stadt Neu-Anspach am 13.06.2017, Verfahren ist ausgesetzt.

Im Mittelpunkt der AuRenbereichssatzung ,SchultheiBhof steht die Schaffung von Baurecht fiir die Um-
wandlung des Silos und des ehem. Schweinestalls zu Wohnraum. Die tibrigen Bausteine des Zukunfts-
konzeptes von 2013 / Fortschreibung 2017 werden ebenfalls im Zuge der Planaufstellung diskutiert und
durch die Planung planungsrechtlich vorbereitet. Die Gebaude stehen in rAumlich-funktionalen Zusam-
menhang mit der Hofstelle des landwirtschaftlichen Betriebs und werden vom Eigentimer und seiner
Familie selbst genutzt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Gemarkung Anspach Flur 20 Flurstiicke 14/2, 14/3, 14/4,
14/6, 14/7, 14/8 und 14/9, Schultheil3hof. Das Plangebiet umfasst rd. 10.640 m2.

Abb. Raumlicher Geltungsbereich
‘l\;f’/} = Lang: awyl’n

é\\.Am Salzwiesenberg
N
VAN

genordet, ohne Maf3stab
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Die Grundstiuicke wurden neu geordnet. Mit Schreiben vom 05.04.2017 informiert das Amt fur Bodenma-
nagement Limburg a.d. Lahn mit der ,Fortfilhrungsmitteilung” Gber die am Flurstiicksbestand im Liegen-
schaftskataster vorgenommenen Anderungen. Die durchgefiihrten Anderungen werden im Amt fiir Bo-
denmanagement unter dem Fortfilhrungsnachweis Nr. 4/2017 der Gemarkung Anspach (0781) gefihrt.

Nach der Fortfiihrung werden folgende Grundstiicke durch die Planung betroffen: Flur 20, Flst. Nr. 14/2,
14/3, 14/4, aus 14{6-und-14/9 wird neu 14/10, 14/11, 14/12, 14/13 und 14/14, die Flst. 14/7 und 14/8 blei-
ben unveréndert bestehen.

Abb.: Anlage zur Fortfuhrungsmitteilung Nr. 4/2017

SchultheiBhof

18

2o/ genordet, ohne MaRstab
Abb.: Luftbild

Google Earth

Quelle: google Earth, eigene Darstellungen (12.04.2017)
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Fotos

Bestehendes Silo — geplante Umnutzung zum Bestehende Kleinsilos — geplante Umnutzung zur
Wohnen Wohnnutzung, im Hintergrund der Pferdestall

Bestehender Schweinestall — geplante Umnutzung | Bestehende Kleinsilos — geplante Umnutzung zur
zum Wohnen Wohnnutzung, im Hintergrund der Pferdestall
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Scheune und Zugang zum Gastraum

Zufahrt zur Gastronomie Zufahrt zur Gastronomie

Pferdestall Pferdestall

Eigene Fotos: 02/2017
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1.3 Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist der Gel-
tungsbereich der Satzung als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft" dargestelit.

1.3.1 Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Bereich der Satzung gibt es keinen Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von Nutzungen orientiert
sich an den MalRgaben des § 35 Baugesetzbuch (BauGB).

1.3.2 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet.

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Das Grundstiick ist weitgehend eben und liegt auf einer Hohe von rd. 375 m GNN.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Die baulichen Anlagen sind Bestand. Primar geht es vorliegend um eine Nutzungséanderung. Weiterge-
hende Ausfiihrungen unter den Ziffern 1 und 2 dieser Begriindung.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Die Erschlie3ung ist Bestand und erfolgt Uiber die StralRe SchultheiRhof (ehem. K 726) sowie Uber die

senkrecht davon abzweigenden Wirtschaftswege im Norden (Zuwegung zum Stall) und Siden (Zuwe-
gung zum Wohngebaude). Ein weitergehender Ausbau ist nicht erforderlich und nicht vorgesehen. Die
ErschlieBung ist in ausreichendem Umfang gesichert.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Flache befindet sich in Privateigentum.
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2  Stadtebauliche und planerische Konzeption —, Zukunftskonzept®?
Abb. Zukunftskonzept Plankarte — Teil Ost

FELDWEG (BISH. HAUSZUFAHRT)

e T -

Planverfasser: Dipl.-Ing. Reinhard Bender, 61273 Wehrheim (07/2013, aktualisiert 02/2017)
Zeichenerklarung

L j Rasen—, Gartenflache

_ Hecken—, Baumflache

-
I: _ __ _| Befestigte Wege

Zukunftskonzept — Erlauterung:

Beschreibung des Bestandes

Das urspriingliche Bestandsgebédude umfasst das zunachst mit Errichtung der Vollbauernstelle 1963
genehmigte und mit Baugenehmigung 379/75 erweiterte landwirtschaftliche Gebaude, das in Verbindung
mit Baugenehmigung 612-701 BA 98/001871 — Nutzungsénderung zu einer Gaststatte sowie Abbruch-
malRnahmen — im siddstlichen Bereich teilweise abgebrochen wurde. Innerhalb des Gebaudes befindet
sich die 1998 genehmigte Gaststattennutzung (rot markierte Flache) sowie die, ehemals landwirtschaft-

lich genutzte Flache, die gegenwartig in Teilen als Abstellfliche des Gastronomiebetriebes (Winterlager)
dient.

1 Verfasser: Eigentimer des SchultheiBhofs und Architekt Dipl.-Ing. Reinhard Bender
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Beschreibung der Nutzungen bzw. der Nutzungsanderung der Teilbereiche

A —Gastraum Sommerbetrieb (Grau markiert)

Zur Verbesserung des Angebotes in den Sommermonaten soll der Gberdachte aber unbeheizte ,Bereich
Gastraum* (grau markiert) mit Gasttischen mobliert und dekorativ mit Weinfassern bestlickt werden, die
der Warenpréasentation dienen. Neben dieser in den Sommermonaten fest eingeplanten Mdblierung ver-
bleibt eine grof3ziigige Freiflache die sowohl als Begegnungsflache dient, als auch bei Sonderveranstal-
tungen — Vortragen, Vereins- und Familienfeiern — genutzt werden kann.

Zu diesen Anlassen ist eine erweiterte Mdblierung (nicht dargestellt) vorgesehen. Die Versorgung der
Gaste mit Speisen und Getrdnken wird Uber die angegliederte ,Sommertheke, Buffet* erfolgen.

Die Nutzung der seit 2004 bestehenden Gastronomie erfolgt von Dienstag bis Freitag ab Nachmittag. Im
Sommer besuchen den Schultheil3hof rd. 100 Gaste/Woche und im Winter rd. 50 Gaste/Woche. Insge-
samt werden rd. 25 Platze an rd. sechs Tischen (drinnen oder drauf3en) bereitgestellt.

B — Lagerflache (Orange markiert)

Im Bereich des ehemaligen Schweinestalls wird im EG die Unterbringung eines Verkaufslagers vorgese-
hen, in dem die Waren angeboten werden, die wegen Wegfall des Im Wohnhaus genehmigten Hofladens
durch Erweiterung der Wohnnutzung (Baugenehmigung 612-701 VA 8-13-14 vom 28.02.2013) dort nicht
mehr angeboten werden kénnen.

Die angebotenen Waren, aul3er den vertriebenen Weinen, entstammen eigener Produktion die entweder
am Hof selbst hergestellt / verarbeitet werden oder noch durch Zulieferbetriebe erzeugt werden. Im Zuge
der Nutzungsénderung soll die Eigenproduktion erweitert werden. (Spirituosen, Kése)

C — Lager / Destille / Molkerei (Blau markiert)

Wegen der, auch infolge von AusgleichsmaRnahmen, umfangreicher gewordenen Obstanbauflache und
Wegfall des Branntweinmonopols in ndherer Zukunft, soll die bisher durch Zulieferbetriebe erfolgte Ver-
arbeitung der Obsternte zu Spirituosen innerhalb des Schulthei3hof betrieben werden. Dazu zahlt auch
die zur Obstlagerung erforderliche Flache. Weiterhin ist die Eigenerzeugung von Schafskase — Melkraum,
Kihlraum, Kaserei und Lager -geplant, der aus der Milch von auf dem Hof gehaltenen Schafen gewon-
nen werden soll.

D — Werkzeug- und Geréatelager (Griin markiert)

Die angrenzende ,Lagerflache” (Griin markiert) wird neben der Unterbringung der Sommer- und Event-
bestuhlung in den Wintermonaten auch zur Unterbringung der fir die Unterhaltung des Anwesens von
10.0620 m2 zzgl. Streuobstwiese insgesamt rd. 25.000 m2 notwendigen Geratschaften untergebracht, mit
denen die Baum-, Strauch- und Rasenpflege, die Schneerdumung, der Transport und Reparaturen an
Gebaudeteilen ausgefihrt werden kénnen.

E — Abstellflache (Beige markiert)

Fur die landwirtschaftlichen GroRRgerate, die zur Bewirtschaftung der Streuobstwiesen bendétigt werden —
Traktor und Ackerwagen - wird weiterhin ein Teilbereich des ehemaligen Wirtschaftsgebaudes genutzt,
der vom Bereich des Wohnhauses angedient wird.
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F — Feldscheune

In der Feldscheune Nutzung: Innerhalb des sidlichen Gebaudeteils (Hohlblockmauerwerk) ist die Unter-
bringung einer Pferdebox fir zwei Pferde sowie ein Schafstall vorgesehen. Der nordliche Teil (Holz-
scheune) erhalt zwei weitere Pferdeboxen und einen Lagerraum fur Einstreu und Futtermittel. Die Andie-
nung erfolgt ber die neu herzustellende Zufahrt, die Giber den 6ffentlichen Feldweg angefahren wird. Die
siidliche offene Uberdachung dient den Tieren als Wetterschutz (offener Unterstand) und Zugang zur
Weide. Auf der Ostseite ist eine Voliere geplant, in der ca. 10 — 15 Hithner untergebracht werden. Das
anfallende Regenwasser wird in einer 5-cbm-Zisterne gesammelt und zur Grundstiicksbewdsserung ver-
wendet.

G — Wohnhaus Silogebaude

Das vorhandene Silogebdude wurde mit Baugenehmigung 07/0209/76 NA vom 25.05.1976, als Gillesilo
errichtet. Nach Beendigung der Tierhaltung und Einstellung des landwirtschaftlichen Betriebs ist das Silo
ungenutzt. Mit Bauantrag aus 2002 wurde bereits ein Bauantrag auf Umbau des Silos zu Wohnung ge-
stellt, der mit Baugenehmigung 701-VA-2842-02 positiv beschieden wurde. Diese Baugenehmigung wur-
de allerdings nicht umgesetzt und ist zwischenzeitlich erloschen. Mit der jetzt angestrengten Neu- / Wie-
derbeantragung wird unveréndert das Ziel der Wohnnutzung angestrebt. Die Gestaltung des Gebaudes
bleibt gegenliiber dem Planungsstand aus 2002 weitgehend unverandert.

Beschreibung der Umbaumal3nahmen: Im Erdgeschoss sind die Raume flr Versorgung (Hausan-
schluss), Wohnkiiche, ein Kinderzimmer mit vorgelagerter Dusche und der Gebaudezugang unterge-
bracht. Im Obergeschoss ist der Wohn- und Schlafbereich mit Bad angeordnet. Auf der Westseite des
Gebéaudes wird eine Terrasse (Holzkonstruktion) vorgelagert, die vom Bereich Wohnen aus zuganglich
ist.

Material: Die AuRenwéande werden mit Warmedammung und hinterltfteter Holzschalung (senkrechte
Anordnung) verkleidet. Die Dacheindeckung wird als Blecheindeckung, die Warmedammung als Aufspar-
renddmmung ausgefiihrt. Der Eingangsbereich auf der Talseite wird als Mauerwerksbau errichtet und
erhalt eine Sichtmauerwerkfassade (Feldbrand).

H — Personalwohnung Gaststétte

Das Bestandsgebaude — Schweinestall -wurde mit der Errichtung der Vollbauernstelle 1963, genehmigt
mit Bauschein-Nr. 708 vom 30.07.1964, erstellt. Seit Aufgabe der Tierhaltung wird die Flache im Erdge-
schoss als Abstellflache fir Geréate zur Landschaftspflege des Anwesens benutzt. Das Obergeschoss ist
ungenutzt.

Beschreibung der Nutzungsanderung:
Im Erdgeschoss befinden sich eine Aufstellflache fiir Energieerzeugung mit erneuerbarer Energie (War-
mepumpe), Abstellraum der Wohnung im OG, WC mit Dusche sowie das Verkaufslager des Hofladens.

Die Erschlie3ung erfolgt wie bisher Uiber die vorhandene Zugangstir und die Stahlbetontreppe. Die Fla-
che im OG wird zu Wohnraum — 2 % - Zimmer-Wohnung mit Bad, Arbeitszimmer, Wohnraum, Schlaf-
zimmer, Kiiche und WC mit Aufstellflache fir Waschmaschine und Trockner umgebaut, und ist als Per-
sonalwohnung der Gaststatte geplant.
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Beschreibung der Umbaumaflnahmen:

Im Erdgeschoss wird der vorhandene Stallboden (Bodenplatte) abgebrochen und durch einen neuen,
tiefer angeordneten Aufbau - mit Bodenplatte, Isolierung, Dammung und Estrich - ersetzt. Vorhandene
Offnungen zu Nachbargeb&uden werden geschlossen, die Raumaufteilung durch Einbau nichttragender
Mauerwerkswénde verandert. Die Flache im Obergeschoss wird durch Einbau von Leichtbauwénden
untergliedert, die vorhandenen Fenster werden vertikal erweitert, die Breite bleibt erhalten.

Zusatzliche Belichtung und Beliiftung durch Dachflachenfenster bleibt auf die Raume WC und Kiiche
beschrankt. In der freien Giebelwand wird eine grof3ztigige Verglasung zur Belichtung des Wohnzimmers
erstellt. Die Anbindung der Wohnung zur Terrasse im EG ist durch die dem Wohnzimmerfenster vorgela-
gerte Spindeltreppe gewahrleistet.

Die AuRenwande erhalten eine Warmedammung und werden mit senkrecht angeordneter Holzverscha-
lung verkleidet. Die Dachhaut wird mit Aufsparrendammung und Deckung erneuert.

| — Archehof (ohne Verortung im Plan)

Ziel: Archehofe verstehen sich als Einrichtung mit dem Ziel, vom Aussterben bedrohte Nutztierrassen
aktiv zu erhalten und weiter zu zlichten. Sie integrieren diese Rassen bewusst in ihr Betriebskonzept und
stellen landwirtschaftliche Produkte her.

Betrieb: Zum Archehof kénnen landwirtschaftliche Betriebe und andere Einrichtungen ernannt werden.
Alte und gefahrdete Nutztierrassen, die auf der Roten Liste der bedrohten Nutztierrassen der GEH (Ge-
sellschaft zur Erhaltung alter und gefahrdeter Nutztierrassen e.V.) stehen, werden dort gezlichtet, genutzt
und in den Betriebsablauf eingebunden. Der in der Nahe gelegene Hessenpark ist als Archepark aner-
kannt.

Haltung von mindestens drei Rassen der Roten Liste der GEH aus mindestens zwei der unten aufgefihr-
ten Tierartengruppen A, B oder C.

e Gruppe A: Rind/Pferd/Schwein/Esel
e Gruppe B: Schaf/Ziege
e Gruppe C: Geflugel/Kaninchen/Biene/Hund

Zur Haltung der verschiedenen Rassen gehdren Mindestbestandsgrof3en.

Im landwirtschaftlichen Teil des Hofes (Bereich Feldscheune) werden bereits 3 Pferde und z. Zt. 4 Mut-
terschafe und 9 LAmmer der Rasse Ostfriesisches Milchschafe gehalten sowie im angrenzenden Bereich
in einem Huhnermobil 3 Perlhiihner und 7 Vorwerkhihner. Es ist vorgesehen, weitere Tiere zu halten, im
Grol3viehbereich das Vogelsberger Rind und im Kleintiersektor zwei weitere Hilhnerrassen sowie Pom-
mernganse, Kaninchen und Bienen.

Da Archehdfe interessierten Besucherinnen und Besuchern mittels anschaulichen Hoffihrungen Informa-
tionen Uber die Geschichte der Rassen, ihrer gegenwartigen Situation und ihre Zukunftsperspektiven
vermitteln, gibt es bei Fiihrungen eine Schnittmenge mit der vorhandenen Gastronomie (Einnahmen
durch Verkostigung).
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Abb. Zukunftskonzept Plankarte — Teil West

FE_DWEG (BISH. HAUSZLFAHRT)

Die Pflanzung der Obstbaume und die Anlage der Hecke erfolgte in den Jahren 2015 und 2016 T

Verwendet wurden hierfiir iberwiegend alte Apfelsorten It. Vorschlag der Unteren Naturschutzbehérde
(vgl. Anlage 1).

3 Inhalt und Festsetzungen

In der Satzung werden weitergehende Bestimmungen Uber die Zulassigkeit der Bauvorhaben getroffen
(siehe Zziffer 3.1)

3.1 Festsetzungen

Zulassig sind innerhalb des schraffierten Bereichs:
Die zum Betrieb der Landwirtschaft und zur Tierhaltung? erforderlichen Gebaude, Stalle, Neben-
anlagen und Einrichtungen sowie die zum Betrieb der Schankwirtschaft erforderlichen Gebaude,

Nebenanlagen, Freisitze und Einrichtungen. Zuléssig sind dariber bis zu vier Wohnungen in drei

Gebauden sowie Parkflachen fiir Besucher, Bewohner und Beschéftigte des SchultheiRhofs und
der Bewohner der Gebéaude.

Die Zahl der Vollgeschosse darf jeweils zwei nicht Giberschreiten
Es sind insgesamt hdchstens vier Wohneinheiten zulassig.

die Uberbaubare Grundflache (GR) betragt max. GR = 1.800 m2.

2 Landwirtschaft im Sinne dieses Gesetzbuchs ist insbesondere der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft
einschlieR3lich Tierhaltung, soweit das Futter Gberwiegend auf den zum landwirtschaftlichen Betrieb gehdrenden,
landwirtschaftlich genutzten Flachen erzeugt werden kann, die gartenbauliche Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der
Weinbau, die berufsméagige Imkerei und die berufsmafige Binnenfischerei. (§ 201 BauGB).
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- Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit Ihren
Zufahrten, Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Grundsttick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundfla-
che darf durch die Grundflachen der o0.g. Anlagen um 50 % Uberschritten werden; also um 900
m2. Der letztgenannte Wert bezieht die bestehenden Nebenanlagen (1.580 m?) nicht ein, sodass
neben der maximal zulassigen Bebauung von 1.800 m2 Nebenanlagen im Gesamtumfang von
2.480 m?2 zugelassen werden.

Bereits bestehende Zufahrten bleiben von den Bestimmungen unbenommen.

Zusammenschau der versiegelten Flachen:

Summe Summe
Nutzung Flurstiick Grundstiicksfliache Grundstiick | Uberbaut Uberbaut |Kommentar GRZ 1
Gesamtgrundstiick (Summe
aus Einzelfldchen)
Wohnhaus 14/7 1.893,00 252,48 Wohnhaus -
14/8 186,00 2.079,00 38,77 291,25 Carport/Eingang 0,140 0,14
Gaststétte 14/14 3.515,00 3.515,00 887,07 887,07 |Bestandsgebdude 0,252 0,25
Feldscheune 14/11 1.368,00 -
14/13 24,00 1.392,00 210,50 210,50  |Errichtet 0,151 0,15
Silo 14/10 1.091,00 -
14/12 11,00 1.102,00 92,00 92,00 |Bestand + geplant 0,083 0,08
14/2 1.901,00 aus LP gemessen
14/3 87,25 aus LP gemessen
14/4 564,07 aus LP gemessen -
10.640,32 1.480,82 0,139 0,14

3.2 Hinweise auf Erfordernisse, die sich aus unmittelbar wirkendem Recht ergeben:
Spezieller Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

3.2.1

M1

M2

M3

M4

Samtliche Rick- und Umbaumalnahmen an Gebauden (aul3er Silos) erfolgen
aullerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem
28./29. Februar eines Jahres.

Samtliche Fall- und Rodungsmalnahmen erfolgen au3erhalb der gesetzlichen
Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jah-
res, im Falle potenziell betroffener Winterquartiere von Fledermausen im Okto-
ber/November und Marz.10 Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehérde im

Einzelfall abzustimmen und mit einer 6kologischen Baubegleitung abzusichern.

Alle auRBerhalb der Baufelder liegenden Biotopbereiche, insbesondere die Streu-
obstwiese im Nordwesten, werden bei den Bauarbeiten geschont, d.h. weder
befahren, noch als Lagerflachen genutzt.

Von Abriss, Um- oder Anbaumafinahmen betroffene Gebaude oder Gebéudetei-
le sind zeitnah und rechtzeitig vor Beginn der MaBnahmen auf mogliche Brut-
vorkommen von Végeln und Quartiere von Flederm&usen hin zu untersuchen.
Im Fall des Nachweises oder eines Verdachts auf eine entsprechende Brut- oder
Ruhestétte ist das weitere Vorgehen mit der zustandigen Naturschutzbehérde
abzustimmen. Unabhangig hiervon gilt, dass pro vorgefundenem potenziellen
Quartierstandort drei geeignete Ersatzquartiere zu schaffen sind.

PlanES, 35392 GiefRen - 11/2017



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach: AuRenbereichssatzung ,SchultheiRhof* 16

Diese kdnnen in Form von Nistk&sten an vergleichbaren Standorten errichtet
werden. Sie sind dauerhatft zu erhalten.

3.3 Bauordnungsrechtliche Empfehlungen

Décher sollten mit gegeneinander laufenden Dachflachen (wie z.B. Satteldacher, Tonnendéacher,
Walmdéacher und gegeneinander versetzte Pultdacher) und einer Neigung von 20° bis 45° sowie
Gebaude mit einseitig geneigter Dachflache (wie z.B. Pultdacher) und einer Neigung von 5° bis
40° ausgebildet werden. Flachdacher sind méglich, wenn sie extensiv begriint werden.

Einfriedungen: Verwendet werden sollten Drahtgeflecht und Holzlatten in senkrechter Gliederung.
Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten; Mauer- und Betonsockel sollen nicht ver-
wendet werden (soweit es sich nicht um Stiitzmauern oder Trockenmauern zur Gartengestaltung
handelt).

PKW-Stellplatze: PKW-Stellplatze sollen mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasser-
durchlassigem Fugenpflaster befestigt werden.

Die zulassigen Vorhaben sind in einer flachensparenden, die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal3 begrenzenden und den AufRenbereich schonenden Weise auszufiihren.

Bauvorhaben unterliegen der baurechtlichen Genehmigungspflicht und sollen sich in das bestehende
Ambiente einfligen. Dem dienen auch die Empfehlungen bezuglich Dachform und Dachneigung.

4  Beriucksichtigung umweltschiitzender Belange

Nach Besichtigung der Ortlichkeiten im Juni 2016 und 2017 sowie Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde werden tierdkologische Untersuchungen erforderlich, die hinsichtlich der artenschutzrecht-
lichen Fragestellungen zunéchst eine Besichtigung des Gebaudebestands erfordern. Die Ergebnisse der
Untersuchungen wurden in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst. Zudem ist ein
Umwelt-Fachbeitrag erforderlich, im Zuge dessen auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung abge-
arbeitet wird. Der Umweltfachbeitrag und der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag sind eigene Dokumente
und liegen dieser Begrindung als Anlage bei.

Neben den o.g. Vermeidungsmafinahmen werden folgende Anregungen, Empfehlungen und Hinweise in
die Begriindung aufgenommen, die bei der Bauplanung und -ausfuhrung zu berticksichtigen sind (vgl.
Stellungnahme des HTK, FB Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung v. 22.08.2017)
Bei der Anlage von Pflanzflachen sollte auf eine Verwendung von Geovlies verzichtet werden.
Geovlies verhindert den Austausch einer Vielzahl von biologischen Faktoren und ist daher aus
natur-und artenschutzfachlicher Sicht abzulehnen.

Alle Anpflanzungen die der naturschutzrechtlichen Kompensation dienen sind spéatestens ein
Jahr nach Fertigstellung der Gebaude herzustellen. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige
Gehdlze sind gleichartig zu ersetzen und spatestens nach einem Jahr nach zu pflanzen.

Eine Beseitigung von festgesetzten Gehdlzen bedarf einer Befreiung gem. § 31 BauGB, hierbei
kann es zu umfangreichen KompensationsmafRnahmen kommen.

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch die Baumaflinahme be-
troffen ist. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass der zu erhaltende Bewuchs wahrend der
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Bauarbeiten gem. DIN 18920 durch entsprechende Schutzmaflinahmen vor Beeintrachtigungen
zu schitzen ist. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf dem Baugrundsttick stehen.

5 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung 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 MafRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieB3lich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Nutzungen zueinander kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden.

6 Baugrund und Boden

Der Offenlandbereich stiddstlich von Anspach wird von tiefgrindigen Pseudogley-Parabraunerden schluf-
fig-toniger Bodenart (Abb. 1: Nr. 283) und tiefgriindigen Pseudogleyen (Nr. 286) schluffig-lehmiger Bo-
denart gepragt. Die landbauliche Eignung ist mittelmaf3ig, das Speichervermdgen mittel bis hoch, die
Pufferkapazitat aufgrund der niedrigen Durchlassigkeit mittel bis hoch. Die Verdichtungsempfindlichkeit
der Bdden ist Giberdurchschnittlich hoch. Weitere Ausfiihrungen hierzu im Kapitel 2.1. des Umwelt-
Fachbeitrags.

7  Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz
7.1 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband Usingen. Wasserversorgung und
die Abwasserentsorgung sind Bestand.

Die Abwassertransportleitungen wurden aufgrund der topografischen Verhaltnisse als Pumpendrucklei-
tungen ausgefuhrt. Das Schmutzwasser des Schulthei3hofs wird Uber die Druckleitungen in die beste-
hende Kanalisation in Neu-Anspach eingeleitet. Die BaumalRnahme fand in Zusammenhang mit den
Bauarbeiten zur Druckentwasserung des ,Stahlnheiner Grundes” statt. Die zentrale Reinigung der Ab-
wasser erfolgt in der Klaranlage ,Oberes Usatal”. Fir das Verfahren wurde eine natur- und landschafts-
schutzrechtliche Genehmigung eingeholt. Da die Baumal3nahme privater Natur ist, war ein Wasser-
rechtsverfahren nicht erforderlich. Der Bescheid tber die natur- und landschaftsschutzrechtliche Geneh-
migung wurde mit Schreiben von 02.02.1998 (AZ.: 60/Sch 4/98 Ls-NaAn; 20; 14/1) vom Amt fir Umwelt-
und Naturschutz des Hochtaunuskreises erteilt. Grundlage fur die Genehmigung und Anlage zum Be-
scheid war der Erlauterungsbericht und Hydraulische Berechnungen, von Schreiber+ Kehle Ingenieurge-
sellschaft mbH, 88069 Tetthag vom 13.01.1998. Eine ordnungsgemalie Entsorgung von Abwasser erfolgt
insofern bereits. Der Anschluss der neuen Bebauung soll ebenfalls Giber den Schulthei3hof erfolgen.

Seitens des Abwasserverbands Oberes Usatal wird hinsichtlich der Abwasserentsorgung, die durch An-
schluss an die bestehenden Netze (Mischwasserkanalisation) erfolgen wird, festgestellt, dass das Plan-
gebiet keine wesentlichen Auswirkungen auf das bestehende Entwésserungssystem haben wird. (Stel-
lungnahme des Abwasserverband Oberes Usatal v. 14.08.2017).
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Fur die Ebene der Bauleitplanung besteht insoweit kein weiterfiihrender Handlungsbedarf.

7.2 Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist sichergestellt. In der westlichen Einfahrt ist ein Unterflurhydrant installiert,
der an eine Transportleitung DN 300 angeschlossen ist.

7.3 Gebiet fur die Grundwassersicherung

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung berihrt keinen Bereich zur Grundwassersicherung.

7.4  Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung berihrt kein Trinkwasserschutzgebiet.

7.5 Heilguellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung berihrt kein Heilquellenschutzgebiet.

7.6 Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge der Satzung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die naturlichen Bo-
denfunktionen: die Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktionen werden beeintrachtigt. Hinzu kommt der
Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen.

Die Satzung enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen
zu minimieren z.B. durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Wegeflachen usw..
Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden
zitierten § 8 Abs. 1 HBO2o02 verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht flr eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine An-
wendung, soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbau-
ten Flachen treffen.

Bei der getroffenen Festsetzung in der vorliegenden Satzung handelt es sich mithin (nur) um die vom
Gesetzgeber ausdriicklich zugelassene Konkretisierung einer ohnehin geltenden Bestimmung.

7.7 Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.

8 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebiets sind weder der Stadt Neu-Anspach noch den
Eigentimern des Schultheil3hofs bekannt.
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9 Kampfmittel

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 uber eine mdgliche Munitions-
belastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéch-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den KampfmittelrAumdienst unverziglich zu ver-
stéandigen.

10 Hinweise und sonstige Infrastruktur
Syna GmbH (28.09.2015)

Gegen Bauleitplanung hat die Syna GmbH unter der Voraussetzung keine Bedenken anzumelden,
dass die bestehenden Versorgungseinrichtungen bei der weiteren Bearbeitung beriicksichtigt werden.
Diese Versorgungsanlagen sind fiir die Stromversorgung zwingend notwendig, daher miissen diese in
ihrem Bestand erhalten werden. Im Zuge der Versorgung weiterer Wohneinheiten wird die Erweite-
rung der o. g. Versorgungsanlagen erforderlich.

Die Syna GmbH weist auf die vorhandenen Erdkabel des Stromversorgungsnetzes sowie die allge-
mein jeweils gultigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, Merkblatter iber Bauman-
pflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) und die DIN 18920 Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafnahmen hin. [...]

Bei Baumanpflanzungen im Bereich der Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baum und
Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind die Baume zum Schutz der Versorgungsanla-
gen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe
der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser Schutzmaflinahme kann der Abstand zwischen
Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

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

In jedem Fall sind PflanzungsmaRRnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen im Voraus mit der Sy-
na GmbH abzustimmen.

Die bestehenden Versorgungsanlagen sind fir die Stromversorgung zwingend notwendig, daher mis-
sen diese in ihrem Bestand erhalten werden.

Um Unfalle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der beauftragten Baufirma zur
Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandspléne bei der Syna GmbH
anzufordern, bzw. abzuholen.

Unabhangig davon wird darum gebeten, den Beginn der Bauarbeiten unserem Serviceteam in Bad
Homburg, Herrn Dissinger, Tel. 06172-962-150 vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

11 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzig-
lich anzuzeigen.
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Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8§ 21
HDSchG).

12 Kosten

Der Stadt Neu-Anspach entstehen durch den Vollzug der Satzung keine Kosten.

13 Verzeichnis der Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:

¢ Umwelt-Fachbeitrag, AuRenbereichssatzung ,SchultheilZhof* Umbau und Nutzungsénderung, In-
genieurbiro fur Umweltplanung (IBU), 35460 Staufenberg, Stand 16.11.2017

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, AuBenbereichssatzung ,SchultheiBhof* Umbau und Nut-
zungsanderung, Ingenieurbiiro fir Umweltplanung (IBU), 35460 Staufenberg, Stand 16.11.2017

14 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geméal § 2 Abs. 1 BauGB: 27.09.2016, Bekanntmachung: 12.07.2017
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 24.07.201 — 25.08.2017 (einschlieRlich),
Bekanntmachung: 12.07.2017

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 11.07.2017, Frist: 25.08.2017

Satzungsbeschluss geméal3 § 10 Abs. 1 BauGB: __._

/Anlagen (siehe Verzeichnis Gutachten — sofern beiliegend)

aufgestellt: aufgestellt:

Plan,ES

Elisabeth Schade sy

Alte Brauereihtfe
Leihgesterner Weg 37
35392 Giepen

06 41/87 73 834-0
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1 Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele der AuBenbereichssatzung

Das 10.640 m? umfassende Plangebiet liegt am &stlichen Rand der Gemarkung Anspach, auRerhalb der Ortslage im
AuBenbereich an der ehemaligen K 728. Es umfasst das Anwesen des sog. ,Schultheifhofes” mit dem urspriinglichen
Bestandsgebaude, einem bereits erweiterten landwirtschaftlichen Gebaude, einem Gillesilo und einer Feldscheune.
Der Eigentlimer strebt das Baurecht fiir verschiedene Umbaumalnahmen und Nutzungsanderungen an, die bereits
2013 in einem ,Zukunftskonzept“! festgelegt wurden. Im Mittelpunkt der hierfiir aufzustellenden AuRenbereichs-
satzung liegen die Nutzungsdnderung des Silobauwerks und der Umbau des Schweinestalls zu jeweils einer Woh-

nung und die Legalisierung des bereits erfolgten Umbaus der Feldscheune.

Der rdumliche Geltungsbereich betrifft die Flurstiicke 14/7, 14/8, 14/10, 14/11, 14/12, 14/13 und 14/14 Flur 20. Die
ErschlieBung erfolgt tber die Strale SchultheiBhof (ehem. K 726) und die senkrecht davon abzweigenden Wirt-
schaftswege im Norden und Siiden. Die von der Satzung zugelassene iiberbaubare Grundfliche betrigt 1.800 m?,
die fiir untergeordnete Nebenanlagen um 50 %, d.h. bis zu 900 m? Giberschritten werden darf. Der letztgenannte
Wert bezieht die bestehenden Nebenanlagen (1.580 m?) nicht ein, sodass neben der maximal zuldssigen Bebauung
von 1.800 m? Nebenanlagen im Gesamtumfang von 2.480 m? zugelassen werden. Die Zahl der Vollgeschosse darf in
den Gebauden fir Wohnnutzung jeweils zwei Einheiten nicht liberschreiten, und es sind insgesamt hochstens vier

Wohneinheiten zulassig.

1.2 Rechtliche und fachplanerische Grundlagen

Bauplanungsrecht

Die Gemeinden kdnnen fiir bebaute Bereiche im Aullenbereich durch Satzung bestimmen, dass Vorhaben, die
Wohnzwecken oder kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, nicht entgegengehalten werden kann,
dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen
oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen (Rechtsgrundlage: § 35 Abs. 6
BauGB).

Eine solche Satzung erfordert zunachst, dass ihr Geltungsbereich nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist
und dort eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist. Dariiber hinaus setzt die RechtmaRigkeit einer
AulRenbereichssatzung voraus, dass sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist, nicht die
Zulassigkeit von Bauvorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, und
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von Gebieten von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beste-

hen.

In der Satzung kénnen auch ndahere Bestimmungen Uber die Zuldssigkeit der Bauvorhaben im Einzelnen getroffen
werden. Die Satzung wird in einem gesetzlich geregelten Verfahren aufgestellt, in dem auch betroffene Grundstiicks-

eigentlimer Stellung nehmen kénnen.

1) Planverfasser: Dipl.-Ing. Reinhard Bender, 61273 Wehrheim (07/2013, aktualisiert 02/2017)
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Naturschutzrecht

Flr Satzungen nach 35 (6) BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich, wohl aber besteht die Pflicht zur Abarbeitung
der Eingriffsregelung. Aus diesem Grund wird in Kap 2.3.2 der Ausgleichsbedarf nach Kompensationsverordnung

(KV) ermittelt, und es werden entsprechende MaRnahmen festgesetzt.

Anders als die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, wirken das Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG), das Bio-
topschutzrecht (§ 30 BNatSchG, § 13 HAGBNatSchG?) und das NATURA 2000-Recht (§ 34 BNatSchG) direkt und un-

terliegen nicht der Abwagung durch den Trager der Bauleitplanung.

Die Belange des Artenschutzes gem. § 44 ff BNatSchG werden hierbei in einem separaten artenschutzrechtlichen

Fachbeitrag behandelt, deren wesentliche Ergebnisse in Kap. 2.3.3 zusammengefasst sind.

Als gesetzlich geschiitzte Biotope gelten nach § 30 Abs. 2 BNatSchG u. a.
- natirliche und naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnengewasser einschlielich ihrer Ufer und der dazu-
gehorigen uferbegleitenden Vegetation,
- Moore, Simpfe, Rohrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,
- Zwergstrauch-, Ginster und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Walder und Gebische trockenwarmer

Standorte

und in Hessen nach § 13 HAGBNatSchG auch Alleen und Streuobstwiesen aulSerhalb geschlossener Ortschaften.

§ 34 BNatSchG regelt die Zulassigkeit von Projekten innerhalb von NATURA 2000-Gebieten und deren Umfeld. Ergibt
die Prifung der Vertraglichkeit, dass das Projekt zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen fiir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen flihren kann, ist es unzulassig. Abweichend hier-
von darf ein Projekt nur zugelassen werden, soweit es aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden o6ffentlichen
Interesses, einschlieRlich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist und zumutbare Alternativen nicht

gegeben sind.

Zu beachten ist schlieRlich auch das Umweltschadensgesetz3, das die Verantwortlichen eines Umweltschadens zur
Vermeidung und zur Sanierung verpflichtet. Als Umweltschaden gilt eine Schadigung von Arten und natirlichen Le-
bensrdumen nach MaRgabe des § 19 BNatSchG, eine Schadigung von Gewdassern nach MalRgabe § 90 WHG oder eine
Schadigung des Bodens i. S. Abs. 2 BBodSchG.

Eine Schadigung von Arten und natirlichen Lebensrdumen ist nach § 19 BNatSchG jeder Schaden, der ehebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustands dieser Lebens-
rdume oder Arten hat. Abweichend hiervon liegt eine Schadigung nicht vor, wenn die nachteiligen Auswirkungen
zuvor ermittelt worden sind und genehmigt wurden oder durch die Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 30

oder § 33 BauGB zulassig sind.

Arten im Sinne dieser Regelung sind Arten nach Art. 4 Abs. 2 oder Anhang | der Vogelschutzrichtlinie sowie Arten
der Anhéange Il und IV der FFH-Richtlinie. Als natlirliche Lebensrdume i. S. des USchadG gelten Lebensraume der
oben genannten Arten (aulRer Arten nach Anhang IV FFH-RL), natiirliche Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem

Interesse® sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Arten nach Anhang IV FFH-RL.

2)  Hessisches Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG). Art. 1 des Gesetzes zur Neuregelung des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vom 20. Dezember 2010. GVBI. I 881-51.

3)  Gesetz Uber die Vermeidung und Sanierung von Umweltschdden (Umweltschadensgesetz - USchadG). Art. 1 des Gesetzes zur Umsetzung der
Richtlinie des europaischen Parlaments und des Rates tber die Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden vom 10.
Mai 2007 (BGBI I S. 666), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes 4. August 2016 (BGBI. I S. 1972).

4)  Hierzu zdhlen die Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-RL wie Borstgrasrasen, Pfeifengraswiesen, magere Flachland-Mahwiesen, Berg-
Maéahwiesen, Hainsimsen- und Waldmeister-Buchenwald und Auenwalder.
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Bodenschutz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten” (BBodSchG)® ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inan-
spruchnahme von Béden auf das unerlassliche Maf$ zu beschranken und diese auf Boden und Flachen zu lenken, die

von vergleichsweise geringer Bedeutung fir die Bodenfunktionen sind.

Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstandigen Genehmigungstatbestand vorsieht, sind nach § 1 BBodSchG
bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Im § 4 des BBodSchG
werden ,,Pflichten zur Gefahrenabwehr” formuliert. So hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten,
dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden. Dies betrifft sowohl die Planung als auch die

Umsetzung des Bauvorhabens.

Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,,umfassende Vorsorgepflicht” des Grundstiickeigentiimers und des Vorhabentra-

gers. Diese beinhaltet insbesondere

- eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,
- den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur sowie
- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden.

Ubergeordnete Fachplanungen

Der Regionale Flichennutzungsplan des Planungsverbandes Frankfurt / Rhein Main (RegFNP 2010) ist der Geltungs-

bereich der Satzung als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft” dargestellt.

)  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom
17. Mérz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Art. 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. I S. 3465).

IBU Staufenberg (11.2017)
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2 Bestandsaufnahme und Prognose relevanter Umweltauswirkungen

2.1 Boden und Wasser

Der Offenlandbereich stidostlich von Anspach wird von tiefgriindigen Pseudogley-Parabraunerden schluffig-toniger
Bodenart (Abb. 1: Nr. 283) und tiefgriindigen Pseudogleyen (Nr. 286) schluffig-lehmiger Bodenart gepragt. Die land-
bauliche Eignung ist mittelmaRig, das Speichervermdgen mittel bis hoch, die Pufferkapazitat aufgrund der niedrigen

Durchlassigkeit mittel bis hoch. Die Verdichtungsempfindlichkeit der Boden ist Gberdurchschnittlich hoch.

Abb. 1: Bodenhauptgruppen im Raum Neu-Anspach
(Quelle: HLUG, 2006: Bodenkarte von Hessen
1:50.000, Blatt 5716 Bad Homburg v.d.H.).

FliekRgewasser sind im betroffenen Bereich nicht ausgebildet. Der Grundwasserspiegel ist mind. 2 m u. GOK anzu-
nehmen, sodass in Verbindung mit den guten Puffereigenschaften der Béden die Verschmutzungsempfindlichkeit
fiir das Grundwasser gering ist. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutz- oder Uberschwemmungs-

gebieten.

Die natlrlichen Bodenfunktionen im Bereich des SchultheiShofes sind vor allem im noch unbebauten nordwestli-
chen und siidéstlichen Teil als hoch wirksam zu bewerten. Hier finden sich Obstwiesen und Griinland und im Umfeld
der Gebdude nur wenig versiegelte Flache. Folglich bewirken die moégliche Errichtung eines weiteren Gebdudes und
die bereits umgesetzte Erweiterung der Feldscheune mit hergestellter Zufahrt und Zugang zur Weide eine Einschran-
kung der Bodenfunktionen im Plangebiet. Deutlich geringer sind die Eingriffswirkungen im Zuge der beabsichtigten
Umbaumalinahmen an Silo und Schweinestall. Hier ist die natiirliche Bodenfunktion bereits stark beeintrachtigt und

das Retentionsvermogen fiur Niederschlagswasser gering.

2.2 Klima, Luft und Immissionsschutz

Der ,,Schultheifhof” unterliegt nur geringen Einflissen durch Larm, Feinstaub und Stickstoffimmissionen von der
angrenzenden ehemaligen KreisstralRe, sodass die Planung mit der einhergehenden Zunahme des Ziel- und Quell-
verkehrs keine Uberschreitung von Grenzwerten erwarten ldsst. Das Gebiet hebt sich wegen seiner Lage in der freien

Feldflur auch durch keine besonderen kleinklimatischen Funktionen fiir den Siedlungsraum hervor.

IBU Staufenberg (11.2017)
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Die dichte Durchgriinung des Anwesens bewirkt ein ausgeglicheneres Kleinklima als in der angrenzenden Ackerflur,
was nicht nur fur die jetzigen und kiinftigen Bewohner, sondern auch fiir die Umgebung zumindest tendenziell po-
sitive Effekte hervorruft. Dem Erhalt des ,eingewachsenen” Charakters des SchultheiRhofes kommt deshalb auch

aus lufthygienischer und klimatischer Sicht groRe Bedeutung zu.

2.3 Tiere und Pflanzen

2.3.1  Flachen- und Biotopschutz

Aktuell befinden sich im Siidosten des Anwesens ein Wohnhaus jlingeren Baudatums und ein Wirtschaftsgebaude;
beide sind Gber einen asphaltieren Bereich miteinander verbunden. Nérdlich angrenzend an das Wirtschaftsgebaude
steht der ehemalige Schweinestall, 6stlich davon das Silo. Ganz im Nordosten schlieflich befindet sich die bereits
umgebaute Feldscheune mit asphaltierter Zuwegung und gepflastertem Zugang zur Pferdeweide. Der weit liberwie-
gende Teil des Grundstiicks wird indes als Garten oder Wiese genutzt (Abb. 3). Entlang der nordlichen und 6stlichen
Randbereiche stehen Laubbdume, unter deren Kronendach sich Gebiische ausbreiten. Im Westen des Geltungsbe-
reichs liegt eine alte Streuobstwiese (Abb. 4) und im Stdosten finden sich zwischen dem vorhandenen Giillesilo und
der Feldscheune Gebiische mit Ruderalflur und Laubbdumen sowie eine Weideflache (Abb.5).

Durch die Planung ergibt sich keine Anderung an dem ehemaligen Schweinestall. Lediglich eine Treppe als Zugang
mit Terrasse in den 1. Stock wird errichtet. Die Nutzungsanderung des Silos flihrt hingegen zu einer geringfliigen
Versiegelung aufgrund der vorgelagerten Rdume mit Terrasse im Stiden und der gepflasterten Zuwegung von Norden
aus. Die bereits umgebaute Feldscheune hatte eine gro¥flachige Versiegelung zur Folge, weshalb u. a. Teile des

strukturarmen Hausgartens bzw. der Rasenflache verloren gegangen sind.

Im Geltungsbereich liegt eine gem. § 13 HAGBNatSchGi. V. m. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Streuobstwiese.
Die Planung beansprucht diese auf einer kleinen Randflache von 22 m?, auf der jedoch keine Bdume stehen. Mit
Schreiben vom 22.08.2017 hat die Untere Naturschutzbehorde mitgeteilt, dass aufgrund der festgesetzten funktio-

nalen AusgleichsmaRnahmen auf ein formliches Ausnahmeverfahren verzichtet werden kann.

Das Plangebiet befindet sich aulRerhalb NATURA 2000-Gebieten. Das nachst gelegene FFH-Gebiet findet sich als ,,Er-
lenbach zwischen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach” (Gebiets-Nr. 5717-305) in etwa 800 m vom Plangebiet ent-
fernt. Eine funktionale Beziehung zum Plangebiet und damit mogliche Eingriffswirkungen durch das Vorhaben auf
das FFH-Gebiet sind nicht erkennbar.
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Streuobstwiese

Weiden

Strukturreiche Hausgérten
Strukturarme Hausgéarten / Rasen
Gebaude

Asphalt / Beton / Pflaster
Schotterflache

Laubbaum

Nadelbaum

Obstbaum

Abgrenzung der Satzung

TN |5

Bereich, innerhalb dessen Gebaude
errichtet werden dirfen

C Tz Z g
' % ®
7 %

B ? % - %l . Z 2
L 8 8 B B B |

Abb. 2: Biotoptypen im Geltungsbereich. Nomenklatur vgl. Artenschutzbeitrag.
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Abb. 3: Blick durch den Garten auf das
Wohnhaus.

Abb. 4: Die Obstwiese im Stidwesten.

Abb. 5: Die alten Silos im Osten.

IBU Staufenberg (11.2017)



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach | AuRenbereichssatzung ,SchultheiBhof” | Umwelt-Fachbeitrag 9

Insgesamt ist das Anwesen Uberdurchschnittlich strukturreich und fir Tierarten der ortsrandlagen und des geholz-
durchsetzten Offenlandes von Wert. Es fehlen jedoch Mangelhabitate wie Hohlenbdume in groRflachigen Obstwie-
sen, zugfreie Spaltenverstecke oder Sonderstandorte. Entsprechend gering ist das im Frithjahr 2017 erfasste Arten-
repertoire bei den Vogeln. Hervorzuheben sind hier der Bluthanfling und der Stieglitz, die im Gebiet zwar nicht

briten, aber Nahrung finden, und die Rauchschwalbe, die im Pferdestall (Scheune) britet (vgl. Artenschutzbeitrag).

Der Wert der Baulichkeiten fiir die Fledermaduse wurde durch eine ausgiebige Begehung der fiir diese Artengruppe
zuganglichen Gebdude ermittelt. Im Ergebnis ist aktuell nicht mit dem Vorhandensein regelmaRig genutzter Quar-
tiere zu rechnen (vgl. Artenschutzbeitrag). Insgesamt sind die geplanten Eingriffe deshalb aus Sicht des Naturschut-

zes vertretbar.

2.3.2  Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung folgt der Hessischen Kompensationsverordnung®, wobei die im Gebiet ent-

wickelten Biotoptypen teilweise ndherungsweise den Typen der KV zugeordnet werden mussten.

In die Bilanz eingeflossen sind hierbei lediglich diejenigen Flachenteile, die von der AuBenbereichssatzung als ,,Be-
reich, innerhalb dessen das Wohngebaude errichtet werden kann“ definiert sind (in Abb. 2 rot umrandet). Sie um-

fassen 5.428 m?2. Die auBerhalb dieses Bereichs liegenden Flichen bleiben unverandert.

Die Biotopwerte fiir die Biotope 02.100 B Gebiische (36 BWP / m?) / 02.500 Ziergehélze (23 BWP / m?) sowie 02.100 B
Gebiische (36 BWP / m?) / 09.120 Ruderalflur (23 BWP / m?) wurden aufgrund der Vielzahl an Bdumen auf den
Flachen im Mittel mit 30 BWP / m? in die Bilanz eingestellt.

Westlich an den Geltungsbereich anschlieRend liegt auf Flurstiick 54 eine vom Eigentliimer des SchultheiRhofes an-
gelegte Streuobstwiese, die in Teilen (20 Baume) bereits als Ausgleich fur die Wohnhauserweiterung gebunden ist.
Die Wiese wurde spater mit sieben noch nicht mit Ausgleichsverpflichtungen gebundene Anpflanzungen erganzt
(Obstbdume Nr. 21-27, Tab. 2). Ebenfalls noch anrechenbar sind weitere zehn Obstbdume, die auf dem Flurstiick 53
(Obstbdume Nr. 28-31, und 33-38, Tab. 2) gepflanzt wurden. Im Zuge der vorliegenden Planung sollen nunmehr
diese 17 Obstbdaume und die durchgefiihrte Nutzungsanderung des Flurstlicks 53 von einer intensiv genutzten Frisch-
wiese zu einer extensiv genutzten Frischwiese als Ausgleich eingestellt werden. Das Potenzial der Extensivierung
wird hierbei — abweichend vom KV-Biotoptyp 06.310 (B) Extensiv genutzte Frischwiese — mit nur 5 Punkten, also
einem Zielwert von 33 (statt 44) WP angesetzt, da eine Extensivierung allein den Artenreichtum der Wiesen nur

eingeschrankt zu heben vermag. Das damit insgesamt erzielte Potenzial auf der Fliche betrégt rd. 7 WP / m2.

Mit den Neupflanzungen und der Extensivierung wird eine Aufwertung des in die Ackerflur eingebetteten Hofgelan-

des bewirkt, die die beschriebenen Eingriffe auch funktional auszugleichen vermag.

6)  Verordnung liber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichs-
abgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 1. September 2005, GVBI. | S. 624. Zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.
September 2015, GVBI. S. 339, 340.
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Tab. 1: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach KV fur den Bereich, in dem Geb&dude und zuséatzliche Nebenanlagen gelassen sind

Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? Flichenanteil [m?] Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor | nach vor | nach
MaRnahme MaRnahme
Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 | Spalte 4 Spalte 5 | Spalte 6
Bestand
02.100 B Gebiische / 02.500 Ziergehdlze 30 63 1.890
02.100 B Gebtische / 09.120 Ruderalflur 30 612 18.360
03.130 (B) Streuobstwiese extensiv 50 22 1.100
06.200 Weiden (intensiv) 21 216 4.536
10.510 Asphaltierte Flachen / 10.520 Pflaster 3 1.496 4.488
10.530 Schotterweg 6 84 504
10.710 Dachflache nicht begriint 3 1.475 4.443
11.221 Griinanlagen, Strukturarme Hausgarten 14 1.222 17.024
11.222 Arten- und strukturreiche Griinflache 25 238 5.950
Planung
10.510 Asphaltierte Flachen / 10.520 Pflaster 3 1.496 4.488
10.530 Schotterweg 6 84 504
10.710 Dachflache nicht begriint 3 1.475 4.443
e
10.510 / 10.530 Zusétzliche Nebenanlagen 6 900 5.400
11.221 Nicht tberbaubare Grundstticksflachen* 21 1.148 24.108
Gesamtsumme 5.428 5.428 58.295 40.875
Biotopwertdifferenz -17.486
*) als bewusst niedrig angesetzter ,Einheitswert” aus den innerhalb der Baugrenzen verbleibenden Nutzungen / Biotopen

AusgleichsmaBnahmen
06.320 (B) Intensiv genutzte Frischwiese 27 2.509 67.743
06.310 (B) Extensiv genutzte Frischwiese 33 2.509 82.797
04.110 Einzelbdume Obstbdume (17 St. a 5 m?) 31 85 2.635
Korrektur (Doppelbelegung von Flachen) -85 0
Gesamtsumme 2.509 2.509 67.743 85.432
Biotopwertdifferenz 17.689

Tab. 3: Ausgleichspflanzungen von Obstbaumen mit Bezeichnung der gepflanzten Baume

Baumnummer Sorte / Bezeichnung / Name Obstart
21 Bellamira Mirabelle
22 GroRe griine Reneklode Pflaume/ Zwetschge
23 Zuckerbirne Birne
24 Dorheimer Streifling Apfel
25 Gelber Richard Apfel
26 Malus sylvestris Wildapfel
27 Wabhlsche Schnapsbirne Birne
28 Landsberger Renette Apfel
29 Landsberger Renette Apfel
30 Diinnstiel (Reiser vom Aarweg) Apfel
31 Danziger Kant (Reiser von Kurt Lemp) Apfel
33 Stuttgarter GeiRhirtle Birne
34 Pastorenbirne Birne
35 Petersbirne Birne
36 ,Kuchenapfel’ (Reiser von Speichwiese) Apfel
37 ,Kuchenapfel’ (Reiser von Speichwiese) Apfel
38 Elsbeere (Sorbus torminalis)
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Obstbaum, Bestand
der Nutzungsanderung zugeordnet

Aufgewertete Streuobstwiesenflache
A der Nutzungsanderung zugeordnet
@ Obstbaum, Bestand
anderen Kompensationsmafnahmen zugeordnet
@ Obstbaum, Planung

anderen Kompensationsmanahmen zugeordnet

Baum, Bestand, sonstiger

Abb. 6: Die erfolgten und noch durchzufiihrenden Anpflanzungen und ihre Zuordnung zu Einzelvorhaben und den durch die Au-
Renbereichssatzung vorbereiteten Eingriffen (mit gelber Umrandung). Informationen zu den durchgefiihrten Anpflanzungen sind
aus dem Zukunftskonzept (Planverfasser: Dipl.-Ing. Reinhard Bender, 61273 Wehrheim) entnommen.

2.4 Ortsbild, Kulturgiiter und Landschaftsschutz

Das ndahere Umfeld um den SchultheiBhof ist von Offenland gepragt, das zum groRen Teil intensiver landwirtschaft-
licher Nutzung unterliegt. Durch das geplante Vorhaben sind erhebliche Einwirkungen auf das Landschaftsbild nicht
zu erwarten, da es sich bei dem Vorhaben um eine Nutzungsdnderung bzw. Umbau der vorhandenen Wirtschafts-

gebdude handelt und der bauerliche, von Obstgarten gepragte Charakter im Wesentlichen erhalten bleibt.

Archéologische Funde oder Befunde gem. § 2 Abs. 2 HDSchG’ (Bodendenkmaler) sind aus dem Plangebiet nicht be-
kannt. Der Bereich befindet sich nicht in einem Grabungsschutzgebiet. Im Gebiet befinden sich auch keine Baudenk-
maler oder geschiitzte Gesamtanlagen im Sinne § 2 Abs. 1 und 3 HDSchG. Auf die generelle Anzeigepflicht flr denk-

malrelevante Funde beispielsweise bei den Bauarbeiten (§ 21 HDSchG) sei ausdriicklich hingewiesen.

7} Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016. GVBI. 11 211-217.
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1 Rechtliche Rahmenbedingungen

1.1 Untersuchungsgegenstand

Als besonders geschliitzte Arten gelten gem. § 7 Abs. 2 BNatSchG (in der Fassung vom 29.07.2009) u. a. Tier- und
Pflanzenarten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie gefiihrt werden, alle europaischen Vogelarten sowie Arten, die
in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG genannt sind, insbesondere also der Bundesarten-
schutzverordnung (BArtSchV2aoos). Als streng geschiitzt gelten besonders geschiitzte Arten, die in Anhang A der
Verordnung (EG) Nr. 338/97 (ersetzt durch EG VO 318/2008), in Anhang IV der FFH-Richtlinie oder in einer Rechts-
verordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefihrt sind.

Die Verordnung (EG) Nr. 338/97 dient dem Schutz von Exemplaren wild lebender Tier- und Pflanzenarten durch
Uberwachung des Handels. Anhang A (ersetzt durch EG VO 318/2008) enthilt — teilweise im Einklang mit den An-
hangen der Vogelschutzrichtlinie und der FFH-Richtlinie - eine Vielzahl von Arten, die weder in Anhang IV FFH-RL
noch in der BArtSchV gefiihrt werden, darunter Baumfalke, Turmfalke und Mausebussard, Uhu, Steinkauz und
Waldohreule, Schwarzstorch und Turteltaube. Sie sind somit —auch wenn die Intention der Verordnung eine ande-

re ist — auch bei Eingriffsvorhaben relevant.

Anhang IV der FFH-RL umfasst ,streng zu schiitzende Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse”.
Hierzu zahlen u. a. alle in Deutschland beheimateten Fledermdause, verschiedene Reptilien und Amphibien sowie

Vertreter mehrerer wirbellosen Artengruppen wie Libellen und Schmetterlinge.

Dariber hinaus fuhrt die Bundesartenschutzverordnung u. a. alle europaischen Reptilien und Amphibien und die
liberwiegende Zahl der Sdugetiere (mit Ausnahme einzelner Kleinsduger und Neozoen) als besonders geschuitzt
auf. Bei den Wirbellosen werden u. a. alle Arten der Gattungen Coenonympha (Wiesenvogelchen), Colias (Gelblin-
ge), Erebia (Mohrenfalter), Lycaena (Feuerfalter), Maculinea, Polyommatus (Blaulinge), Pyrgus (Wirfeldickkopffal-
ter) und Zygaena (Widderchen) aufgefiihrt, auBerdem alle Prachtkéafer, Laufkafer der Gattung Carabus, Bockkafer

und Libellen.

Die artenschutzrechtlichen Regelungen bezlglich der sog. ,Verantwortungsarten” nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
wird erst mit Erlass einer neuen Bundesartenschutzverordnung durch das Bundesministerium fiir Umwelt, Natur-
schutz und Reaktorsicherheit mit Zustimmung des Bundesrates wirksam, da die Arten erst in einer Neufassung be-

stimmt werden missen. Wann diese vorgelegt werden wird, ist derzeit nicht bekannt.

1.2 Verbotstatbestinde und -regelungen

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder sie zu zerstoren,

4.  wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.
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Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein VerstoR gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 nicht vor, soweit die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfiillt werden kann. Insoweit liegt auch kein VerstoR gegen das Verbot des Absatzes 1
Nr. 1 vor. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmallnahmen festgesetzt werden. Fiir Standorte
wild lebender Pflanzen der besonders geschiitzten Arten gilt Satz 2 bis 4 entsprechend. Sind andere besonders ge-
schiitzte Arten als die in Anhang IV der FFH-RL oder die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufge-
flihrten Arten oder europdische Vogelarten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder

Vorhabens ein VerstoR gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG bestimmt, dass die zustdndigen Behorden von den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere
Ausnahmen auch aus zwingenden Griinden des tGberwiegenden 6ffentlichen Interesses einschlieflich solcher sozia-

ler oder wirtschaftlicher Art zulassen kénnen.

In seinem Urteil vom 14.07.2011 (sog. ,Freiberg-Urteil“) hat das Bundesverwaltungsgericht festgestellt, dass die
sog. Legal-Ausnahme in § 42 Abs. 5 Satz 2 BNatSchGaoo7! hinsichtlich des Tétungsverbotes des § 42 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG2oo7 (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchGao10) zumindest unionsrechtlichen Bedenken ausgesetzt sei, da die Norm
nicht im Einklang mit Art. 12 Abs. 1a) FFH-Richtlinie stehe (vgl. o. g. Urteil, Rdnr. 119). Zur Begriindung wird ausge-
flihrt, dass Art. 12 Abs. 1a FFH-RL keine der bundesgesetzlichen Norm entsprechende Begrenzung bzw. Einschran-
kung des Tétungsverbots enthalte.? In der Konsequenz ist § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchGao1 aus Griinden des Vor-
rangs des Gemeinschaftsrechts nicht anwendbar, wann immer es zur Tétung oder Schadigung von Individuen der
in Anhang IV FFH-Richtlinie bezeichneten Tierarten kommt (vgl. GELLERMANN 20123). In diesen Fallen —d. h., immer
dann, wenn von einer signifikanten Erhéhung des Tétungsrisikos auszugehen ist* — empfiehlt es sich bis auf Weite-
res, den Verbotstatbestand als erflillt anzusehen und das artenschutzrechtliche Ausnahmeverfahren nach § 45
Abs. 7 BNatSchG anzuwenden.” Dies gilt im Ubrigen auch fiir Fang- und UmsiedlungsmaBnahmen zur Vermeidung
von artenschutzrechtlichen Verboten, da es — wie das BVerwG ausfiihrt — selbst bei sorgfaltigster Durchfiihrung
derartiger MalRnahmen nicht gelingt, samtliche Individuen zu fangen und die Tétung einzelner Exemplare somit

unausweichliche Folge sei.

1) Seit Inkrafttreten des BNatSchGaoio § 44 Abs. 5 S. 2 BNatSchG: ,[...] liegt ein VerstoR gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 und im Hinblick
auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wildlebender Tiere auch gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die
okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestédtten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfallt wird.”

2)  Der Totungstatbestand war nach Auffassung des Gerichts im vorliegenden Fall erfillt, da nach gutachterlicher Einschatzung nach Durchfiih-
rung von Umsiedlungsmalnahmen ,ein nicht ganz geringer Teil der Zauneidechsen” auf dem Baufeld verbleibt und dies den Schluss zulieR,
dass ,,zumindest einzelne Tiere ... erdrickt werden“ (vgl. o. g. Urteil, Rdnr. 127). Die Frage nach der Vereinbarkeit des § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG mit Art. 12 Abs. 1a) FFH-Richtlinie war im o. g. Urteil nicht entscheidungserheblich. Eine abschlieRende Kldrung dieser Frage er-
folgte mangels Erforderlichkeit nicht.

3)  GELLERMANN, M. (2012): Fortentwicklung des Naturschutzrechts. Anmerkungen zum Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 14.7.2011 -
9 A 12.10 Ortsumgehung Freiberg. NuR (2012) 34: 34-37.

4)  Hier wiederum ist das Urteil des BVerwG vom 08.01.2014, das sog. ,Colbitz-Urteil” beachtlich, in dem festgestellt wird, dass das Tétungs-
verbot nicht erflllt wird, wenn das Totungsrisiko nicht héher ist, als es fiir einzelne Tiere ,,insbesondere mit Blick auf natiirliche Feinde auch
sonst besteht”. Analog zur signifikanten Erhohung des Kollisionsrisikos im StraBenverkehr tritt nach Auffassung des Gerichts der Tétungs-
bestand nicht ein, wenn nach artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen das Totungsrisiko bis auf die Schwelle des allgemeinen Le-
bensrisikos gesenkt wurde (Rdnr. 99).

) Nach § 67 Abs. 2 BNatSchG kann von den Verboten des § 44 auf Antrag Befreiung gewahrt werden, wenn die Durchfiihrung der Vorschrif-
ten im Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung filhren wiirde. Die Befreiung kann mit Nebenbestimmungen versehen werden. § 67 Abs.
1 BNatSchG betrifft nur Vorhaben, die nicht unter die Ausnahmetatbestande des § 44 Abs. 5 BNatSchG fallen.
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Aufgabe der artenschutzrechtlichen Priifung ist die Klarung der Frage, ob von der Planung — unabhéangig von all-
gemeinen Eingriffen in Natur und Landschaft — besonders oder streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten im Sinne
des § 44 BNatSchG betroffen sind, welche Beeintrachtigungen fiir die geschiitzten Arten zu erwarten sind und ob
sich fur bestimmte Arten das Erfordernis und die Moglichkeit fiir eine artenschutzrechtliche Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ergibt. Die Prifung folgt dabei dem Leitfaden fiir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen
(HMUELV 2009), der — da Bundesrecht betroffen ist — auch in Rheinland-Pfalz Anwendung finden kann.

Zu beachten ist schlielRlich auch der § 19 des Bundesnaturschutzgesetzes, der in Abs. 4 bestimmt, dass ein Verant-
wortlicher nach dem Umweltschadensgesetz, der eine Schadigung geschiitzter Arten oder natirlicher Lebensrau-
me verursacht, die erforderlichen SanierungsmaBnahmen gemaR Anhang Il Nr. 1 der Richtlinie 2004/35/EG des Eu-
ropaischen Parlaments und des Rates vom 21. April 2004 (iber Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von

Umweltschaden zu treffen hat.

Eine Schadigung von Arten und nattirlichen Lebensraumen im Sinne des Umweltschadensgesetzes ist nach § 19 Abs. 1
BNatSchG jeder Schaden, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giins-
tigen Erhaltungszustands dieser Lebensrdume oder Arten hat. Abweichend von Satz 1 liegt eine Schadigung nicht
vor bei zuvor ermittelten nachteiligen Auswirkungen von Tatigkeiten eines Verantwortlichen, die von der zustandi-
gen Behorde nach den §§ 34, 35, 45 Abs. 7 oder § 67 Abs. 2 oder, wenn eine solche Priifung nicht erforderlich ist,
nach § 15 oder auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 30 oder § 33 des Baugesetzbuchs geneh-

migt wurden oder zulassig sind.

Arten im Sinne des Absatzes 1 sind gem. Abs. 2 diejenigen Arten, die in Art. 4 Abs. 2 VSchRL, Anhang | VSchRL oder
den Anhéngen Il und IV der FFH-RL aufgefiihrt sind.

2 Beschreibung von Vorhaben und Plangebiet

Der Eigentlimer des , Schultheifhofes” im Stadtteil Anspach beabsichtigt den Umbau und die Nutzungsanderung
seines Hofes. Aus diesem Grund stellt die Stadt eine AulRenbereichssatzung auf. Konkret dient diese der Legalisie-
rung des Umbaus der Feldscheune, des Umbaus des vorhandenen Schweinestalls zur Personalwohnung der Gast-

statte und des Umbaus des vorhandenen Silobauwerks zur Wohnung.

Auf dem Gelédnde des SchultheiRhofes finden sich ein Wohnhaus mit Carport (Abb. 1, Nr. A), ein ehemaliges land-
wirtschaftliches Gebaude, das unter anderem als Gaststatte genutzt wird sowie eine Feldscheune. Das Gebiet hat
einen landwirtschaftlichen Charakter und weist mit den Garten, der Streuobstwiese und den Gehdlzen eine hohe

Strukturvielfalt auf.

Feldscheune (Abb. 1, Nr. G)

Nach dem umgesetzten Umbau besteht das Dach aus einer grofRformatigen
Blechdeckung (braunrot beschichtet) mit konstruktiver Warmedammung.
Die Wandflachen der geschlossenen Gebaudeteile sind mit Holzschalung

(Stulpschalung) verkleidet.

i
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Gillesilo (Abb. 1, Nr. F)

Die Bauweise des Silogebdudes ist aus Stahlbeton und hat nach oben hin

einen offenen Abschluss (fehlendes Dach).

Das ehemalige landwirtschaftlich genutzte Gebdude (Abb. 1, Nr. B, C, D und
E)

Aktuell wird der westliche Teil des Gebaudes als Gaststatte bzw. als Abstell-
flache fir zwei Ackerwagen und einen Traktor genutzt (B und C). Der ehe-
malige Schweinestall (E) und die weiteren Teile des Gebaudes dienen zur-

zeit als Abstellflache des Gastronomiebetriebes (D).

3 Datengrundlage

Im Frihjahr 2017 (Tab. 1) wurden vom INGENIEURBURO FUR UMWELTPLANUNG Untersuchungen zur Erfassung der Brut-
vogel durchgefiihrt sowie Begehungen der einzelnen Gebdude, um eine mogliche Betroffenheit von Arten und
Fortpflanzungs- und Ruhestatten an und im Geb&ude (vor allem Vogel und Flederméause) feststellen zu kénnen. Da
es sich bei dem Vorhaben vor allem um diverse Umbauten von Gebauden handelt, ist das Spektrum moglicher ar-

tenschutzrelevanter Artvorkommen erfahrungsgemal abgedeckt. Die Datenbasis ist somit ausreichend.

Tab. 1: Begehungstabelle fir die tierékologischen Aufnahmen (IBU 2017).

Datum Beginn Ende Dauer |Temp. (°C) | Wind (bft) | Richtung
24.03.2017 11:00 13:15 2,25 Std. 9 4 NO
23.05.2017 10:00 14:00 4 Std. 23 3 SW

4 Wirkungen des Vorhabens

Mogliche artenschutzrelevante Eingriffe ergeben sich durch den direkten Verlust von Habitaten, dabei weniger fur
die Brut- und Versteckmoglichkeiten in den Baumen als vielmehr die Nutzungsianderung und den Umbau von vor-
handenen Geb&duden. Da aber eine potenzielle Bebauung mit einem Wohnhaus auf den Flursticken 14/7, 14/8,
14/10, 14/11, 14/12, 14/13 und 14/14 maoglich ist, kann mit dieser Umsetzung auch ein Verlust von Brut- und Ver-

steckmoglichkeiten einhergehen.
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Da durch den Umbau und die Nutzungsanderungen nichts an der grundsatzlichen Funktion des Hofes gedndert
wird, dndern sich auch die funktionalen Beziehungen zum direkten Umfeld nicht. Zusatzliche Stérwirkungen sind
nur fiir das Plangebiet selbst anzunehmen, da sich aufgrund des Neubaus von zwei Wohnungen mehr Menschen

im Gebiet aufhalten. Es handelt es sich hier formal um , betriebsbedingte Stérungen®.

Der Verlust von Nahrungshabitaten ist per se zwar nicht als VerstoR gegen die Bestimmungen des Artenschutzes zu
werten. Fiihrt die Umsetzung eines Vorhabens jedoch zur Aufgabe einer geschiitzten Lebensstatte, unterliegt auch
die Beeintrichtigung eines Jagdreviers den Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG®. Stérungen sind somit nicht
nur im Hinblick auf den Tatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG beachtlich (und damit an die Gefahrdung der
Lokalpopulation streng geschutzter Arten gekoppelt). Vorliegend ist aber nicht davon auszugehen, dass Nahrungs-
habitate geschiitzter Arten in nennenswerter Weise betroffen sein werden, da aufgrund der Planung nur geringfi-
gig Straucher bzw. Vegetation verloren geht. Der bereits umgesetzte Umbau der Feldscheune fiihrte zu neuen po-
tenziellen Brutmoglichkeiten flir Vogel. Es kam bereits zur Ansiedlung von Rauchschwalben innerhalb der Feld-

scheune.

Tab. 1: Grundsatzliche, in Kap. 5 ndher zu betrachtende Wirkfaktoren des Vorhabens*

Wirkfaktor Mogliche Auswirkungen

Baubedingt e  Gefdhrdung von Individuen im Baubetrieb (Befahren)

e  Storwirkungen im Plangebiet (Ldrm, Staub, Licht, Bewegungsstérungen)

e  Storwirkungen auf Umgebung (Larm, Staub, Licht, Bewegungsstorungen)

Anlagebedingt e  Verlust von Habitatstrukturen

. Flachenverlust

e  Verlust von Pufferrdumen und Nahrungshabitaten

Betriebsbedingt e  Storwirkungen im Plangebiet

e  Storwirkungen durch Zunahme von Besuchern in der Umgebung

*) Farbig dargestellt ist die aufgrund der Biotopstruktur zu erwartende Relevanz (griin: gering | gelb: maRig | rot: hoch)

5 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

5.1 Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Fledermause konnten wahrend der Begehungen nicht nachgewiesen werden. Jedoch bieten die Gebdude A, D und
E potenzielle Tagesversteckmaoglichkeiten. Vor allem im Bereich der Abstellfliche der Gastronomie (Nr. D) und des
ehemaligen Schweinestalls (Nr. E) sind Einflugmdglichkeiten vorhanden, hier fehlen jedoch die notigen Spaltenver-
stecke und Hohlrdume, in denen sich Fledermause verstecken konnten. Wahrend der Begehung fanden sich auch
keine Hinweise auf eine Nutzung durch Fledermause. Das Wohnhaus (Nr. A) bietet sowohl im Traufbereich als
auch hinter der Schieferverkleidung mogliche Tagesverstecke, Quartiervorkommen kénnen hier nicht ausgeschlos-
sen werden. Das Wohnhaus fallt zwar in den Bereich der moglichen Errichtung eines Wohngebaudes, jedoch sieht
die Planung hier keine Anderungen vor. Sollten in Zukunft jedoch Anderungen vorgenommen werden, muss in die-
sem Fall eine Artenschutzrechtliche Priifung fiir das Gebdude durchgefiihrt werden, da der Artenschutz auch im

Rahmen der giiltigen Satzung beachtet werden muss.

6)  BVerwG, Beschluss vom 13.03.2008, Az.: 9 VR 9.07 ,,A4 bei Jena“.
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Potenziell besteht aber die Moglichkeit, dass sich im ehemaligen Schweinestall (Abb. 1, Nr. E) und in Gebiudeteil D

Einzeltiere in den Gebduden aufhalten. Verstecke von Einzeltieren hdufiger Arten fallen per se aber nicht unter das

Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, weil hier von ausreichendem Ersatz in der Umgebung auszugehen ist (Le-

galausnahme).

In den Randbereichen des Geltungsbereiches sind Heckenstrukturen vorhanden, die ein Vorkommen der streng

geschitzten Haselmaus (Muscardinus avellanarius) ermoglichen. Da diese aber nicht in den Bereich fallen, in dem

ein Wohnhaus samt Nebenanlagen errichtet werden darf, sind hier keine Auswirkungen auf mégliche Vorkommen

moglich. Streng geschiitzte Arten mit Lebensschwerpunkt auf Sonderstandorten wie die Zauneidechse (Lacerta

agilis) sind im Gebiet nicht zu erwarten.

5.2 Europaische Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie

5.2.1 Artvorkommen

Im Plangebiet wurden 14 Vogelarten mit Brutverdacht oder -nachweis und der Bluthanfling als Nahrungsgast fest-

gestellt.

Tab. 1: Artenliste der Végel im Plangebiet und seiner naheren Umgebung

Sta- Rote Liste
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name tus EHZ HE
UG HE RLD

Ringeltaube Columba palumbus b - - FV
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros B - - FV
Stieglitz Carduelis carduelis b \Y - Ul
Blaumeise Parus caeruleus b - - FV
Kohlmeise Parus major b - - FV
Rauchschwalbe Hirundo rustica B 3 \ Ul
Zilpzalp Phylloscopus collybita b - - FV
Méonchsgrasmiicke Sylvia atricapilla b - - FV
Dorngrasmuicke Sylvia communis b - - FV
Zaunkonig Troglodytes troglodytes b - - FV
Amsel Turdus merula b - - FV
Haussperling Passer domesticus b Vv Vv Ul
Buchfink Fringilla coelebs b - - FV
Bluthanfling Carduelis cannabina n 3 \" U2
Wacholderdrossel Turdus pilaris B - - Ul
Legende:
Vorkommen (St) (nach SUDBECK ET AL.) Rote Liste: Erhaltungszustand in Hessen (EHZ):

D: Deutschland (2016)”
: E:Exzﬁ?;:; zu prufende Arten im | HE: Hessen (2014)2 FV | glnstig

Sinne HMUELV (2009) | 0: ausgestorben Ul | unginstig bis unzureichend

n: Nahrungsgast 1: vom Aussterben bedroht U2 unzureichend bis schlecht

2: stark gefahrdet
UG: Untersuchungsgebiet 3: gefdhrdet

V: Vorwarnliste Aufnahme: M. Sc. Markus Bucher

7)  Rote Liste der Brutvogel Deutschlands. 5. gesamtdeutsche Fassung 2016.

8)  HMUKLV (Hrsg.; 2014): Rote Liste der bestandsgefdhrdeten Brutvogelarten Hessens. 10. Fassung. Wiesbaden.
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Hervorzuheben ist das Vorkommen der Rauchschwalben mit Brutnachweis im Untersuchungsgebiet. Wahrend der
Begehungen konnten zwei Rauschwalben sowie einige Nester innerhalb der Feldscheune (Abb. 1, Nr. G) nachge-
wiesen werden. Da die Feldscheune bereits umgebaut wurde, sind keine Anderungen oder UmbaumaRnahmen
vorgesehen. Jedoch liegt diese in dem Bereich, wo ein Gebdude errichtet werden kann. Sofern kiinftig eine Umnut-
zung oder ein Umbau der Feldscheune erfolgen soll, sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen auch im Rah-

men der gliltigen Satzung zu beachten.

Im Zuge der Begehungen konnte der Hausrotschwanz verhoért werden, der laut Angaben des Besitzers im an das
Wohnhaus angrenzende Carport briitet. Auch der Haussperling wurde wahrend den Begehungen im Gebiet beo-
bachtet. Es ist also wahrscheinlich, dass auch er sporadisch oder regelmaRig in der an den Gebduden britet. Ein
Zeitpunkt fir UmbaumalRnahmen an den Gebauden ist zurzeit noch nicht absehbar, sodass eine abschliefende
Klarung eventueller artenschutzrechtlicher Erfordernisse erst im Vorfeld eines Vorhabens moglich ist. Hierbei gilt,
dass betroffene Gebaude oder Gebdudeteile rechtzeitig vor Beginn der Mallnahmen noch einmal auf mogliche
Brutvorkommen hin zu untersuchen sind. Im Fall eines Brutnachweises oder eines Brutverdachtes (z. B. auch von
Schwalben) ist das weitere Vorgehen mit der UNB abzustimmen. Unabhéangig hiervon gilt, dass pro vorgefunde-
nem potenziellen Quartierstandort drei geeignete Ersatzquartiere zu schaffen sind. Diese kénnen in Form geeigne-
ter Nistkasten an vergleichbaren Standorten (unterhalb der Traufe) errichtet werden. Erganzend sei auf die Bau-

zeitenbeschrdankung (VermeidungsmaBnahmen M1 und M2 in Kap. 5.3) hingewiesen.

In unmittelbarer Nahe zum ehemaligen Schweinestall konnte in einem WeiRdorn ein besetztes Nest einer Wach-
holderdrossel gefunden werden. Hier besteht die Moglichkeit ein Wohnhaus zu errichten. Da aber genug gleich-
wertige Strukturen im Gebiet vorhanden sind, die nicht in den Bereich der moéglichen Errichtung des Wohnhauses

fallen, ist davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion weiter erhalten bleibt und die Legalausnahme greift.

I l:l geringes Gefahrdungspotenzial

‘- |:| mittleres Gefahrdungspotenzial

| e T ;’ ]

P
Z

1
b e e e

o>

Abb. 1: Ausgehendes Gefdahrdungspotenzial der einzelnen Gebaude bei Verdnderung bzw. Umbau fiir streng geschiitzte Arten.

5.2.2  Vereinfachte Priifung fiir allgemein haufige Vogelarten

Die Arten sind zwar grundsatzlich einzeln auf ihre Betroffenheit durch ein Vorhaben und die Wahrung der 6kologi-
schen Funktion im rdumlichen Zusammenhang zu priifen. Zur Vereinfachung ist aber eine Anpassung des Priifni-

veaus (Abschichtung) an die naturschutzfachliche Bedeutung der jeweiligen Art und an die nationale Verantwor-
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tung fir eine Art statthaft. Auch ist eine zusammenfassende Bearbeitung von Arten mit dhnlichen Anspriichen in

okologischen Gilden mdglich, wenn deren Erhaltungszustand giinstig ist und sie nicht auf der Roten Liste gefiihrt

werden. Fir diese Arten kann aufgrund ihrer Haufigkeit und Anpassungsfahigkeit davon ausgegangen werden, dass

die 0kologische Funktion ihrer Lebensstatten gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG weiterhin vorhanden bzw. im Falle einer

Storung keine Verschlechterung des Erhaltungszustands der jeweiligen Lokalpopulation gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2

BNatSchG durch den Eingriff zu erwarten ist. Der Verbotstatbestand der direkten Gefahrdung nach § 44 Abs. 1 Nr.

1 BNatSchG hat keine Relevanz, da er durch entsprechende Bauzeitenregelungen vermieden werden kann.

Tab. 2: Vereinfachte Priifung fir allgemein haufige Vogelarten

potenziell betroffen

) A nach BNatSchG
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name §44 Abs. 1 Nr. Bemerkungen
1| 2] 3
Gastvogel
Bluthanfling | Carduelis cannabina | | [ als Gastvégel nicht betroffen

Hohlen- und Nischenbriiter

Blaumeise Parus caeruleus moglicher Verlust potenzieller

Kohlmeise Parus major Brutméglichkeiten durch Schnitt-
maRnahmen falls ein neues
Wohnhaus errichtet werden soll;
Verluste sind wegen des reichen
Vorkommens geeigneter Habitate
in der Umgebung unerheblich.

Gebdaudebriiter

Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros Verlust von Brutplatzen bei der

Umsetzung der UmbaumaRnah-
men. Da diese Art aber entweder
jahrlich neue Niststatten bildet
oder bei Stérungen regelmalig
neu nisten kann und in der Umge-
bung weitere Gebdude zur Verfi-
gung stehen, wird der Verbotstat-
bestand nicht erfullt.

Freibriiter des gehodlzdurchsetzten Offenl

andes

Verlust von potenziellen Brutplat-

zen im Gebusch. Da die Arten aber

entweder jdhrlich neue Niststat-

ten bilden oder bei Stérungen re-

gelmaRig neu nisten kénnen und

in der Umgebung addquate Habi-

Zilpzalp Phylloscopus collybita
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla
Dorngrasmiicke Sylvia communis
Zaunkonig Troglodytes troglodytes
Amsel Turdus merula
Ringeltaube Columba palumbus
Buchfink Fringilla coelebs

tatstrukturen zum Ausweichen zur
Verfligung stehen, wird der Ver-
botstatbestand nicht erfillt.

5.2.3  Artspezifische Priifung fiir nicht allgemein haufige Vogelarten

Nach HMUELV (2009) ist die Betroffenheit von Arten, die nicht als allgemein haufig gelten, einzeln oder in Gilden

von Arten mit dhnlichen Habitatanspriichen und Empfindlichkeiten zu prifen. Dies gilt fur

- Arten, die in der Roten Liste von Deutschland (2016) oder Hessen (2014) geflihrt werden (auBer ausgestorbene oder

verschollene Arten bzw. Arten der Vorwarnliste)

- Arten nach Anhang | der Vogelschutz-Richtlinie

- Zugvogelarten nach Art. 4 Abs. 2 Vogelschutz-Richtlinie

- streng geschitzte Arten nach BArtSchv

- Koloniebriter

- Arten, fir die Deutschland oder Hessen eine besondere Verantwortung tragen
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Einer artbezogenen Prifung sind folglich der Stieglitz, die Rauchschwalbe, der Haussperling und die Wacholder-
drossel zu unterziehen. Der Stieglitz und die Wacholderdrossel briiten zwar in den angrenzenden Gehdlzen, die di-
rekt von den geplanten UmbaumalRnahmen nicht betroffen sind, da aber jedoch die Mdoglichkeit der Errichtung ei-
nes Wohnhauses auch in diesen Bereichen besteht, werden die Artpriifungen nachfolgend dennoch vorgenom-
men. Sie reprasentiert damit auch das (in diesem Fall sehr geringe) Gefahrdungspotenzial fir all die Arten, die

formal keiner Betrachtung bedirfen.

Die nachfolgenden artbezogenen Bewertungsbdgen geben eine Ubersicht iiber die Eintrittswahrscheinlichkeit der
artenschutzrechtlich beachtlichen Tatbestdnde und — im Falle des absehbaren Eintritts eines Verbotstabestandes
(rot) — eine Aussage Uber die Notwendigkeit und prognostizierte Wirksamkeit konfliktvermeidender bzw. vorlau-
fender KompensationsmalRnahmen (CEF). Die drei in § 44 Abs. 1 BNatSchG unterschiedenen Zugriffsverbote (s.
oben) sind hierbei in Spalten differenziert. Die farbigen Markierungen ergeben hierbei fiir jede Spalte einen Bewer-
tungspfad. So wird deutlich, dass z.B. das Fehlen einer Fortpflanzungs- und Ruhestdtte der Art im Wirkraum
(=direktes Eingriffsgebiet zzgl. randlich beeinflusster Bereiche) zwar das Verbot der Nummer 3 (Habitatzerstorung
i.e.S.) bereits ausschlieRt (grin), im Hinblick auf das Stérungsverbot aber alleine nicht ausreicht (gelb). Erst, wenn
individuelle Gefahrdungen infolge genehmigungsinduzierter MalRnahmen (Baubetrieb, spatere Nutzung) oder
Randeffekte ausgeschlossen werden kénnen, bediirfen auch die Verbotstatbestande der Nummern 1 (Tétung) und
2 (populationsrelevante Stérung) keiner weiteren Betrachtung mehr. In diesem Fall endet der Pfad grau. Lassen
sich Verbote nicht ausschlieBen, so sind — in dieser Reihenfolge - die Wirksamkeit der sog. Legalsausnahme (§ 44
Abs. 5 Satz 2 BNatSchG), die Moglichkeit wirksamer CEF-MaRRnahmen (§ 45 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) und die Aus-
nahmebedingungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG zu prifen.

Stieglitz (Carduelis carduelis) § 44 Abs. 1 Nr.

Der Stieglitz nutzt vor allem Hochstaudenfluren als Nahrungsquelle und halt sich gerne in halboffenen, mosa-
ikartig strukturierten Landschaften auf. Als Freibriter legt er sein Nest stets gut gedeckt in Laubbaumen, ge- 1 2 3
legentlich auch in Biische. Aufgrund der Intensivierung der Landwirtschaft, der Flurbereinigung und das im-
mer haufigere Fehlen von Kraut- und Staufenfluren gehen die Bestande zuriick.

Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen moglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen moglich
sonstiger Populationsschwerpunkte gewiss moglich

innerhalb von Fortpflanzungs- und Ru-

Individuelle Gefdhrdung hestitten (anlagenbedingt) gewiss moglich
auBerhalb von Fortpflanzungs- und Ru- . L
hestatten (bau- und betriebsbedingt) gewiss maglich
Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein: nein | nein | nein

Die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhalten:

Tatbestand tritt ohne MaRnahmen ein:

Konfliktvermeidende MalRnahmen vorgesehen und wirksam: Biotopverbesserung vor Ort

Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden MaRnahmen ein:

CEF-MaRnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:

Tatbestand tritt nach Durchfiihrung von CEF-MaBnahmen ein:

Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfillbar:

Artenschutzrechtliche Ausnahme moglich:

IBU Staufenberg (11.2017)




Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach | AuRenbereichssatzung ,SchultheiBhof” | Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

12

Rauchschwalbe (Hirundo rustica)

§ 44 Abs. 1 Nr.

Die Rauchschwalbe briitet im inneren von Gebauden und da in Viehstéllen, die bereits frith ein hohes Insek-
tenaufkommen vorweisen. Bestandsriickginge werden hauptsachlich durch den Verlust von Brutpldtzen

verursacht, da_.die Viehhaltung immer mehr zuriickgeht. Zusatzlich werden die Rauchschwalben wahrend des 1 2 3
Zugs und der Uberwinterung gejagt.
Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen moglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen moglich
sonstiger Populationsschwerpunkte gewiss moglich
Individuelle Gefdhrdung Lner::;]il:‘ \(/::laF;g:‘if;?rz]gggs- und Ru- gewiss moglich
aullerhalb von Fortpflanzungs- und Ru- . .
hestdtten (bau- und betriebsbedingt) gewiss moeglich
Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein: nein

Die o0kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhalten:

Tatbestand tritt ohne MaRnahmen ein:

Konfliktvermeidende MalRnahmen vorgesehen und wirksam: Biotopverbesserung vor Ort

Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden MaRnahmen ein:

CEF-MaRnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:

Tatbestand tritt nach Durchfithrung von CEF-MaRnahmen ein:

Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfiillbar:

Artenschutzrechtliche Ausnahme méglich:

Haussperling (Passer domesticus)

§ 44 Abs. 1 Nr.

Der Haussperling ist als typischer Gebdaudebewohner der Altortslagen seltener geworden, wobei der Riick-

gang des Nahrungsangebots eine ebenso groRe Rolle spielen diirfte wie der Verlust von Brutmaéglichkeiten 1 2 3
an den Fassaden und Dachern moderner Hauser.
Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen moglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen moglich
sonstiger Populationsschwerpunkte gewiss moglich
innerhalb von Fortpflanzungs- und Ru- . L
- " r . lich
Individuelle Gefdhrdung hestatten (anlagenbedingt) gewiss moglic
auBerhalb von Fortpflanzungs- und Ru- owiss méalich
hestdtten (bau- und betriebsbedingt) g J
Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein: nein
Die 0kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhalten:
Tatbestand tritt ohne MaBnahmen ein:
Konfliktvermeidende MalRnahmen vorgesehen und wirksam: Biotopverbesserung vor Ort
Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden MaBnahmen ein: nein nein

CEF-MaRnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:

Tatbestand tritt nach Durchfithrung von CEF-MaBnahmen ein:

Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfiillbar:

Artenschutzrechtliche Ausnahme méglich:

%)  Eine Aussage zum Eintritt von Verbotstatbestand Nr. 1 und 3 kann nicht endgiiltig getroffen werden, da wie in Kap. 5.2.1 erldutert nicht ab-

schlieRend geklart werden kann, ob in Zukunft ein weiterer Umbau der Feldscheune erfolgen soll.

IBU Staufenberg (11.2017)




Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach | AuRenbereichssatzung ,SchultheiBhof” | Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag 13

Wacholderdrossel (Turdus pilaris) § 44 Abs. 1 Nr.

Die Wacholderdrossel bevorzugt halboffene Kulturlandschaften mit kurzrasigen Wiesen oder Weiden mit an-
grenzenden Waldréndern, Feldgeholzen aber auch Streuobstbestdnden und Baumbestdnden. |hr Nest baut 1 2 3
sie frei in Laub- oder Nadelbaumen, aber auch in hohen Strauchern, wo es meist exponiert in Stammgabe-
lungen oder auf starken Asten am Stamm angebracht wird.

Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen moglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen moglich
sonstiger Populationsschwerpunkte gewiss moglich

innerhalb von Fortpflanzungs- und Ru-

Individuelle Gefdhrdung hestatten (anlagenbedingt) gewiss moglich
aullerhalb von Fortpflanzungs- und Ru- . .
hestdtten (bau- und betriebsbedingt) gewiss moeglich
Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein: nein

Die o0kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhalten:

Tatbestand tritt ohne MaRnahmen ein: nein nein

Konfliktvermeidende MalRnahmen vorgesehen und wirksam: Biotopverbesserung vor Ort

Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden MaRnahmen ein:

CEF-MaRnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:

Tatbestand tritt nach Durchfithrung von CEF-MaRnahmen ein:

Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfiillbar:

Artenschutzrechtliche Ausnahme méglich:

Im Ergebnis werden Stieglitz und Wacholderdrossel gleichermalien beurteilt: Da es sich bei dem geplanten Vorha-
ben um UmbaumaBnahmen und Nutzungsanderungen von bestehenden Gebduden handelt und daflr nur gering-
fligig Straucher entfernt werden missen, werden keine Habitate dieser Arten zerstort. Sollte es jedoch zum Neu-
bau eines Wohnhauses in dem dafiir ausgewiesenen Bereich kommen, hat dies keine Auswirkungen, da dann die
okologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden kann und dies keine erheblichen

Auswirkungen hat.

Fiir den Haussperling treten keine Verbotstatbestande ein, wenn die UmbaumaBnahmen an den Gebduden im
Winter, also auRerhalb der Brutzeit, stattfinden und im Vorfeld neue Nistangebote geschaffen werden (vgl. S. 9).
Der Umbau des Silos zur Wohnung fallt hingegen nicht darunter, da hier kein Potenzial fiir Brutmoglichkeiten vor-

handen ist.

Fir die Rauchschwalbe, die aktuell im Pferdestall britet, sind Auswirkungen derzeit nicht zu erwarten, da die den

librigen Gebauden fiir die Art keine Eignung besitzen.

IBU Staufenberg (11.2017)




Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach | AuRenbereichssatzung ,SchultheiBhof” | Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag 14

5.3 MaRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen werden vorgesehen, um Gefdhrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem.

§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG in Kap. 5.1 und 5.2 erfolgte unter Beriicksichtigung folgender Vorkehrungen:

M1 Samtliche Ruick- und UmbaumaRnahmen an Gebduden (auBer Silos) erfolgen auRerhalb der gesetzlichen
Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres

M2 Samtliche Fall- und Rodungsmalnahmen erfolgen auerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen
dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres, im Falle potenziell betroffener Winterquartiere
von Fledermausen im Oktober/November und Marz.X° Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehérde im
Einzelfall abzustimmen und mit einer 6kologischen Baubegleitung abzusichern.

M3 Alle auBerhalb der Baufelder liegenden Biotopbereiche, insbesondere die Streuobstwiese im Nordwes-
ten, werden bei den Bauarbeiten geschont, d.h. weder befahren, noch als Lagerflachen genutzt.

5.4 MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

(vorgezogene AusgleichsmaRBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)

Eine abschliefende Kldarung eventueller artenschutzrechtlicher Erfordernisse kann erst im Vorfeld eines von dieser

Satzung ermoglichten Vorhabens erfolgen. Hierbei gilt:

Von Abriss, Um- oder AnbaumaBnahmen betroffene Gebaude oder Gebaudeteile sind zeitnah und rechtzeitig vor
Beginn der MalRinahmen auf mogliche Brutvorkommen von Vogeln und Quartiere von Fledermausen hin zu unter-
suchen. Im Fall des Nachweises oder eines Verdachts auf eine entsprechende Brut- oder Ruhestatte ist das weitere
Vorgehen mit der zustdndigen Naturschutzbehorde abzustimmen. Unabhangig hiervon gilt, dass pro vorgefunde-
nem potenziellen Quartierstandort drei geeignete Ersatzquartiere zu schaffen sind. Diese kénnen in Form von

Nistkdsten an vergleichbaren Standorten errichtet werden. Sie sind dauerhaft zu erhalten.

6 Literatur
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fahrdung. Stuttgart (Kosmos).
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schutzrechtliche Priifung in Hessen. Umgang mit den Arten des Anhangs IV der FFH-RL und den europaischen Vogelar-
ten in Planungs- und Zulassungsverfahren. Wiesbaden.
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sung der Brutvogel Deutschlands. Radolfzell.

10)  Gemeint sind hier nur sporadische Quartiere von Einzeltieren, die nicht im Vorfeld diagnostiziert werden kdnnen, wie Holzhaufen, Nistkas-
ten oder Schuppenverkleidungen. Tradierte Quartiere unterliegen dem Schutz des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, ihre Entfernung erfordert
eine artenschutzrechtliche Ausnahme.

IBU Staufenberg (11.2017)
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\% Stadt Der Magistrat
Q@ Neu-Anspach

Aktenzeichen: Feldmann/Me
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 06.11.2017 - Drucksachen Nr.:

Vorlage XI1/278/2017
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 28.11.2017
Bauausschuss 07.12.2017
Bauausschuss 31.01.2018
Stadtverordnetenversammliung 07.02.2018

60-15-12 Bebauungsplan Bahnhofstral3e 71-73, Stadtteil Anspach
Planungskonzeption Bahnhofstralle 73
-Erneute Beratung

Sachdarstellung:

Auf die Vorlage XI1/231/2017 und deren Beratung im Bauausschuss am 26.10.2017 wird Bezug genommen.
WunschgemaR werden die im Bauausschuss gestellten Fragen beantwortet. Im Ubrigen wird am 21.11.2017
zu einer dem Verfahren vorgezogenen Birgerbeteiligung eingeladen.

I. Beantwortung des Fragenkatalogs:

1.Feststellung: Die maximale Gebaudehdhe ist in dem Plan und in der Vorlage mit + 11,20 m
angegeben. Die Bezugsebene zu dieser Hohe liegt allerdings 90 cm Uber dem Niveau der
Bahnhofstrale. Damit ergibt sich eine tatsachlich um 0,9 m héhere Gebaudehdhe von 11,20 +
0,90 =12,10 m.

Die Feststellung ist richtig. Die Bauwerke erhalten einen Sockel mit ca. 0,90 m Uber die Bahnhofstral3e.
Die Erdgeschossfussbodenhdéhen (EFH) sind nach Hohenplan gesetzt. Zur Veranschaulichung der
Einfligbarkeit wurde eine StralRenabwicklung, die der Vorlage beigefligt ist erstellt. Danach ergeben
sich folgende absolute Gebdudehdhen (H6hen bezogen auf Kanaldeckel):

Neubauprojekt Bahnhofstralle 73: 339,70

BahnhofstralRe 71: 344,03 und 344,19 und 341,39
Bahnhofstral3e 75: 339,39
Wiesenau 1: 339,96
Wiesenau 3: 343,13

2.Es ist zu prufen ob die Ein- Ausfahrt Rampe der Garagenverordnung entspricht. Bei der
vorhandenen Neigung von > 12 % zur 6ffentlichen StralBe, muss eine geringere Flache von 5 %
mit 3,0 m Lange und 1,5 m mit max. 7,5 % Neigung vorhanden sein, um dem Fahrzeugfihrer
einen gesicherten Blick auf den 6ffentlichen Verkehr und dem Birgersteig zu gewéhrleisten.

Die Bestimmungen der Garagenverordnung werden eingehalten
Die Garagenzufahrt hat die ersten 4 m 5 % Gefalle (im UG-Plan sind die Hohen ersichtlich).



3.Nach Lageplan reicht der Ansbach bis unmittelbar an das Baugrundstiick. Innerhalb des
Baugrundsticks wurde der Ansbach verrohrt.
Der Gebaudeteil B ist offensichtlich zentral Gilber dem verrohrten Ansbach angeordnet. Ist eine
Uberbauung eines vorhandenen FleiRgewassers zuldssig?

Im Baugrundstiick liegt keine Bachverrohrung.

Im Zuge der teilweisen Sanierung und Renaturierung der Ansbachverrohrung vor ca. 27 Jahren wurde
die Bachverrohrung in die heutigen Grundstiicke Flurstiick 58/9 und 101/8 verlegt. Siehe hierzu den
aktuellen Lageplan, der der Vorlage beigefugt ist.

4 Welche Hohenuberdeckung ist zwischen dem verrohrten Ansbach und dem Boden der
Tiefgarage vorhanden?

Entfallt siehe Antwort zu 3.

5.Ist eine Zuganglichkeit der Verrohrung unter dem Bauwerk im Reparaturfall gegeben? Welche
Abmessungen hat die Verrohrung des Ansbachs?

Entfallt siehe Antwort zu 3.

6.Bei der Haushaltsberatung des Haushalts 2017, stand eine Sanierung des Uberlaufwerks des
Kanals am Ansbach zur Diskussion. Bei Starkregen kommt es offensichtlich an dem
Uberlaufwerk des Kanals zur Uberschwemmung der Wiesen in der Wiesenau mit den
Ruckstanden aus dem Abwasserkanal.

Beschwerden der Wieseneigentimer wurden zur Begrindung der Sanierungsmaflnahme
angefuhrt.

Ergeben sich zusétzliche Belastungen auf den Abwasserkanal aus der neuen Baumafnahme?

Es ergeben sich durch die Neubebauung in der Bahnhofstral3e 73 keine zusétzlichen Belastungen des
Kanales in der Kurt-Schumacher-Stralie.

7.Zum Verlauf des Abwasserkanals im Bereich des Baugrundsticks werden keine Angaben
gemacht.

Entfallt siehe Antwort zu 3.

8.Die Anzahl der Besucherparkplatze ist insgesamt mit 5 Parkplatzen einschlie3lich des Wohn-
und Geschéaftshauses C angegeben. Entspricht diese Anzahl der aktuellen Bauordnung?
Darliber hinaus ist hier noch die Zustimmung des Eigentimers der Privatstra3e abhangig.

Fir das Projekt sind nach der Stellplatz-Satzung der Stadt 69 Stellplatze (67 Stellplatze fir die
Wohnungen und 2 Stellplatze fir den Laden) erforderlich. Nachgewiesen werden in der Tiefgarage 64
und oberirdisch 5 Stellplatze. Damit ware die Stellplatzsatzung eingehalten. Allerdings wurde die
Zustimmung des Eigentimers der Privatstral3e bisher noch nicht eingeholt.

Fur den Laden konnten die Stellplatze alternativ auch mit direkter Zufahrt von der Bahnhofstral3e aus,
angelegt werden. Siehe hierzu Freiflachenplan - Stand 5.11.2017 —. Der Bauherr wirde dann entweder
die fehlenden 2 Stellplatze ablésen wollen oder die Planung der Wohnungen anpassen.

9.Der Boden des Tankstellenbereichs ist nach Angabe in der Vorlage durch Bodenaustausch
saniert. Zum Bereich der Autowerkstatt werden keine Angaben zur Bodenbelastung gemacht.

Der Boden im Bereich der Autowerkstatt wird im Rahmen des Abbruches untersucht und in
Abstimmung mit dem Umweltamt des Regierungsprasidiums saniert.

. Burgerbeteiligung:

Die Verwaltung hat am 21.11.2017 zu einer dem Bebauungsplanverfahren vorgezogenen
Burgerbeteiligung eingeladen. Dies erfolgte durch 6ffentliche Bekanntmachung, Hinweis auf der
Homepage und personliche Einladungen an die Eigentimer der angrenzenden bzw. benachbarten
Grundstiicke. Teilgenommen haben ca. 50 Personen (davon 9 aus der Bahnhofstral3e einer aus der
Wiesenau) Hauptsachlich wurde die Frage der Grolle des Projektes und die damit verbundene
Verkehrsbelastung angesprochen. Insbesondere fir zu gering wurde der Nachweis von



Besucherparkplatzen befunden. In der Diskussion wurde angeregt, zu prifen, ob auf dem ehemaligen
Dreschplatz ein Parkplatz angelegt werden kann.

Der Bauherr hat zugesagt gemeinsam mit der Verwaltung Mdglichkeiten zum Nachweis von
Besucherparkplatzen zu prifen. Auf dem Baugrundstiick kénnte z. B. der vordere Teil der Tiefgarage, in
dem 9 Parkplatze nachgewiesen werden, von den hinteren abzutrennen und fir die Besucher zu
separieren. Dafir wiirden dann im hinteren Bereich Doppelparkplatze geschaffen.

Aber auch die Mdoglichkeit der Schaffung eines Parkplatzes auf Kosten des Bauherren auf dem
Dreschplatz ist vorstellbar.

lll. Verdnderungssperre:

AbschlieBend wird angemerkt, dass die bereits verlangerte Laufzeit der Veranderungssperre am
29.7.2018 auslaufen wird.

Eine weitere Verlangerung der Veranderungssperre um ein Jahr setzt voraus, dass besondere Umstande
vorliegen, die eine nochmalige Verlangerung erfordern. Das BVerwG aaO hat den unbestimmten
Rechtsbegriff der ,besondere Umstande” wie folgt ausgelegt: Besondere Umstande liegen zunachst nur
dann vor, wenn ein Planverfahren durch eine ,Ungewdhnlichkeit® gekennzeichnet wird, sei es wegen der
Besonderheit des Umfanges, des Schwierigkeitsgrades oder des Verfahrensablaufes. Weiterhin ist ein
ursachlicher Zusammenhang zwischen der ,Ungewohnlichkeit des Falls und der fir die Aufstellung des
Planes mehr als Ublichen Zeit erforderlich.

Die Verwaltung ist der Auffassung, dass die Voraussetzungen in diesem Fall nicht vorliegen.
Deshalb sollte das Bebauungsplanverfahren ziigig und unabhangig vom Masterplan 2040 durchgefiihrt
werden.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, die der Vorlage Xl1/231/2017 beigefugte Planungskonzeption zur Errichtung von 3
Gebauden mit 46 Wohneinheiten sowie eines Ladens mit Tiefgarage (Stand 19.9.2017) auf dem Grundstuck
Gemarkung Anspach Flur 5 Flurstiick 57/1, BahnhofstraRe 73 mit folgenden Anderungen/Ergénzungen:

1.

2.

3.
4,

5.

Im Verfahren ist die Anforderung an den Immissionsschutz im Hinblick auf die Andienung der
Gewerbeeinheiten in der Nachbarschaft insbesondere des Penny-Marktes zu prifen.

Das anfallende und nicht verschmutzte Niederschlagswasser ist gedrosselt zurlick zu halten und im
Trennsystem abzufiihren.

Einer Abldsung von Stellplatzen wird nicht zugestimmt.

Es sind zusatzlich zu den nach der Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze mindestens 15 Stellplatze
fur Besucher herzustellen.

Weitere Erganzungen — bleibt der Aussprache vorbehalten —

als Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren BahnhofstraRe 71-73 zu nehmen und das Verfahren zu
betreiben. Planungsziel ist die Ausweisung eines Urbanen Gebietes.

Thomas Pauli
Burgermeister

Anlagen:

1. StraRenabwicklung Stand 5.11.2017

2. Freiflachenplan Stand 5.11.2017 — Alternative oberirdische Stellplatze
3. Lageplan Sanierung und umgelegte Bachverrohrung

4. Lageplan Geltungsbereich Bebauungsplan BahnhofstraRe 71 - 73
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\% Stadt Der Magistrat
Q@ Neu-Anspach

Aktenzeichen: Feldmann/Me
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 20.11.2017 - Drucksachen Nr.:

Vorlage XI1/298/2017
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 28.11.2017
Bauausschuss 07.12.2017
Stadtverordnetenversammlung 19.12.2017

60-16-14 Bebauungsplan Bahnhofstral3e/Breitestrafe/Taunusstrafie, Stadtteil Anspach
Neuaufstellung des Bebauungsplans Grundpfad

1. Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

2. Entwurfsbeschluss

Sachdarstellung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 7.2.2017 den Aufstellungsbeschluss (Vorlage
XI1/319/2016) zu dem o0.g. Bebauungsplan gefasst. Planziel ist die Festsetzung des Bebauungsplanes
Grundpfad von 1988 einschlieRlich der zwischenzeitlich erfolgten 1. Bis 9. Anderung sowie der
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Bahnhofstrale 30 bzw. des geschlossenen
Vergleiches und des Bebauungsplanes Am Festplatz an die aktuelle Bebauungs- und Nutzungsstruktur
anzupassen und Festsetzungen zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu treffen.
Gleichzeitig soll die am 23.2.2016 beschlossene Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Friedrich-Ebertstralle Flur 18 Flurstick 51 (Umwandlung Garten in Wohnbaugrundstick) mit abgedeckt
werden. Die Zuordnung der konkreten Okokonto-MaRnahme fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich erfolgt
vor Beginn der Offenlegung.

Der Bebauungsplanentwurf lag in der Zeit vom 25.9. bis 27.10.2017 o6ffentlich aus. (Bekanntmachung im
Usinger Anzeiger am 9.9.2017) Die Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 19.9.2017 um
Abgabe ihrer Stellungnahme bis zum 27.10.2017 gebeten.

Von Seiten der Offentlichkeit wurde eine Stellungnahme abgegeben. Von Seiten der Trager offentlicher
Belange haben sich 12 Behdorden beteiligt, hiervon 7 mit Anregungen und Hinweisen, die in die Abwagung
eingehen missen.

Die Stellungnahmen wurden vom Planungsbiro Holger Fischer, Linden, ausgewertet, abgestimmt und sind
im Beschlussvorschlag (in Fett- und Kursivschrift) dargelegt.

Beschlussvorschlag:
Es wird beschlossen,
1. zum Bebauungsplan Bahnhofstral3e/Breitestral3e/Taunusstrale, Stadtteil Anspach, die in Fettdruck

und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der
Behodrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem&R 8§ 4 Abs. 1 BauGB und der



Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB eingegangenen Anregungen und Hinweise als
Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

I. Beh6érden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

1.Abwasserverband Oberes Usatal
Schreiben vom 20.10.2017

bezugnehmend auf die Anfrage vom 19.09.2017 bzgl. des o0.a. Bebauungsplans
BahnhofstraRe/Breitestralle/Taunusstrale — Teilbereich Sid teilen wir lhnen unsere
Stellungnahme wie folgt mit:

Gemal den vorliegenden Unterlagen ist es vorgesehen, fiir das rd. 4,4 ha grof3e Plangebiet,
das sich im Zentrum der Stadt Neu-Anspach befindet, die bestehenden bauleitplanerischen
Vorgaben anzupassen und in Richtung einer standortgerechten Wohn- und Geschéftsnutzung
fortzuentwickeln. Hierfir soll eine Umwidmung der Ausweisung der bisherigen baulichen
Nutzungsart ,Dorfgebiet” und ,Mischgebiet" zu ,Besonderes Wohngebiet" und ,Urbanes
Gebiet" gemal? Bau NVO erfolgen (siehe nachfolgende Abbildung). Im Bebauungsplan wird
festgesetzt, dass die in dieser baulichen Nutzungsart ausnahmsweise zuléssigen Anlagen fir
zentrale Einrichtungen der Verwaltung, Vergniigungsstétten und Tankstellen unzuléssig sind.

Der rAumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Anspach, Flur 18, die Flursticke in
dem Bereich zwischen Bahnhofstral3e, Breitestrale, TaunusstralRe und Friedrich-Ebert-
Strale.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Hinsichtlich der tbergeordneten Entwasserung ist festzustellen, dass das betreffende Gebiet
in der bisherigen SMUSI-Prognose [1] bereits als Prognoseflache und teilweise als Bestand
berticksichtigt wurde (siehe nachfolgende Abbildung 2), Das Planungsgebiet wird
Uberwiegend der kanalisierten Prognoseflache F22 ,,Anspach Ost" und teilweise den
kanalisierten Flachen F21 ,Anspach Sud" sowie F17 ,Anspach Mitte Nord" zugeordnet.

Die Prognoseflache F22 ist an den Regeniberlauf R11 ,Stockheimer Grund", die kanalisierte
Flache 21 an den Regeniberlauf R10 ,Breite StraRe" und die Flache F17 an den
Regenlberlauf R08 ,Bahnhofstral3e" angeschlossen.

Gemal den Ergebnissen der bisherigen SMUSI-Prognose 2010 Berechnung [1] lagen die o0.g.
Regenuberlaufbauwerke unter den folgenden maximal zulassigen Richtwerten:

Entlastungshaufigkeit

Maximal zulassig: 50 mal / Jahr
R08: 32-mal / Jahr

R10: 36-mal / Jahr

R11: 31-mal / Jahr

Entlastungsdauer

Maximal zulassig: 20 h
R08: 12,2 h
R10: 17,7 h
R11: 13,0 h

Im Vergleich zur bestehenden Nutzung kann davon ausgegangen werden, dass der
Bebauungsplan durch die Umwidmung der baulichen Nutzungsart keine wesentliche
Erhdhung der Schmutzfracht und des Schmutzwasseranfalls verursachen wird.

Somit kann hinsichtlich der Abwasserentsorgung festgestellt werden, dass das Plangebiet
keine wesentlichen Auswirkungen auf das bestehende Entwésserungssystem haben wird.

Die Hinweise sowie die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung werden
zur Kenntnis genommen; die Hinweise zur Entwasserung und Abwasserentsorgung
werden in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.
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2.Hochtaunuskreis — Der Kreisausschuss
Schreiben vom 26.10.2017 Az.: 60.00.02

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

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

Der Geltungsbereich des oben genannten Bebauungsplans befindet sich innerhalb des
seit 1988 Rechtskraft besitzenden Bebauungsplans ,Grundpfad" der in Teilbereichen
immer wieder geandert und Uberplant wurde, so dass sich planungsrechtliche Aussagen
derzeit nur unter Hinzuziehung mehrerer Bebauungsplane treffen lassen. Mit dem jetzt
vorliegenden Bebauungsplan soll planungsrechtliche Klarheit geschaffen werden, wobei
die Festsetzungen die aktuelle Nutzungsstruktur beriicksichtigen sowie eine geordnete,
stadtebauliche Entwicklung, kombiniert mit einer vertrdglichen Nachverdichtung,
ermdglichen.

Mit der Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes werden folgende Bebauungsplane
ersetzt:

-Grundpfad —2. Anderung von 1991
-Grundpfad —4. Anderung von 1998
-Grundpfad — 5. Anderung von 2001
-Grundpfad — 6. Anderung von 2003
-Grundpfad — 7. Anderung von 2009
-Grundpfad — 8. Anderung von 2010
-Grundpfad —9. Anderung von 2013
-Am Festplatz von 2015

Weiterhin werden mit dem Beschluss zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans die
Beschlusse zur Aufstellung der folgenden Bebauungsplane aufgehoben:

-BahnhofstralRe / Friedrich-Ebert-Strae
-Friedrich-Ebert-StraRe, Flur 18, Flurstiick 51 (vorhabenbezogener Bebauungsplan)

Die Hinweise und Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der jetzt vorliegende Bebauungsplan umfasst den innerstadtischen Bereich um das Rathaus
in einer GroRe von ca. 4,4 ha. Der noch rechtskraftige Bebauungsplan ,Grundpfad"
einschlieBlich seiner Anderungen setzt den Bereich als ,Dorfgebiet" gemaR § 5 BauNVO fest.
Aufgrund der inzwischen veranderten Strukturen, verbunden mit der Aufgabe der
landwirtschaftlichen Nutzung der Hofstellen, soll diese Festsetzung zukilnftig durch die
Festsetzung ,Besonderes Wohngebiet" gemal § 4a BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO ersetzt werden.

Von Seiten der o6rtlichen Landwirtschaft wird die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung der
inneroértlichen Hofstellen innerhalb des Geltungsbereichs bestatigt.

Offentliche Belange der Landwirtschaft werden von der Planung somit zum derzeitigen
Planungsstand nicht berihrt.

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

Sollten sich im Verlauf des weiteren Verfahrens naturschutzrechtliche
Kompensationserfordernisse ergeben, so wird gebeten, diese nicht durch MaRnahmen auf
landwirtschaftlichen Flachen zu kompensieren. Stattdessen wird die Verwendung von
MafRnahmen im Rahmen der Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie, von Mal3nahmen zur
Aufwertung von Waldflachen oder von MaRnahmen in einem ,Natura 2000-Gebiet" angereqgt.
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Weiterhin besteht die Méglichkeit, dass gemaR § 11 HAGBNatSchG in Verbindung mit 8 5 der
Kompensationsverordnung (KV) vom Hessischen Umweltministerium anerkannte Okokonto
bei der Hessischen Landgesellschaft (HLG), Fachabteilung Okoagentur zu nutzen. Auch
landliche Kommunen im Naturraum sowie der Landesbetrieb Hessen-Forst verfligen ebenfalls
tiber OkokontomaRnahmen, die als Kompensation herangezogen werden kénnen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zur Regelung des erforderlichen Ausgleichs fir den bauplanungsrechtlich im Zuge der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes neu vorbereiteten Eingriff in Natur und
Landschaft werden zum Entwurf des Bebauungsplanes Okopunkte aus einer
geeigneten OkokontomaRnahme der Stadt Neu-Anspach zugeordnet. Eine
Kompensation auf landwirtschaftlichen Flachen ist nicht vorgesehen.

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung begriiRt den eingereichten
Bebauungsplanvorentwurf ,Bahnhofstral3e/BreitestraRe/Taunusstrale” — Teilbereich Sid.
Bei der Planung handelt es sich in erster Linie um die Anpassung an die BauNVO fir einen
bereits beplanten und Uberwiegend bebauten Bereich. Um eine Angreifbarkeit nach der
Erlangung der Rechtskraft zu vermeiden, sollten die folgenden Angaben bis zur
Entwurfsoffenlage in der Planung Uberarbeitet bzw. nachgereicht werden:

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

Umweltbericht und Eingriffsregelung

So bald als moglich ist der noch zu erstellende Umweltbericht mit der abzuarbeitenden
Eingriffsregelung nachzureichen. Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der
Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie
die Begrindung an sich. Somit ist dieser auch schon Teil des Vorentwurfes. Dies ist bei
zuklnftigen Planungen zu beriicksichtigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Umweltbericht mit integriertem
landschaftspflegerischem Planungsbeitrag wird zum Entwurf des Bebauungsplanes
erstellt und der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Gemall § 2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des
Bauleitplans eine Begrindung beizufugen. In ihr sind entsprechend dem Stand des
Verfahrens die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und in
dem Umweltbericht nach der Anlage 1 zum Baugesetzbuch die auf Grund der
Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der
Begrindung. Der Umweltbericht unterliegt zwar den durch das Baugesetzbuch
vorgegebenen Verfahrensschritten fir das Aufstellungsverfahren von Bauleitplanen, ist
jedoch angesichts der Regelung des § 2a BauGB erst zum Entwurf des Bauleitplanes
zwingend den Planunterlagen beizufigen, zumal die fruhzeitige Beteiligung der
Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemé&R § 4 Abs. 1 BauGB auch
dazu dient, den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB zu ermitteln. Eine Pflicht zur Erstellung des Umweltberichtes als
Bestandteil der Planunterlagen bereits fiur die frihzeitigen Beteiligungsverfahren
besteht mithin nicht.

Die Eingrinung des Fest- und Parkplatzes mittels Baumen und Strduchern ist im
vorgesehenen Umfang nicht ausreichend. Gem. Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach ist
nach je 5 Stellplatzen ein standortgeeigneter Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei
den zeichnerisch dargestellten rund 115 Stellplatzen waren das dementsprechend 23 Baume
sowie zusatzliche Strauchpflanzungen. Auch sollte die Realisierung einer starkeren
Randbegriinung des gut genutzten Grundweges als Rad- und Fulweg mit Uberdrtlicher
Bedeutung (vgl. Regionaler Flachennutzungsplan) geprift werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, den Anregungen wird jedoch nicht
entsprochen und an der Planung in der bisherigen Form weiterhin festgehalten.

Die im Bereich des Festplatzes getroffenen Festsetzungen zur Anpflanzung von
B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entsprechen im Wesentlichen den
bisherigen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,,Am Festplatz“ von
2015, die auf dem zu diesem Bebauungsplan angefertigten Gestaltungskonzept
beruhen. Da es sich hierbei um eine bereits abgestimmte Planung handelt, die auch den
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konkreten Anforderungen an die jeweiligen Nutzungen Rechnung trégt, wird vorliegend
hinsichtlich der Aufnahme weitergehender Festsetzungen zur grunordnerischen
Gestaltung aus stadtebaulicher Sicht kein Handlungsbedarf gesehen.

Die Festsetzung Nr. 1.4.1 wird als ungeniigend fiir eine ausreichende Durchgrinung der
besonderen Wohngebiete bzw. urbanen Gebiete angesehen. Hierflr sind mind. 70 % der
Grundsticksfreiflachen als Grunflache anzulegen. Weiter wére zu definieren, ab wieviel gm
Grundstlcksfreiflache oder Grundsticksflache ein Baum bzw. Strauch gepflanzt werden
muss.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, den Anregungen wird teilweise
entsprochen und die Festsetzung zur Begrinung der Grundsticksfreiflachen im
Hinblick auf den jeweiligen Anteil entsprechend angepasst. Von weitergehenden
Vorgaben wird hingegen abgesehen, da es sich im Zuge der vorliegenden Planung im
Wesentlichen um die Uberplanung bereits bestehender Bebauung und Nutzungen
handelt.

Artenschutz

Bzgl. des Artenschutzes fehlen Angaben zu der artenschutzrechtlichen Maflinahme
»+Anbringung von Nischenbriterhéhlen", die sich aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
(Plan®, Oktober 2015) zum Bebauungsplan ,Am Festplatz" herleiten. Die Umsetzung der
MaRnahmen ist der Unteren Naturschutzbehdrde zeitnah mitzuteilen. Ebenfalls ist aus
artenschutzrechtlichen Griinden (Haselmausvorkommen) bei der Textlichen Festsetzung 1.4.4
ausschlieBlich die Strauchart Corylus avellana aufzufuhren.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, den Anregungen wird entsprochen.

Die im Zusammenhang mit der Neugestaltung des Festplatzbereiches erforderlichen
artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen (Haselmausnistkdsten) erfolgen im
Vorfeld der Umsetzung des Bebauungsplanes ,,Am Festplatz“. Da jedoch bislang der
Bebauungsplan noch nicht umgesetzt wird, wurden auch die artenschutzrechtlichen
MaRBnahmen noch nicht vorlaufend umgesetzt. Die textliche Festsetzung 1.4.4 wird
hinsichtlich der ausschlie3lichen Verwendung von Haselstrauchern angepasst.

Daruber hinaus wird um Nachweis der umgesetzten artenschutzrechtlichen Regelung
,Anbringung von vier kombinierten Nisthilfen fur Mauersegler und Fledermause” zum
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Grundpfad", 8. Anderung gebeten.

Der Anregung wird entsprochen.

Zum Ausgleich des Verlustes von Habitaten fir Mauersegler und Fledermause waren
die Gebaude im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes nach den
diesbeziliglichen Festsetzungen mit geeigneten Nisthilfen fir Mauersegler und
Flederméause auszustatten. Die artenschutzrechtlichen MalBnahmen wurden bereits
umgesetzt und die entsprechenden Nistkasten errichtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei spateren Genehmigungsverfahren artenschutzrechtliche
Belange nochmals vertieft gepruft werden missen, da viele altere Bestandsb&aume nicht zum
Erhalt vorgesehen wurden. Es wird angeregt, bis zur Entwurfsoffenlage das Gebiet auf weitere
erhaltenswerte Baumbestédnde hin zu untersuchen und diese im Bebauungsplan mittels
Erhaltungsbindung festzusetzen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Von der Aufnahme weitergehender
Festsetzungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im
Plangebiet wird jedoch abgesehen, zumal der Bebauungsplan flachenhaft durch
Baugrenzen die Uberbaubaren Grundsticksflachen festsetzt und innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen keine Festsetzungen zum Erhalt mdglich sind.
Jedoch wird der unter Punkt 11 nachfolgend vorgebrachte Hinweis als Hinweis zum
Erhalt von gesundem Baumbestand in die Planunterlagen zum Entwurf des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Weitere Anregungen, Empfehlungen und Hinweise

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch die BaumalRnhahme
betroffen ist. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass der zu erhaltende Bewuchs
wahrend der Bauarbeiten gem. DIN 18920 durch entsprechende SchutzmafRnahmen vor




Beeintrachtigungen zu schitzen ist. Dies gilt auch fur B&ume, die nicht auf dem
Baugrundstlick stehen.

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

Bei der Anlage von Flachen mit der Bezeichnung ,6ffentliche Grinflachen" (vgl. Festsetzung
Nr. 1.4) sollte auf eine Verwendung von Geovlies verzichtet werden. Geovlies verhindert den
Austausch einer Vielzahl von biologischen Faktoren und ist daher aus natur- und
artenschutzfachlicher Sicht abzulehnen. Es wird darum gebeten, diesen Hinweis in den
Festsetzungen aufzunehmen.

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

Die Baume sind in unbefestigten, begriinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von
mindestens 6 m2 Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m3 zu
pflanzen. Baumscheiben und Pflanzstreifen sind dauerhaft als blitenreiche Staudensdaume
anzulegen und gegen schadigende Einflisse zu sichern. Alle Anpflanzungen sind dauerhaft
zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind gleichartig zu ersetzen und spéatestens nach einem Jahr
nach zu pflanzen.

Der Anregung wird teilweise entsprochen und die entsprechende Festsetzung zum
Entwurf des Bebauungsplanes um Vorgaben zum Mindestumfang von Pflanzscheiben
und Pflanzstreifen ergéanzt. Von weitergehenden Vorgaben wird hingegen abgesehen,
da es sich im Zuge der vorliegenden Planung im Wesentlichen um die Ubernahme der
bislang fir diesen Bereich bereits geltenden Festsetzungen handelt und die konkrete
Ausgestaltung der Freiflachenplanung der  Ausfihrungsplanung far den
Festplatzbereich obliegt und demnach bauplanungsrechtlich keine Einschrankungen
formuliert werden sollen, die der spateren Umsetzung einer zweckentsprechenden
Planung entgegenstehen.

Es wird angeregt, zu prifen, ob eine gestalterische Festsetzung bezuglich einer
Fassadenbegriinung fur Haupt- und/oder Nebengebdude getroffen werden kann. Ebenso
regen wir die Anbringung von Nistmdglichkeiten fir Végel und/oder Flederméuse an der
Fassade an.

Der Anregung wird nicht entsprochen und von der verbindlichen Festsetzung einer
Fassadenbegrinung abgesehen, da es sich im Zuge der vorliegenden Planung im
Wesentlichen um die Uberplanung bereits bestehender Bebauung und Nutzungen
handelt.

Seitens des Fachbereichs Wasser- Und Bodenschutz werden keine Einwande oder
Bedenken gegen den Entwurf des Bebauungsplans geaul3ert.

Die grundséatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Es wird jedoch auf einen Fehler in der Begriindung zum Bebauungsplan hingewiesen:

Unter Punkt. 9 Altlasten und Bodenbelastungen wird ausgeftihrt, ,Altstandorte ...innerhalb des
Plangebiets ... sind zum derzeitigen Zeitpunkt nicht bekannt." Diese Aussage ist falsch.

Im Fachinformationssystem Altlasten und Grundwasserschadensfélle (FIS AG) des Hess.
Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) werden flir den
Geltungsbereich insgesamt 5 Altstandorte (jeweils nicht bewertet bzw. noch nicht naher
untersucht) gefuhrt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die Ausfuhrungen in der
Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes entsprechend angepasst.

3.NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Schreiben vom 25.10.2017Az.: N1-NA4-cw



auf lhre Anfrage vom 20.09.2017 kénnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegeniber dem
Bebauungsplan 60-16-14 ,Bahnhofstralie/Breitestrale/Taunusstrae” Teilbereich-Sud der
Stadt Neu-Anspach folgender Einwand der NRM besteht:

Bei dem geplanten Gebdude ,Am Festplatz 4" mit seinen Nebenanlagen kann der dort
vorgesehene Baum nicht errichtet werden.

Es ist darauf zu achten, dass ein ausreichender Abstand zwischen Leitungsbestand und
Baumstandort eingehalten wird. Die Richtlinie GVV125 ist einzuhalten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird
die entsprechende textliche Festsetzung dahingehend erganzt, dass eine Verschiebung
der Pflanzungen gegentber den zeichnerisch festgesetzten Standorten um bis zu 5 m
zulassig ist. Zudem werden die Standorte der Baumpflanzungen in der Planzeichnung
an den aktuellen Freiflachenplan angepasst. Der Hinweis auf die Einhaltung
ausreichender Abstande zwischen Leitungsbestand und Baumstandort wird in die
Planunterlagen zum Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.

Bitte beachten Sie, dass sich in der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches bereits
Versorgungsleitungen und Hausanschlusse befinden, deren Bestand und Betrieb zu
gewdhrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zulassig.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zur weitergehenden Berlicksichtigung in
die Begrundung zum Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.

Sollte eine weitere ErschlieBung mit Erdgas gewlnscht werden, wenden Sie sich bitte an
Herrn Andreas Hillebrand, 069 213-26628, a.hillebrand@nrm-netzdienste.de

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein Handlungsbedarf.

Fur alle BaumaRnahmen ist die NRM - Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen,
Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten. Bitte fordern Sie fir
ihre  Planungen unsere Bestandsunterlagen online unter dem Link www.nrm-
netzdienste.de/netzauskunft im Bereich Downloads an.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zur weitergehenden Berlcksichtigung
bei Bauplanung und Bauausfihrung in die Begrindung zum Bebauungsplan
aufgenommen.

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

4.Regierungsprasidium Darmstadt Dez. Il 31.2
Schreiben vom 27.20.2017 Az.: 61d 02/01-113

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

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

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu dem o.g. Bebauungsplanentwurf aus der
Sicht der Raumordnung und Landesplanung wie folgt Stellung:

aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung bestehen weiterhin keine Bedenken
gegen den o.g. Bebauungsplanentwurf. Ich verweise hierzu auf meine o.g. Stellungnahme
vom (Text fehlt)

Die geplanten Festsetzungen (u.a. Urbanes Gebiet, besonderes Wohngebiet, Flachen fur
Gemeinbedarf, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung) liegen innerhalb der im Re-
gionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010 - StAnz.
42/2011 vom 17. Oktober 2011) dargestellten gemischten Bauflache, Bestand und Grinflache
mit der Zweckbestimmung Festplatz. GemaR Kapitel 3.4.1 des RegFNP sind die im RegFNP
dargestellten Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen zusammen mit
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Gemeinbedarfsflachen, innerortlichen Grinflachen, innerértlichen Verkehrsflachen und
inneroértlichen Flachen fir die Ver- und Entsorgung zugleich Siedlungsgebiete im Sinne des
Regionalplans Studhessen. Die Planung kann daher gemaf § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung angepasst gelten.

Die Hinweise sowie die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung werden
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.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die zustandige Untere Naturschutzbehorde hat im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB
keine Hinweise oder Bedenken vorgebracht, die der vorliegenden Planung
grundsatzlich entgegenstehen.

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die zustandige Untere Naturschutzbehdrde hat im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR 8 4 Abs. 1 BauGB
keine Hinweise oder Bedenken vorgebracht, die der vorliegenden Planung
grundsatzlich entgegenstehen.

Aus der Sicht meiner Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden teile ich Ihnen fol-
gendes mit:

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

Bodenschutz

Eine Uberpriifung der hessischen Altflachendatei (Datenbank ALTIS) ergab folgende Daten-
bankeintrage im Gebiet des Bebauungsplanes:

Nr. | ALTIS Nr. StralRe Firma
1 434.007.010-000.053 | Friedrich-Ebert- | -Ott (Uhrenreparaturwerkstatt)
StralRe 2

2 434.007.010-000.059 | Breitestral3e 14 -Schoéffner (Bauunternehmen)
-H. Schmidt Il KG (Bauunternehmen)

3 434.007.010-000.058 | Breitestral3e 10 -Bangert (Eisen- und Stahldreherrei)

4 | 434.007.010-000.060 | BreitestraBe 4 -Adolf Henrici & Sohn OHG (Baugeschétft,
Tankstelle)

5 | 434.007.010-000.082 | Taunusstrale 19 | -Kohlen-Jager (Kohlenhandlung, Heiz6l)
-Michel (Autoreparaturwerkstatt)
-Jager (Stanzerei- u. Metallverarbeitung)

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bei den o. g. Flachen bisher nicht be-
kannt. Diese Auskunft steht jedoch unter einem Vorbehalt: Das Plangebiet ist ein Mischgebiet
und die letzte Validierung bzw. Datenlieferung von Gewerbeabmeldungen der Stadt Neu-
Anspach erfolgte vor etwa 15 Jahren. Es ist zu erwarten, dass weitere Altstandorte im
Plangebiet bestehen.

Auskunfte aus der Altflachendatei kénnen nur so gut und umfassend sein, wie es die einge-

pflegten Daten zulassen. In diesem Zusammenhang weise ich auf die kommunale Pflicht zur

Pflege der in Hessen bestehenden Altflachendatei hin. GemaR § 8 (4) HAItBodSchG sind die

Gemeinden verpflichtet, Erkenntnisse Uber Verdachtsflachen, Altflachen und Altstandorte

unverziglich dem Hessischen Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
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mitzuteilen. Zu diesem Zweck haben sie verfligbare Daten zu erheben, die Gewerberegister
auszuwerten und bereits erhobene Daten fortzuschreiben. Hierfir steht das Datenlbertra-
gungssystem DATUS (als Ersatz fur AltPro) zum kostenlosen Download auf der Homepage
des HLNUG unter dem Link http://www.hInug.de/start/altlasten/datus.html zur Verfligung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein Handlungsbedarf.

Oberflachengewésser

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht - Oberflachengewésser - bestehen keine grundsatzlichen
Bedenken zu dem o.g. Bebauungsplan.

Die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Im Plangebiet befindet sich die verdolte Usa. Da keine Planungen am Gewasser vorgesehen
sind, mdchte ich Ihnen folgenden Hinweis aus dem 8§ 24 Hessisches Wassergesetz (HWG)
geben: Natirliche Gewasser, die sich nicht in einem natirlichen oder naturnahen Zustand
befinden (z.B. verdolt), sind, sofern nicht iberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit
entgegenstehen, in einem angemessenen Zeitraum wieder in einen naturnahen Zustand
zuruckzufuhren (Renaturierung).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf Ebene der Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein Handlungsbedarf.

Die Ubrigen an der Prifung beteiligten Dezernate haben keine Bedenken oder Hinweise.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wer -
den aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden keine Forderungen ge-
stellt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bergaufsicht

Als Datengrundlage fur die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:
-Hinsichtlich der Rohstoffsicherung:
-Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
-Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG
-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
Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich
des Altbergbaus auf einer unvollstandigen Datenbasis.

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

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

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

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehdrde keine Sachverhalte entgegen.

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

Aus der Sicht des Kampfmittelraumdienstes teile ich Ihnen mit, dass ich den Kampfmittel-
raumdienst im Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahmsweise nur dann beteilige, wenn im
Bauleitplanverfahren von gemeindlicher Seite konkrete Hinweise auf das mdgliche Vor-
kommen 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 Ihnen jedoch frei den Kampfmittelraumdienst direkt zu beteiligen. Mindliche
Anfragen kdnnen Sie an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-125714, richten. Schriftlich Anfragen
sind an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelraum-
dienst, 64278 Darmstadt zu richten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen wurde im Rahmen der Beteiligung der
Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf 8 4 Abs. 1 BauGB an dem
vorliegenden Aufstellungsverfahren beteiligt und hat keine Bedenken gegen die
Planung geaufRert. Die Auswertung vorliegender Luftbilder hat keinen begrindeten
Verdacht ergeben, dass im Plangebiet mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu
rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung
dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht
erforderlich.

5.Regierungsprasidium Darmstadt Kampfmittelraumdienst
Schreiben vom 12.10.2017 Az.: Dez. | 18 KMRD- 6b 06/05 N 1138-2017

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 Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine
maogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen-
absuche nicht erforderlich.

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

Die vorgebrachten Hinweise werden zur Klarstellung in die Begrindung zum Entwurf
des Bebauungsplanes aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
besteht dariber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf, zumal kein begriindeter
Verdacht besteht, dass im Plangebiet mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu
rechnen ist und demnach eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich ist.

6.Regionalverband FrankfurtRheinMain
Schreiben vom 02.10.2017 Az.: hs

Zu der vorgelegten Planung bestehen hinsichtlich der vom Regionalverband FrankfurtRhein-
Main zu vertretenden Belange keine Bedenken.
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Die Hinweise sowie die grundsatzliche Zustimmung zur vorliegenden Planung werden
zur Kenntnis genommen.

Im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist
der Bereich als ,Gemischte Bauflache, Bestand" und ,Grinflache ..." (hier: Festplatz) darge-
stellt. Die teilweise davon abweichend vorgesehenen Bebauungsplan-Festsetzungen konkre-
tisieren die vorhandenen sowie geplanten Nutzungen.

Da die Gesamtplanung nicht den dargestellten Grundziigen der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung als gemischte Nutzung mit einer Freiflache im Kernbereich widerspricht, kann eine
maf3stabsbedingt generalisierte Anpassung der Darstellung im Rahmen der Fortschreibung des
Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans erfolgen.

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

7.Syna GmbH
Schreiben vom 20.10.2017 Az.: Jurgen Fischer

Wir beziehen uns auf Thr Schreiben vom 23.09.2017, 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 berlcksichtigt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Hier weisen wir auf die vorhandenen Erdkabel unseres Stromversorgungsnetzes, sowie die
allgemein jeweils giltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW,
Merkblatter tber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.)
hin. Aus dem beiliegenden Plan kénnen Sie unsere vorhandenen Versorgungsanlagen
entnehmen. Wir bitten Sie unsere Versorgungsanlagen innerhalb des Bebauungsplanes
zeichnerisch  und nachrichtlich in den Originalplan zu Ubernehmen. Diese
Versorgungsanlagen sind fir die Stromversorgung zwingend notwendig, daher missen
diese in ihrem Bestand erhalten werden. Im Zuge des Neubaus von ErschlieBungsstral3en
und - wegen wird die Erweiterung der 0. g. Versorgungsanlagen erforderlich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fiur die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Bericksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfuhrung in die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefigte Lageplan wird zudem  Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

Sollte zur Verwirklichung des Bebauungsplanes eine Umlegung und / oder Versetzung von
Versorgungsanlagen erforderlich werden, sind uns alle durch die Umlegung entstehenden
Kosten zu erstatten. Die Beteiligung an der Kosteniibernahme richtet sich nach gesetzlichen
Bestimmungen sowie bestehenden Vertragen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fir die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Berucksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfohrung in die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefigte Lageplan wird zudem  Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dariber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

Die Stromversorgung fur die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist aus heutiger
Sicht nach Verlegung der Versorgungskabel in gesicherten Trassen aus dem bestehenden
Versorgungsnetz gesichert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fiur die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Berlicksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfuhrung in die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefliigte Lageplan wird zudem  Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dariiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

Sollte von lhrer Seite der Wunsch bestehen die vorhandene Stra3enbeleuchtungsanlage zu
erweitern, wenden Sie sich bitte an unseren zustandigen Sachbearbeiter Herrn Michel, Tel.
06172-962-135.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fiir die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Berlicksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfihrung in die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefliigte Lageplan wird zudem  Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

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 Baumen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen" hin.

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

Bei geringeren Abstéanden sind die Baume zum Schutz unserer Versorgungsanlagen in
Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlege
tiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmafRhahme kann der Abstand
zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fiur die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Berlcksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfilhrung in die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefigte Lageplan wird zudem  Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

AbschlieBend méchten wir darauf hinweisen, dass uns in allen ErschlieBungsstral3en und
Verbindungswegen der notwendige Raum fur die Einbringung der
StraBenbeleuchtungsstitzpunkte mit Betonfundamenten und der neuen Versorgungserdkabel
nach DIN bereitzustellen ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fiur die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Bertcksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfuhrung in die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefigte Lageplan wird zudem  Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fiur die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Beriucksichtigung bei Bauplanung
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und Bauausfuhrung in die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefiigte Lageplan wird zudem  Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

Fur Auskinfte Uber die Lage unserer Bestandsleitungen wenden Sie sich bitte an unsere
Planauskunft per E-Mail an geo.service@syna.de oder per Telefon unter der 069/3107-
2188/2189.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fur die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Berlicksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfihrung in die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefliigte Lageplan wird zudem  Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

Unabhangig davon durfen wir Sie bitten, den Beginn der Bauarbeiten unserem Serviceteam in
Bad Homburg, Herrn Dissinger, Tel1.06172-962-150 vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden, sofern sie fir die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung relevant sind, zur weitergehenden Bertucksichtigung bei Bauplanung
und Bauausfuhrung in die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen. Der beigefigte Lageplan wird zudem  Bestandteil der
Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht dartiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.

1. Offentlichkeit

1 [ 61267 Neu-Anspach
Schreiben vom 26.10.2017

Zu dem o.g. Bebauungsplan mdchte ich als direkt Betroffene wie folgt Stellung nehmen:

Der urspriingliche Bebauungsplan Bahnhofstral3e / Friedrich-Ebert-Stra3e aus 2016 (B-Plan
2016) soll mit diesem Bebauungsplan BahnhofstralRe / Breitestral3e / Taunusstral3e aus 2017
(B-Plan 2017) aufgehoben werden.

Der urspringliche B-Plan 2016 umfasst dabei auch den raumlichen Geltungsbereich der
BahnhofstraRe tber die Friedrich-Ebert-Stral3e 6stlich hinaus bis zum Grundstiuck Flur 12
Grundstiick 20/2 und 20/3. Diese Grundstiicke sind nunmehr nicht mehr in dem aktuellen
Bebauungsplan enthalten.

Eine Begrundung hierfur ist in dem vorliegenden Planungsentwurf nicht gegeben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nach 8 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Dieser Vorgabe folgend, war seitens der Stadt Neu-Anspach zunéchst
die Anderung des Bebauungsplanes fiir den Teilbereich des im urspriinglichen
Bebauungsplan ,,Grundpfad“ noch ausgewiesenen Dorfgebietes angestrebt. Die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat daher am 23.02.2016 den
Beschluss uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Bezeichnung
,BahnhofstralBe / Friedrich-Ebert-StralBe” mit einem entsprechenden Planziel gefasst.
Der Offentlichkeit sowie den Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange
wurde hierzu bereits Gelegenheit zur frithzeitigen Unterrichtung und AuBerung tiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
gegeben. Da sich zwischenzeitlich jedoch die Planziele geandert haben und mit der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes einheitliche planungsrechtliche
Rahmenbedingungen durch Zusammenfuhrung verschiedener rechtswirksamer
Bebauungsplane und klare Vorgaben fur die kinftige stadtebauliche Entwicklung
zunéachst im Bereich stidwestlich der Friedrich-Ebert-StraRe geschaffen werden sollen,
hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach in ihrer Sitzung am
07.02.2017 beschlossen, den am 23.02.2016 gemafll § 2 Abs. 1 BauGB gefassten
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Beschluss iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Bahnhofstrale / Friedrich-
Ebert-StraBe”“ durch den Beschluss (iber die Aufstellung des Bebauungsplanes
,BahnhofstraBBe / BreitestraBe / TaunusstraBBe* aufzuheben und das Planverfahren nicht
in der zunachst vorgesehenen Ausgestaltung fortzufihren.

Ich bitte Sie daher zu begriinden, warum dieses Gebiet bei der aktuellen Planung nicht
berlcksichtigt wurde und wann dieses Gebiet ggfs. neu beplant werden wird.

Liegt dies an den verschiedenen Stellungnahmen, die es aus diesem Gebiet bereits beim B-
Plan 2016 gegeben hat? Soweit mir bekannt ist, haben sich bereits 2016 eine groRe Anzahl
Betroffener aus diesem Gebiet gegen die geplanten Anderungen im Bebauungsplan
gewendet.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nach & 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Dieser Vorgabe folgend, war seitens der Stadt Neu-Anspach zunéchst
die Anderung des Bebauungsplanes fiir den Teilbereich des im urspriinglichen
Bebauungsplan ,,Grundpfad“ noch ausgewiesenen Dorfgebietes angestrebt. Die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat daher am 23.02.2016 den
Beschluss uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Bezeichnung
,BahnhofstraBe / Friedrich-Ebert-StraBe” mit einem entsprechenden Planziel gefasst.
Der Offentlichkeit sowie den Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange
wurde hierzu bereits Gelegenheit zur frithzeitigen Unterrichtung und AuRerung tiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
gegeben. Da sich zwischenzeitlich jedoch die Planziele gedndert haben und mit der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes einheitliche planungsrechtliche
Rahmenbedingungen durch Zusammenfihrung verschiedener rechtswirksamer
Bebauungsplane und klare Vorgaben fiur die kinftige stadtebauliche Entwicklung
zunachst im Bereich stidwestlich der Friedrich-Ebert-Stral3e geschaffen werden sollen,
hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach in ihrer Sitzung am
07.02.2017 beschlossen, den am 23.02.2016 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB gefassten
Beschluss iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,BahnhofstraRe / Friedrich-
Ebert-StraBe” durch den Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Bahnhofstrale / BreitestraBe / Taunusstralle“ aufzuheben und das Planverfahren nicht
in der zunachst vorgesehenen Ausgestaltung fortzufuhren.

Der neue B-Plan 2017 hat sicher ,Vorbildcharakter" fir die anliegenden Gebiete entlang der
Bahnhofstral3e, was die Bereiche Umwandlung von Dorf- und Mischgebiet in Urbanes Gebiet
und besonderes Wohngebiet, sowie Geschosshdhe und bebaubare Flache betrifft.

Der nun zu beschlieRende B-Plan wird mit Sicherheit mal3gebend sein, fir die in der Folge zu
beschliel3enden B-Plane rechts und links entlang der Bahnhofstral3e.

In den kommenden Beschlissen zu den B-Planen wird auf diesen gednderten B-Plan 2017
sicherlich Bezug genommen werden.

Die Hinweise werden zu Kenntnis genommen.

In der BahnhofstraBe gibt es entgegen der Darstellung in der Begrindung zum B-Plan 2017
auch noch landwirtschaftliche Betriebe (ggfs. im Nebenerwerb, bspw. Werner Eifert). Auch
wenn diese nicht in dem aktuell zu planenden Gebiet liegen, liegen diese aber in unmittelbarer
Nahe.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Nutzungsstrukturen innerhalb sowie im Umfeld des Plangebietes haben sich in den
vergangenen Jahren faktisch gewandelt, sodass das fur das insbesondere entlang der
BahnhofstraBe bislang zum Teil noch festgesetzte Dorfgebiet nach & 5
Baunutzungsverordnung (BauNVO) kennzeichnende Bestehen landwirtschaftlicher
Betriebe heute nicht mehr im Vordergrund steht. Landwirtschaftliche Betriebe sind
innerhalb des Plangebietes gegenwartig nicht mehr vorhanden. Hierbei ist beachtlich,
dass § 201 BauGB einen engen Begriff der Landwirtschaft zugrunde legt Landwirtschaft
im Sinne des Baugesetzbuches ist insbesondere der Ackerbau, die Wiesen- und
Weidewirtschaft einschlie3lich Tierhaltung, soweit das Futter iberwiegend auf den zum
landwirtschaftlichen Betrieb gehdrenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen erzeugt
werden kann, die gartenbauliche Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der Weinbau, die
berufsmaRige Imkerei und die berufsméaRige Binnenfischerei. Dartuber hinaus kann
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darauf hingewiesen werden, dass im Zuge der vorliegenden Planung Kkeine
Beeintrachtigung der 6ffentlichen oder privaten Belange der Landwirtschaft bzw. der im
naheren Umfeld noch ausgelbten landwirtschaftlichen Nutzungen im weitesten Sinne
zu erwarten ist. Auch der Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich
Landlicher Raum, hat in seiner Stellungnahme vom 26.10.2017 diesbeziliglich keine
Bedenken geadulert.

Die Bahnhofstral3e ist eine der Hauptverkehrsadern von Neu-Anspach und besonders
pragend fir das Stadtbild. Die Planung einer der Hauptstralen von Neu-Anspach sollte
Gegenstand eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sein.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Moglichkeit der Erstellung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fiir einen
groBeren raumlichen Zusammenhang wird durch den Bebauungsplan nicht
eingeschrankt. Hierbei ist jedoch beachtlich, dass ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB nur als Grundlage fir die
Berlicksichtigung im Rahmen von Bauleitplanungen dienen kann, flr sich genommen
aber keine bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet. Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen jedoch
gerade die bisherigen bauplanungsrechtlichen Vorgaben angepasst und mithin
einheitliche planungsrechtliche Rahmenbedingungen durch Zusammenfihrung
verschiedener rechtswirksamer Bebauungsplane und klare Vorgaben fir die kinftige
stadtebauliche Entwicklung zunachst im Bereich sudwestlich der Friedrich-Ebert-
StraBe geschaffen werden. Zugleich beschrénkt sich der Bebauungsplan mit seinen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ausdriicklich nur auf die wesentlichen
und aufgrund der konkreten ortlichen Situation stadtebaulich erforderlichen
Regelungsgehalte. Ferner ist das Planungsziel des Bebauungsplanes insbesondere im
Hinblick auf die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Urbanes Gebiet und
Besonderes Wohngebiet) grundsatzlich dazu geeignet, auch im weiterfihrenden
Bereich der BahnhofstraBe im Zuge weiterer Bauleitplanungen sachgerechte
Festsetzungen treffen zu kénnen.

Es stellt sich fur mich daher die Frage, warum der B-Plan 2017 nicht Teil des noch zu
erstellenden stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes bzw. des Masterplans wird? Und
welchen Einfluss wird der derzeitige B-Plan 2017 auf die zukinftig zu erstellenden B-Plane
entlang der BahnhofstraRe haben?

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Moglichkeit der Erstellung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fir einen
groReren raumlichen Zusammenhang wird durch den Bebauungsplan nicht
eingeschrankt. Hierbei ist jedoch beachtlich, dass ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB nur als Grundlage fir die
Berlicksichtigung im Rahmen von Bauleitplanungen dienen kann, fir sich genommen
aber keine bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet. Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen jedoch
gerade die bisherigen bauplanungsrechtlichen Vorgaben angepasst und mithin
einheitliche planungsrechtliche Rahmenbedingungen durch Zusammenfihrung
verschiedener rechtswirksamer Bebauungsplane und klare Vorgaben fir die kinftige
stadtebauliche Entwicklung zunadchst im Bereich sudwestlich der Friedrich-Ebert-
Stralle geschaffen werden. Zugleich beschrankt sich der Bebauungsplan mit seinen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ausdriicklich nur auf die wesentlichen
und aufgrund der konkreten Ortlichen Situation stadtebaulich erforderlichen
Regelungsgehalte. Ferner ist das Planungsziel des Bebauungsplanes insbesondere im
Hinblick auf die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Urbanes Gebiet und
Besonderes Wohngebiet) grundsatzlich dazu geeignet, auch im weiterfiihrenden
Bereich der BahnhofstraBe im Zuge weiterer Bauleitplanungen sachgerechte
Festsetzungen treffen zu kénnen.

Grundweq

Der derzeitige B-Plan 2017 sieht einen Mindestabstand von nur 3 m der tiberbaubaren Flache
zu der Grenze am Grundweg vor. Ich rege an den Abstand auf mind. 5 m auszudehnen.

Der Grundweg hat innerdrtlich eine groRe Bedeutung als Fuf3-/Radwegeverbindung. Viele
Einwohner nutzen den ruhigen Weg lieber als an der hektischen Bahnhofstral3e entlang zu
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gehen. Der Grundweg ist bislang weitgehend von Garten gesaumt. Um dieses positive
Erscheinungsbild beizubehalten, sollten keine Hauser so dicht auf die Grenze gesetzt werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, der Anregung wird jedoch nicht
entsprochen und an der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen weiterhin
festgehalten, zumal der Verlauf der Baugrenzen auch entlang des Grundweges im
Wesentlichen der Bauflucht der bereits vorhandenen Bebauung entspricht.

Verkehrssituation Bahnhofstralle

In der Stadtverordnetenversammlung ist immer wieder ein Diskussionspunkt die
Verkehrsentlastung des Ortsteils Hausen.

Bisher gab es jedoch niemals eine Diskussion zur Verkehrs- und Larmentlastung des alten
Ortskerns von Anspach. Gerade in der Bahnhofstrale brummt der Verkehr.

Kirzlich war wegen Bauarbeiten die StralRe Saalburg-Usingen gesperrt und der Verkehr zog
sich durch den alten Stadtkern, so dass im Feierabendverkehr gar nichts mehr ging.

Neu-Anspach setzt weiter auf Wachstum. Dabei dirfte die aktuelle Haushaltslage allerdings
gezeigt haben, dass dieses Wachstum an Einwohnern bisher nicht wirklich den Haushalt
entlastet hat. Es ist vielmehr so, dass die Stadt ihren notwendigen InfrastrukturmaRnahmen
hinterher hinkt und glaubt sich mit weiteren Einwohnern ,retten" zu kénnen. Aus der
Vergangenheit abgeleitet, ist dies m.E.n. ein Trugschluss. So wird in Neu-Anspach weiterhin
gebaut und gebaut und auch der letzte Garten versiegelt und ein GroRRprojekt nach dem
anderen beschlossen.

Ich wiirde die Stadtverordneten doch einmal bitten, bei ihren Uberlegungen auch die
Verkehrssituation in der Stadt im Auge zu behalten.

Als Anwohnerin der Ampel Ecke Bahnhofstral3e / BreitestralRe / Raiffeisenstraf3e wird flr mich,
durch die jetzt schon beschlossenen und zukinftigen Bauprojekte wie Bahnhofstralle 30,
Bebauung Festplatz, Neubau Post Raiffeisenstralle, BahnhofstralBe 70, Neubau Gelédnde
Autojager, Neubau Friedrich-Ludwig-Jahn-Straf3e und ggfs. Gelande Rohrig in Anspach mind.
ca. 200 neue Wohnungen einer erheblichen Beeintréachtigung durch die steigende Zahl an
Verkehrsteilnehmern entstehen. Das bedeutet mind. 400 Pkw mehr in Neu-Anspach. Die alle
mehr oder weniger vor meiner Haustire an der Ampel stehen werden.

Was wird die Stadtverwaltung und die Stadtverordnetenversammlung zukinftig unternehmen,
um auch den alten Anspacher Stadtkern vom Verkehr, Larm und Feinstaub zu entlasten? Und
wie soll das noch moglich sein?

Durch die Nachverdichtung fallen immer mehr Griunflachen auch innerértlich einer
Versiegelung zum Opfer. Welche Auswirkungen werden diese Nachverdichtungen und der
zunehmende Stadtverkehr auf das innerértliche Kleinklima haben?

Dies muss auch Berucksichtigung bei den neu aufzustellenden B-Planen der Bahnhofstral3e
finden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, betreffen aber angesichts der Planziele
des vorliegenden Bebauungsplanes nicht die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Ich bitte um Bericksichtigung meiner Vorschlage sowie um Mitteilung, wie mit meinen
Anregungen und Hinweisen im Rahmen der Abwéagung umgegangen wird.

Die Anregungen werden entsprechend der vorgenannten Punkte geprift; das Ergebnis
der Abwagung wird im weiteren Verfahren mitgeteilt.

2. den Entwurf des Bebauungsplanes gemall § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen und die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
einzuholen.
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Thomas Pauli
Birgermeister

Anlagen:

1. Syna

2. Bebauungsplan mit Textlichen Festsetzungen (Stand 15.11.2017)
3. Begriindung zum Bebauungsplan (Stand 15.11.2017)

4. Umweltbericht (Stand 15.11.2017)
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Rechtsgrundlagen Verfahrensvermerke:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

- durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808), verordnetenversammiung gefasst am 07.02.2017
a e u - n S pac , a e I n S pac Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt

geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), bekanntgemacht am 09.09.2017
Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes .
vom 15.12.2016 (GVBI. S. 294). Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsublich be-
Bebauu ngsplan "Bahnhofstralle / BreitestraBRe / TaunusstralRe”
Zeichenerklirung Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 25.09.2017
bis einschlief3lich 27.10.2017

Katasteramtliche Darstellung

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-
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1.4.2

Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Bahnhofstral3e / Breitestrale / Taunusstrale® —
Teilbereich Siud werden fiir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ,Grundpfad” von 1988 einschlieRlich der 2. Anderung von 1991, der 4. Anderung von
1998, der 5. Anderung von 2001, der 6. Anderung von 2003, der 7. Anderung von 2009, der
8. Anderung von 2010, der 9. Anderung von 2013 und des Bebauungsplanes ,Am Festplatz*
von 2015 ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Besonderen Wohngebiet sind die nach § 4a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung, Vergnigungsstatten und Tankstellen un-
zuléssig.

Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Urbanen Gebiet sind die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergni-
gungsstatten und Tankstellen unzulassig.

Griunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die als offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Bouleplatz* festgesetzten Fla-
chen dienen als Spiel- und Kommunikationsflache der Erholungsnutzung fiir die Allgemein-
heit. Zulassig sind zweckgebundene bauliche Anlagen sowie Fullwege, sofern sie in einer
wasserdurchlassigen Bauweise hergestellt werden und eine Breite von 2,5 m nicht Uber-
schreiten.

Die als offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Grinschnittsammelstelle” festge-
setzten Flachen dienen dem Aufstellen eines Containers zur Aufnahme von Griinschnitt von
Kleinanlieferern mit einem Fassungsvermdgen von maximal 15 m3 sowie im Norden als
Hundetoilette.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberirdische Pkw-Stellplatze sind mit Ausnahme der Stellplatze im Bereich des Festplatzes
in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder Pflas-
ter, zu befestigen.

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

Im Besonderen Wohngebiet und Urbanen Gebiet sind mindestens 70 % der rechnerischen
Grundstucksfreiflachen gartnerisch oder als naturliche Grinflache anzulegen und mit stand-
ortgerechten, einheimischen Laubgehélzen zu bepflanzen. Der Bestand sowie die nach den
zeichnerischen und nachfolgenden textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorge-
sehenen Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der Bestand kann zur Anrechnung ge-
bracht werden. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegentuiber den zeichne-
risch festgesetzten Standorten ist zulassig. Baume sind auf3erhalb von zusammenhangen-
den Griinflachen in Baumscheiben oder Pflanzstreifen von mindestens 6 m? Flache pflan-
zen. Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdélze sind gleichartig zu
ersetzen und spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.
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1.4.3

1.4.4

145

15

2.1

2.2

2.3

3.1

Je Baumsymbol mit der Bezeichnung Qp in der Planzeichnung ist ein grof3kroniger Laub-
baum der Art Quercus petraea (Traubeneiche) zwischen den geplanten Stellplatzen zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Je Baumsymbol mit der Bezeichnung Qr in der Plan-
zeichnung ist ein Laubbaum der Art Quercus robur ,Fastigiata Koster' (Sauleneiche) zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Je Strauchsymbol in der Planzeichnung sind mindestens drei einheimische, standortgerech-
te Laubstraucher der Art Corylus avellana (Hasel) anzupflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 2 m gegeniiber den zeichnerisch festge-
setzten Standorten ist zulassig.

Zum Erhalt festgesetzte Laubbaume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 3 m gegeniber den zeichnerisch festgesetzten Standorten der
zu erhaltenden Laubbaume zulassig.

Zuordnung von Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich (8 9 Abs. 1a BauGB)
Den innerhalb des Besonderen Wohngebietes auf dem Flurstick 51 (Flur 18) zulédssigen

Eingriffen in Natur und Landschaft werden als Ausgleich insgesamt 8.624 Okopunkte aus ei-
ner geeigneten Okokonto-Mafinahme zugeordnet.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemal § 81 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. 8§ 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis einschlie3lich 10° und einer Dachflache
von mehr als 6 m2 sind zu einem Anteil von mindestens 80 % in extensiver Form fachgerecht
und dauerhaft zu begriinen, sofern diese nicht mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie Uberstellt werden. Fir die Eindeckung von Dachern mit einer Neigung von mehr als
10° sind zur Dacheindeckung Tonziegel und Dachsteine in den Farbténen Rot, Braun und
Anthrazit zulassig. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie so-
wie von Dachbegriinungen bleibt hiervon unberthrt.

Einfriedungen (8 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Zulassig sind offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken bis zu einer H6he von ma-

ximal 1,50 m uber der Gelandeoberkante. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzu-
halten.

Abfall- und Wertstoffbehalter (8 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Im Besonderen Wohngebiet und Urbanen Gebiet sind Standflachen fir Abfall- und Wert-
stoffbehélter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzu-

fligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz
dauerhaft zu umgeben.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

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

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 11/2017



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach: Bebauungsplan ,Bahnhofstrae / Breitestrae / Taunusstrae” — Teilbereich Siid 4

3.2

3.3

3.3.1

3.3.2

3.4

3.5

3.6

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde un-
verziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisati-
on ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (8 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch BaumafRnahmen
betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 durch
entsprechende Schutzmaflnahmen vor Beeintrdchtigungen zu schitzen. Dies gilt auch fir
Baume, die nicht auf den Baugrundstlicken stehen.

Hinweise zur Eingriffsminimierung

Die Verwendung von Unkrautschutzfolien (sog. Geofolien oder Geovlies) innerhalb der 6f-
fentlichen Griinflachen ist aus naturschutzfachlicher Sicht auszuschlieRen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des 8§ 44 Bundesnhaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschiitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2
Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind inshesondere,

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstdérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schitzter Vogelarten filhren kénnen, auf3erhalb der Brutzeit durchzufiihren,

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

c) Geholzruckschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufiihren,

d) auferhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) Baumhdhlen und Geb&ude vor Be-
ginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auf tiberwinternde Arten zu tberprtfen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehorde vorab zu informieren.
Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach 8§ 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde
Zu beantragen.
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3.7

Artenauswahl

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

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula pendula - Hangebirke
Carpinus betulus - Hainbuche

Fraxinus excelsior - Esche

Fagus sylvatica - Rotbuche

llex aquiforium - Stechpalme
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Quercus petraea - Traubeneiche
Tilia cordata - Winterlinde
Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Sorbus aucuparia - Eberesche

Artenliste 2 (Heimische Straucher): Pflanzqualitéat mind.

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Crataegus monogyna - WeilRdorn
Crataegus laevigata
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Amelanchier ovalis

- Heckenkirsche
- Wildapfel

Crataegus curvisepala - WeilRdorn
Euonimus europaea - Pfaffenhiitchen
Frangula alnus - Faulbaum

Genista tinctoria
Viburnum opulus

- Farberginster

- Gemeine Felsenbirne

- Gem. Schneeball

Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere
Sorbus torminalis - Elsbeere
Obstbaume (H., v., 8-10):
Castanea sativa

- Esskastanie

Cydonia oblonga - Quitte
Juglans regia - Walnuss
Malus domestica - Apfel
Mespilus germanica - Mispel

- Kulturkirsche
- Sauerkirsche

Prunus avium
Prunus cerasus

Pyrus communis - Birne

Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Prunus persica - Pfirsich

Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus domestica - Speierling

Str., v. 100-150

Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Schw. Holunder
Salix caprea - Salweide
Viburnum lantana - Woll. Schneeball
Buxus sempervirens - Buchsbaum

Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Lonicera caerulea
Rhamnus cathartica
Salix purpurea

- Kreuzdorn
- Purpurweide

Artenliste 3 (Traditionelle Zierstrducher und Kleinbdume): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne
Buddleja div. spec. - Sommerflieder
Calluna vulgaris - Heidekraut
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte

Cornus florida

Cornus mas - Kornelkirsche
Deutzia div. spec. - Deutzie
Forsythia x intermedia - Forsythie
Hamamelis mollis - Zaubernuss
Hydrangea macrophylla - Hortensie

- Blumenhatrtriegel

Lonicera nigra - Heckenkirsche
Lonicera caprifolium - Gartengeif3blatt
Lonicera periclymenum - Waldgeif3blatt

Magnolia div. spec. - Magnolie

Malus div. spec. - Zierapfel
Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Rosa div. spec. - Rosen

Spiraea div. spec. - Spiere

Syringa div. spec. - Flieder

Weigela div. spec. - Weigelia

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen geméaR 88 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz

wird hingewiesen.
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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Der Bebauungsplan ,Grundpfad“ wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Neu-Anspach am
02.03.1988 als Satzung beschlossen und zwischenzeitlich insgesamt acht Mal jeweils teilrdumlich geén-
dert. Zudem erfolgten 2015 weitere Anpassungen und Uberplanungen im Zuge der Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ,Bahnhofstralle 30 und des Bebauungsplanes ,Am Festplatz".

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Grundpfad“ von 1988 umfasst die Flachen zwi-
schen der BahnhofstraRe und der Taunusstral3e, im Westen begrenzt durch die Breitestralle und im Os-
ten durch die Verbindung zwischen der BahnhofstralRe und der TaunusstraBe in Hohe des Anwesens
BahnhofstraBe 80. Entsprechend der zum Zeitpunkt der Aufstellung noch vorherrschenden Nutzung setzt
der Bebauungsplan entlang der BahnhofstralRe tUberwiegend Dorfgebiet nach § 5 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) i.d.F. von 1977 fest. Dorfgebiete dienen vorwiegend der Unterbringung der Wirtschafts-
stellen land- und forstwirtschaftliche Betriebe und dem dazugehdérigen sowie dem sonstigen Wohnen. Die
Nutzungsstrukturen haben sich in den vergangenen Jahren faktisch gewandelt, sodass das fur Dorfgebie-
te kennzeichnende Bestehen landwirtschaftlicher Betriebe heute nicht mehr im Vordergrund steht. Land-
wirtschaftliche Betriebe sind innerhalb des Dorfgebietes gegenwartig nicht mehr vorhanden. Nach § 1
Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dieser Vorgabe folgend, war zunéchst
die Anderung des Bebauungsplanes fiir den Teilbereich des ausgewiesenen Dorfgebietes angestrebt.
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat daher am 23.02.2016 den Beschluss Uber
die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Bezeichnung ,Bahnhofstrale / Friedrich-Ebert-Stral3e”
mit einem entsprechenden Planziel gefasst. Der Offentlichkeit sowie den Behérden und sonstigen Tréa-
gern offentlicher Belange wurde hierzu bereits Gelegenheit zur friihzeitigen Unterrichtung und AuRerung
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung gegeben.

Die seit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Grundpfad” im Jahr 1988 durchgefiihrten Anderungen
und Uberplanungen betreffen im Einzelnen:

Anpassung der Gberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich der Flur

1. Anderung 1989 ) o _
12, Flurstuicke 2/4, 3, 4/1 und 4/2 (Friedrich-Ebert-Stral3e 1 bis 5/5a).
Anpassung der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich der Flur

2. Anderung 1991 18, Flurstucke 15/2 und 17/4 (BahnhofstraRe 30 und Grundstiick des
heutigen Rathauses).

3. Anderung wurde eingestellt
Umwidmung einer Flache fur den Gemeinbedarf (Feuerwehr) in
Mischgebiet sowie Ausweisung von Verkehrsflachen (Gehweg) und

4. Anderung 1998 Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung sowie zu den Uber-

baubaren Grundstiicksflachen im Bereich der Flur 18, Flurstlicke 67/3,
67/7, 67/8 und 68/2.

Ausweisung von Flachen fir Sport- und Spielanlagen (Kleinspielfeld

5. Anderung 2001 _ )
und Skate-Anlage im Bereich angrenzend an den Festplatz.
" Umwidmung einer Verkehrsflache in private Grinflache (Gartenland)
6. Anderung 2003 . . . .
im Bereich der Flur 18, friiheres Flurstiick 50.
Umwidmung einer privaten Grinflache (Eigentiimergarten) in eine
7. Anderung 2009 Flache fir den Gemeinbedarf (Kindergarten) sowie die Sicherung der

ErschlieBung im Bereich der Flur 18, Flurstiicke 45, 48 und 50/1.

Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Rat-
haus-Neubau durch Ausweisung einer Flache fiir den Gemeinbedarf
(Rathaus) und Sicherung von Wegeverbindungen (Rad- und FuBweg)
sowie von Parkplatzen im Bereich des Grundpfades.

8. Anderung 2010
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Umwidmung einer offentlichen Verkehrsflache in Dorfgebiet im Bereich

9. Anderung 2013 der Flur 18, Flurstiicke 5/1, 8, 10/1.

Vorhabenbezogene Festsetzung der zulassigen Art der baulichen
Vorhabenbezogener Nutzung in Verbindung mit der Ausweisung von Flachen fur Stellplat-
Bebauungsplan 2015 ze, grunordnerischen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen
.Bahnhofstrale 30“ Gestaltungsvorschriften fir die geplante Errichtung eines Wohn- und

Geschaftshauses im Bereich der Flur 18, Flurstiick 15/2.

Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes zur Schaffung der bau-
2015 planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine riickwartige Wohnbe-
bauung sowie die Neuordnung des Fest- und Parkplatzes.

Bebauungsplan
-Am Festplatz*

Die Anderungen erfolgten ausschlieRlich im Bereich zwischen der Friedrich-Ebert-Strae und der Brei-
testralBe sowie unmittelbar nordlich der Friedrich-Ebert-StraRe. In diesem Bereich befindet sich mittlerwei-
le ein kleinteiliges Mosaik unterschiedlicher Festsetzungen und Nutzungen, das bauplanungsrechtlich nur
unter Zuhilfenahme verschiedener Bebauungspléne ablesbar und verstandlich wird. Die Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat in ihrer Sitzung am 07.02.2017 daher die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Bahnhofstrale / Breitestrae / TaunusstraRe” im zweistufigen Regelverfahren mit
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB beschlossen. Der rdumliche Geltungsbereich entspricht dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Grundpfad“ von 1988 und umfasst in der Gemarkung Anspach,
Flur 12 und Flur 18, die Flurstiicke innerhalb des durch die Bahnhofstral3e im Norden, die Breitestral3e im
Sidwesten und die Taunusstraf3e im Stiden und Nordosten begrenzten Bereichs.

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bahnhofstralle / Breitestral3e / Taunusstrafle®
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Gleichzeitig wurde beschlossen, den Vollzug des Aufstellungsbeschlusses zunéchst nur auf den sudli-
chen Bereich des Plangebietes begrenzt durch die BahnhofstralRe, die Breitestral3e, die TaunusstralRe
und die Friedrich-Ebert-StraRe zu beschranken. Ferner hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt
Neu-Anspach in ihrer Sitzung am 07.02.2017 beschlossen, den von der Stadtverordnetenversammlung
am 23.02.2016 gefassten Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhofstralle / Fried-
rich-Ebert-StraRe” sowie den in der gleichen Sitzung gefassten Beschluss Uber die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ,Friedrich-Ebert-Strae Flur 18 Flurstiick 51 durch den Beschluss
Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhofstral3e / Breitestral3e / TaunusstralRe* aufzuheben.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Bahnhofstrale / BreitestraRe / TaunusstrafRe* — Teilbereich Sid

% AR
TR

Abbildung genordet, ohne MaRstal

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhofstral3e / Breitestral3e / TaunusstralRe* — Teilbereich
Siid sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Grundpfad“ von 1988 einschlieRlich der 2. Ande-
rung von 1991, der 4. Anderung von 1998, der 5. Anderung von 2001, der 6. Anderung von 2003, der 7.
Anderung von 2009, der 8. Anderung von 2010, der 9. Anderung von 2013 und des Bebauungsplanes
»~Am Festplatz“ von 2015 an die aktuelle Bebauungs- und Nutzungsstruktur angepasst und Festsetzungen
zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung getroffen werden. Neben einer Anpassung
der bisherigen Festsetzungen insbesondere zur Art der baulichen Nutzung sowie zu den Uberbaubaren
Grundsticksflachen umfasst dies auch die planerische Zusammenfiihrung der verschiedenen, fir den
Bereich des Plangebietes mittlerweile bestehenden Bebauungsplane und somit die Schaffung eindeutiger
planungsrechtlicher Rahmenbedingungen.
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BahnhofstraRle Friedrich-Ebert-Stralle

Grundpfad Umfeld Rathaus

Eigene Aufnahmen (01/2016)

Im Zuge der vorliegenden Planung werden die bestehenden bauleitplanerischen Vorgaben im Bereich
des Plangebietes angepasst und in Richtung einer standortgerechten gemischten Wohn- und Geschéfts-
nutzung in zentraler Lage des Stadtteils Anspach fortentwickelt. Im gesamten Bereich des Plangebietes
werden die bestehenden Nutzungsstrukturen aufgegriffen und durch die Umwidmung von bislang Dorf-
gebiet nach § 5 BauNVO und Mischgebiet nach § 6 BauNVO in Besonderes Wohngebiet nach § 4a
BauNVO und das im Zuge der Novellierung des Stadtebaurechtes 2017 neu eingefuhrte Urbane Gebiet
nach § 6a BauNVO entsprechend der zentralen Lage des Plangebietes in ihrem Bestand sowie perspek-
tivisch gesichert. Schlie3lich werden in Teilbereichen des Plangebietes durch Umwidmung der bisherigen
Festsetzungen und eine Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflachen in einem stadtebaulich ver-
traglichen Mald die Mdglichkeiten fir eine bauliche Weiterentwicklung und Nachverdichtung geschaffen.
Dies folgt nicht nur den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach, sondern auch der
Wertung des Bundesgesetzgebers im Hinblick auf eine verstérkte Berilicksichtigung der Innenentwicklung
und somit der Umsetzung baulicher MaZnahmen zur Nachverdichtung im Innenbereich. Die Festsetzun-
gen zum MaR der baulichen Nutzung entsprechen hingegen im Wesentlichen den bislang im Bereich des
Plangebietes geltenden Festsetzungen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Bahnhofstralle 30“ von
2015 bleibt von der vorliegenden Planung unberihrt, zumal hier Gber einen zwischenzeitlich geschlosse-
nen Vergleich auRerhalb der Bauleitplanung die Voraussetzungen fir eine Anpassung der urspringlich in
diesem Bereich vorgesehenen Bebauungskonzeption geschaffen werden konnten. Die zeichnerischen
Festsetzungen wurden lediglich nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Bahnhofstralle / Breitestra3e /
Taunusstraf3e” — Teilbereich Sud umfasst in der Gemarkung Anspach, Flur 18, die Flurstiicke innerhalb
des durch die BahnhofstralRe im Norden, die Breitestral’e im Westen, die TaunusstralRe im Suden und
die Friedrich-Ebert-Straf3e im Osten begrenzten Bereiches mit Ausnahme des Flurstlickes 15/2 (Anwesen
BahnhofstralRe 30). Der raumliche Geltungsbereich umfasst somit eine Flache von insgesamt rd. 4,4 ha.

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der Regionalplan Sidhessen 2010 / Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt fiir den Bereich des
Plangebietes Gemischte Bauflache sowie im Bereich des Festplatzes Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Festplatz dar, sodass aufgrund der angestrebten bestandsorientierten Uberplanung innerhalb des
raumlich begrenzten Plangebietes und der mafstabsbedingten Abweichungen die Planung als gemafi
§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann. Da Bebauungspléane gemaR §
8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ist entsprechend davon auszugehen,
dass auch die Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung nicht
grundsatzlich entgegenstehen. Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Raumordnung und Lan-
desplanung, wird in der Stellungnahme vom 27.10.2017 insofern ausgefuhrt, dass gemaf Kapitel 3.4.1
des Regionalen Flachennutzungsplanes die dargestellten Wohnbauflachen, Gemischten Bauflachen und
Sonderbauflachen zusammen mit Gemeinbedarfsflachen, innerértlichen Grinflachen, innerértlichen Ver-
kehrsflachen und innerértlichen Flachen fir die Ver- und Entsorgung zugleich Siedlungsgebiete im Sinne
des Regionalplans Studhessen sind und die Planung daher geméafl § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung angepasst gelten kann. Seitens des Regionalverbandes Frankfurt
RheinMain wird in der Stellungnahme vom 02.10.2017 im Hinblick auf das Entwicklungsgebot ausgefihrt,
dass die teilweise von den Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes abweichenden Fest-
setzungen des Bebauungsplanes die vorhandenen sowie geplanten Nutzungen konkretisieren. Da die
Gesamtplanung nicht den dargestellten Grundziigen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung als
gemischte Nutzung mit einer Freiflache im Kernbereich widerspricht, kann eine maR3stabsbedingt genera-
lisierte Anpassung der Darstellung im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans Stidhessen / Regi-
onalen Flachennutzungsplans erfolgen.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemaf3 der im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 enthaltenen
raumordnerischen Zielvorgabe 3.4.1-9 fur die verschiedenen Siedlungstypen auf das Bruttowohnbauland
bezogene Dichtevorgaben einzuhalten. Da sich der Bereich des Plangebietes im fu3laufigen Einzugsbe-
reich des Bahnhaltepunktes der Taunusbahn und ihrer S-Bahn-vergleichbaren Taktung befindet, spre-
chen auch die im Regionalen Flachennutzungsplan enthaltenen Ziele und Grundsatze der Raumordnung
zur Siedlungsentwicklung fiir eine standortvertragliche Nachverdichtung. Demnach ist hinsichtlich des
Siedlungstyps und der Dichtevorgaben grundsatzlich von der Kategorie 45 bis 60 Wohneinheiten je Hek-
tar im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte auszugehen. Die unteren
Werte durfen hierbei nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen kdnnen insbesondere durch
die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten, durch die Eigenart eines Ortsteiles sowie
durch das Vorliegen topografischer, dkologischer und klimatologischer Besonderheiten begriindet wer-
den. Das formulierte Planziel sowie die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes ermdglichen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich des Plangebietes
und folgen dabei den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Neu-Anspach zur Umgestaltung und
Neuordnung im Bereich sudlich der BahnhofstraRe sowie zur Schaffung eindeutiger bauplanungsrechtli-
cher Rahmenbedingungen zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung und Fortentwicklung im Bereich
des Plangebietes entsprechend der zentralen Lage im Stadtteil Anspach.
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Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um eine bestandsorientierte Planung innerhalb der Ortslage,
sodass die im Bestand zu verzeichnende Unterschreitung der einschlagigen Dichtevorgaben aufgrund
der konkreten oértlichen Gegebenheiten nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung steht, zu-
mal durch den Bebauungsplan eine maf3volle stadtebauliche Nachverdichtung bauplanungsrechtlich vor-
bereitet und abgesichert wird.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Grundpfad“ von 1988, der
entsprechend der zum Zeitpunkt der Aufstellung noch vorherrschenden Nutzung entlang der Bahnhof-
stral3e Uberwiegend Dorfgebiet nach § 5 BauNVO i.d.F. von 1977 festsetzt. Dartber hinaus werden die
Geltungsbereiche der 2. Anderung von 1991, der 4. Anderung von 1998, der 5. Anderung von 2001, der
6. Anderung von 2003, der 7. Anderung von 2009, der 8. Anderung von 2010, der 9. Anderung von 2013
und der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Festplatz* von 2015 umfasst.

Bebauungsplan , Grundpfad“ von 1988

-

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes von 1991 erfolgte eine Anpassung der tiberbaubaren
Grundsticksflachen im rickwartigen Bereich der Flurstlicke 15/2 und 17/4, Flur 18 (Bahnhofstraf3e 30
und Grundstiick des heutigen Rathauses). Die 2. Anderung wurde mit Aufstellung der 8. Anderung von
2010 und des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Bahnhofstrae 30" von 2015 ersetzt.

Im Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplanes von 1998 erfolgte die Umwidmung einer Flache fur
den Gemeinbedarf (Feuerwehr) in Mischgebiet sowie die Ausweisung von Verkehrsflachen (Gehweg)
und die Aufnahme von Festsetzungen zum Malfl der baulichen Nutzung sowie zu den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen im Bereich der Flurstliicke 67/3, 67/7, 67/8 und 68/2 (Flur 18).

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 11/2017



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach: Bebauungsplan ,Bahnhofstrale / BreitestralRe / Taunusstrae* — Teilbereich Sid 10

Im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplanes von 2001 erfolgte die Ausweisung von Flachen fir
Sport- und Spielanlagen (Kleinspielfeld und Skate-Anlage im Bereich angrenzend an den Festplatz. Die
5. Anderung wurde mit Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Festplatz* von 2015 ersetzt.

4. Anderung 5. Anderung

18 %

1

28

z/
her Parkplatz

Ausschnitte genordet, ohne Maf3stab

Im Zuge der 6. Anderung des Bebauungsplanes von 2003 erfolgte die Umwidmung einer Verkehrsfla-
che in private Grinflache (Gartenland) im Bereich des frilheren Flurstiickes 50 (Flur 18). Im Zuge der
7. Anderung des Bebauungsplanes von 2009 erfolgte die Umwidmung einer privaten Grunflache (Ei-
gentimergarten) in eine Flache fir den Gemeinbedarf (Kindergarten) sowie die Sicherung der Erschlie-
Bung im Bereich der Flurstiicke 45, 48 und 50/1 (Flur 18).

6. Anderung 7. Anderung

Ausschnitte genordet, ohne Maf3stab

Im Zuge der 8. Anderung des Bebauungsplanes von 2010 wurden die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir den Rathaus-Neubau durch Ausweisung einer Flache fir den Gemeinbedarf (Rathaus)
und die Sicherung von Wegeverbindungen (Rad- und FulRweg) sowie von Parkplatzen im Bereich des
Grundpfades geschaffen. Im Zuge der 9. Anderung des Bebauungsplanes von 2013 erfolgte die Um-
widmung einer 6ffentlichen Verkehrsflache in Dorfgebiet im Bereich der Flurstlicke 5/1, 8, 10/1 (Flur 18).

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 11/2017



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach: Bebauungsplan ,Bahnhofstrale / BreitestralRe / Taunusstrae* — Teilbereich Sid 11

8. Anderung 9. Anderung

Ausschnitte genordet, ohne Maf3stab

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Festplatz“ von 2015 erfolgte schlie3lich die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine rickwartige Wohnbebauung sowie fur die Neuordnung des Fest- und Parkplatzes. Die zeichneri-
schen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 2015 wurden im Wesentlichen unver-
andert in den vorliegenden Bebauungsplan tbernommen. Neben kleineren bestandsorientierten Anpas-
sungen wurde jedoch die Abgrenzung der offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Grin-
schnittsammelstelle* und ,Bouleplatz” geandert.

Bebauungsplan ,Am Festplatz“ von 2015
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Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Bahnhofstral3e / BreitestralBe / TaunusstraRe* — Teilbereich Siid
werden fiir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Grundpfad“ von 1988 ein-
schlieRlich der 2. Anderung von 1991, der 4. Anderung von 1998, der 5. Anderung von 2001, der 6. An-
derung von 2003, der 7. Anderung von 2009, der 8. Anderung von 2010, der 9. Anderung von 2013 und
des Bebauungsplanes ,Am Festplatz“ von 2015 ersetzt. SchlieRlich erfolgt im Zuge der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes fiir den Bereich des Plangebietes die Umstellung auf die Baunutzungs-
verordnung in der aktuell rechtsgiiltigen Fassung.

1.5 Sonstige Ubergeordnete Planungen

Der Landschaftsplan des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt (UVF) und die darin formulierten
Ziele stellen fir den Bereich des Plangebietes das Entwicklungsziel Siedlungsflache mit der Vorgabe zum
Erhalt der Durchgrinung dar. Jedoch war bereits bislang eine entsprechende Bebauung und Nutzung
innerhalb des Plangebietes bauplanungsrechtlich zuldssig. Verwiesen wird daher inshesondere auf die im
Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur Begriinung der Grundsticksfreiflachen und der Dachfla-
chen bei flach geneigten Dachern sowie auf die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO.

Der Bereich des Plangebietes befindet sich schlie3lich nach dem Einzelhandelskonzept fur die Stadt
Neu-Anspach in der Fassung vom 10.12.2015 fir die Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenver-
sammlung innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches im Stadtteil Anspach. Das for-
mulierte Planziel sowie die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes insbesondere zur Art der
baulichen Nutzung (Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO) stehen den Zielen und Inhalten des Einzelhan-
delskonzeptes, das kinftig als stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen ist, jedoch nicht entgegen.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als Ziel der Bau-
leitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschrif-
ten zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 be-
stimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen be-
grindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachver-
dichtungsmoglichkeiten zahlen kénnen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den
Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben,
vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersu-
chen und auszuschépfen. Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Flachenneuinspruchnahme im
bisherigen AuRenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan ausdrtcklich der
bauplanungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Bebauungs- und Nutzungsstrukturen sowie in Teil-
bereichen einer stéadtebaulichen Nachverdichtung im Innenbereich dient, kann von einer weitergehenden
Begrindung abgesehen werden.
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2 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natirlichen Lebensgrundlagen 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 Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung im Plangebiet
sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan ,Bahnhofstra3e / BreitestralRe / TaunusstralRe — Teilbereich Sud
aufgenommen worden.

2.1 Artder baulichen Nutzung

Im Zuge der vorliegenden Planung werden die bestehenden bauleitplanerischen Vorgaben im Bereich
des Plangebietes angepasst und in Richtung einer standortgerechten gemischten Wohn- und Geschéfts-
nutzung in zentraler Lage des Stadtteils Anspach fortentwickelt. Im gesamten Bereich des Plangebietes
werden daher die bestehenden Nutzungsstrukturen aufgegriffen und durch die Umwidmung von bislang
Dorfgebiet nach § 5 BauNVO und Mischgebiet nach § 6 BauNVO in Besonderes Wohngebiet nach § 4a
BauNVO und das im Zuge der Novellierung des Stadtebaurechtes 2017 neu eingefuhrte Urbane Gebiet
nach § 6a BauNVO entsprechend der zentralen Lage des Plangebietes in ihrem Bestand sowie perspek-
tivisch gesichert. Mit der vorliegenden Planung wird im Bereich des Flurstiickes 51 durch die Umwidmung
von bislang privater Grinflache in Besonderes Wohngebiet zudem ausdrtcklich die Mdglichkeit einer
stadtebaulichen Nachverdichtung geschaffen.

2.1.1 Besonderes Wohngebiet

Der Bebauungsplan setzt im Nordosten des Plangebietes im riickwartigen Bereich der Bebauung entlang
der BahnhofstraRe westlich der Friedrich-Ebert-StraRe sowie im stdlichen Bereich des Plangebietes zwi-
schen dem Festplatz und der Taunusstraf3e und im sudostlichen Bereich des Plangebietes anstelle der
bisherigen Festsetzung von Dorfgebiet nach 8§ 5 BauNVO und Mischgebiet nach § 6 BauNVO nunmehr
ein Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung nach § 4a BauNVO (Besonderes Wohnge-
biet) fest, da sich im Bereich des Plangebietes die Nutzungsstrukturen in den vergangenen Jahren fak-
tisch gewandelt haben und das fiir Dorfgebiete kennzeichnende Bestehen landwirtschaftlicher Betriebe
heute nicht mehr im Vordergrund steht. Landwirtschaftliche Betriebe sind innerhalb des Dorfgebietes
gegenwartig nicht mehr vorhanden, sodass eine Beeintrachtigung der Belange der Landwirtschaft nicht
zu erwarten ist. Auch seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises, Fachbereich Landlicher
Raum, wird in der Stellungnahme vom 26.10.2017 ausgefiihrt, dass von Seiten der ortlichen Landwirt-
schaft die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung der innerértlichen Hofstellen im Geltungsbereich
bestatigt wird und 6ffentliche Belange der Landwirtschaft von der Planung nicht bertihrt werden. Dartiber
hinaus besteht auch im Hinblick auf die grundsétzlich mogliche Festsetzung als Mischgebiet im Bestand
ein deutliches Ubergewicht an Wohnnutzungen, sodass auch diesbeziiglich mit der Umwidmung dem
Wandel der Nutzungsstrukturen im Plangebiet begegnet werden kann.
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Besondere Wohngebiete sind Giberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausgetbter Wohnnutzung und
vorhandener sonstiger baugebietstypischer Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen und in denen
unter Berucksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Beson-
dere Wohngebiete dienen gemal § 4a Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen i.S.d. § 4a Abs. 2 und 3 BauNVO, soweit
diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar
sind. Gemal 8§ 4a Abs. 2 BauNVO sind in Besonderen Wohngebieten allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Geschéfts- und Blrogebaude,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen gemal 8§ 4a Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Anlagen firr zentrale Einrichtungen der Verwaltung,
- Vergnugungsstéatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebie-
ten allgemein zulassig sind,

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung
freiberuflich Téatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben. Dartiber
hinaus werden nach § 13a BauNVO Raume oder Gebaude, die einem stdndig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begrin-
dung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), zu den Gewerbebetrie-
ben nach § 4a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO gezahlt.

Aus stadtebaulichen Griinden setzt der Bebauungsplan fest, dass im Besonderen Wohngebiet die nach
§ 4a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Anlagen fur zentrale Einrichtungen der Verwaltung,
Vergnigungsstatten und Tankstellen unzuldssig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen
Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten,
die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebie-
tes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissionspotenzials
nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Zur Begrindung des Ausschlusses von
Vergniigungsstatten kann dartiber hinaus ausgefiihrt werden, dass unter Vergniigungsstatten in Anleh-
nung an einschlagige Literatur und Rechtsprechung zunachst gewerbliche Nutzungsarten verstanden
werden kdnnen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B. Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhal-
len) unter Ansprache des Spiel, Geselligkeits- oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden und
vorwiegend freizeitbezogenen Unterhaltung widmen. Hiermit verbunden sind jedoch oftmals stadtebauli-
che Negativwirkungen, zu denen stadtebauliche und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Stra-
Benbildes, etwa durch rdaumliche Konzentrationen, durch oftmals als aufdringlich empfundene AuZenwer-
bung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration mithin durch das optische Erschei-
nungsbild und die Préasenz im 6ffentlichen Raum, zahlen kénnen. Derartige Auswirkungen sollen im Zuge
der vorliegenden Planung ausgeschlossen werden.
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2.1.2 Urbanes Gebiet

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich der Bebauung entlang der Bahnhofstral3e und der Breitestral3e
aufgrund der hier vorherrschenden Nutzungsstruktur ein Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO fest. Die
Baugebietskategorie wurde im Zuge der Novellierung des Stadtebaurechtes 2017 in die Baunutzungs-
verordnung aufgenommen. Nach den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Neu-Anspach soll in die-
sem Bereich die bereits im Bestand vorhandene gemischte Wohn- und Geschéaftsnutzung in zentraler
Lage des Stadtteils Anspach gesichert und perspektivisch weiterentwickelt werden. Die Nutzungsstruktur
ist in diesem Bereich durch Wohnnutzungen, Geschaftsnutzungen und sonstige gemischte Nutzungen
gekennzeichnet, die zunachst fur die Festsetzung eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO sprechen. Von
der Festsetzung eines Besonderen Wohngebietes auch in diesem Bereich wurde abgesehen, da in Be-
sonderen Wohngebieten Einzelhandelsnutzungen nur in Form von Laden zuldssig sind und vorliegend
bereits im Bestand Einzelhandelsbetriebe ansassig sind, die im Hinblick auf ihren Verkaufsflachenumfang
und ihre Versorgungsfunktion nicht mehr unter den Begriff der Laden i.S.d. § 4a Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
fallen. Dartber hinaus entspricht es den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Neu-Anspach in diesem
Bereich die Einzelhandelsnutzung auch perspektivisch zu starken, wofiir auch die Lage im zentralen Ver-
sorgungsbereich spricht. Da jedoch aufgrund des insgesamt hohen Wohnanteils in diesem Bereich die
Festsetzung als Mischgebiet nach § 6 BauNVO aufgrund der Anforderung des quantitativ und qualitativ
ausgewogenen Nebeneinanders von Wohnnutzungen und nicht stérendem Gewerbe bereits im Bestand
nicht in Betracht kommt, wird hierfiir ein Urbanes Gebiet festgesetzt, dessen Zulassigkeitskatalog im We-
sentlichen den auch in Mischgebieten zuldssigen Nutzungen entspricht, aber zugleich die Mischung der
beiden Hauptnutzungsarten nicht gleichgewichtig sein muss. Auch kinftig ist entlang der Bahnhofstrale
von einem hohen Wohnanteil und nicht zuletzt auch durch die Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes
und die Lage innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches, von einem Fortbestand ge-
mischter Nutzungen sowie einer entsprechenden Starkung und Erganzung dieser Nutzungen auszuge-
hen. Die Festsetzung als Urbanes Gebiet erfolgt somit bestandsorientiert, aber zugleich auch vor dem
Hintergrund einer perspektivischen Sicherung der weiteren Starkung und Entwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches im Stadtteil Anspach.

Urbane Gebiete dienen nach § 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Gemafls § 6a Abs. 2 BauNVO sind in
Urbanen Gebieten allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen gemal 8 6a Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebie-
ten allgemein zul&ssig sind,

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung
freiberuflich Téatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben.
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Darliber hinaus werden nach § 13a BauNVO R&aume oder Gebaude, die einem stdndig wechselnden
Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur
Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), zu den Gewer-
bebetrieben nach § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gezahlt.

Aus stadtebaulichen Grinden setzt der Bebauungsplan fest, dass die im Urbanen Gebiet nach § 6a
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Vergnigungsstatten und Tankstellen unzuldssig sind. Der
Ausschluss entspricht auch hier dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat ent-
gegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des
Verkehrsaufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht
werden kénnen. Zur Begriindung des Ausschlusses von Vergniigungsstatten wird auf die entsprechende
Begriindung des Ausschlusses von Vergnigungsstatten im Besonderen Wohngebiet verwiesen.

2.2 MalB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Maflies der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl® § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

2.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fir das Besondere Wohn-
gebiet sowie fur die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten“ entspre-
chend den bislang gelten Festsetzungen eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest, wahrend fir das
Urbane Gebiet sowie fiir die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Rathaus” eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt wird. Somit erfolgt fir das Urbane Gebiet eine geringfiigige
Erhéhung des bislang zulassigen MaR3es. Im Bebauungsplan ,Grundpfad“ von 1988 einschlief3lich der in
diesem Zusammenhang relevanten Anderungen wurde fir das Dorfgebiet und das Mischgebiet eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 festgesetzt. Dies entspricht der damaligen Obergrenze des § 17 Abs. 1
BauNVO i.d.F. von 1977. Die Festsetzungen ermdglichen eine zweckentsprechende und standortgerech-
te Bebauung und Nutzung, bleiben aber jeweils hinter den Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO in
der aktuell rechtsgultigen Fassung fiir die beiden Baugebiete zurlick. Hierfiir spricht der vorhandene Be-
stand an baulichen Anlagen und die Zielsetzung im Plangebiet zwar in vertraglichem Umfang auch eine
stadtebauliche Nachverdichtung zu erméglichen, gleichzeitig aber keine ungeordnete bauliche Dichte zu
ermoglichen, die selbst der innerdrtlichen Lage des Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8§ 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die
zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 % und héchstens
bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden. Hierbei ist beachtlich, dass der Be-
bauungsplan ,Grundpfad“ von 1988 unter Geltung der damaligen BauNVO i.d.F. von 1977 aufgestellt
wurde und im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die Baunutzungsverordnung
nunmehr fir das gesamte Plangebiet in der aktuell rechtsgtiltigen Fassung Anwendung findet.
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Nach der entsprechenden Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO i.d.F. von 1977 wurden die Grundflachen
von Nebenanlagen i.S.d. § 14 auf die zulassige Grundflache nicht angerechnet. Das gleiche galt fur Bal-
kone, Loggien, Terrassen sowie fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in
den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen. Die Regelung der BauNVO i.d.F.
von 1977 fallt demnach zunéchst weniger restriktiv aus, da unter Anwendung der friiheren Baunutzungs-
verordnung keine Obergrenze der zulassigen Uberschreitung gilt; die Grundflachenzahl konnte bislang
durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO i.d.F. von 1977 bezeichneten baulichen Anlagen grundsétzlich ohne
Obergrenze uberschritten werden. Die vorgesehene Grundflachenzahl von maximal GRZ = 0,4 bzw. GRZ
= 0,6 kann nach der BauNVO i.d.F. von 1990 durch die in der aktuellen Fassung des § 19 Abs. 4 Bau-
NVO bezeichneten baulichen Anlagen jedoch nur noch um bis zu 50 % und maximal bis zu einer Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,6 bzw. GRZ = 0,8 tiberschritten werden.

2.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Besondere Wohngebiet
sowie fur die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten* entsprechend den
bislang gelten Festsetzungen eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 fest, wahrend fir das Urbane
Gebiet eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 festgesetzt wird, sodass eine mafivolle stadtebauliche
Nachverdichtung bauplanungsrechtlich vorbereitet und abgesichert werden kann. Im Bebauungsplan
,Grundpfad“ von 1988 einschlieRlich der in diesem Zusammenhang relevanten Anderungen wurde fiir
das Dorfgebiet und das Mischgebiet eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 festgesetzt. Dies ent-
spricht der damaligen Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO i.d.F. von 1977 bei maximal zwei zulassigen
Vollgeschossen. Fur die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Rathaus* wird weiter-
hin von der Festsetzung einer Geschossflachenzahl abgesehen, da hierfir keine stadtebauliche Erforder-
lichkeit besteht. Die Festsetzungen erméglichen eine zweckentsprechende und standortgerechte Bebau-
ung und Nutzung, bleiben jeweils aber hinter den Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO in der aktuell
rechtsgiltigen Fassung fir die beiden Baugebiete zurtick. Hierflr spricht der vorhandene Bestand an
baulichen Anlagen und die Zielsetzung im Plangebiet zwar in vertraglichem Umfang auch eine stadtebau-
liche Nachverdichtung zu erméglichen, gleichzeitig aber keine ungeordnete bauliche Dichte zu ermégli-
chen, die selbst der innerortlichen Lage des Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

GemalR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach den Aul3enmalen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse
i.S.d. 8 2 Abs. 4 Hessische Bauordnung (HBO) sind, werden demnach nicht angerechnet. Hierbei ist be-
achtlich, dass der Bebauungsplan ,Grundpfad” von 1988 unter Geltung der damaligen BauNVO i.d.F. von
1977 aufgestellt wurde und im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die Baunut-
zungsverordnung nunmehr fiir das gesamte Plangebiet in der aktuell rechtsgiltigen Fassung Anwendung
findet. Nach der Regelung des § 20 Abs. 2 Satz 2 BauNVO i.d.F. von 1977 waren die Flachen von Auf-
enthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlielilich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und ein-
schlieRlich ihrer Umfassungswéande entgegen der gesetzlichen Regelung der Baunutzungsverordnung in
der aktuell rechtsgiltigen Fassung hierbei noch mitzurechnen. Mithin kann die festgesetzte Geschossfla-
chenzahl durch die Geschossflache in den Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 4 HBO
sind, nunmehr besser ausgenutzt werden.
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2.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe (iber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tGber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fir das Besondere Wohngebiet, das Urbane Gebiet und die Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten“ entsprechend den bisherigen Festsetzungen die
maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = Il, sodass nach MalRgabe der getroffenen Fest-
setzungen zur Héhenentwicklung grundsatzlich eine zweigeschossige Bebauung zuziglich eventueller
Geschosse, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfillen, zuldssig ist. Fiur die Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Rathaus” wird entsprechend den bisherigen Festsetzungen die
maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein Mafl3 von Z = Il begrenzt.

2.2.4 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Fir die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Rathaus* wird entsprechend den bishe-
rigen Festsetzungen der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Grundpfad“ von 2010 im Hinblick auf die
zulassige Hohenentwicklung ein MalR von OKge,. = 353,5 m U.NN als Obergrenze festgesetzt.

2.3 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Besondere Wohngebiet Nr. 4 wird entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur eine offene
Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten sind. Fir die weiteren Teilbaugebiete des Besonderen Wohngebietes sowie fur das Urbane Ge-
biet und fur die Flachen fir den Gemeinbedarf wird hingegen mangels stadtebaulicher Erforderlichkeit
keine Bauweise festgesetzt; diese ergibt sich somit jeweils abschlieRend aus der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Festsetzung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Die Uberbaubaren Grundstticksflachen wur-
den dabei an den vorhandenen Geb&udebestand angepasst und sofern Flurstiicke an 6ffentliche Ver-
kehrsflachen angrenzen, teilraumlich auch geringfiigig erweitert. Zudem erfolgte auch in weiteren Teilbe-
reichen eine geringfligige Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, sodass in einem stadte-
baulich vertraglichen Mafl3 die Méglichkeiten fir eine bauliche Weiterentwicklung und Nachverdichtung
geschaffen werden. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tberbaubarer Grundstiicksflache gilt die
jeweils engere Festsetzung. Ferner gilt gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO zugelassen werden kdnnen. Das gleiche gilt flr
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléassig sind oder zugelassen
werden kdnnen.
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2.4  Flachen fir den Gemeinbedarf

Entsprechend den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Grundpfad“ von 1988, der 7. Ande-
rung von 2009 und der 8. Anderung von 2010 werden fiir den Bereich des bestehenden Kindergartens
einschlie3lich der zugehdorigen Freiflachen sowie fiir den Bereich des Rathauses gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB Flachen fiir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen Kindergarten und Rathaus festge-
setzt. Innerhalb entsprechender Flachen fur den Gemeinbedarf sind regelméafig nur Nutzungen zulassig,
die der Wahrnehmung o6ffentlicher Aufgaben dienen und hinter die privatwirtschaftliches Gewinnstreben
eindeutig zurlcktritt. Allein die Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen eréffnet jedoch die Ansiedlung
unterschiedlichster Nutzungen und wiirde so dem Grundsatz der Planbestimmtheit zuwider laufen. Folg-
lich ist die Zuweisung einer hinreichend bestimmten Zweckbestimmung erforderlich. Abgesehen von der
Wahrung des Planbestimmtheitsgrundsatzes sollten die planerischen Vorgaben zurlickhaltend gefasst
werden, um Details der Ausgestaltung der konkreten Nutzungsanforderung und den besonderen Anforde-
rungen der Umgebung anpassen zu kénnen. Die Flachen fur den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht
zu den Baugebieten und sind damit von der Erméchtigung des § 1 Abs. 3 BauNVO nicht erfasst; die Vor-
schriften der Baunutzungsverordnung finden daher auf sie grundsatzlich keine Anwendung. Aul3er der
erforderlichen Festsetzung der konkreten Zweckbestimmung durch Planzeichen gibt es somit fur die Fla-
chen fir Gemeinbedarf keine unmittelbar giltigen Vorschriften zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung
sowie Uber die Bauweise und die Uberbaubaren Grundstuicksflachen. Gleichwohl kdnnen, wenn stadte-
bauliche Grunde dies erfordern, einzelne Festsetzungen beschriebener Art getroffen werden.

Vor diesem Hintergrund wird die Erforderlichkeit weitergehender Festsetzungen vorliegend das Mal3 der
baulichen Nutzung betreffend sowie auch fir die Bestimmung der Uberbaubaren Grundsticksflache ge-
sehen. Zudem werden im Bereich des Rathauses entsprechend den bisherigen Festsetzungen Flachen
fur Stellplatze ausgewiesen, deren Abgrenzung im Zuge der vorliegenden Planung an den vorhandenen
Bestand angepasst wurde.

2.5 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung fir die Zufahrt zum Festplatz, die Stichstral3e
ausgehend von der Friedrich-Ebert-Stral3e (Flurstlick 56/1) und erstmalig auch im Bereich des Grundpfa-
des bis auf die Hohe der bestehenden Zuwegung zum Kindergarten gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
StraBenverkehrsflachen fest. Zur Sicherung der sonstigen Verkehrsflichen im Plangebiet werden Ver-
kehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmungen Zuwegung zur Anbindung der Flachen des Kin-
dergartens, FulRweg zur Sicherung der Wegeverbindung zwischen Taunusstraf3e und Festplatz sowie
Rad- und FuRBweg zur planungsrechtlichen Sicherung der Nutzung im weiteren Verlauf des Grundpfades
festgesetzt. Der Bereich des Festplatzes wird entsprechend den bisherigen Festsetzungen tiberwiegend
als Verkehrsflache mit den besonderen Zweckbestimmung Fest- und Parkplatz festgesetzt, wahrend zur
Sicherung der Flachen fur den ruhenden Verkehr im Bereich des Flurstiickes 27 eine Verkehrsflache mit
der besonderen Zweckbestimmung Garagen und Stellplatze und im Bereich des Flurstiickes 47/1 eine
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Gemeinschaftsstellplatze zugunsten des Flur-
stiickes 28/2 festgesetzt wird. Die Gemeinschaftsstellplatze wurden bereits im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Am Festplatz“ vorgesehen und dienen dem Stellplatznachweis fiir die im Zuge des
Planverfahrens ermdglichte Bebauung im sudwestlichen Anschluss an den Festplatz. Im Bereich des
Flurstiickes 27 wurden bislang nur Flachen fir Nebenanlagen festgesetzt, die Festsetzung wird im Zuge
der vorliegenden Planung angepasst und eine eindeutig definierte Flache ausgewiesen.
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2.6  Offentliche und private Griinflachen

Entsprechend den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Am Festplatz* werden fir den Be-
reich zwischen dem Festplatz und der Flachen des Kindergartens gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB 6f-
fentliche Grinflachen festgesetzt. Die als 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Bouleplatz
festgesetzten Flachen dienen als Spiel- und Kommunikationsflaiche der Erholungsnutzung fir die Allge-
meinheit. Zulassig sind zweckgebundene bauliche Anlagen sowie Fuliwege, sofern sie in einer wasser-
durchlassigen Bauweise hergestellt werden und eine Breite von 2,5 m nicht Uberschreiten. Die als 6ffent-
liche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Griinschnittsammelstelle festgesetzten Flachen dienen
dem Aufstellen eines Containers zur Aufnahme von Griinschnitt von Kleinanlieferern mit einem Fas-
sungsvermégen von maximal 15 m3 sowie im Norden als Hundetoilette. Die Festsetzungen wurden im
Wesentlichen Glbernommen, jedoch wurde das zulassige Volumen des Grlnschnittcontainers geringfiigig
erhoht und die Abgrenzungslinie zwischen den beiden Griunflachen nach Siiden entsprechend der tat-
sachlichen Nutzungszuordnung verschoben. Hinzu kommt im Bereich des Festplatzes innerhalb der
Stellplatzreihen sowie an der noérdlichen und stdlichen Grenze die kleinteilige Festsetzung von 6ffentli-
chen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin.

Im Bereich sudlich des Grundpfades werden bestandsorientiert sowie entsprechend den bisherigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ,Grundpfad“ von 1988 gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB private Griin-
flachen mit der Zweckbestimmung Wohnungsferne Hausgarten festgesetzt. Die Zweckbestimmung
wurde im Zuge der vorliegenden Planung zur Klarstellung angepasst; bislang wurden die privaten Grin-
flachen als ,Eigentimergarten” bezeichnet. Ein stadtebauliches Erfordernis fir die Aufnahme weiterge-
hender textlicher Festsetzungen wird hierfiir im Ubrigen nicht gesehen.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméchtigung des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan ,Bahnhofstrafl3e / Breitestrale / Taunus-
stralRe" — Teilbereich Sud aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung sowie die Gestal-
tung und Ausfihrung von Einfriedungen und von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

3.1 Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthélt einzelne Festsetzungen zur Dachgestaltung und setzt fest, dass flach geneig-
te Dacher mit einer Dachneigung bis einschlieZlich 10° und einer Dachflache von mehr als 6 m2 zu einem
Anteil von mindestens 80 % in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen sind, sofern diese
nicht mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie Uberstellt werden. Fiur die Eindeckung von Da-
chern mit einer Neigung von mehr als 10° sind zur Dacheindeckung Tonziegel und Dachsteine in den
Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zulassig. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt hiervon unberiihrt. Die Festsetzungen sollen vor dem
Hintergrund der bestehenden Bebauung und der innerértlichen Lage des Plangebietes zu einem ruhigen
Erscheinungsbild der Dachlandschaft und des StralRen- und Ortshildes beitragen.
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3.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Stral3en- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlielich offene Einfriedungen sowie heimi-
sche Laubhecken bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m Uber der Gelandeoberkante zulassig sind. Zur
Gewabhrleistung der Durchlassigkeit insbesondere fur wildlebende Kleintiere ist dabei ein Mindestboden-
abstand von 0,15 m einzuhalten.

3.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich negativ auf das Straf3en- und
Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass im Besonderen Wohngebiet und Urbanen
Gebiet Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und
entweder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem
Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind. Die Wertstoffbehalter im Bereich des Festplatzes bleiben somit
von der Festsetzung unberihrt.

4 Verkehrliche Erschlielung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Stadtteil Anspach innerhalb des durch die Bahnhofstra-
Re im Norden, die Breitestral3e im Westen, die Taunusstrale im Stiden und die Friedrich-Ebert-Stralle
im Osten begrenzten Bereiches, von wo aus uber die innerértlichen Verkehrswege sowie die umliegen-
den Bundes-, Landes- und Kreisstral3en eine tberdrtliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist
auch fur FuBganger und Radfahrer sowie mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr auf kurzem Wege
erreichbar. Die ErschlieBung der Baugrundstiicke ist bereits Bestand und erféhrt im Zuge der vorliegen-
den Planung grundsétzlich keine Anderungen. Jedoch wird erstmalig auch im Bereich des Grundpfades
bis auf die H6he der bestehenden Zuwegung zum Kindergarten eine Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

Zur Sicherung der ErschlieBung wird im Bebauungsplan dariiber hinaus entsprechend den bisherigen
Festsetzungen der 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Grundpfad® von 2013 eine mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten des hinterliegenden Flurstiicks 10/1 zu belastende Flache festgesetzt. Hier-
durch wird die bestehende riickwartige ErschlieRung ausgehend vom Grundpfad auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung gesichert.

5 Berlcksichtigung umweltschitzender Belange
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen geméaf § 1a BauGB die Belange von Natur und Land-
schaft zu beachten und in die Abwégung einzustellen. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird
daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB aufbereitet wird.
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Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den
gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung
der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichtes und die eingegangenen Anregun-
gen und Hinweise sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwégung zu bertcksichtigen. Der
Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag liegt der Begriindung als Anla-
ge bei; auf die dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind gleicher-
malfien in der bauleitplanerischen Abwagung zu berlicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbe-
reitete Eingriffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete Mal3nahmen entspre-
chend kompensiert werden koénnen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzli-
chen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, wurden in den Umweltbe-
richt integriert; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen. Den innerhalb des Besonde-
ren Wohngebietes auf dem Flurstiick 51 (Flur 18) zulassigen Eingriffen in Natur und Landschaft werden
als Ausgleich Okopunkte aus einer geeigneten Okokonto-MaRnahme zugeordnet.

5.3 Artenschutzrechtliche Vorgaben

Auf die einschlédgigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten besonders und streng geschitzter Arten sind insbesondere,

1. BaumafBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschiitzter Vogelarten fiihren
kénnen, auRRerhalb der Brutzeit durchzufuhren,

2. Bestandsgeb&ude vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmafRnahmen daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schitzte Tierarten anwesend sind,

3. Gehdlzrickschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,

4. auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) Baumhohlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs- oder
Bauarbeiten auf Uberwinternde Arten zu Uberpriifen.

Sofern Rodungen im 0.g. Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeithah vor Beginn
der MalBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Werden Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Be-
freiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdérde zu beantragen.
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6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung 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 MalBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlieB3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurfti-
ge Gebiete, inshesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der
Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung von Besonderem Wohngebiet, Urbanem Gebiet, ent-
sprechender Flachen fur den Gemeinbedarf sowie offentlicher und privater Griinflachen kann im Kontext
der im nédheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen, gemischten Nutzungen, innerdértlichen Freiflachen
und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundséatzlich entspro-
chen werden. Zudem handelt es sich Zuge der vorliegenden Planung nicht um die erstmalige Uberpla-
nung bislang unbebauter oder ungenutzter Flachen, sondern vielmehr um die bestandsorientierte Anpas-
sung bisheriger bauplanungsrechtlicher Vorgaben in Form einer Zusammenfiihrung der Festsetzungen
bereits rechtswirksamer Bebauungsplane. Stoérfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im
naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

7 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Ver-
trdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach
§ 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden,
die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die an-
teilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist
zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein bestimm-
ter Standard an MafRnhahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebduden einzuhalten ist.
Insofern wird es fur zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
gultigen Fassung zu verweisen.
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8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Bericksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand und kann aufgrund der Lage und
Grol3e des Plangebietes durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz als entsprechend gesi-
chert gelten. Die ausreichende Léschwasserversorgung wird seitens der Stadt Neu-Anspach fiir den Be-
reich des Plangebietes sichergestellt.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist bereits Bestand und erfolgt durch Anschluss an das bestehende Entsor-
gungsnetz. Hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswasser kann dariber hinaus auf die nachfol-
genden bundes- und landesrechtlichen Regelungen verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Seitens des Abwasserverbandes Oberes Usatal wird in der Stellungnahme vom 20.10.2017 hinsichtlich
der Ubergeordneten Entwasserung darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in der bisherigen SMUSI-
Prognose bereits als Prognoseflache und teilweise als Bestand bertcksichtigt wurde. Das Plangebiet wird
Uberwiegend der kanalisierten Prognoseflache F22 ,Anspach Ost* und teilweise den kanalisierten Fla-
chen F21 ,Anspach Sid* sowie F17 ,Anspach Mitte Nord“ zugeordnet. Die Prognoseflache F22 ist an
den Regenuberlauf R11 ,Stockheimer Grund“, die kanalisierte Flache 21 an den Regeniberlauf R10
.Breite Stral3e” und die Flache F17 an den Regeniberlauf RO8 ,Bahnhofstralie” angeschlossen. Gemal
den Ergebnissen der bisherigen SMUSI-Prognose 2010 lagen die 0.g. Regenilberlaufbauwerke unter den
maximal zulassigen Richtwerten. Im Vergleich zur bestehenden Nutzung wird davon ausgegangen, dass
der Bebauungsplan durch die Umwidmung insbesondere der Art der baulichen Nutzung keine wesentli-
che Erhdéhung der Schmutzfracht und des Schmutzwasseranfalls verursachen wird. Somit wird hinsicht-
lich der Abwasserentsorgung festgestellt, dass das Plangebiet keine wesentlichen Auswirkungen auf das
bestehende Entwésserungssystem haben wird.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes.
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Oberirdische Gewasser

Innerhalb des réaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser, jedoch verlauft entlang des Grundpfades verdohlt die Usa (Flurstiicke 6 und 18/1).

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge einer entsprechenden Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in
die naturlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktio-
nen beeintrachtigt werden kénnen. Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen,
die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur
wasserdurchlassigen Befestigung von oberirdischen Stellplatzen und durch die Vorgaben zur Begriinung
der Baugrundstiicke innerhalb des Plangebietes sowie der Dachflachen von Gebauden mit flach geneig-
ten Déachern. Weiterfiihrend kann auf die einschldgigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung
(HBO), z.B. den im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuléssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen treffen.

9 Altlasten und Bodenbelastungen

Seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises, Fachbereich Wasser- und Bodenschutz, wird in
der Stellungnahme vom 26.10.2017 darauf hingewiesen, dass im Fachinformationssystem Altlasten und
Grundwasserschadensfalle (FIS AG) des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geolo-
gie (HLNUG) fir den Geltungsbereich insgesamt funf Altstandorte (jeweils nicht bewertet bzw. noch
nicht nadher untersucht) gefihrt. Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Wiesbaden, wird in der Stellungnahme diesbezlglich ausgefiihrt, dass Belastungen oder
Verunreinigungen des Bodens bei den nachfolgend genannten Flachen bisher nicht bekannt sind und zu
erwarten ist, dass weitere Altstandorte im Plangebiet bestehen.

ALTIS-Nr. Strale Firma
434.007.010-000.053 Friedrich-Ebert-Strale 2 Ott (Uhrenreparaturwerkstatt)
434.007.010-000.059 BreitestralRe 14 Schoffner (Bauunternehmen)

H. Schmidt Il KG (Bauunternehmen)
434.007.010-000.058 BreitestraRe 10 Bangert (Eisen- und Stahldreherei)
434.007.010-000.060 BreitestralRe 4 Adolf Henrici & Sohn OHG (Baugeschéaft, Tankanlage)
434.007.010-000.082 Taunusstralie 19 Kohlen-Jager (Kohlenhandlung, Heizol)

Michel (Autoreparaturwerkstatt)

Jager (Stanzerei- u. Metallverarbeitung)
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Dariliber hinaus sind weitere Altstandorte, Altablagerungen, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen,
Altlasten und Flachen mit sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes zum
derzeitigen Zeitpunkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten innerhalb des Plan-
gebietes Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahr-
dung fur Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustédndigen Behdrden zu informieren.

10 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21
HDSchG).

11 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH wird in der Stellungnahme vom 25.10.2017 darauf hin-
gewiesen, dass sich innerhalb des Geltungsbereiches bereits Versorgungsleitungen und Hausan-
schliisse befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewéhrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener
Leitungstrassen ist nicht zulassig. Fir alle BaumalBnahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer
Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Zudem ist
darauf zu achten, dass ein ausreichender Abstand zwischen Leitungsbestand und Baumstandorten ein-
gehalten wird. Die Richtlinie GW125 ist einzuhalten.

Seitens der Syna GmbH wird in der Stellungnahme vom 20.10.2017 auf die vorhandenen Erdkabel des
Stromversorgungsnetzes sowie auf die allgemein jeweils gultigen Bestimmungen, Vorschriften und
Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter Giber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungs-
anlagen usw.) hingewiesen. Die bestehenden Versorgungsanlagen sind fir die Stromversorgung zwin-
gend notwendig und muissen in ihrem Bestand erhalten werden. Bei der Projektierung der Bepflanzung
ist darauf zu achten, dass die Baumstandorte so gewéahlt werden, dass das Wurzelwerk auch in Zukunft
die Leitungstrassen nicht erreicht. In diesem Zusammenhang wird vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaf3nahmen* hingewiesen. Bei Bauman-
pflanzungen im Bereich von Versorgungsanlagen der Syna GmbH muss der Abstand zwischen Baum
und Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind die Baume zum Schutz der Versorgungsan-
lagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe
der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmalBhahme kann der Abstand zwischen
Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden. In jedem Falle sind PflanzungsmaRnahmen im Be-
reich der bestehenden Versorgungsanlagen im Voraus mit der Syna GmbH abzustimmen. Ferner wird
darauf hingewiesen, dass in allen ErschlieBungsstral3en und Verbindungswegen der notwendige Raum
fur die Einbringung der StralRenbeleuchtungsstitzpunkte mit Betonfundamenten und der neuen Versor-
gungserdkabel nach DIN bereitzustellen ist. Um Unfélle oder eine Stérung der Energieversorgung zu
vermeiden, haben die beauftragten Baufirmen vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandspla-
ne bei der Syna GmbH anzufordern bzw. abzuholen.

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 26.09.2017 darauf hin-
gewiesen, dass der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien bei Bauarbei-
ten weiterhin gewahrleistet bleiben missen.
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Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 12.10.2017 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass im Plangebiet mit dem Auffinden von Bombenblindgéangern
zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche 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 KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.

Seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises, Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleit-
planung, wird in der Stellungnahme vom 26.10.2017 darauf hingewiesen, dass gesunder Baumbestand
zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch BaumafRnahmen betroffen ist. Der zu erhaltende Be-
wuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 durch entsprechende Schutzmaflinahmen vor Beein-
trachtigungen zu schitzen. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen. Dariiber
hinaus ist die Verwendung von Unkrautschutzfolien (sog. Geofolien oder Geovlies) innerhalb der offent-
lichen Griinflachen aus naturschutzfachlicher Sicht auszuschlieRen.

Seitens der Fraport AG wird in der Stellungnahme vom 28.09.2017 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 auBerhalb der Bauho-
henbeschrankung des Bauschutzbereiches gemal? § 12 LuftVG als auch auf3erhalb des Hindernisinfor-
mationsbereiches gemaR § 18b LuftVG liegt. Im Ubrigen liegt das Plangebiet auch auRRerhalb des Larm-
schutzbereichs, der gemaRl § 4 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Ver-
ordnung uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom
30.09.2011 (GVBI. 2011, 438) festgesetzt wurde, und aufRerhalb des im Regionalen Flachennutzungs-
plan vom 17.10.2011 (StAnz. 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main umge-
benden Siedlungsbeschrankungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischge-
biete im Rahmen der Bauleitplanung nicht zulassig ist.

12 Bodenordnung

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

13 Kosten

Welche Kosten der Stadt Neu-Anspach aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen, kann zum
gegenwartigen Planungszeitpunkt nicht abschlieRend benannt werden.
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14  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 Abs. 1 BauGB: 07.02.2017, Bekanntmachung: 09.09.2017

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 25.09.2017 — 27.10.2017, Bekannt-
machung: 09.09.2017

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 27.10.2017, Frist: 19.09.2017

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: . . - .. , Bekanntmachung:

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: __._ . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: .

/Anlagen

o Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Stand: 15.11.2017
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Vorbemerkungen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat in ihrer Sitzung am 07.02.2017 gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhofstralle / Breitestralle / Taunusstra-
Re” im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB beschlossen. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhofstral’e / Breitestralle / Taunusstrafle® — Teilbereich Sud
sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Grundpfad® von 1988 einschlieRlich der 2. Anderung
von 1991, der 4. Anderung von 1998, der 5. Anderung von 2001, der 6. Anderung von 2003, der 7.
Anderung von 2009, der 8. Anderung von 2010, der 9. Anderung von 2013 und des Bebauungsplanes
-Am Festplatz* von 2015 an die aktuelle Bebauungs- und Nutzungsstruktur angepasst und Festset-
zungen zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung getroffen werden. Neben einer
Anpassung der bisherigen Festsetzungen insbesondere zur Art der baulichen Nutzung sowie zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen umfasst dies auch die planerische Zusammenfihrung der ver-
schiedenen, fur den Bereich des Plangebietes mittlerweile bestehenden Bebauungsplane und somit
die Schaffung eindeutiger planungsrechtlicher Rahmenbedingungen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussicht-
lich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung
und Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufiihrende
Umweltprifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Er-
gebnis der Umweltprifung in der abschlieienden bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG)
notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemall § 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterla-
gen werden daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag
bezeichnet. Die Bestandteile des Umweltberichtes nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 in Verbin-
dung mit der Anlage 1 entsprechen den Vorgaben der BauGB-Novelle vom Mai 2017.
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1  Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung
1.1.1 Ziele der Planung

Die Ziele der Planung werden in Kapitel 1 der Begrindung zum Bebauungsplan beschrieben, sodass
an dieser Stelle auf eine Wiederholung verzichtet wird.

1.1.2 Angaben liber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Zentrum des Stadtteils Anspach der Stadt
Neu-Anspach und wird nérdlich von der BahnhofstralRe, dstlich von der Friedrich-Ebert-StralRe, sidlich
von der Taunusstrale und westlich von der Breitestralle begrenzt (Abb. 1). Das Plangebiet weist
derzeit vorwiegend Wohn- und Geschaftsnutzungen, einen Festplatz, das Rathaus, 6ffentliche Griin-
flachen mit einem Bouleplatz sowie wohnungsferne Hausgarten auf. Dementsprechend ist ein Grofteil
des Plangebietes bereits bebaut und versiegelt. Die Grof3e des Plangebietes betragt insgesamt rd. 4,4
ha.

Naturraumlich liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans nach KLAUSING (1988) in der Teileinheit
302.5 ,Usinger Becken* (Haupteinheit 302 ,Ostlicher Hintertaunus®). Das Plangebiet ist weitgehend
ebenerdig. Vom Zentrum des Plangebietes steigt die Hohenlage leicht von 339 m . NN auf 345 m Q.
NN im Suden sowie auf 342 m . NN im Norden und Westen an. Im &stlichen Grenzbereich halt sich
die Hohenlage auf 339 m . NN.

) - ,' .
A 1 - . - % ’ o -
» : “w. Y | s i

Abb. 1: Lage des Plangebietes (gelb umrandet) im Luftbild (Quelle: NaturegViewer, eigene Bearbeitung)
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1.1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Im Zuge der vorliegenden Planung werden die bestehenden bauleitplanerischen Vorgaben im Bereich
des Plangebietes angepasst und in Richtung einer standortgerechten gemischten Wohn- und Ge-
schaftsnutzung in zentraler Lage des Stadtteils Anspach fortentwickelt. Im gesamten Bereich des
Plangebietes werden daher die bestehenden Nutzungsstrukturen aufgegriffen und durch die Umwid-
mung von bislang Dorfgebiet nach § 5 BauNVO und Mischgebiet nach § 6 BauNVO in Besonderes
Wohngebiet nach § 4a BauNVO und Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO entsprechend der zentralen
Lage des Plangebietes in ihrem Bestand sowie perspektivisch gesichert. Mit der vorliegenden Planung
wird im Bereich des Flurstiickes 51 durch die Umwidmung von bislang privater Griinflache in Beson-
deres Wohngebiet zudem ausdricklich die Moéglichkeit einer stadtebaulichen Nachverdichtung ge-
schaffen.

Besonderes Wohngebiet

Der Bebauungsplan setzt im Nordosten des Plangebietes im rlckwartigen Bereich der Bebauung
entlang der Bahnhofstral3e westlich der Friedrich-Ebert-Stral3e sowie im sidlichen Bereich des Plan-
gebietes zwischen dem Festplatz und der Taunusstrafe und im sutdostlichen Bereich des Plangebie-
tes anstelle der bisherigen Festsetzung von Dorfgebiet nach § 5 BauNVO und Mischgebiet nach § 6
BauNVO nunmehr ein Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung nach § 4a BauNVO
(Besonderes Wohngebiet) fest, da sich im Bereich des Plangebietes die Nutzungsstrukturen in den
vergangenen Jahren faktisch gewandelt haben und das fiir Dorfgebiete kennzeichnende Bestehen
landwirtschaftlicher Betriebe heute nicht mehr im Vordergrund steht. Landwirtschaftliche Betriebe sind
innerhalb des Dorfgebietes gegenwartig nicht mehr vorhanden.

Urbanes Gebiet

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich der Bebauung entlang der Bahnhofstrale und der Brei-
testralle aufgrund der hier vorherrschenden Nutzungsstruktur ein Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO
fest. Nach den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Neu-Anspach soll in diesem Bereich die
bereits im Bestand vorhandene gemischte Wohn- und Geschaftsnutzung in zentraler Lage des Stadt-
teils Anspach gesichert und perspektivisch weiterentwickelt werden.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Entsprechend den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Grundpfad“ von 1988, der 7.
Anderung von 2009 und der 8. Anderung von 2010 werden flr den Bereich des bestehenden Kinder-
gartens einschlieBlich der zugehdrigen Freifldchen sowie fir den Bereich des Rathauses gemafll § 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB Flachen fiir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen Kindergarten und
Rathaus festgesetzt.

MafR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir das Besondere Wohngebiet sowie fir die Flache fur den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten entsprechend den bislang gelten Festsetzungen eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest, wahrend fiir das Urbane Gebiet sowie fiir die Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Rathaus® eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt
wird. Der Bebauungsplan setzt fir das Besondere Wohngebiet sowie fur die Flache fir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten® entsprechend den bislang gelten Festsetzungen eine
Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 fest, wahrend fir das Urbane Gebiet eine Geschossflachenzahl
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von GFZ = 1,2 festgesetzt wird, sodass eine malvolle stadtebauliche Nachverdichtung bauplanungs-
rechtlich vorbereitet und abgesichert werden kann. Der Bebauungsplan begrenzt fiur das Besondere
Wohngebiet, das Urbane Gebiet und die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
.Kindergarten® entsprechend den bisherigen Festsetzungen die maximale Zahl der Vollgeschosse auf
ein Mall von Z = Il, sodass nach MaRgabe der getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung
grundsatzlich eine zweigeschossige Bebauung zuziglich eventueller Geschosse, die nicht die Vollge-
schossdefinition der HBO erflillen, zuldssig ist. Fur die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Rathaus“ wird entsprechend den bisherigen Festsetzungen die maximale Zahl der
Vollgeschosse auf ein Mal von Z = lll begrenzt.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieRung fir die Zufahrt zum Festplatz, die Stichstra-
Re ausgehend von der Friedrich-Ebert-StralRe (Flurstiick 56/1) und erstmalig auch im Bereich des
Grundpfades bis auf die Héhe der bestehenden Zuwegung zum Kindergarten gemal § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB StraBenverkehrsflachen fest. Zur Sicherung der sonstigen Verkehrsflachen im Plangebiet
werden Verkehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmungen Zuwegung zur Anbindung der
Flachen des Kindergartens, FuBweg zur Sicherung der Wegeverbindung zwischen Taunusstraf3e und
Festplatz sowie Rad- und FuBweg zur planungsrechtlichen Sicherung der Nutzung im weiteren
Verlauf des Grundpfades festgesetzt. Der Bereich des Festplatzes wird entsprechend den bisherigen
Festsetzungen Uberwiegend als Verkehrsflache mit den besonderen Zweckbestimmung Fest- und
Parkplatz festgesetzt, wahrend zur Sicherung der Flachen fiir den ruhenden Verkehr im Bereich des
Flurstiickes 27 eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Garagen und Stellplatze
und im Bereich des Flurstickes 47/1 eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
Gemeinschaftsstellplatze zugunsten des Flurstlickes 28/2 festgesetzt wird.

Griunflachen

Entsprechend den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Am Festplatz* werden fir den
Bereich zwischen dem Festplatz und der Flachen des Kindergartens gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
offentliche Grinflachen festgesetzt. Die als 6ffentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung Boule-
platz festgesetzten Flachen dienen als Spiel- und Kommunikationsflache der Erholungsnutzung fir
die Allgemeinheit. Die als offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Grinschnittsammel-
stelle festgesetzten Flachen dienen dem Aufstellen eines Containers zur Aufnahme von Griinschnitt
sowie im Norden als Hundetoilette. Hinzu kommt im Bereich des Festplatzes innerhalb der Stellplatz-
reihen sowie an der ndrdlichen und sldlichen Grenze die kleinteilige Festsetzung von 6ffentlichen
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin. Im Bereich siidlich des Grundpfades
werden bestandsorientiert sowie entsprechend den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
»,Grundpfad“ von 1988 gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB private Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung Wohnungsferne Hausgarten festgesetzt. Die Zweckbestimmung wurde im Zuge der vorlie-
genden Planung zur Klarstellung angepasst; bislang wurden die privaten Grunflachen als ,Eigenti-
mergarten“ bezeichnet.

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Bahnhofstral’e / Breitestralie /
Taunusstrale“ — Teilbereich Sid umfasst in der Gemarkung Anspach, Flur 18, die Flurstiicke inner-
halb des durch die Bahnhofstrafle im Norden, die Breitestrale im Westen, die Taunusstral’e im Su-
den und die Friedrich-Ebert-Strale im Osten begrenzten Bereiches mit Ausnahme des Flurstlickes
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15/2 (Anwesen Bahnhofstralle 30). Der rdumliche Geltungsbereich umfasst somit eine Flache von
insgesamt rd. 4,4 ha.

1.2 Darstellung der fiir das Vorhaben relevanten in einschlagigen Fachgesetzen und -planen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der Planaufstel-
lung

Der Regionalplan Sudhessen 2010 / Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt fur den Bereich des
Plangebietes Gemischte Baufléche sowie im Bereich des Festplatzes Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung Festplatz dar, sodass aufgrund der angestrebten bestandsorientierten Uberplanung inner-
halb des rdumlich begrenzten Plangebietes und der malistabsbedingten Abweichungen die Planung
als gemal} § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann. Da Bebauungs-
plane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ist entsprechend
davon auszugehen, dass auch die Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplans der vorlie-
genden Planung nicht grundsatzlich entgegenstehen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Grundpfad® von 1988, der
entsprechend der zum Zeitpunkt der Aufstellung noch vorherrschenden Nutzung entlang der Bahnhof-
stral3e Uberwiegend Dorfgebiet nach § 5 BauNVO i.d.F. von 1977 festsetzt. Darliber hinaus werden
die Geltungsbereiche der 2. Anderung von 1991, der 4. Anderung von 1998, der 5. Anderung von
2001, der 6. Anderung von 2003, der 7. Anderung von 2009, der 8. Anderung von 2010, der 9. Ande-
rung von 2013 und der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Festplatz* von 2015 umfasst. Fir
nahergehende Erldauterungen wird an dieser Stelle auf die Begriindung zum Bebauungsplan (Kapitel
1.4 Verbindliche Bauleitplanung) verwiesen.

Der Landschaftsplan des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt (UVF) und die darin formulierten
Ziele stellen fur den Bereich des Plangebietes das Entwicklungsziel Siedlungsflache mit der Vorgabe
zum Erhalt der Durchgriinung dar. Jedoch war bereits bislang eine entsprechende Bebauung und
Nutzung innerhalb des Plangebietes bauplanungsrechtlich zuldssig.

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsatze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Berlcksichti-
gung bei der Planung wird auf die Ausfuhrungen der Kap. 1.3 bis 1.10 sowie 2.1 bis 2.8 des vorlie-
genden Umweltberichtes verwiesen.

1.3 Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfal-
len im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufe-
ne Auswirkungen auf die ausschlieR3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und o&ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit
der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung von Besonderem
Wohngebiet, Urbanem Gebiet, entsprechender Flachen fir den Gemeinbedarf sowie 6ffentlicher und
privater Grinflachen kann im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen, gemisch-
ten Nutzungen, innerdrtlichen Freiflachen und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz
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des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden. Zudem handelt es sich Zuge der vorliegenden
Planung nicht um die erstmalige Uberplanung bislang unbebauter oder ungenutzter Flachen, sondern
vielmehr um die bestandsorientierte Anpassung bisheriger bauplanungsrechtlicher Vorgaben in Form
einer Zusammenfiihrung der Festsetzungen bereits rechtswirksamer Bebauungsplane. Storfallbetrie-
be i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Licht und Temperatur

Durch die durch den Bebauungsplan potenziell ermoéglichte Bebauung im Bereich einer bisherigen
Privaten Grinflache (Flurstiick 51) ist bei Nutzung der neu entstanden Gebaude von einer Erhéhung
der Menge des kunstlichen Lichts bei Nacht sowie von einer Erhdhung der Temperatur aufgrund von
Flachenneuversiegelungen auszugehen. Die Auswirkungen sind jedoch aufgrund der bereits vorhan-
denen Wohn- bzw. Mischnutzung im Ubrigen Teil des Plangebietes als gering anzunehmen.

1.4 Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwertung sowie sach-
gerechter Umgang mit Abfallen und Abwaéassern

Samtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgemaR zu entsorgen. Uber die (iblichen zu erwartenden
Abfélle hinausgehend sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen
absehbar. Nordostlich des Park- und Festplatzes setzt der Bebauungsplan 6ffentliche Griinflachen mit
der Zweckbestimmung Grinschnittsammelstelle fest. Diese Flachen dienen dem Aufstellen eines
Containers zur Aufnahme von Griinschnitt von Kleinanlieferern mit einem Fassungsvermdgen von
maximal 15 m?3.

Die Abwasserentsorgung ist bereits Bestand und erfolgt durch Anschluss an das bestehende Entsor-
gungsnetz.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§
55 Abs. 2 Satz 1 WHG). Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der
es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

1.5 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch
Unfille und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen. Denkbar wéare jedoch das Eintreten
von Komplikationen im Bereich der verdolten Usa bei extremen Starkregen- oder Uberschwem-
mungsereignissen im Stadtgebiet Neu-Anspach.

1.6 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bzgl. Gebieten mit spezieller
Umweltrelevanz oder bzgl. der Nutzung von natiirlichen Ressourcen

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeiti-
gem Wissenstand nicht bekannt.
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1.7 Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaR der Treibhausgasemis-
sionen) und der Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

Da das Plangebiet bereits zum Uberwiegenden Teil mit Wohn- bzw. Mischnutzung bebaut ist und
insgesamt einen hohen Versiegelungsgrad aufweist, sind bei Umsetzung der Planung keine negativen
Auswirkungen auf das Klima zu erwarten.

Eine Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht
erkennbar.

1.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Neuanlage von Gebduden und Zuwegungen werden voraussichtlich nur allgemein haufig
verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

1.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Zu diesen Belangen trifft der Bebauungsplan keine gesonderten Festsetzungen.

1.10 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Flache, Flachenverbrauch)

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal® zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind nach
§ 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Die GrolRe des Geltungsbereichs betragt rd. 4,4 ha. Im Zuge der vorliegenden Planung wird keine
Flachenneuinanspruchnahme im bisherigen AuRenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet. Der
Bebauungsplan dient ausdricklich der bauplanungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Bebau-
ungs- und Nutzungsstrukturen sowie in Teilbereichen einer stadtebaulichen Nachverdichtung im
Innenbereich. Durch den Bebauungsplan wird lediglich im Bereich eines derzeitigen wohnungsfernen
Hausgartens (Flurstiick. 51) ein Besonderes Wohngebiet ausgewiesen. Mit einer Grundflachenzahl
von GRZ = 0,4 wird in diesem Bereich eine potenzielle Flachenneuversiegelung von 294 m? vorberei-
tet. Da sich der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans jedoch innerhalb des Siedlungsberei-
ches des Stadtteils Anspach befindet und keine Flachen des Auflenbereichs fur Neubebauungen in
Anspruch genommen werden, ist die durch den vorliegenden Bebauungsplan erméglichte Flachen-
neuversiegelung von 294 m? als unerheblich anzusehen.
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2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen bau-, anlage- und be-
triebsbedingten (sowie soweit relevant abrissbedingten) Umweltauswirkungen (Prognose
tiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung) einschlieRlich
der MaBnahmen zu ihrer Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich
und ggf. geplanter UberwachungsmaRnahmen unter Beriicksichtigung der Angaben in der
Einleitung sowie vorangehende Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzei-
tigen Umweltzustands (Basisszenario)

2.1 Boden und Wasser
Boden

Die Béden des Plangebietes zéhlen zu den Béden und Flachen mit starker anthropogener Uberpré-
gung. Zum Uberwiegenden Teil des Plangebietes existieren daher keine Angaben hinsichtlich Boden-
funktionserfillungsgrad, Ertragspotenzial und Bodenart. Einzig fir den wohnungsfernen Hausgarten
nordlich des asphaltierten Festplatzes (Flurstiicke 25 und 26) wurde der Bodenfunktionserfillungsgrad
mit ,mittel“ (Abb. 2) und das Ertragspotenzial mit ,hoch“ bewertet. Der Boden besteht hier aus Lehm.
In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor als Mal fir die Bodenerodier-
barkeit fiir die Bewertung herangezogen. Fir das Plangebiet besteht mit einem K-Faktor von > 0,3 —
0,4 eine hohe Erosionsanfalligkeit fir die vorhandenen Bdden.

Wasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser, jedoch verlauft entlang des Grundpfades verdolt die Usa (Flurstiicke 6 und 18/1). Das
Plangebiet liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Eingriffsbewertung

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu geringfiigi-
gen Flachenneuversiegelungen in einem Bereich, der derzeit bereits Uberwiegend Wohn- und
Mischnutzung aufweist. Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten
(Erhdéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der
Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegen zu
wirken, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen bzw. beinhaltet Hinweise auf gesetzliche
Regelungen:

e Im Besonderen Wohngebiet und im Urbanen Gebiet sind mindestens 70 % der rechnerischen
Grundstucksfreiflachen gartnerisch oder als naturliche Grinflache anzulegen und mit standortge-
rechten, einheimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laub-
baum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Gehdlze sind gleichartig zu ersetzen
und spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

e Je Baumsymbol mit der Bezeichnung Qp in der Planzeichnung ist ein grolRkroniger Laubbaum der
Art Quercus petraea (Traubeneiche) zwischen den geplanten Stellplatzen zu pflanzen und dauer-
haft zu unterhalten. Je Baumsymbol mit der Bezeichnung Qr in der Planzeichnung ist ein Laub-
baum der Art Quercus robur ,Fastigiata Koster* (Sauleneiche) zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten.

e Je Strauchsymbol in der Planzeichnung sind mindestens drei einheimische, standortgerechte
Laubstraucher der Art Corylus avellana (Hasel) anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Zum Erhalt festgesetzte Laubbdume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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¢ Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

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

Abb. 2: Bewertung auf Grundlage der Bodenfunktionsbewertung: sehr hoch = rot, hoch = orange, mittel = gelb,
gering = hellgriin, sehr gering = dunkelgriin, Plangebiet: weilt umrandet (Quelle: BodenViewerHessen, Stand:
21.11.2017)

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfihrung zudem die folgenden eingriffsmi-
nimierenden MaRnahmen zu empfehlen (aus HMUELV 2011: Bodenschutz in der Bauleitplanung):

e Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schitzen (,Mutterbo-
den, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veran-
derungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schitzen®),

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

e Bericksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Béden.
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Uber die beschriebenen eingriffsminimierenden Manahmen mit dem Ziel der Reduzierung des Direk-
tabflusses lasst sich bereits eine wirksame Minimierung der Auswirkungen erreichen.

2.2 Klima und Luft

Bezlglich des Schutzguts Klima bei Umsetzung der Planung ist aufgrund der bereits vorhandenen
Bebauung und dem vorhandenen hohen Versiegelungsgrad mit keinen wesentlichen Beeintrachtigun-
gen zu rechnen. Ein ausgepragter Kaltabfluss im Plangebiet ist nicht zu erwarten. Minimale kleinklima-
tische Auswirkungen werden sich auf das Plangebiet selbst beschranken. Wirksame Maoglichkeiten zur
Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen vor allem in einer grof3ziigigen, die Beschattung
férdernden Bepflanzung der nicht Gberbauten Bereiche.

2.3 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt
2.3.1 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner naheren Umgebung
wurde im September sowie im November 2017 jeweils eine Geldndebegehung durchgefihrt. Die
Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der Bestandskarte (Anhang) kartografisch
umgesetzt.

Im Plangebiet findet sich jeweils entlang der Stralen Taunusstralde, Friedrich-Ebert-Strale, Bahnhof-
stralle und Breitestralte vorwiegend eine Mischung aus alterer und neuerer Wohnbebauung, die
gepflasterte Hofflachen sowie Vor- und Hausgarten (Vielschnittrasen, Zierstraucher, Schnitthecken,
einzelne Obst-, Laub- und Nadelgehdlze, Abb. 3) aufweist. Im Zentrum des Plangebietes befindet sich
ein asphaltierter Park- und Festplatz, der nordwestlich an eine Flache mit leicht ruderalisiertem Grin-
land angrenzt. Ostlich des Park- und Festplatzes ist ein Bouleplatz lokalisiert, der von einzelnen
Laubgehdlzen (Abb. 4) sowie einer schmalen Ligusterhecke (Ligustrum vulgare, in Richtung Osten)
umrahmt wird. Nordlich des Park- und Festplatzes sowie 6stlich des Bouleplatzes bestehen woh-
nungsferne Hausgarten, die Volieren, Vielschnittrasen, Obstbdume und Gartenhitten aufweisen
(Abb. 5). Der nérdlich des Park- und Festplatzes gelegene wohnungsferne Hausgarten ist aufgrund
der nicht allzu intensiven Pflege sowie des Vorhandenseins von verschiedenen Laubgehdlzen, wie
beispielsweise Betula pendula (Hange-Birke) und Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) und ver-
schiedenen Obstbdumen sowie Kletterpflanzen, wie Clematis vitalba (Gewdhnliche Waldrebe) und
Humulus lupulus (Hopfen), sehr strukturreich (Abb. 6). Auch die Freiflachen des im Osten des Plan-
gebietes gelegenen Kindergartens weisen aufgrund einer hohen Anzahl an Obst- und Laubgehdlzen
eine hohe Strukturvielfalt auf. Auch ein stidwestlich des Rathauses gelegener Hausgarten lasst sich
aufgrund eines recht ausgepragten Streuobstbestandes als strukturreich bezeichnen.

Zwischen Park- und Festplatz und dem nérdlich gelegenen wohnungsfernen Hausgarten besteht eine
schmale Flache, die eine Ruderalflur aufweist (Abb. 7). Diese besteht aus den folgenden Arten:

Aegopodium podagraria Giersch

Arctium minus Kleine Klette

Cirsium vulgare Gewohnliche Kratzdistel
Dactylis glomerata Wiesen-Knauelgras
Daucus carota Wilde Méhre

Dipsacus fullonum Wilde Karde

Erigeron anuus Einjahriges Berufkraut
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Lamium album Weile Taubnessel
Oenothera biennis Gemeine Nachtkerze
Ranunculus repens Kriechender Hahnenful®
Rumex spec. Ampfer

Urtica dioica GroRe Brennnessel

e

i umge-

- £ e
Abb. 3: Wohnhauser mit Vorgarten Abb. 4: Blick auf den Bouleplatz und di
benden Gehdlze

)

Abb. 6: Strukturreicher ohnungsferner Hausgarten
ten (Flurstiick 51) nordlich des Park- und Festplatzes

Abb. 5: Eher strukturarmer ohnungsferner Hausgar-

Nordwestlich (Abb. 8) sowie noérdlich und siidostlich des Park- und Festplatzes befinden sich Flachen,
die ein ruderalisiertes, artenarmes Grinland aufweisen. Die folgenden Pflanzenarten konnten hier
wahrend der Begehung verzeichnet werden:

Bellis perennis Ganseblimchen
Cerastium fontanum Gewodhnliches Hornkraut
Conyza canadensis Kanadisches Berufkraut
Galinsoga parviflora Kleinblitiges Knopfkraut
Plantago lanceolata Spitzwegerich

Plantago major Breitwegerich

Poa anuua Einjahriges Rispengras
Ranunculus repens Kriechender Hahnenful®
Rumex acetosa Sauerampfer
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Senecio vulgaris Gewohnliches Greiskraut
Sonchus asper Raue Gansedistel
Taraxacum sect. Taraxacum Gewohnlicher Léwenzahn
Trifolium pratense Rotklee

Trifolium repens WeiRk-Klee

Urtica dioica Grofde Brennnessel

o

Abb. 7: Ruderalstreifen zwischen Park- undestpt b8 Leicht ruderalisiertes Grinland nordwstlich
und strukturreichem wohnungsfernen Hausgarten des Park- und Festplatzes

S ; - RE: .. )

Abb. 9: Vielschnittrasen und Zierbeete siidlich des Abb. 10: An das Plangebiet angrenzende Brachflache
Rathauses innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplans ,BahnhofstralRe 30" von 2015

Im nordlichen Teil des Plangebietes existieren auf den Stellplatzflachen des Rathauses (Abb. 9)
sowie im Zentrum des Plangebietes um Garagen und Stellplatzflachen schmale Bereiche mit Zierbee-
ten, die beispielsweise die Art Cotoneaster dammeri (Teppich-Zwergmispel) und junge angepflanzte
Laubbaume aufweisen.

Angrenzende Biotop- und Nutzungstypen

Im Norden grenzt der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Bahnhofstrafie 30
von 2015 an das Plangebiet an. Dieser Bereich wird derzeit von ruderalen, brachliegenden Grinfla-
chen (artenarm) eingenommen (Abb. 10).
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Bestands- und Eingriffsbewertung

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine geringe bis hochstens mittlere
Bedeutung zu. Insbesondere die stark anthropogen veranderten Flachen (versiegelte und bebaute
Bereiche, Vielschnittrasen, Zierbeete) zeichnen sich dabei durch eine geringe Wertigkeit aus. Eine
mittlere Wertigkeit erlangen die Einzelgehdlze auf dem ruderalisierten Griinland sowie die Gehdlze
rund um den Bouleplatz. Auch die wohnungsfernen Hausgarten dstlich des Bouleplatzes besitzen eine
mittlere naturschutzfachliche Wertigkeit. Aufgrund ihrer Strukturvielfalt sind der wohnungsferne Haus-
garten nordlich des Park- und Festplatzes, die Freiflachen des Kindergartens sowie der Hausgarten
mit Streuobstbestand slidwestlich des Rathauses als naturschutzfachlich hochwertig zu betrachten. In
diesen Bereichen sieht der Bebauungsplan jedoch keine Bebauung oder Umnutzung vor, sodass
diese von der Planung unberihrt bleiben.

Insgesamt sind daher aus naturschutzfachlicher Sicht keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
durch die Planung zu erwarten.

2.3.2 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ,Am Festplatz* wurden in einem Teil des jetzigen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans ,Bahnhofstralie / Breitestralte / TaunusstralRe® im Jahr 2015 faunistische
Untersuchungen hinsichtlich des Vorkommens von Végeln und Haselmausen durchgefihrt (Abb. 11).
Die wesentlichen Ergebnisse werden nachfolgend zusammengestellt.

Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung

Viégel

Hinsichtlich der Reviervogelarten ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Festplatz“ als
typisches Siedlungshabitat mit der zu erwartenden Avifauna anzusehen. Wertgebende Arten konnte
nicht festgestellt werden. Reviervorkommen von streng geschitzten Arten und Arten des Anhang | der
EU-Vogelschutzrichtlinie wurden nicht gefunden. Aufgrund der gegebenen Habitatstruktur ist auch
nicht solchen zu rechnen. Die nachweislich und potentiell im Gebiet vorkommenden artenschutzrecht-
lich besonders relevanten Nahrungsgaste (Haussperling, Mehl- und Rauchschwalbe, Mauersegler,
Stieglitz und Wacholderdrossel) weisen durch die nur lose Habitatbindung artenschutzrechtlich kein
Konfliktpotential auf. Zudem bietet die Umgebung auch ein ausreichendes Angebot adaquater Le-
bensraume.

Zur Vermeidung von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungsstatten und der damit mdglichen Totung
und Verletzung von Individuen sowie von Stérungen (BNatSchG § 44 Abs. 1 Nr. 1-3) sind folgende
MaRnahmen zum Schutz und Erhalt der Avifauna zu beachten:

e Von einer Rodung von Baumen und Geholzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.)
gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden,
sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

e Zum Ausgleich wegfallender potentieller Ruhe- und Fortpflanzungsstatten sollten zwei Nist-
kasten angebracht und regelmaflig gepflegt werden. Geeignet ware beispielsweise folgender
Nistkastentyp: Nischenbriterhéhlen z.B. Schwegler Typ 1N
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ukturarmes Grinland ohne Hinweise auf Ruhe- und
Fortpflanzungsstétten von Fledermausen und Vogel.

* Gebaude ohne weise auf Ruhe-
statten von Fledermausen und Vogel.

* Baum- und Gehdlzbestand ohne Hinweise auf Ruhe- und
Fortpflanzungsstatten von Fledermausen, Haselmaus und
Vogel. (Freinester und Baumhdhlen). Potentielles

® Nahrungshabitat der Haselmaus (Hinweise von
Anwohnern)

Abb. 11: Ergebnisse der faunistischen Beobachtungen, Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Festplatz* =
weill umrandet (Quelle: Plan O (2015): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Am Festplatz®)

Haselmaus

Fur die Haselmaus kann das Planungsgebiet einen Teilaspekt eines Revierraums darstellen. Hierbei
kommt vor allem den Bereichen rund um den Bouleplatz mit einem ausreichenden Angebot von
Haselnuss und Walnuss eine besondere Bedeutung bei. Aufgrund der fehlenden Nachweise von
Ruhe- und Fortpflanzungsstétten ist diesen Bereichen allerdings hdchstens eine Bedeutung als Nah-
rungsraum zuzurechnen.

Die Verbotstatbestdnde ,Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) und die damit verbundene ,Verletzung /Tétung von Individuen® (Verbotstatbestand nach §
44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) durch die Beschadigung von Quartieren kénnen jedoch nur bei Einhaltung
der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen ausgeschlossen werden.

e Baume und Gehdlze sind vor der Fallung auf das Auftreten von Haselmausen (auch Kobel) zu
Uberprufen.

o Festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von
der zustandigen Naturschutzbehdrde anderweitigen Malnahmen zugestimmt wurde.

e Im Umfeld sind drei Haselmausnistkasten (z.B. Schwegler 2KS Spezieller Haselmauskobel
(Einschlupf-@26mm) oder ahnliche), davon mind. einer vor Beginn der Rodungsarbeiten, an-
zubringen. Hierdurch stehen Notquartiere fur evtl. Notumsiedlungen bereit.

¢ Neuanlage von Haselnussgehdlzen.

Anlagenbedingte und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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Artenschutz im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bahnhofstralle / Breitestralle / Taunusstralle”

Da die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans die Festsetzungen des Bebauungsplans
-Am Festplatz“ von 2015 ersetzen, sind die zuvor aufgelisteten artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
und KompensationsmafRnahmen auch weiterhin im Rahmen der Umsetzung des vorliegenden Bebau-
ungsplans umzusetzen. Da durch die artenschutzrechtlichen Untersuchungen von 2015 ein Teil des
Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans abgedeckt wird, die Untersuchungen noch
recht aktuell sind und die nicht untersuchten Teilflachen des Plangebietes den Flachen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Am Festplatz“ stark ahneln bzw. Gberwiegend stark versiegelt
und bebaut sind, wird von weitergehende artenschutzrechtliche Untersuchungen abgesehen. Im
gesamten Plangebiet ist das im Artenschutzrechtlichen Fachbreitrag genannte avifaunistische Arten-
inventar zu erwarten. Von Vorkommen weiterer planungsrelevanter Arten ist nicht auszugehen. Die
aufgelisteten Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen sind auf den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Bahnhofstralle / Breitestralle / Taunusstrae“ — Teilbereich Stid anzuwenden.

Unter Beriicksichtigung aller oben genannten Malinahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung ei-
ner Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. der Befreiung nach § 67 BNatSchG.

2.3.3 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ

e die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensraume und

o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknlpft und beeinflussen sich auch gegenseitig; bestimmte
Arten sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen.

Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und Was-
serverhaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlief3lich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel)
anzupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein Netz mit
zahlreichen Verknipfungen und Abhangigkeiten, in dem ununterbrochen neue Knoten geknupft wer-
den. Dieses Netzwerk der biologischen Vielfalt macht die Erde zu einem einzigartigen, bewohnbaren
Raum fir die Menschen. Wie viele Arten tatsachlich existieren, weif3 niemand ganz genau. Derzeit
bekannt und beschrieben sind etwa 1,74 Millionen. Doch Expert/Innen gehen davon aus, dass der
grolte Teil der Arten noch gar nicht entdeckt ist und vermuten, dass insgesamt etwa 14 Millionen
Arten existieren.

Das internationale Ubereinkommen (ber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) ver-
folgt drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,

o die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und

e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.
Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natirlich und kulturhisto-
risch entstandene Artenvielfalt in flir die einzelnen Lebensrdume charakteristischer Auspragung zu

stabilisieren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Lebensrdumen
dauerhaft gesichert werden und sich in einem glinstigen Erhaltungszustand befinden. Wildlebende
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Arten (Tiere, Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in ihrer natirli-
chen Verteilung — auch im Boden und Wasser — vorhanden sein.

Entsprechend der Ausfihrungen im vorhergehenden Kapitel ist bei Durchfihrung der Planung voraus-
sichtlich nicht mit nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

2.4 Landschaft

Da das Plangebiet bereits zum Uberwiegenden Teil bebaut ist und durch den Bebauungsplan nur
geringfiigige bauliche Anlagen bzw. Erweiterungen vorbereitet werden, sind bei Umsetzung der Pla-
nung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten.

2.5 Natura-2000-Gebiete

Abb. 12: Lage des Plangebietes (gelb umrandet) zum FFH-Gebiet Nr. 5717-305 ,Erlenbach zwischen Neu-
Anspach und Nieder-Erlenbach” (Quelle: natureg.hessen.de, Zugriffdatum: 20.11.2017, eigene Bearbeitung)

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete sind von dem Vorhaben
nicht direkt betroffen. In Gber 1,2 km sidoéstlicher Entfernung befindet sich das tber 62 ha gro3e FFH-
Gebiet Nr. 5717-305 ,Erlenbach zwischen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach* (Abb. 12). Dieses
Schutzgebiet weist den prioritdren Lebensraumtyp nach Anhang | FFH-Richtlinie *91E0 Auenwalder
mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion albae) sowie Vor-
kommen der nach Anhang Il der FFH-Richtlinie geschiitzten Art Cottus gobio (Groppe) auf.

Aufgrund der gegebenen Entfernung des Vorhabens zu dem beschriebenen Natura-2000-Gebiet
kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Erhaltungsziele voraussichtlich ausgeschlossen werden.
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2.6 Mensch, Gesundheit und Bevolkerung
e Wohnen bzw. Siedlung:

Da das Plangebiet bereits zum Uberwiegenden Teil bebaut ist und die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans an die aktuellen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen angepasst sind, ergeben sich keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Wohnnutzungen innerhalb und auflerhalb des Plangebietes.

e Erholung:

Der Bouleplatz wird durch den Bebauungsplan als Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung
,Bouleplatz* festgesetzt und bleibt damit der Offentlichkeit zuganglich. Aufgrund des hohen Versiege-
lungsgrades besitzt das Plangebiet insgesamt keine hohe Eignung als Ort fur Erholungssuchende.
Neben dem Bouleplatz sind lediglich die wohnungsfernen Hausgarten der Erholung dienlich. Hier
erfolgt durch die Umwidmung eines wohnungsfernen Hausgartens in ein Besonderes Wohngebiet
eine leichte Einschrankung der Erholungseignung im privaten Bereich.

2.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter, Kulturelles Erbe

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind geman § 21
HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

2.8 Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat

Die Rahmenrichtlinie Luftqualitat (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fur Gebie-
te, in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass

o die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsrdume, in denen die Werte der Schadstof-
fe unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

e die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten und
sich bemuhen, die bestmdgliche Luftqualitdt im Einklang mit der Strategie einer dauerhaften und
umweltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben tragt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BIm-
SchG) Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen in Gebie-
ten, in denen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden, bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der best-
moglichen Luftqualitat als Belang zu bericksichtigen ist. Das BauGB Gbernimmt wiederum die Anfor-
derungen des § 50 BImSchG an die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als Abwagungsbelang
fur die Bauleitplanung, sodass gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der best-
mdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden
Beschllssen der Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten
werden, bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen ist.

Die vorliegende planungsrechtlich ermdglichte Bebauung wird voraussichtlich keine besonderen, fir
die Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass die Planung
zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdg-
lichen Luftqualitat fihren wird.
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3 Eingriffs- und Ausgleichsplanung (Eingriffsregelung)
3.1  Kompensationsbedarf

Der Bebauungsplan setzt fiir das Besondere Wohngebiet sowie flr die Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten® entsprechend den bislang gelten Festsetzungen eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest. Da sich in diesem Bereich die Grundflachenzahl nicht andert,
ist fiir die Planung in diesem Bereich keine Kompensation notwendig.

Fir das Urbane Gebiet sowie fur die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Rat-
haus®, fir die durch den urspriinglichen Bebauungsplan ,Grundpfad® eine Grundflachenzahl von GRZ
= 0,4 qilt, wird nun jedoch durch den vorliegenden Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von GRZ =
0,6 festgesetzt. Somit erfolgt eine geringfiigige Erhéhung des bislang zulassigen MaRes. Eine Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,4 entspricht der damaligen Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO i.d.F. von
1977. Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis
zu 50 % und hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Gberschritten werden. Hierbei ist
beachtlich, dass der Bebauungsplan ,Grundpfad® von 1988 unter Geltung der damaligen BauNVO
i.d.F. von 1977 aufgestellt wurde und im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die
Baunutzungsverordnung nunmehr fir das gesamte Plangebiet in der aktuell rechtsgiltigen Fassung
Anwendung findet. Nach der entsprechenden Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO i.d.F. von 1977
wurden die Grundflachen von Nebenanlagen i.S.d. § 14 auf die zulassige Grundflache nicht ange-
rechnet. Das gleiche galt fir Balkone, Loggien, Terrassen sowie fir bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen.
Die Regelung der BauNVO i.d.F. von 1977 fallt demnach zunachst weniger restriktiv aus, da unter
Anwendung der friiheren Baunutzungsverordnung keine Obergrenze der zuldssigen Uberschreitung
gilt; die Grundflachenzahl konnte bislang durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO i.d.F. von 1977 bezeichne-
ten baulichen Anlagen grundsatzlich ohne Obergrenze Uberschritten werden. Die vorgesehene Grund-
flachenzahl von maximal GRZ = 0,4 bzw. GRZ = 0,6 kann nach der BauNVO i.d.F. von 1990 durch die
in der aktuellen Fassung des § 19 Abs. 4 Bau-NVO bezeichneten baulichen Anlagen jedoch nur noch
um bis zu 50 % und maximal bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 bzw. GRZ = 0,8 Uber-
schritten werden. Dies bedeutet, dass selbst durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von GRZ
= 0,6 im Urbanen Gebiet sowie innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Rathaus” insgesamt eine geringere Versiegelung ermdglicht wird, da hier nun die Anlage von Neben-
anlagen begrenzt wird.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Bahnhofstralie / Breitestrale / Taunusstraf3e” wird die durch
den Bebauungsplan ,Festplatz® von 2015 umgrenzte Flache flr Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Wertstoffbehalter (Altglas- und Kleidercontai-
ner)‘ nach Norden hin vergroRert (Abb. 13 und 14) und (iberlagert nun eine schmale Offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,StralRenbegleitgrin® (17 m?). Aufgrund der Kleinflachigkeit des
Uberplanten StralRenbegleitgriins sowie der Tatsache, dass durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl im Besonderen Wohngebiet und im Urbanen Gebiet auf ein Mal® von GRZ = 0,4 und GRZ = 0,6
entsprechend des aktuellen Rechtsstands insgesamt ein geringerer Versiegelungsgrad zuldssig ist,
kann die Uberplanung der 17 m? groRen Flache mit StraRenbegleitgriin als ausgeglichen betrachtet
werden.
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Abb. 1 ebauungsplan  Abb. 14: Ausschnﬂt aus dém vorliegenden Bebéuungsplan;
~Am Festplatz“ von 2015; roter Pfeil zeigt auf  die schmale Flache mit Stralenbegleitgrin fehlt und wird von
die 17 m? groRRe Flache mit StralRenbegleitgrin der umgrenzten Flache fur Wertstoffbehalter Gberlagert

Durch den Bebauungsplan wird ein Wohnungsferner Hausgarten (Eigentumergarten, Flurstiuck 51) in
ein Besonderes Wohngebiet umgewandelt (Abb. 15 und 16). Hier wird daher eine Bebauung ermoég-
licht, fir die eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erforderlich ist.

e e o
i C

Abb. 15: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Am  Abb. 16: Ausschnitt aus dem vorliegenden Bebau-
Festplatz® von 2015; Eigentimergarten auf dem  ungsplan; der ehemalige Eigentimergarten (Flur-
Flurstick 51 = rot umrandet stlick 51) ist in ein Besonderes Wohngebiet umge-
widmet

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir die geplante Bebauung im Bereich des derzeitigen
Wohnungsfernen Hausgartens (Eigentimergarten, Flurstiick 51) wird in Anlehnung an die Kompensa-
tionsverordnung (KV) des Landes Hessen vorgenommen (Tab. 1). Fir die im Rahmen des Bebau-
ungsplanes ,Bahnhofstrale / Breitestrale / Taunusstrafle” vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-
schaft verbleibt dabei vorerst insgesamt ein Defizit von 8.624 Punkten.
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Tab. 1: Eingriffsbilanzierung zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs.

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP | Flache je Nutzungs- Biotopwert
/gm typ in gm
Typ.Nr. ‘ Bezeichnung vorher ‘ nachher vorher ‘ nachher

Bestand Ursprungs-B-Plan "Grundpfad”

11.222 ‘ Wohnungsfemer Hausgarten ‘ 25 ‘ 490 ‘ ‘ 12.250 ‘

Planung

10.510 | WB (GRZ = 0,4): Giberbaubare Grundstiicksflache 3 294 882
11.221 XY]E (GRZ = 0,4): nicht berbaubare Grundstucksfla- 14 196 2744
Summe 490 490 12.250 3.626
Biotopwertdifferenz -8.624

3.2 Eingriffskompensation

Den innerhalb des Besonderen Wohngebietes auf dem Flurstiick 51 (Flur 18) zulassigen Eingriffen in
Natur und Landschaft werden als Ausgleich Okopunkte aus einer geeigneten Okokonto-MaRnahme
zugeordnet.

4 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
Durchfiihrung der Planung (Prognose)

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Grundpfad®
von 1988 einschlieBlich der 2. Anderung von 1991, der 4. Anderung von 1998, der 5. Anderung von
2001, der 6. Anderung von 2003, der 7.Anderung von 2009, der 8. Anderung von 2010, der 9. Ande-
rung von 2013 und des Bebauungsplanes ,Am Festplatz® von 2015 nicht an die aktuelle Bebauungs-
und Nutzungsstruktur angepasst. Es werden keine Festsetzungen zur Wahrung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung getroffen. Der 6stlich gelegene wohnungsferne Hausgarten wird nicht in
ein Besonderes Wohngebiet umgewandelt und bleibt daher als Freiflache erhalten.

5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten und zu den
wesentlichen Griinden fiir die getroffene Wahl

Da durch den vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Grundpfad®
von 1988 einschlieRlich der 2. Anderung von 1991, der 4. Anderung von 1998, der 5. Anderung von
2001, der 6. Anderung von 2003, der 7.Anderung von 2009, der 8. Anderung von 2010, der 9. Ande-
rung von 2013 und des Bebauungsplanes ,Am Festplatz“ von 2015 an die aktuelle Bebauungs- und
Nutzungsstruktur angepasst und zudem Festsetzungen zur Wahrung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung in einem bestehenden Siedlungsbereich getroffen werden sollen, existieren keine
anderen Planungsmoglichkeiten.
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6 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastro-
phen zu erwarten sind, auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Land-
schaft, biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung, Kul-
tur- und sonstige Sachgiiter

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiur schwere Unféalle oder Kata-
strophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand generell nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswir-
kungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt,
Natura-2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch
schwere Unfalle oder Katastrophen sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

7 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) einschlieBlich der
Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 BauGB
und von MaBnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB

Gemall § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MafR-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3
Buchstabe b der Anlage zum BauGB angegebenen UberwachungsmafRnahmen sowie die Informatio-
nen der Behorden 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, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren
Stadte und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der
Fachbehdrden auflerhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist
insoweit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behérden.

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 Stadtentwicklung ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt kann z.B. sein festzustellen, ob
die MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich, wie beispielsweise die Anlage
von Grunflachen (mindestens 70 % der rechnerischen Grundstiicksfreiflachen) sowie die Anpflanzung
von standortgerechten heimischen Laubgehoélzen bzw. Haselstrauchern (je Baum- bzw. Strauchsym-
bol in der Plankarte), umgesetzt wurden.

Solange die Stadt Neu-Anspach keinen Anhaltspunkt dafiir hat, dass die Umweltauswirkungen von
den bei der Planaufstellung prognostizierten nachteiligen Umweltauswirkungen abweichen, besteht in
der Regel keine Veranlassung fiir spezifische weitergehende Uberwachungsmafnahmen.

Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen zu konzentrieren,
fur die auch nach Abschluss der Umweltpriifung noch Prognoseunsicherheiten bestehen. Im Rahmen
der vorbereiteten Planung betrifft dies die Umsetzung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich (Kontrolle alle zwei Jahre durch die Stadt).
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8 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung der Angaben

Kurzbeschreibung der Planung: Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhofstralle / Brei-
testralle / TaunusstraBe“ — Teilbereich Sud sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Grund-
pfad“ von 1988 einschlieRlich der 2. Anderung von 1991, der 4. Anderung von 1998, der 5. Anderung
von 2001, der 6. Anderung von 2003, der 7. Anderung von 2009, der 8. Anderung von 2010, der 9.
Anderung von 2013 und des Bebauungsplanes ,Am Festplatz‘ von 2015 an die aktuelle Bebauungs-
und Nutzungsstruktur angepasst und Festsetzungen zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung getroffen werden. Neben einer Anpassung der bisherigen Festsetzungen insbesondere
zur Art der baulichen Nutzung sowie zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen umfasst dies auch die
planerische Zusammenflhrung der verschiedenen, fir den Bereich des Plangebietes mittlerweile
bestehenden Bebauungsplane und somit die Schaffung eindeutiger planungsrechtlicher Rahmenbe-
dingungen.

Boden und Wasser: Die Boden des Plangebietes zdhlen zu den Béden und Flachen mit starker anth-
ropogener Uberpragung. Zum (berwiegenden Teil des Plangebietes existieren daher keine Angaben
hinsichtlich Bodenfunktionserfillungsgrad, Ertragspotenzial und Bodenart. Einzig flir den wohnungs-
fernen Hausgarten nérdlich des asphaltierten Festplatzes (Flurstiicke 25 und 26) wurde der Boden-
funktionserfillungsgrad mit ,mittel“ und das Ertragspotenzial mit ,hoch* bewertet. Der Boden besteht
hier aus Lehm. In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boden wurde der K-Faktor als Maf} fir die
Bodenerodierbarkeit fir die Bewertung herangezogen. Fiir das Plangebiet besteht mit einem K-Faktor
von > 0,3 — 0,4 eine hohe Erosionsanfalligkeit flr die vorhandenen Bdden. Innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen Gewasser, jedoch ver-
lauft entlang des Grundpfades verdolt die Usa (Flurstiicke 6 und 18/1). Das Plangebiet liegt nicht
innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Biotop- und Nutzungstypen: Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine
geringe bis héchstens mittlere Bedeutung zu. Insbesondere die stark anthropogen veranderten Fla-
chen (versiegelte und bebaute Bereiche, Vielschnittrasen, Zierbeete) zeichnen sich dabei durch eine
geringe Wertigkeit aus. Eine mittlere Wertigkeit erlangen die Einzelgehdlze auf dem ruderalisierten
Grunland sowie die Gehdlze rund um den Bouleplatz. Auch die wohnungsfernen Hausgarten 6stlich
des Bouleplatzes besitzen eine mittlere naturschutzfachliche Wertigkeit. Aufgrund ihrer Strukturvielfalt
sind der wohnungsferne Hausgarten ndrdlich des Park- und Festplatzes, die Freiflachen des Kinder-
gartens sowie der Hausgarten mit Streuobstbestand siidwestlich des Rathauses als naturschutzfach-
lich hochwertig zu betrachten. In diesen Bereichen sieht der Bebauungsplan jedoch keine Bebauung
oder Umnutzung vor, sodass diese von der Planung unberihrt bleiben. Insgesamt sind daher aus
naturschutzfachlicher Sicht keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen durch die Planung zu erwar-
ten.

Artenschutzrecht: Da die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans die Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Am Festplatz“ von 2015 ersetzen, sind die artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
und Kompensationsmalinahmen, die im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag fur die Planung im Rah-
men des Bebauungsplans ,Am Festplatz“ genannt werden, auch im Hinblick auf die Umsetzung des
vorliegenden Bebauungsplans zu beachten. Da durch die artenschutzrechtlichen Untersuchungen von
2015 ein Teil des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans abgedeckt wird, die Untersu-
chungen noch recht aktuell sind und die nicht untersuchten Teilflachen des Plangebietes den Flachen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Am Festplatz“ stark ahneln bzw. iberwiegend
stark versiegelt und bebaut sind, wird von weitergehende artenschutzrechtliche Untersuchungen
abgesehen. Im gesamten Plangebiet ist das im Artenschutzrechtlichen Fachbreitrag genannte
avifaunistische Arteninventar zu erwarten. Von Vorkommen weiterer planungsrelevanter Arten ist nicht
auszugehen. Die aufgelisteten Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen sind auf den gesamten
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Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bahnhofstrafe / Breitestrale / Taunusstralle® — Teilbereich
Sud anzuwenden.

Landschaft: Da das Plangebiet bereits zum lberwiegenden Teil bebaut ist und durch den Bebauungs-
plan nur geringflgige bauliche Anlagen bzw. Erweiterungen vorbereitet werden, sind bei Umsetzung
der Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten.

Schutzgebiete: Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete sind von
dem Vorhaben nicht direkt betroffen. In iber 1,2 km slidéstlicher Entfernung befindet sich das lber 62
ha groRe FFH-Gebiet Nr. 5717-305 ,Erlenbach zwischen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach®. Auf-
grund der gegebenen Entfernung des Vorhabens zu diesem Natura-2000-Gebiet kénnen nachteilige
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele voraussichtlich ausgeschlossen werden.

Mensch, Gesundheit und Bevélkerung: Da das Plangebiet bereits zum tberwiegenden Teil bebaut ist
und die Festsetzungen des Bebauungsplans an die aktuellen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen
angepasst sind, ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die Wohnnutzungen innerhalb und
auRerhalb des Plangebietes. Der Bouleplatz wird durch den Bebauungsplan als Offentliche Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Bouleplatz* festgesetzt und bleibt damit der Offentlichkeit zuganglich.
Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades besitzt das Plangebiet insgesamt keine hohe Eignung als
Ort fir Erholungssuchende. Neben dem Bouleplatz sind lediglich die wohnungsfernen Hausgarten der
Erholung dienlich. Hier erfolgt durch die Umwidmung eines wohnungsfernen Hausgartens in ein
Besonderes Wohngebiet eine leichte Einschrankung der Erholungseignung im privaten Bereich.

Eingriffsregelung: Fur die im Rahmen des Bebauungsplanes ,Bahnhofstrafie / BreitestralRe / Taunus-
stral3e” vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibt vorerst insgesamt ein Defizit von
8.624 Punkten. Den innerhalb des Besonderen Wohngebietes auf dem Flurstick 51 (Flur 18) zulassi-
gen Eingriffen in Natur und Landschaft werden als Ausgleich Okopunkte aus einer geeigneten Oko-
konto-MalRnahme zugeordnet.

Prognose des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung: Bei Nicht-Durchfihrung der Planung werden
die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Grundpfad“ von 1988 einschlieRlich der 2. Anderung von
1991, der 4. Anderung von 1998, der 5. Anderung von 2001, der 6. Anderung von 2003, der
7.Anderung von 2009, der 8. Anderung von 2010, der 9. Anderung von 2013 und des Bebauungspla-
nes ,Am Festplatz* von 2015 nicht an die aktuelle Bebauungs- und Nutzungsstruktur angepasst. Es
werden keine Festsetzungen zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung getroffen.
Der 0stlich gelegene wohnungsferne Hausgarten wird nicht in ein Besonderes Wohngebiet umgewan-
delt und bleibt daher als Freiflache erhalten.

Alternativenbetrachtung: Da durch den vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ,Grundpfad“ von 1988 einschlieRlich der 2. Anderung von 1991, der 4. Anderung von
1998, der 5. Anderung von 2001, der 6. Anderung von 2003, der 7.Anderung von 2009, der 8. Ande-
rung von 2010, der 9. Anderung von 2013 und des Bebauungsplanes ,Am Festplatz von 2015 an die
aktuelle Bebauungs- und Nutzungsstruktur angepasst und zudem Festsetzungen zur Wahrung einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung in einem bestehenden Siedlungsbereich getroffen werden
sollen, existieren keine anderen Planungsmdglichkeiten.

Monitoring: Im Zuge der Uberwachung der Umweltauswirkungen wird die Stadt Neu-Anspach die
Umsetzung der Bauleitplanung beobachten und insbesondere priifen und feststellen, ob die MaRRnah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich umgesetzt wurden (Kontrolle alle zwei Jahre
durch die Stadt).
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www.natureg.hessen.de; Zugriffsdatum: 21.11.2017
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Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELV,
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Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELYV,
05/2011): Leitfaden fur die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen, 2. Fassung

Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELYV,
2005): Verordnung Uber die Durchfilhrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Han-
delbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung — KV) vom 01.
September 2005 (GVBI. | S. 624), Wiesbaden.

Klausing O. (1988): Die Naturrdume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fur Umwelt. Wiesba-
den.

Plan O, Kristen R. (10/2015): Artenschutzrechltlicher Fachbeitrag - Bebauungsplan ,Am Festplatz*,
Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach.

10 Anhang

Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen
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\% Stadt Der Magistrat
Q@ Neu-Anspach

Aktenzeichen: Feldmann/Me
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 08.11.2017 - Drucksachen Nr.:

Vorlage X11/284/2017
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 14.11.2017
Bauausschuss 07.12.2017
Stadtverordnetenversammlung 19.12.2017

60-17-09 Bebauungsplan Taunusstrafl3e 38 bis 46 , Stadtteil Anspach
-Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB
-Satzung Uber eine Veranderungssperre gemal 8 16 BauGB

Sachdarstellung:

Im Bereich der TaunusstraRe 38 bis 46 grenzen siudlich noch unbebaute Grundstiicke an, die nach dem
Bebauungsplan Im Dornstiick 2 (Rechtskraft 17.9.1974) grundséatzlich bebaubar sind. Allerdings ist die
ErschlieBung nicht bei allen Grundstlicken gesichert. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist
eine offene Bauweise mit einer Ausnutzung von GRZ 0,3 und GFZ 0,6 bei einer ll-geschossigen Bauweise
bestimmt. Sudlich zu den Grundstlicken Altkdnigstral3e 19 bis 37 ist ein Pflanzstreifen von 10 m festgesetzt.

Da auf dem Grundstick Flurstiick 114/2 ein Geschosswohnungsbau angestrebt wird, stellt sich die Frage,
welche zuséatzlichen Festsetzungen erforderlich sind, um eine Bebauung der noch unbebauten Grundstlicke
sicherzustellen, die sich in die vorhandene Baustruktur einfigt und auch an der vorhandenen Kleinteiligeren
Bebauungsstruktur orientiert. Im Ubrigen sollte die ErschlieBung der (brigen noch nicht bebauten
Grundstiicke geregelt werden.

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich wird. Um Fehlentwicklungen zu vermeiden, soll die zukinftige stadtebauliche
Entwicklung aktiv gesteuert werden.

Planziel ist die Konkretisierung des Bebauungsplanes Im Dornstlick 2 mit der Zielsetzung Festsetzungen zu
treffen, die eine Einfliigung von Bauvorhaben in die vorhandene Struktur sichert.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen,
1.den Bebauungsplan Taunusstral3e 38 bis 46, Stadtteil Anspach aufzustellen.

Planziel ist die Konkretisierung des Bebauungsplanes Im Dornstlick 2 zur Sicherstellung einer
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Gemarkung Anpach Flur 11 Teilflachen der Grundstiicke
Flursticke 116/1 und 103/5, 114/2, 113/2, 112/2, 111/2, TaunusstralBe 115/2 (Taunusstral’e 38 b),
Flurstiick 115/3 (TaunusstralBe 38), 114/3 (TaunusstralRe 40), Flurstick 113/3 (Taunusstral3e 42), Flurstick
112/4 (TaunusstraRe 44) und Flurstiick 111/3 (Taunusstral3e 46).



2.fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgrund der 88 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 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) in Verbindung mit den 88 5 und 51 der
Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005
(GVBI.S.142) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. September 2016 (GVBI. S. 167), die
nachfolgende Veréanderungssperre gemal 88§ 14 und 16 BauGB zu erlassen:

Satzung der Stadt Neu-Anspach
Uber die Veranderungssperre fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Taunusstralie 38 - 46, Stadtteil Anspach

§1
Raumlicher Geltungsbereich

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

§2
Rechtswirkungen der Veranderungssperre; Ausnahmen

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

2. Die von der Veranderungssperre nicht erfassten Veranderungen ergeben sich aus § 14 Absatz 3
BauGB: Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich genehmigt
worden sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach MaRgabe des Bauordnungsrechts Kenntnis
erlangt hat und mit deren Ausfiihrung vor dem Inkrafttreten der Verdnderungssperre héatte begonnen
werden dirfen, sowie Unterhaltungsarbeiten und die Fortfihrung einer bisher ausgetbten Nutzung
werden von der Verdnderungssperre nicht berdhrt.

3. Ausnahmen von der Veranderungssperre kénnen erteilt werden nach MaRRgabe des § 14 Absatz 2
BauGB: Wenn Uberwiegende offentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der
Veranderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung Uber Ausnahmen trifft
die Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit der Stadt.

§3
Geltungsdauer

Die Veranderungssperre tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft. Sie tritt nach Ablauf von zwei Jahren
seit ihrem Inkrafttreten aul3er Kraft. Sie tritt auch dann aul3er Kraft, wenn der Bebauungsplan, dessen
Sicherung sie dient, in Kraft getreten ist (§ 16 Abs. 1 und 2 BauGB)

Thomas Pauli
Burgermeister

Anlagen:

1. Auszug Bebauungsplan Im Dornstlick 2

2. Geltungsbereich Bebauungsplan Taunusstralle 38 - 46
3. Ubersichtsplan der Bebauungsplane



Auszug aus dem Bebauungsplan Im Dornstiick 2 (1974)



Geltungsbereich
Bebauungsplan
; Taunusstrafe 38-46

Erstellt am: 08.11.20 A i
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65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1 : 500
Hessen
o Erstellt am 22.06.2017
Flurstick: 114/3 Gemeinde: Neu-Anspach Antrag: 1009709711
Flur: 1 Kreis:  Hochtaunus AZ: KB
Gemarkung: Anspach Regierungsbezirk: Darmstadt
5571332
Legende: EIN ORTSVERGLEICH WURDE VOM ENTWURFSVERFASSER DURCHGEFUHRT.
Neubau
Abbruch
FD  Flachdach
TG  Tiefgarage/ UG -
I Vollgeschoss Datum Unterschrift

5571222

MaRstab 1:500  {rrrTs . ¥ Meter

Vervielfaltigung nur erlaubt, soweit die Vervielfaltigungssilicke demselben Nutzungszweck wie die Originalausgaben dienen,

Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn Lieg enschaftskataster

raFSOrEE

§18 Abs. 2 des Hessischen Vermessungs- und Geolnformationsgesetzes vom 6. September 2007 (GVBL. | S. 548), zuletzl gedndert durch
eselz vom 27. Seplember TS,
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&Y Stadt

Der Magistrat

Neu-Anspach

Aktenzeichen: Feldmann/Me
Leistungsbereich: Bauen, Wohnen und Umwelt

Datum, 27.11.2017 - Drucksachen Nr.:

Mitteilung X11/306/2017
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Bauausschuss 07.12.2017

Mitteilung des Magistrats

Sachdarstellung:

Entfallt

Beschlussvorschlag:

Burger aus Westerfeld haben eine Eingabe zur Errichtung einer Schallschutzwand an der Heisterbachstral3e
4. BA abgegeben. Die Eingabe mit Unterschriftslisten ist als Anlage beigefigt.

Thomas Pauli
Burgermeister

Anlage:
Eingabe mit Unterschriftsliste



Horst Kern

Am Bichweg 22 Stadt Neu-Anspach
Westerfeld Eing.: 23, Nov. 2017 den, 11.November 2017
T.:3387 Abtl.:

An die Stadtverwaltung Neu-Anspach

61267 Neu-Anspach

An den Magistrat und M% /“?‘

Stadtverordneten . ?4
vl
61267 Neu-Anspach g ' ;P:?ua«u—: 7

Betr.: Schallschutz/HeisterbachstraRe
Sehr geehrte Damen und Herren.

Die neue verldngerte Heisterbachstralie hat flr die Westerfelder Biirger,
insbesondere flir Westerfeld West, eine Mehrbelastung durch Autoldarm, Abgase
und Reifeniquietschen , Auto- und Motorradrennen zwischen 0 und 3 Uhr im
unertraglichen Frequenzbereich, gebracht. Wir haben hier 70-80% westliche
Winde ! Dies ist eine extreme Mehrbelastung die wir nicht weiter hinnehmen
werden!

Wir sind fiir eine Schallschutzwand, die dringend instaliiert werden muss !

Solite eine Weiterfiihrung der HeisterbachstraRe liber die Brandholzspange als
Anschluss an die Bundesstraie 275 erfolgen, ist es endgiiltig mit der Tag- und
Nachtruhe vorbei | Wir bitten Sie daher unsere Sorgen und Néte zu teilen und fiir

die entsprechenden MaBnahimen Sorge zu tragen.

2)5:,72 Zﬁ"é‘

1 , /dgﬂx@,ﬁg/ /‘L»fﬁé-‘. /

'

Horst Kern



Seit 2

Betr.Scheiben vom 11.Nov.17 an die Stadt Neu-Anspach

Schallschutz Heisterbach

Name SraRRe
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Betr.Scheiben vom 11.Nov.17 an die Stadt Neu-Anspach

Schallschutz Heisterbach

Kame SraRe
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Betr.Scheiben vom 11.Nov.17 an die Stadt Neu-Anspach

Schallschutz Heisterbach

Name
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