Der Vorsitzende des
Bauausschusses

Stadtverwaltung BahnhofstraRe 26 61267 Neu-Anspach 28. Marz 2019

«Anrede»

«Vorname» «Nachname»
«Strasse»

«Postleitzahl» «Ort»

Sehr geehrte «Anrede» «Nachname»,

zu der

am Mittwoch, dem 03.04.2019
um 20:00 Uhr

in den Klubrdumen 1 und 2 des Birgerhauses (Gustav-Heinemann-Strale 3, Neu-Anspach)
stattfindenden 23. Sitzung des Bauausschusses in der Xll. Legislaturperiode werden Sie hiermit
herzlich eingeladen.

Tagesordnung

1. Genehmigung des Beschluss-Protokolls Nr. XI1/22/2019 tber die Sitzung des
Bauausschusses am 13.02.2019

2. Beratungspunkte

2.1 Bebauungsplan ,AltkdnigstralRe/Herzbergstralle/Saalburgstralle”, Stadtteil Anspach

-Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
odffentlicher Belange“ nach § 4 (2) BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2)
BauGB eingegangenen Anregungen und Hinweise sowie

-Beschlussfassung zu den im Rahmen der erneuten Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
eingegangenen Anregungen und Hinweisen

Vorlage: 305/2018

2.2 60-17-01 Bebauungsplan ,Altkdnigstrale/Herzbergstrale/Saalburgstrale”, Stadtteil
Anspach
- Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB
Vorlage: 306/2018

2.3 Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes
-Gebiet: Kompostierungs-, Nachrotte- und Kompostlagerplatz unterhalb der Biogasanlage
Brandholz
Vorlage: 16/2019

2.4 60-18-02 Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 2. BA, 2. Anderung, Stadtteil
Anspach
-Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
1



2.5

2.6

2.7

3.1

4.1

gez.

offentlicher Belange gemanR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 1 Baugesetzbuch BauGB
eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen
Vorlage: 75/2019

60-18-02 Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 2. BA, 2. Anderung, Stadtteil
Anspach

-Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB

Vorlage: 76/2019

60-16-08 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Luditzer Strafl3e 7, Stadtteil Westerfeld
-Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses

60-19-05 Bebauungsplan ,Luditzer Stralle/Schlesierstralie”, Stadtteil Westerfeld
-Aufstellungsbeschluss gemafl § 2 Abs. 1i.V.m. § 13 a BauGB

Vorlage: 79/2019

60-19-06 Bebauungsplan Freilichtmuseum Hessenpark, 1. Anderung und Erweiterung
gemal § 2 Abs. 1 BauGB

Erweiterung des Aufstellungsbeschlusses vom 22.9.1997

Vorlage: 87/2019

Punkte ohne Aussprache

Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Neu-Anspach (ISEK 2040)
-Ergénzung zur Vorlage XI1/36/2019: Stellungnahmen der Arbeitsgruppen
Vorlage: 85/2019

Mitteilungen des Magistrats

Mitteilungen des Magistrats
Vorlage: 74/2019

Anfragen und Anregungen

Andreas Moses
Ausschussvorsitzender



Protokoll

Nr. XI1/23/2019

der 6ffentlichen Sitzung des Bauausschusses

vom Mittwoch, dem 03.04.2019

Sitzungsbeginn: 20:04 Uhr
Sitzungsende: 20:55 Uhr

VI.

VII.

Vorsitzender

Moses, Andreas

Die weiteren Ausschussmitglieder

Hoser, Roland

Kulp, Kevin fur Henrici, Rainer
Linden, Cornelius fur Strutz, Birger
Loffler, Guntram

Maas, Rudi

Otto, Artur

Riecks, Jutta

Scheer, Cornelia

TOpperwien, Bernd fur Jaberg, Peter
von der Schmitt, Christian

Von der Stadtverordnetenversammlung

Bosch, Corinna

Fleischer, Hans-Peter

Gemander, Reinhard

Schirner, Regina

Vom Magistrat

Pauli, Thomas

Von der Verwaltung

Corell, Sarah

Als Gaste

Eckhard, Raphael Seniorenbeirat

SchriftfGhrer

Sachs, Martin
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Der Vorsitzende ertffnet die Sitzung. Er stellt die OrdnungsmaRigkeit der Ladung sowie die
Beschlussfahigkeit fest. Burgermeister Thomas Pauli zieht die Vorlage zu TOP 2.3 zuriick. Auf
Wunsch einiger Ausschuss-Mitglieder soll TOP 3.1 beraten werden und wird daher unter
Beratungspunkte als TOP 2.8 aufgefiihrt. Die Tagesordnung wird nun wie folgt erledigt:

Genehmigung des Beschluss-Protokolls Nr. X11/22/2019 uUber die Sitzung des
Bauausschusses am 13.02.2019

Beschluss

Es wird beschlossen, das Protokoll Giber die Sitzung Nr. X11/22/2019 des Bauausschusses am
13.02.2019 zu genehmigen.

Beratungsergebnis: 10 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 1 Stimmenthaltung(en)
Beratungspunkte

Bebauungsplan ,,AltkonigstraBe/HerzbergstraBe/Saalburgstrae“, Stadtteil Anspach

- Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange“ nach § 4 (2) BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2)
BauGB eingegangenen Anregungen und Hinweise sowie

- Beschlussfassung zu den im Rahmen der erneuten Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
eingegangenen Anregungen und Hinweisen

Vorlage: 305/2018

Reinhard Gemander kritisiert, dass die Abgabe einer Stellungnahme nur 14 Tage lang mdglich
war. Die betroffenen Anwohner héatten auRerdem direkt angeschrieben werden sollen. Er mdchte
wissen, ob es eine Absprache beziglich der Tiefgaragenzufahrt mit Herrn Feger gegeben hat?

Beschluss:

Es wird beschlossen, zu dem Bebauungsplanentwurf ,Altkbnigstralle/
Herzbergstralle/Saalburgstral3e®, Stadtteil Anspach, die in Fettdruck und Kursivschrift
dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange GemaR § 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anregungen und Hinweise als Stellungnahme der Stadt
Neu-Anspach abzugeben.

. Anregungen Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
1. Netzdienste Rhein-Main, Schreiben vom 25.9.2018, Az.: N1-NA4-cw

Auf Ihre Anfrage vom 12.09.2018 kénnen wir Ihnen heute mitteilen, dass gegeniiber dem Bebau-
ungsplan 60-17-01 Bebauungsplan ,Altkdnigstrale / HerzbergstralRe / Saalburgstrafl’e" und 60-17-
09 Bebauungsplan ,Taunusstral’e 38 - 46" der Stadt Neu-Anspach grundsatzlich keine Einwénde
der NRM bestehen. Unsere Stellungnahme vom 02.08.2018 behélt ihre Gultigkeit.

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

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

Voraussetzung fur die Planungen von Grunflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-
Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen".
Des Weiteren bitten wir darauf zu achten, dass sowohl bei VerauRerung sowie bei Umwidmung
von Grundstucksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.

Fir alle Baumalinahmen 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.



http://www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft
http://www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und wurden bereits zur Beriicksichtigung bei
Bauplanung und Ausfihrung in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

2. Regionalverband FrankfurtRheinMain, Schreiben vom 25.9.2018, Az.: bau

Die im Rahmen des Verfahrensschrittes gem. § 4 (1) BauGB zu o.a. Verfahren abgegebene
Stellungnahme vom 25.07.2018 halten wir aufrecht. Die Stellungnahme lautete:

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

Im Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist der
Bebauungsplan-Geltungsbereich als bestehende ,Wohnbauflache", ,Gemischte Bauflache" und
,Gewerbliche Bauflache" dargestellt.

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

Der Bebauungsplan-Entwurf bereitet die Aufgabe von ca. 1 ha ,Gewerblicher Bauflache" an der
Saalburgstraf3e zugunsten der Entwicklung von Wohnnutzung vor. Dies wird durch die
Betriebsaufgabe (Autohaus Jager) bzw. die vorgesehene Betriebsverlagerung (Schrotthandel
Réhrig) moéglich. Durch die Festsetzung von Mischgebiet im Bereich ,Gewerblicher Bauflache" am
stidwestlichen Gebietsrand und Wohngebiet im Bereich ,Gemischter Bauflache" werden zusatzlich
bisher im RPS/RegFNP 2010 vorgesehene Mdglichkeiten gewerblicher Nutzung aufgegeben bzw.
eingeschréankt. Da im Plangebiet bereits Uberwiegend Wohnnutzung vorherrscht, wird die
angestrebte Entwicklung als stadtebaulich sinnvoll angesehen. Dadurch erhéht sich jedoch
aufgrund aktuell fehlender Gewerbeflachenreserven in Neu-Anspach der Bedarf an neuen
Flachen, der im Rahmen der RPS/RegFNP-Neuaufstellung zu berticksichtigen ist.

Die Ausfuhrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Neu-Anspach befindet sich mitten in dem Prozess zur Erstellung eines
Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK). Eines der Kernthemen des Prozesses ist die
zukunftige (Siedlungs-) Entwicklung zu der auch die Bereitstellung neuer Gewerbeflachen
gehort.

Sobald der 0.g. Bebauungsplan rechtswirksam geworden ist, wird um Ubersendung einer
Mehrausfertigung in der bekannt gemachten Fassung zusammen mit einer Kopie der
ortsuiblichen Bekanntmachung gebeten, damit gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der
RPS/RegFNP 2010 angepasst werden kann."

Der Anregung wird entsprochen.

3. Unitymedia, eMail vom 28.9.2018, Az.: Zentrale Planung ND

Aus lhrer Begriuindung ist ersichtlich, dass insgesamt 112 neue Wohneinheiten entstehen (5
Mehrfamilienh&user mit insgesamt 52 Wohneinheiten).

Vorab benétigen wir allerdings fur unsere Planung noch die Haustypen bzw. Grundstiicke der
restlichen 60 Wohneinheiten. (Mehrfamilienhduser, Doppelhduser oder Einzelhauser)

Die Ausfuithrungen werden zur Kenntnis genommen.

Angemerkt sei, dass auch diese Wohneinheiten parallel zur Saalburgstral3e und
voraussichtlich in Mehrfamilienhausern entstehen werden. Eine konkrete Planung fur
diesen Bereich gibt es indes noch nicht.

4. Syna GmbH, Schreiben vom 10.10.2018, Az.: Jirgen Fischer

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Hier verweisen wir auf unser Schreiben vom 01.08.2018.
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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 kénnen Sie unsere vorhandenen Versorgungsanlagen
entnehmen. Diese Versorgungsanlagen sind fir die Stromversorgung zwingend notwendig,
daher missen diese in ihrem Bestand erhalten werden. Im Zuge des Neubaus von
ErschlieBungsstralRen und -wegen wird die Erweiterung der 0. g. Versorgungsanlagen
erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits zur Berticksichtigung bei
Bauplanung und Ausfiuihrung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

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.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits zur Berlcksichtigung bei
Bauplanung und Ausfiihrung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

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.

In diesem Zusammenhang weisen wir vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaflZnahmen" 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 SchutzmalRnahme kann der Abstand zwischen
Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits zur Berticksichtigung bei
Bauplanung und Ausfihrung in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

AbschlieRend mdchten wir darauf hinweisen, dass uns in allen ErschlieBungsstral3en und
Verbindungswegen der notwendige Raum fur die Einbringung der
StraRenbeleuchtungsstitzpunkte mit Betonfundamenten und der neuen Versorgungserdkabel
nach DIN bereitzustellen ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits zur Berticksichtigung bei
Bauplanung und Ausfiihrung in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Um Unfélle oder eine Stérung 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.



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.
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 wurde bereits zur Berticksichtigung bei
Bauplanung und Ausfiihrung in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

5. Hochtaunuskreis, Der Kreisausschuss, Schreiben vom 29.10.2018, Az.: 60.00.06-217

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 ¢ffentli-
chen Belange des Forstes wahrgenommen.

Mit dem oben genannten Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt Neu-Anspach die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen, um eine derzeit zum Teil brach liegende Gewerbegebiets-
flache einer Nutzung als Allgemeines Wohngebiet zuzufihren. Bei der bereits seit mehreren
Jahren brach liegenden Gewerbegebietsflache handelt es sich um ein ehemaliges Autohaus.
Daran angrenzend befindet sich jedoch ein groBer Schrotthandel, der noch in vollem Umfang
betrieben wird und ebenfalls mit dem Ziel einer Nutzung als allgemeines Wohngebiet tberplant
wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst dariiber hinaus das norddstlich angrenzende
Mischgebiet, das heute Uberwiegend durch Wohnnutzung geprégt ist und dem entsprechend nun
als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt werden soll. Lediglich am siidwestlichen Geltungsbe-
reichsrand wird ein kleiner Teil als Mischgebiet festgesetzt.

Insgesamt hat der Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Grof3e von ca. 6,7 ha, in dessen
Umfassung 100 Wohnungen durch Geschosswohnungsbau neu entstehen sollen.

Planungsrechtlich unterliegt der Geltungsbereich mit seinen verschiedenen Nutzungsbereichen
mehreren rechtskraftigen Bebauungsplanen, die in ihren Festsetzungen ersetzt werden.

Der jetzt zur Stellungnahme vorliegende Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt. Die hierfur
erforderlichen Voraussetzungen sind gegeben, so dass im Verfahren auf eine Bilanzierung von
Eingriff und Ausgleich verzichtet wird.

Offentliche Belange der Landwirtschaft wie auch des Forstes werden von der vorliegenden
Planung direkt nicht berihrt. Die Planung kann vom Grundsatz her aus stadtebaulichen
Aspekten nachvollzogen werden, allerdings stellt sich die Frage nach dem zukinftigen
Betriebsstandort des Schrotthandels.

Auch wenn der Bebauungsplan selbst nur Innenbereichsflachen tberplant, sind in dessen Folge
die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen und ein weiterer irreversibler Flachenverbrauch
in Verbindung mit der daraus resultierenden Betroffenheit 6ffentlicher Belange der Landwirtschaft
zu erwarten.

Die Ausfuithrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die nicht gegebene Betroffenheit 6ffentlicher Belange der Landwirtschaft ist somit nur
vordergrindig. Um der Landwirtschaft in der Folge nicht weitere, fur die regionale Produktion von
Lebensmitteln wichtige Flachen zu entziehen, werden aus Sicht der 6ffentlichen Belange der
Landwirtschaft intensive Bemuhungen gefordert, um fiir den Schrotthandel einen neuen Standort in
einem bereits ausgewiesenen oder bestehenden Gewerbegebiet zu finden. Die Suche sollte dabei
nicht auf die Gebietsgrenzen der Stadt Neu-Anspach beschrankt werden.

Die Ausfiithrungen werden zur Kenntnis genommen.


mailto:geo.service@syna.de

Die Firma R6hrig & Sohn GmbH Schrotthandel wird diesen Standort verlassen. Die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat bereits in der Sitzung am
11.05.2017 beschlossen, zur Betriebsverlagerung der Firma Réhrig GmbH & CO. KG und
Rohrig & Sohn GmbH, Saalburgstral3e 41, siiddstlich des Deponieparks Brandholz auf dem
Grundstuck Gemarkung Westerfeld, Flur 1, Flurstiick 13/11 gemal § 2 Abs. 1 BauGB den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Betriebsstétte Firmen R6hrig“ aufzustellen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Grundstiick Gemarkung Westerfeld
Flur 1 Flurstiick 13/11. Planziel ist die Schaffung von Baurecht zur Umsiedlung der Firmen
Réhrig GmbH & Co. KG und Réhrig & Sohn GmbH.

Der Vorhabentrager lasst gegenwartig von einem Architekturbiro die zukinftige
Betriebsgestaltung auf dem o.g. Grundstiick planen. Diese Planung wird die Grundlage fur
den o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Dieser kann fortgesetzt werden, sobald die
Planung vorliegt.

Es handelt sich hierbei um ein eigenstandiges Aufstellungsverfahren mit eigenstandigen
Beteiligungsschritten nach dem Baugesetzbuch (BauGB). Der Fachbereich landlicher Raum
wird auch zu diesem Bauleitverfahren gehdrt und hat die Méglichkeit der Stellungnahme.

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung begrif3t den eingereichten Bebau-
ungsplanentwurf ,Altkénigstralle/Herzbergstralte/Saalburgstralie". Bei der Planung handelt es sich
um eine planungsrechtliche Neuordnung eines bereits planungsrechtlich gesicherten und tGberwie-
gend bereits bebauten Gebietes auf einer Flache von ca. 6,7 ha. Gegen den Bebauungsplan
bestehen aus natur- und artenschutzfachlicher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken.

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

Es wird um Erlauterung gebeten, wie die verkehrliche ErschlieRung und Anbindung des Wohnge-
bietes Nr. 5 und 5a erfolgen soll, da der Erhalt der vorhandenen Heckenstruktur im Suden der
Grundstucke in Gefahr gesehen wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Anbindung und Zufahrt zum Gebiet 5a (hinter TaunusstralRe 38) erfolgt tUber die
StichstralRe im Westen der beiden Grundstiicke. Das Flurstiick 113/2 gehdrt zum Anwesen
TaunusstralRe 42 und wird im Falle einer Bebauung von Norden von der Taunusstrafe her
erschlossen. Die beiden dstlichen Grundstiicke im Baugebiet Nr. 5 werden von Osten her
uber den landwirtschaftlichen Weg erschlossen. Die Zuwegungen sind jeweils im Norden
der Grundstlicke vorgesehen bzw. im Gebiet 5a bereits Bestand.

Die vorhandene Heckenstruktur bzw. bestehende Festsetzung aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan ,,im Dornstiick” wurde hier iibernommen, der Erhalt ist somit gesichert.

Aufgrund der Bedeutung fir den Artenschutz (vgl. artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, S. 9),
aber auch zur Minimierung der Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild, sollen die
vorhandenen Gehdlze zwischen dem Betriebsgelande des Altmetallhandels und dem
Offenlandbereich zum Erhalt festgesetzt werden. Ist dies nicht méglich, weil die Gehélze sich
auf dem angrenzenden Flurstiick befinden, ist zur Sicherung der Minimierungsmaflinahmen eine
Eingriinung mittels heimischen, standortgerechten Gehélzen mit einer Mindestbreite von 5 m an
der ostlichen Seite des Flurstiicks 105/8 vorzusehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Wert fur die Gehdlze fur die Vogelwelt ist unstrittig, ein artenschutzrechtlich
begrundetes Erfordernis fur ihren Erhalt besteht indes nicht. Wegen des Vorrangs einer
groRtmaglichen Ausnutzung des Grundstiicks muss deshalb von einer diesbeziiglichen
Festsetzung abgesehen werden. Hinsichtlich der Ein- und Durchgrinung wirken aber die
generellen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Artenschutz

Fur die Abarbeitung der artenschutzrechtlichen Prifung in Hessen wird darum gebeten, anstatt
des Bayerischen Leitfadens, den ,Hessischen Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Prifung"”
(Hrsg. Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz,
2015) mit den jeweiligen Mustern zu verwenden. Auch wenn dieser keinen legislativen
Charakter aufweist, so sind die Naturschutzbehérden dazu angehalten ihre Stellungnahmen auf
dessen Grundlage zu erarbeiten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.



Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag folgt selbstverstandlich dem hessischen Leitfaden,
nicht dem Bayerischen. Der redaktionelle Fehler wird korrigiert. Beziiglich der verwendeten
Prifschemata wird an der Vorgehensweise festgehalten, da sie entgegen den hessischen
Prifbbgen nicht suggeriert, das Artenschutzrecht sei durch einfache Algorithmen zu l6sen.
Im Ubrigen unterstehen die hessischen Priifoégen nicht mehr dem zwischenzeitlich
novellierten § 44 BNatSchG.

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. Es wird darum gebeten, diesen Hinweis in den
Festsetzungen aufzunehmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits zur Berticksichtigung bei
Bauplanung und Ausfiuihrung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Die zur Anpflanzung vorgesehenen Baume sind in unbefestigten, begriinten Baumscheiben oder
Pflanzstreifen von mindestens 6 m? Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12
m?3 zu pflanzen. Baumscheiben und Pflanzstreifen sind dauerhaft anzulegen und in den ersten
Jahren mittels einer 10 cm dicken Mulchschicht und spater mit bliitenreichen Staudensdumen
gegen schadigende Einflisse zu sichern. Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach
Fertigstellung der Geb&ude bzw. Erschliefungsstraen auszufiihren. Sie sind dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Gehdlze sind gleichartig zu ersetzen und spatestens nach einem Jahr nach zu
pflanzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits zur Berlicksichtigung bei
Bauplanung und Ausfiihrung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch die BaumalRnahme
betroffen ist. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass der zu erhaltende Bewuchs
wahrend der Bauarbeiten gem. DIN 18920 durch entsprechende SchutzmafRhahmen vor
Beeintrachtigungen zu schitzen ist. Dies gilt auch fur Baume, die nicht auf dem
Baugrundstiick stehen. Es wird insbesondere darum gebeten, auf den Verbleib eines
ausreichend groRen Wurzelraumes, der 0. g. Gehdlze zu achten.

Wiinschenswert sind weitere gestalterische Festsetzungen bezlglich einer Fassaden- und oder
Dachbegrinung fir Haupt- und/oder Nebengebéaude.

Es wird angeregt, eine Regelung zur Verwendung von nachwachsenden Rohstoffen (z. B. Holz,
Naturfasern) als Baustoff in die textlichen Festsetzungen aufzunehmen. Die Verwendung von
nachwachsenden Rohstoffen schont Klima und Umwelt - Stichworte CO2-Senke,
Energieeinsparung und biologische Abbaubarkeit. In diesem Zusammenhang wird auf den
Tagungsband ,Bauen mit nachwachsenden Rohstoffen", 2009 herausgegeben vom Hessischen
Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, hingewiesen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die angesprochenen Punkte betreffen vorliegend in weit iberwiegendem MalRRe seit Jahren
bebaute Wohngrundstiicke mit ,,eingewachsenen” Gehélzstrukturen, fiir die entsprechende
Festsetzungen nicht sinnvoll sind und wegen des Bestandschutzes auch nicht greifen.
Detailregelungen z. B. fiir bestimmte Baustoffe entziehen sich im Ubrigen dem Zugriff des
Bauplanrechtes.

6. Hessenmobil, Scheiben vom 30.10.2018, Az.: 34 ¢ 2_BE 14.01.02 Vo_18-1802

Gegen den Bebauungsplan "Taunusstralle 38 — 46" bestehen seitens Hessen Mobil keine
Einwénde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Gegen den Bebauungsplan "Altkdnigstral3e / HerzbergstralRe /Saalburgstral3e” werden seitens

Hessen Mobil folgende Einwande mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen erhoben:




Sicherung der aul3eren verkehrlichen ErschlieRung, Leistungsfahigkeitsnachweis, Zufahrten
(Rechtsgrundlage der Einwande: 88 1,123 BauGB, 8§ 19, 23,29,47 HStrG).

Verkehrssicherheit (Rechtsgrundlage der Einwénde: § 47 HStrG)

Erlauterung/ Méglichkeiten zur Uberwindung der vorgebrachten Einwénde:

In Ihrem Schreiben flihren Sie aus, dass die Anbindung des Gewerbebetriebes gegenwartig tber
eine Grundstlckszufahrt zum Wirtschaftsweg erfolgt, der wiederum in die LandesstraRe 3014
einmundet (auBerhalb der straRenrechtlichen Ortsdurchfahrt). Die Einmiindung des
Wirtschaftsweges ist somit gemaR § 19 HStrG als Zufahrt zu betrachten. Der Wirtschaftsweg
inklusive der Zufahrt zur Landesstral3e liegt zwar nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"AltkdnigstralRe / HerzbergstralRe /Saalburgstra3e", die Regelungen des Bebauungsplanes wirken
sich jedoch auf diese Zufahrt aus. Durch die Umwandlung der Gewerbenutzung in Wohnnutzung
ist mit einem andersartigen Verkehr zu rechnen, der zukunftig die Zufahrt nutzen wird. Somit
handelt es sich hier im Sinne des § 19 HStrG um eine Anderung einer Zufahrt, fiir die die
Genehmigung der StralRenbaubehérde erforderlich sein wird. Fir die Zufahrt ist ein
Leistungsfahigkeitsnachweis zu erbringen und Hessen Mobil zur Priifung vorzulegen. Die
Ermittlung der Leistungsfahigkeit hat nach dem "Handbuch fir die Bemessung von
Stral3enverkehrsanlagen" (HBS 2015) zu erfolgen. Es ist dabei der aus dem Plangebiet (1b) zu
erwartende zusatzliche Verkehr zu bertcksichtigen. Zur Abschatzung des aus dem beabsichtigten
Vorhaben zu erwartenden zusétzlichen Verkehrsaufkommens empfehle ich aus der Schriftenreihe
der Hessischen StralRen-und Verkehrsverwaltung Heft 42 ,Integration von Verkehrsplanung und
raumlicher Planung”, Teil 2: Abschéatzung der Verkehrserzeugung anzuwenden. Zudem sind mit
Blick auf den Aspekt Verkehrssicherheit die Stellungnahmen der Stral3enverkehrsbehdrde und
dem regionalen Verkehrsdienst der Polizei einzuholen und Hessen Mobil vorzulegen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die ErschlieBung des hier angesprochenen Grundstiicks erfolgt Uber eine direkte
Anbindung an die Altkdnigstral3e, zusatzlich setzt der Plan Bereiche ohne Ein-/Ausfahrt fest,
so dass hierdurch keine weiteren Nachweise erforderlich werden.

Die Sichtfelder an den einmindenden Knotenpunkten zur LandesstralRe sind im Bebauungsplan
nicht bertcksichtigt. Die Sichtfelder sind entsprechend den geltenden Planungsrichtlinien
(Richtlinie fur die Anlage von Stadtstraf3en) zu dimensionieren. Im derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplan sind die Sichtdreiecke ebenfalls eingetragen. In lhrem Abwéagungsschreiben
weisen Sie darauf hin, dass die beiden Anbindungen im Bestand bereits vorhanden sind und
daher auf die Eintragung der Sichtdreiecke im Bebauungsplan verzichtet werden kann.
Sichtdreiecke an Einmundungen (auch innerhalb der geschlossenen Ortslage) werden in
Bebauungsplanen eingetragen um die Sichtbeziehungen fir die Verkehrsteilnehmer dauerhaft
von stérenden Hindernissen freizuhalten. Dabei ist es unerheblich, ob die Strallenanbindung
bereits besteht oder erst noch errichtet werden soll.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Sichtfelder werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fachlicher Hinweis:

Gegen den Stralenbaulasttrager von klassifizierten Stral3en bestehen keine Anspriiche auf
Durchfuhrung von Schutzmafnahmen aufgrund des BImSchG.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet la liegt zwar innerhalb der Ortsdurchfahrt und unterliegt somit nicht den
Einschrankungen der Bauverbotszone. Dennoch ist fur die geplante Bebauung (Tiefgarage)
Hessen Mobil im Rahmen des Bauantragverfahrens zu beteiligen. Gegebenenfalls wird seitens
Hessen Mobil dann noch die Durchfihrung eines Beweissicherungsverfahrens gefordert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits zur Berticksichtigung bei
Bauplanung und Ausfihrung in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Unter Kapitel 3.9 der Begriindung wird dargelegt, dass das Ful3- und Radweg netz im Bestand

vorhanden ist und demnach keine Anderungen geplant sind. Mit Blick auf die fuRlaufige
ErschlieBung des Plangebietes 1b ist diese Aussage nicht nachvollziehbar. Der Gehweg im Zuge
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der SaalburgstrafRe endet ca. 10 m vor der Einmundung eines Wirtschaftsweges in die
LandesstraRe. Auf den Grundsticken im Plangebiet |b sind auch keine Geh- Fahr- und
Leitungsrechte vermerkt, die eine Wegeanbindung fir alle geplanten Einzelhduser von dem
bestehenden Gehweg im Zuge der Altkdnigstralle/ Saalburgstrale ermdglicht. Mit Ihrem
Schreiben vom 11.09.2018 legen Sie dar, dass seitens der Stadt keine Anderungen geplant sind
und das FuR3- und Radwegenetz bestand sei. Gleichzeitig erlautern Sie, dass die Grundstiicke im
Plangebiet 1b tiber den Wirtschaftsweg erschlossen werden sollen. Die o.a. Liicke des
Gehweges zwischen der Einmiindung AltkdnigstralRe/SaalburgstraRe und dem Wirtschafsweg
liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt. Der StraRenbaulasttrager der Landesstral3e ist nicht
verpflichtet den Gehweg entsprechend zu erweitern. Sollten aus Grinden der Verkehrssicherheit
zuklinftig berechtigte Forderungen nach einem Liickenschluss des Gehweges gestellt werden,
so ist dieser Luckenschluss durch die Stadt zu tragen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Stadt Neu-Anspach akzeptiert, dass der Stralenbaulasttréager nicht verpflichtet ist, die
FuRgangerverbindung herzustellen.

Eine abschlieRende Stellungnahme kann ich erst abgeben, wenn mir die geforderten Unterlagen
vorgelegt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

7. Abwasserverband Oberes Usatal, Schreiben vom 5.11.208, Az.: ED/Ansp/Bau

Gemal den vorliegenden Unterlagen wurde der Entwurfs- und Offenlagebeschluss zu dem o.g.
Bebauungsplan am 06.09.2018 gefasst.

Die aktualisierte Fassung weist demnach keine relevanten Anderungen bzgl. der Auswirkungen
der Schmutzfrachten auf das bestehende Entwéasserungssystem auf.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein neuer Hinweis bzgl. der hydraulischen Belastung liegt jedoch der Begriindung zum
Bebauungsplan vor [1].

Der Sammler in der Altkdnigstrasse zwischen den Schéachten 40151 und 40154 (Haltungen vor
den Hausern Altkonigstrasse 5, 7 und 9) ist bei einem 5-jahrlichen Regenereignis bei
derzeitigem Bebauungsstand Uberlastet.

Wenn bei einem Neubau auf dem Grundstlick ,Saalburgstrale 39" die Versiegelungsflache
erhoht wird (im Vergleich zu den Bestandsflachen), dann ist mit einer starkeren hydraulischen
Uberbelastung im Bereich der Hauser Altkénigstrasse 5, 7 und 9 zu rechnen.

Um die hydraulische Belastung entgegenzuwirken stehen verschiedene MalRnahmen zur
Verfigung:

1. Auswechselung der Haltungen zwischen den Schachten 40151 und 40154 (Haltungslange:
ca. 83 m)

2. Ruckhaltung des Regenwassers auf dem Grundstick SaalburgstralRe 39 inklusive einer
Abflussbegrenzung

3. Versiegelungsflache soll bei einem Neubau auf dem Grundstiick Saalburgstraf3e 39
geringer sein im Bezug zu dem jetzigen Bestandsgebéaude.

Zuséatzlich soll laut dem Bebauungsplan auf jedem Grundstiick das Niederschlagswasser von
nicht dauerhaft begriinten Dachflachen in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser genutzt
werden. Ein Notuberlauf an den Regenwasserkanal ist vorzusehen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Angemerkt sei, dass die geplante Neubebauung als Wohnbebauung mit einer GRZ =0,4
voraussichtlich zu einer deutlichen Entsiegelung des Bereichs, der gegenwaértig als
Gewerbegebiet mit einer GFZ = 0,8 festgesetzt ist, fihren wird.



Trotz alledem sind keine negativen Auswirkungen auf die Schmutzfrachtberechnung auf das
bestehende Entwasserungssystem zu erwarten. Die betroffenen Flachen sind bereits in der
Schmutzfrachtsimulation beriicksichtigt worden.

Wir hoffen Sie ausreihend informiert zu haben und stehen lhnen fiir Riickfragen gerne zur
Verfugung.

Die Hinweise werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

8. Regierungsprasidium Darmstadt Schreiben vom 13.11.2018, Az.: Ill 31.2 - 61d 02/01-
117

aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung bestehen weiterhin keine Bedenken gegen
den o0.g. Bebauungsplanentwurf. Ich verweise hierzu auf meine o0.g. Stellungnahme vom 14.
August 2018.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In der angesprochenen Stellungnahme wird u.a. ausgefihrt, dass die innerhalb der im
RPS/RegFNP 2010 dargestellten Wohn- und gemischten Bauflachen festgesetzten WA-
Gebiete gemal § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
angepasst gelten kdnnen. Gegen die geplante Umnutzung der im RPS/RegFNP 2010
dargestellten gewerblichen Bauflachen in Wohn- und Mischgebiet bestehen aus
regionalplanerischer Sicht keine Bedenken. Mit einer Flachengrd3e von ca. 1 ha handelt es
sich um keine raumbedeutsame Inanspruchnahme der regionalplanerisch als Vorranggebiet
fur Industrie und Gewerbe dargestellten Flache. Vor dem Hintergrund der angrenzenden
Wohngebaude wird die geplante Umnutzung der gewerblichen Flachen aus
regionalplanerischer Sicht beflrwortet.

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 nicht betroffen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beziglich der zu vertretenden naturschutzfachlichen Belange verweise ich auf die Stellungnahme
der zustandigen unteren Naturschutzbehdérde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Angemerkt sei, dass die untere Naturschutzbehdrde keine Stellungnahme vorgebracht hat,
die der Planung grundsétzlich entgegensteht.

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

Bodenschutz

Seit meiner 0.g. Stellungnahme vom 14. August 2018 haben sich aufgrund der Informationen aus
dem Bebauungsplanverfahren einige Anderungen ergeben.

Im Bereich des Bebauungsplanes liegen mehrere Grundstiicke, die von gewerblicher Nutzung in
Wohnnutzung umgewidmet werden sollen. Zum einen existierte in der Saalburgstral3e 39 das
Autohaus Jager KG, das inzwischen als Altstandort mit der Nr.: 434.007.010000.108 in der
hessischen Altflachendatei (Datenbank ALTIS) erfasst wurde. Eine Bewertung der Flache
hinsichtlich des Umgangs mit wassergefdhrdenden Stoffen wurde noch nicht durchgefuhrt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein Geotechnischer und umwelttechnischer Bericht (CDM Smith, Alsbach, PN 108891, Stand
22.05.2015) von fir das Grundstiick des ehem. Autohauses Jager liegt vor und wurde dem
RP mit Email vom 23.11.2018 mit der Bitte um Stellungnahme zur Verfiigung gestellt. Zur
orientierenden Untersuchung des Untergrundes hinsichtlich eines méglichen Auftretens
von Schadstoffen und zur orientierend abfallcharakterisierenden Bewertung von beim Bau
anfallender Bodenaushubmassen wurden an entnommenen Bodenproben chemisch-
analytische Untersuchungen vorgenommen. Hierzu wurden die Bohrsondierungen in
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Bereichen positioniert, in denen ein Umgang mit umweltrelevanten Stoffen stattgefunden
hat (Heizoltank, Abscheideanlage, Waschhalle, Werkstatt). Die Ergebnisse der
flachenspezifischen orientierenden Untersuchungen wurden in Unterkapiteln zusammen-
und den bodenschutz- und abfallrechtlich relevanten Bewertungskriterien
gegenubergestellt. Die Ergebnisse der abfallcharakterisierenden Untersuchungen des
Bodens geben Hinweise, dass anfallendes Bodenmaterial uneingeschrankten (Z0) bzw.
eingeschréankt unter Sicherungsmaflnahmen (Z1.2) verwertet werden kann. Detaillierte
Untersuchungen sollten baubegleitend durchgefiihrt werden. Eine Gefahrdung des Bodens
bzw. des Grundwassers ist auf Basis dieser Ergebnisse nach den Vorgaben der HLUG-
Handbicher (JU18],[U19]) nicht abzuleiten. Bei den organosensorisch auffalligen
Bodenproben der Auffiillung aus dem Bereich des Heizdltanks wurde eine Konzentration an
Mineraldlkohlenwasserstoffen von 230 mg/kg bestimmt. Im liegenden natirlichen
Untergrund lag der Gehalt unterhalb der Bestimmungsgrenze. Dieser Befund lasst sich auf
eine geringe ortliche Beeinflussung des oberflachennahen Untergrundes durch ggf.
Tropfverluste bei der Betankung schliel3en. Eine relevante Verlagerung in den liegenden
Untergrund bzw. eine daraus resultierende mdégliche Grundwassergeféahrdung ist auf Basis
dieser Ergebnisse nach den Vorgaben der HLUG-Handbucher ([U18], [U19]) nicht abzuleiten.

Zum anderen ist der Standort Schrotthandel Roéhrig in der SaalburgstralRe 41 mit der Nr.:
434.007.010-000.040 eingetragen. Hier ist seit 1957 bis heute der Schrotthandel Réhrig
gemeldet. Dieser soll im Zuge der geplanten Bebauung umgelegt werden und somit wird der
jetzige Standort in der Saalburgstral3e 41 zum Altstandort. Fir das Grundsttick ist weiterhin unter
der Nummer 434.007.010-000.035 eine sonstige schadliche Bodenveranderung eingetragen. In
2011 wurde eine Einzelfallrecherche durchgefiihrt, die zu dem Ergebnis kam, dass keine
Hinweise auf eine Mullablagerung vorhanden sind. Ein nutzungsbedingter Eintrag von
Mineraldlen im Jahr 1991 wurde durch Bodenaustausch saniert. Uber die momentane Nutzung
des Grundstiicks Saalburgstral3e 33A liegen dem Regierungsprasidium keine Angaben vor, da
es sich noch um einen laufenden Betrieb handelt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fur den Bereich der Saalburgstraflie 41, dem Schrotthandel Rdhrig, liegen Ergebnisse aus
partiellen Bodenproben vor, die in den Jahren 1989 und 1991 durchgefihrt wurden.
Gegenwartig ist der Betrieb noch im vollen Gange. Eine Verlagerung ist geplant, so dass der
Standort fur eine neue (Wohn-) Nutzung zur Verfiigung steht. Eine vollstandige
Untersuchung erfolgt sinnvoller Weise nach weitgehender RAumung des Gelandes. Der
Untersuchungsumfang wird mit den zustéandigen Behdrden abgestimmt.

Anhand der bisher vorhandenen Kenntnisse kann nicht abgewogen werden, ob die gemal § 1
Abs. 5 BauGB erforderlichen allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung gewahrt bleiben und die
vorgesehene Nutzung, die mit einer vorhandenen oder vermuteten Bodenbelastung auf Dauer
unvereinbar und deshalb unzulassig ware. Vor einer Umnutzung der gewerblichen Flachen in
Wohnnutzung sind weitere Recherchen erforderlich ggf. sind auch orientierende
Untersuchungen in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Dez IV/Wi 41.1,
durchzufiihren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Das Grundstiick erhalt in der Plandarstellung eine Festsetzung als Altlastenflache.

Aus lhrem Schreiben (Abwégungsergebnis) vom 11.09.2018 an das Regierungsprasidium
Darmstadt geht hervor, dass lhnen Informationen zu Bodenproben aus den Jahren 1989 und 1991
vorliegen. Bitte stellen Sie uns diese Informationen zur Verfligung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Immissionsschutz

Der vorgelegte Entwurf wurde aus Sicht des Immissionsschutzes, der Lufthygiene und des
Kleinklimas gepriift. Die Prifung ergab, dass aus Sicht der Lufthygiene und des Kleinklimas keine

Bedenken gegen den vorgelegten Bebauungsplanentwurf bestehen.

Der Hinweis auf die grundsatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen.
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Aus Sicht des Immissionsschutzes kdnnen die Auswirkungen der Larmbelastung des Verkehrs
zur Tages- und Nachtzeit auf der Saalburgstral3e auf die geplanten Wohnbauflachen 1a und 1b
erst mit Erhalt des in der Begriindung des Bebauungsplanes unter Punkt 7 erwéhnten
Schalltechnischen Gutachtens betrachtet werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Des Weiteren muss klargestellt werden, dass der Betrieb des Treppenbauers auf der
Mischgebietsflache 4 im Zuge des neuen Bebauungsplanes nicht nur die Grenzwerte fir ein
Mischgebiet einzuhalten hat, sondern aufgrund der direkt anschlieRenden Wohnbebauung die
Grenzwerte fir ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden missen. Dies kénnte fir den
Betrieb eine erhebliche Einschréankung darstellen und sollte unbedingt im Vorfeld mit dem
Betreiber geklart werden. FiUr den weiteren Verfahrensgang ist eine abschlie3ende
Stellungnahme von meiner Seite nur anhand eines schalltechnischen Gutachtens mdglich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Angemerkt sei, dass zum Entwurf des Bebauungsplans hin ein Teil des Mischgebiets auf
Wunsche des Eigentiimers in ein Allgemeines Wohngebiet umgewandelt wird. Zum anderen
ist It. Bundesimmissionsschutzgesetz (8§ 50 BImSchG) das Nebeneinander von Wohn- und
Mischgebietes doch regelmaRig nicht zu beanstanden. Im akustischen Gutachten der IAB
Oberursel vom 04.02.2019 wurde die Problematik untersucht und entsprechende
Mallnahmen beschrieben, diese fanden Eingang in die textlichen Festsetzungen. Auf die
dortigen Ausfihrungen wird verwiesen.

Aus Sicht meiner Dezernate Abfallwirtschaft und Bergaufsicht verweise ich weiterhin auf meine
0.g. Stellungnahme vom 14. August 2018. Die ubrigen an der Prifung beteiligten Dezernate haben
keine Bedenken oder Hinweise.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Il. Stellungnahmen, die im Rahmen der erneuten Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
eingegangen sind.

9. Syna GmbH, Schreiben vom 21.2.2019, AZ.:

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

Hier verweisen wir auf unsere Schreiben vom 01.08.2018 und 10.10.2018.

Hier weisen wir auf die vorhandenen Erdkabel unseres Stromversorgungsnetzes, sowie die
allgemein jeweils gultigen 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 des Neubaus von ErschlieBungsstraen und -wegen wird
die Erweiterung der o. g. Versorgungsanlagen erforderlich.

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

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

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.
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I
n diesem Zusammenhang weisen wir vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen,
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 Schutzmafinahme 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.

AbschlieRend mdchten wir darauf hinweisen, dass uns in allen ErschlieBungsstra3en und
Verbindungswegen der notwendige Raum fir die Einbringung der
StralRenbeleuchtungsstitzpunkte mit Betonfundamenten und der neuen Versorgungserdkabel
nach DIN bereitzustellen ist.

Um Unfalle 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.

Fur Auskinfte 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.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und wurden, soweit sie die verbindliche
Bauleitplanung betreffen bereits berticksichtigt. Gegenstand des erneuten Beteiligungs-
verfahrens waren

J die Integration der Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung in das
Planverfahren

. die Aufnahme der Festsetzung einer Altlastenflache fur das Grundstiick
Saalburgstrafle 41 (Fa. Réhrig)

. die Verlangerung des Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt entlang der Stidostgrenze
des Grundstiickes Saalburgstraflie 41

. die Eintragung von Sichtfeldern in den einmiindenden Knotenpunkten zur

Landesstralle 3041
Gemal § 4a Abs. 3 S. 2 BauGB wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kénnen. Auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht insofern kein weitergehender Handlungsbedarf.

10. NRM Netzdienste RheinMain , Schreiben vom 06.03.2019, Az.: N1-NA4-cw

auf lhre Anfrage vom 18.02.2019 kdénnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegeniiber dem Bebau-
ungsplan ,AltkénigstraRe /Herzbergstral3e/Saalburgstrae" der Stadt Neu-Anspach grundsatzlich
keine Einwande der NRM bestehen.

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

Sollte eine Erschlieung mit Erdgas gewlnscht werden, wenden Sie sich bitte an
Frau Susanne Litz 069 213-26259 s.litz@nrm-netzdienste.de

Voraussetzung fur die Planungen von Grunflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-
Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen".

Des Weiteren bitten wir darauf zu achten, dass sowohl bei VerauRerung sowie bei Umwidmung
von Grundstucksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.
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Fir alle BaumalRnahmen 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.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und wurden, soweit sie die verbindliche
Bauleitplanung betreffen bereits berlicksichtigt. Gegenstand des erneuten Beteiligungs-
verfahrens waren

. die Integration der Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung in das
Planverfahren

. die Aufnahme der Festsetzung einer Altlastenflache fur das Grundstiick
Saalburgstrafle 41 (Fa. Rohrig)

. die Verlangerung des Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt entlang der Stidostgrenze
des Grundstiickes Saalburgstral3e 41

. die Eintragung von Sichtfeldern in den einmiindenden Knotenpunkten zur

Landesstralle 3041
Gemal § 4a Abs. 3 S. 2 BauGB wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kénnen. Auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht insofern kein weitergehender Handlungsbedarf.

11. Hochtaunuskreis, Der Kreisausschuss, Schreiben vom 04.03.2019, Az.: 60.00.06-237

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

Mit dem oben genannten Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt Neu-Anspach die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen, um eine derzeit zum Teil brach liegende
Gewerbegebietsflache einer Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet" zuzuflihren. Bei der bereits
seit mehreren Jahren brach liegenden Gewerbegebietsflache handelt es sich um das Gelande
eines ehemaligen Autohauses. Daran angrenzend befindet sich jedoch ein grof3er Schrotthandel,
der noch in vollem Umfang betrieben wird und ebenfalls mit dem Ziel einer Nutzung als
allgemeines Wohngebiet Uberplant wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst dartiber hinaus das nordéstlich angrenzende
Mischgebiet, das heute tUberwiegend durch Wohnnutzung gepragt ist und dem entsprechend nun
als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt werden soll. Lediglich am studwestlichen Geltungsbe-
reichsrand wird ein kleiner Teil als Mischgebiet festgesetzt.

Insgesamt hat der Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Grof3e von ca. 6,7 ha, in dessen
Rahmen 100 Wohnungen durch Geschosswohnungsbau neu entstehen sollen.

Planungsrechtlich unterliegt der Geltungsbereich mit seinen verschiedenen Nutzungsbereichen
mehreren rechtskraftigen Bebauungsplanen, die in ihren Festsetzungen ersetzt werden.

Die Entwurfsfassung des Bebauungsplanes hat im Oktober 2018 schon einmal zur Stellungnahme
vorgelegen. Die hierzu eingegangenen Stellungnahmen machten Erganzungen der Planunterlagen
im Hinblick auf LArmimmissionen, Altlasten und Verkehr erforderlich, die eine erneute Beteiligung
der Behorden sowie 6ffentliche Auslegung bedingen.

Der zur Stellungnahme vorliegende Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geméafl § 13a BauGB aufgestellt. Die hierfur
erforderlichen Voraussetzungen sind gegeben, so dass im Verfahren auf eine Bilanzierung von
Eingriff und Ausgleich verzichtet wird.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Offentliche Belange der Landwirtschaft wie auch des Forstes werden von der vorliegenden
Planung auch in der ergénzten Fassung nicht direkt berihrt. Die Planung kann vom Grundsatz her
aus stadtebaulichen Aspekten nachvollzogen werden, allerdings stellt sich die Frage nach dem
zukinftigen Betriebsstandort des Schrotthandels. Auch wenn der Bebauungsplan selbst nur
Innenbereichsflachen tGberplant, sind in dessen Folge die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
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Flachen und ein weiterer irreversibler Flachenverbrach in Verbindung mit der daraus
resultierenden Betroffenheit 6ffentlicher Belange der Landwirtschaft zu erwarten.

Die nicht gegebene Betroffenheit dffentlicher Belange der Landwirtschaft ist somit nur
vordergriindig. Dies wird hiermit erneut bewusst gemacht. Um der Landwirtschaft in der Folge nicht
weitere, fur die regionale Produktion von Lebensmitteln wichtige Fléchen zu entziehen, werden aus
Sicht der 6ffentlichen Belange der Landwirtschaft intensive Bemuiihungen gefordert, um fiir den
Schrotthandel einen neuen Standort in einem bereits ausgewiesenen oder bestehenden
Gewerbegebiet zu finden. Die Suche sollte dabei nicht auf die Gebietsgrenzen der Stadt Neu-
Anspach beschrankt werden.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Firma Rohrig & Sohn GmbH Schrotthandel wird diesen Standort verlassen. Die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat bereits in der Sitzung am
11.05.2017 beschlossen, zur Betriebsverlagerung der Firma Réhrig GmbH & CO. KG und
Rohrig & Sohn GmbH, Saalburgstralle 41, siiddstlich des Deponieparks Brandholz auf dem
Grundstuck Gemarkung Westerfeld, Flur 1, Flurstiick 13/11 gemal § 2 Abs. 1 BauGB den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Betriebsstétte Firmen R6hrig*“ aufzustellen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Grundstiick Gemarkung Westerfeld
Flur 1 Flurstiick 13/11. Planziel ist die Schaffung von Baurecht zur Umsiedlung der Firmen
Rohrig GmbH & Co. KG und Rdhrig & Sohn GmbH.

Der Vorhabentrager lasst gegenwartig von einem Architekturbiro die zukunftige
Betriebsgestaltung auf dem o.g. Grundstiick planen. Diese Planung wird die Grundlage fur
den o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Dieser kann fortgesetzt werden, sobald die
Planung vorliegt.

Es handelt sich hierbei um ein eigenstandiges Aufstellungsverfahren mit eigenstandigen
Beteiligungsschritten nach dem Baugesetzbuch (BauGB). Der Fachbereich landlicher Raum
wird auch zu diesem Bauleitverfahren gehdrt und hat die Méglichkeit der Stellungnahme.

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung begruf3t den eingereichten zweiten
Bebauungsplanentwurf ,Altkdnigstralle/Herzbergstralle/Saalburgstralle". Bei der Planung handelt
es sich um eine planungsrechtliche Neuordnung eines bereits planungsrechtlich gesicherten und
Uberwiegend bereits bebauten Gebietes auf einer Flache von ca. 6,7 ha. Gegen den
Bebauungsplan bestehen aus natur- und artenschutzfachlicher Sicht keine grundsatzlichen
Bedenken.

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

Hinsichtlich der vorliegende erneuten Offenlage gem. § 4a Abs. 3 S. 2 BauGB werden zu den
geanderten oder ergénzten Teilen keinen weiteren Anregungen, Empfehlungen und Hinweise
abgegeben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Dariiber hinaus wird auf die Stellungnahme zur Offenlage gem. § 4 Abs. 2 BauGB verwiesen.

Die Stellungnahme bezieht sich insbesondere auf den Erhalt der Heckenstruktur im Stden
des WA der Ifd. Nr. 5 und 5a. Die Anbindung und Zufahrt zum Gebiet 5a (hinter
Taunusstrafie 38) erfolgt Uber die Stichstrae im Westen der beiden Grundstiicke. Das
Flurstiuck 113/2 gehdrt zum Anwesen Taunusstral3e 42 und wird im Falle einer Bebauung
von Norden von der Taunusstral3e her erschlossen. Die beiden dstlichen Grundstiicke im
Baugebiet Nr. 5 werden von Osten her Uber den landwirtschaftlichen Weg erschlossen. Die
Zuwegungen sind jeweils im Norden der Grundstiicke vorgesehen bzw. im Gebiet 5a bereits
Bestand.

Die vorhandene Heckenstruktur bzw. bestehende Festsetzung aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan ,,Im Dornstiick” wurde hier libernommen, der Erhalt ist somit gesichert.

Zudem wurde darum gebeten, die die vorhandenen Gehélze zwischen dem Betriebsgelande
des Altmetallhandels und dem Offenlandbereich zum Erhalt festzusetzen, sollte das nicht
maoglich sein, wird um die Festsetzung einer Eingriinung mit einer Mindestbreite von 5m
gebeten. Der Wert fiir die Gehdolze fur die Vogelwelt ist unstrittig, ein artenschutzrechtlich
begrindetes Erfordernis fur ihren Erhalt besteht indes nicht. Wegen des Vorrangs einer
groRtmadglichen Ausnutzung des Grundstiicks muss deshalb von einer diesbeziiglichen
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Festsetzung abgesehen werden. Hinsichtlich der Ein- und Durchgrinung wirken aber die
generellen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Ferner wurden Hinweise zum artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sowie weitergehende
Empfehlungen zum Verzicht auf Geovlies sowie zur Beschaffenheit und Gré3e von
Baumscheiben zur Anpflanzung gegeben. Diese Hinweise wurden bereits in den Entwurf
des Bebauungsplans eingearbeitet.

Insgesamt sei an dieser Stelle im Detail auf die Beschlussempfehlungen zur Stellungnahme
der UNB vom 29.10.2018, Seite 6 dieser Abwéagungsvorlage verwiesen.

12. Regierungsprasidium Darmstadt - Kampfmittelrdumdienst, Schreiben vom 21.2.2019,
Az.: 1 18 KMRD- 6b/05-N 1319-2019

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelrdumdienst 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
mogliche 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
KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleitverfahrens zu verwenden,
sofern sich keine wesentlichen Flachenédnderungen ergeben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
13. Regierungsprasidium Darmstadt, Schreiben vom 11.03.2019. Az.: lll 31.2 — 61d 02/01-117

Aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung bestehen weiterhin keine Bedenken gegen
den o0.g. Bebauungsplanentwurf. Ich verweise hierzu auf meine o0.g. Stellungnahmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In der bzw. den angesprochenen Stellungnahmen wird u.a. ausgefuhrt, dass die innerhalb
der im RPS/RegFNP 2010 dargestellten Wohn- und gemischten Bauflachen festgesetzten
WA-Gebiete gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
angepasst gelten kdnnen. Gegen die geplante Umnutzung der im RPS/RegFNP 2010
dargestellten gewerblichen Bauflachen in Wohn- und Mischgebiet bestehen aus
regionalplanerischer Sicht keine Bedenken. Mit einer FlachengrdfRe von ca. 1 ha handelt es
sich um keine raumbedeutsame Inanspruchnahme der regionalplanerisch als Vorranggebiet
far Industrie und Gewerbe dargestellten Flache. Vor dem Hintergrund der angrenzenden
Wohngebéaude wird die geplante Umnutzung der gewerblichen Flachen aus
regionalplanerischer Sicht befurwortet.

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 nicht betroffen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beziglich der zu vertretenden naturschutzfachlichen Belange verweise ich auf die Stellungnahme
der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Angemerkt sei, dass die untere Naturschutzbehdrde keine Stellungnahme vorgebracht hat,
die der Planung grundsatzlich entgegensteht.

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

Das Gebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Fir den Planbereich ist somit keine
Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten (bereits nachrichtlich tbernommen unter 9.2.5 in der
Begriindung zum Bebauungsplan).

Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Bodenschutz

Hinweis:

Ich gehe zum jetzigen Zeitpunkt davon aus, dass das Grundstick Saalburgstral3e 39 grundsétzlich
fur eine Wohnbebauung geeignet ist. Einzelheiten zu gegebenenfalls erforderlichen
Sanierungsmafnahmen auf dem Grundstiick Saalburgstrale 39 werden im Bauantragsverfahren
mit dem Bauherrn abgeklart.

Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Vorsorgender Bodenschutz

Es erfolgt keine Prifung, da der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und die Flache durch
die gewerbliche Nutzung bereits anthropogen Uberpréagt ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Immissionsschutz

Der vorgelegte Entwurf wurde aus Sicht des Immissionsschutzes, der Lufthygiene und des
Kleinklimas gepruft.

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen geringfligige Bedenken durch die Néhe des
Plangebiets -allgemeines Wohngebiet- zur L 3041. Die schalltechnische Untersuchung Nr. A
75278/5225 der Firma IAB GmbH & Co. KG wurde auf Plausibilitat gepruft.

Im Kapitel 9. Zusammenfassung, wird darauf hingewiesen, dass ohne Schallschutzmafinahmen
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein WA (Teilweise fur ein MI)
eindeutig erkennbar sind und die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV tberschritten
werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach sollten daher klare Reglungen zu diesen
Feststellungen getroffen werden.

Es wird daher empfohlen keine schutzbedurftigen Raume (Wohn- und Schlafzimmer) an den
betroffenen Fassaden anzuordnen. Zuséatzliche Alternativen hat der Gutachter beschrieben. Aktiver
Schallschutz sollte jedoch Vorrang vor passivem Schallschutz haben.

In den textlichen Festsetzungen des 0.g. Bebauungsplanes sollten hierzu Regelungen getroffen
werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Empfehlungen der Schalltechnischen Untersuchung haben unter Ziffer 8 Eingang in die
Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan gefunden. Die vorliegende Untersuchung in
Verbindung mit den Textlichen Festsetzungen bildet die Grundlage fur den entsprechenden
Nachweis im Bauantragsverfahren. Der Nachweis, dass eine (Wohn-)bebauung im Bereich
der Saalburgstral3e grundséatzlich méglich ist wurde erbracht.

Aus Sicht meiner Dezernate Abfallwirtschaft und Bergaufsicht verweise ich weiterhin auf meine
0.g. Stellungnahmen. Die Ubrigen an der Priifung beteiligten Dezernate haben keine Bedenken
oder Hinweise.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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2.2

.  Offentlichkeitsbeteiligung

I < ail 4.10.2018

Mit Nachbarn haben wir das Thema aufgegriffen, wie es ist, wenn dort in der Saalburgstrale mehr
Haushalte (Personen) sind und das Abwasser abgeleitet werden muss. In der Vergangenheit hat
das Abwasser, welches unter dem Ful3weg zur Altkdnigstralie gelangt (in Héhe der Hauser 7 und
8 ist ein Schacht) bereits Probleme bereitet. Das Wasser konnte nicht umfanglich und schnell
genug abflieBen, Wasseraustritt aus dem Schacht und Uberschwemmung war die Folge.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bitte nehmen Sie hier auf, dass an dieser Stelle das Fassungsvermoégen der Kanalisation in der
Altkodnigstral3e zu prifen ist und entsprechend der zu erwartenden Abwassermengen die Kanéle
und Abwasserrohre anzupassen sind.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Uberprifung der Situation hat bereits im Juli 2018 durch das Ingenieurbiiro Dr.
Wieland stattgefunden mit folgendem Ergebnis:

»Nach der Bebauung des Grundstiickes Saalburgstr. 41 wird in den Sammler in der
Altkdnigstrasse eingeleitet, der dann in den Sammler im St.-Marien-Weg mundet.

An gleicher Stelle mindet der Sammler aus dem Weg, der westlich des Grundstiickes 39
liegt, in den Sammler St.-Marien-Weg.

In diesen Sammler wird die Bebauung Saalburgstraf3e 39 eingeleitet.

Bei einem 5-jahrlichen Regen ist der Sammler in der Altkdnigstrasse zwischen den
Schéachten 40151 und 40154 (das sind die Haltungen vor den Hausern Altkénigstrasse 5, 7
und 9) bei derzeitigem Bebauungsstand Uberlastet.

Wird auf dem Grundstiick SaalburgstraRe 39 eine hthere Versiegelung zugelassen als
momentan im Bestand vorhanden ist (danach sieht es aus), dann ist mit einer Verscharfung
der Abflusssituation in der Altkénigstrasse im Bereich der Hauser 5, 7 und 9 zu rechnen.

Abhilfe kann durch zweierlei Maihahmen erreicht werden:

1. Auswechslung der Haltungen zwischen den Schachten 40151 und 40154.
Gesamtlange rd. 83 m
Erforderlicher Durchmesser DN 400
Geschiitzte Kosten ca. 150.000 €

2. Rickhaltung des Regenwassers auf dem Grundstiick Saalburgstraf3e 39 und eine
Abflussbegrenzung auf ein Maf3, das dem jetzigen Abfluss entspricht.

Fur den Trockenwetterabfluss gibt es in beiden Fallen kein Problem.*

Eine Kostenubernahme der erforderlichen baulichen Malinahmen am Kanal durch den
Bauherrn/Eigentimer des Grundstiickes SaalburgstralRe 39 wird mittels stadtebaulichem
Vertrag sichergestellt. Die Inkraftsetzung des Bebauungsplanes wird von dem Abschluss
des stadtebaulichen Vertrages abhéngig gemacht.

Beratungsergebnis:11 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-17-01 Bebauungsplan ,,AltkdnigstraBe/HerzbergstraBe/Saalburgstrae”, Stadtteil
Anspach

- Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB

Vorlage: 306/2018

Beschluss:

Der Bebauungsplan ,AltkdnigstralRe/Herzbergstralle/Saalburgstrafie”, Stadtteil Anspach wird
gemaf 8§ 10 (1) BauGB sowie § 5 HGO und § 91 Abs. 3 HBO i.V.m. 8§ 9 Abs. 4 BauGB als Satzung
beschlossen und die Begriindung hierzu gebilligt.
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2.3

2.4

Der Bebauungsplan ,AltkdnigstralRe/Herzbergstralle/Saalburgstrafie”, Stadtteil Anspach wird
ortsiiblich bekannt gemacht und in Kraft gesetzt, wenn mit dem Grundstiickseigentiimer/Bautrager
des Grundstiickes Saalburgstral3e 39 in einem stadtebaulichen Vertrag die Kosteniibernahme fir
die erforderlichen MalRnahmen zur Entschérfung der Abflusssituation in der Altkdnigstr im Bereich
der Hauser 5, 7 und 9 geregelt ist.

Beratungsergebnis: 11 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes

-Gebiet: Kompostierungs-, Nachrotte- und Kompostlagerplatz unterhalb der Biogasanlage
Brandholz

Vorlage: 16/2019

Burgermeister Thomas Pauli zieht die Vorlage zu TOP 2.3 zurlck.

Beschluss:
Entfallt

Beratungsergebnis:Ohne Abstimmung

60-18-02 Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 2. BA, 2. Anderung, Stadtteil
Anspach

-Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 1 Baugesetzbuch BauGB
eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen

Vorlage: 75/2019

Beschluss:

Es wird beschlossen, zu dem Bebauungsplanentwurf Gewerbegebiet Am Kellerborn, 2. BA. 2.
Anderung die in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im
Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 13 Abs.
2 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen
und Anregungen als Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben.

Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen von Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange (Frist bis zum 01.03.2019)

1. Regierungsprasidium Darmstadt, KampfmittelrAumdienst, Schreiben vom 20.2.2019,
Az.: 118 KMRD- 6b 06/05-N 1310-2019

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 Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine
mdogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche
nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten
doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den
Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu versténdigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleitverfahrens zu verwenden,
sofern sich keine wesentlichen Flachen&nderungen ergeben.

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

2. Syna GmbH, Schreiben vom 13.2.2019, Az.: Jiurgen Fischer
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2.5

2.6

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

Hier weisen wir auf die vorhandenen Erdkabel unseres Stromversorgungsnetzes, sowie die
allgemein jeweils gultigen 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 des Neubaus von ErschlieBungsstralen und -Wegen
kann die Erweiterung der o. g. Versorgungsanlagen erforderlich werden.

In diesem Zusammenhang weisen wir vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von Badumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen" 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 Schutzmal3ihahme kann der Abstand zwischen
Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden. In jedem Falle sind Pflanzungsmafinahmen im
Bereich unserer Versorgungsanlagen im Voraus mit uns abzustimmen.

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

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.
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.

Es bestehen unsererseits keine Bedenken die Bauleitplanung im genannten Bereich

Von bisher ,Stralenverkehrsflachen geman § 9 Abs. 1 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB)
festgesetzten Flachen" in ,Gewerbegebiet gemaR § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)"
Umzuwidmen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und zur weitergehenden Berucksichtigung in
die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen. Der als Anlage zur Stellungnhahme
beigefiigte Ubersichtslageplan wird Bestandteil der Verfahrensunterlagen zur Aufstellung
des Bebauungsplanes.

Beratungsergebnis: 11 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-18-02 Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 2. BA, 2. Anderung, Stadtteil
Anspach

-Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB

Vorlage: 76/2019

Beschluss:

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 2. BA, 2. Anderung, Stadtteil Anspach wird
gemaf 8§ 10 (1) BauGB sowie § 5 HGO und § 91 Abs. 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB als Satzung
beschlossen und die Begriindung hierzu gebilligt.

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 2. BA, 2. Anderung, Stadtteil Anspach wird
ortsiiblich bekannt gemacht und in Kraft gesetzt.

Beratungsergebnis: 11 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-16-08 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Luditzer StralRe 7, Stadtteil Westerfeld
-Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses

60-19-05 Bebauungsplan ,,Luditzer StraBe/SchlesierstraBe”, Stadtteil Westerfeld
-Aufstellungsbeschluss geméal 8 2 Abs. 1i.V.m. § 13 a BauGB

Vorlage: 79/2019
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2.7

2.8

Beschluss:

Es wird beschlossen,

1.

den Aufstellungsbeschluss 60-16-08 vom 27.9.2016 fiir den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Luditzer Stral3e 7, Stadtteil Westerfeld aufzuheben,

den Bebauungsplan ,, Luditzer Stafte/Schlesierstrafte” im beschleunigten Verfahren nach § 13
a BauGB ohne Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, aufzustellen.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Gemarkung Westerfeld Flur 5 Flurstiicke 25/1
bis 29 (Luditzer Stral3e 1,3,5,7,9) und Flurstiicke 25/3,25/4 und 31 (Schlesierstral3e 1, 3a und 3
b).

mit den Eigentimern der Grundstilicke Luditzer Stral3e 7 und Schlesierstral3e 3 vor Einleitung
des Verfahrens stadtebauliche Vertrage abzuschlie3en, die die Kostenlibernahme fir das
Bauleitplanverfahren, den infrastrukturellen Folgekostenbeitrag, die Kosten fir die Ver- und
Entsorgung und die Sicherstellung des Untergrundes der jeweiligen Zufahrten fir den
Brandschutz regelt.

Beratungsergebnis: 11 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

60-19-06 Bebauungsplan Freilichtmuseum Hessenpark, 1. Anderung und Erweiterung
geman § 2 Abs. 1 BauGB

Erweiterung des Aufstellungsbeschlusses vom 22.9.1997

Vorlage: 87/2019

Beschluss:

Es wird beschlossen,

1.

den am 22.9.1997 gefassten Aufstellungsbeschluss Freilichtmuseum Hessenpark, 1.
Anderung und Erweiterung mit Erweiterung der Grundstticke fir die Parkplatzerweiterung
umzusetzen.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke:

Gemarkung Obernhain Flur 1, Flurstiicke 14/24, 32/1, 30/1, 29/2, 29/3, 28/2, 22, 28/3, 23,
24, 25, 26 und 27.

Gemarkung Anspach Flur 24, Flursticke 43/1, 50, 49, 47/1, 57/1, 57/2, 45, 46, 61, 62, 63/1,
60, 59, 58, 31/2, 31/3, 19/2, 19/1, 26 und 32.

Gemarkung Anspach Flur 25 Flurstucke 37/1, 37/2, 74, 73, 72/1, 69, 83 — 87, 82/1, 92/1,
75/1, 75/2, 75/3, 76, 79/1, 88/1, 63 — 68, 62/1 und 61/1.

Gemarkung Anspach Flur 33, Flurstiicke 44/1, 44/2, 50, 46 und 48/1.
Gemarkung Anspach Flur 38 Flurstucke 1/13, 1/7, 1/11, 1/12, 1/14 und 1/15.

Planziel ist die Sicherstellung der mittel- und langfristigen Weiterentwicklung des
Museumsgelandes.

Die Planungskosten gehen zu Lasten des Freilichtmuseum Hessenpark GmbH. Die Stadt
Ubernimmt die Verwaltungskosten zur Abwicklung des Verfahrens.

Beratungsergebnis: 11 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Neu-Anspach (ISEK 2040)
-Ergénzung zur Vorlage XII/36/2019: Stellungnahmen der Arbeitsgruppen
Vorlage: 85/2019
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3.1

Es ergab sich eine Diskussion uber die geplante Sondersitzung am 04.05.2019. Die
Bauausschuss-Mitglieder seien nicht informiert worden. Es wird zudem kritisiert, dass an dem
Termin nur der Bauausschuss tagt und nicht alle Ausschiisse gemeinsam.

Andreas Moses erklart, dass der Termin von Birgermeister Thomas Pauli und
Stadtverordnetenvorsteher Holger Bellino so bestétigt wurde. Aul3erdem sei ein Termin mit allen
Ausschiissen von den Ausschuss-Vorsitzenden nicht gewlinscht gewesen. Die Mitglieder sollen in
den nachsten Tagen eingeladen werden.

Cornelia Scheer findet die im Projekt verwendeten Daten zu alt und die Ausrichtung des Projekts
sei zu baulastig. Sie wiinscht sich bis zur Sondersitzung mehr Informationen zur Infrastruktur und
Wasserversorgung.

Sie fordert aul3erdem folgende Ergédnzungen von Frau Schade:

1. Wie andert sich die Infrastruktur in den Baugebieten?

2. Was ist fur die Jugend vorgesehen? Gibt es ein Kindergarten- und Spielplatzkonzept?
3. Wie wird der bezahlbare Wohnraum umgesetzt?

Andreas Moses bestatigt die sehr baulastige Ausrichtung und erklart, dass noch Kapitel bis zur
Sondersitzung erganzt werden konnen. Die Vorlage sei auch nur auf der heutigen Tagesordnung,
damit sich die Mitglieder im Voraus zur Sondersitzung mit dem Projekt beschéftigen konnen.

Bernd Topperwien findet den Fragekatalog an die Verwaltung sinnvoll, da man so im Vorfeld der
Sitzung schon einige Sachverhalte klaren kann.

Beschluss:
Entfallt.

Beratungsergebnis:Ohne Abstimmung

Mitteilungen des Magistrats

Burgermeister Thomas Pauli berichtet, dass Frau Corell ab 01.05.2019 die Leitung des
Leistungsbereichs Bauen, Wohnen und Umwelt Gbernimmt.

Mitteilungen des Magistrats
Vorlage: 74/2019

Mitteilung:

1. Dieser Mitteilung ist die Stellungnahme zur Schélschadenssituation 2018 im Forstamt
Weilrod vom 01.03.2019 beigefugt.

2. Die Gutscheinaktion des Fordervereins POWER e. V. fur Energie-Checks der
Verbraucherzentrale wird 2019 fortgefuhrt.

Interessierte Haus- und Wohnungseigentiimer sowie Mieter und Vermieter bekommen auch
in diesem Jahr einen Gutschein fur einen kostenlosen Energie-Check. Die Birgerinnen und
Burger kdnnen aus folgenden Check-Typen wahlen: Gebaude-Check, Heiz-Check,
Solarwarme-Check, Detail-Check oder neu seit Januar 2019 der Eignungs-Check Solar.

Die Energie-Checks der Verbraucherzentrale werden vom Bundesministerium fur Wirtschaft
und Energie gefdrdert. Ein kleiner Eigenanteil des Originalpreises ist normalerweise vom
Birger zu zahlen. Auch bei der diesjahrigen Gutschein-Aktion Ubernimmt der Forderverein
POWER e. V. des Hochtaunuskreises diesen Eigenanteil. Die ersten 50 Energie-Checks
sind kostenlos. Es gilt die Reihenfolge der Anmeldung. Pro Haushalt kann nur ein Gutschein
eingeldst werden.
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Die Gutscheine kdnnen an Birgerinnen und Blrger der ,POWER e. V.-Mitgliedskommunen®
Bad Homburg, Friedrichsdorf, Gravenwiesbach, Neu-Anspach, Oberursel, Steinbach,
Usingen, Wehrheim und Weilrod ausgegeben werden.

Néhere Infos finden Sie auf der Homepage der Stadt Neu-Anspach in der Rubrik ,Umwelt &
Energie“-Energieberatung Usinger Land — Aktionen und Veranstaltungen.

3. Die Stadt Neu-Anspach wird bei dem diesjahrigen Europatag am 11. Mai im Hessenpark
auch mit einem Stand vertreten sein. Seit 2016 ist die Stadt Neu-Anspach Mitglied in der
Arbeitsgemeinschaft Nahmobilitat Hessen (AGNH). Die AGNH bietet Mitgliedern u.a.
kostenfreie Werbemittel fiir Kampagnen etc.

In diesem Jahr konnten sich die Mitgliedskommunen bewerben fur eine Fotowand-Aktion mit
Fototeam zum Thema FuR3- und Radverkehr.

Die Stadt Neu-Anspach hat sich ebenfalls beworben und wurde aus der gro3en Anzahl an
eingegangenen Bewerbungen ausgewahlt. Die Fotowand wird am 11. Mai beim Europatag
als Mitmach-Aktion eingesetzt und soll auf das Thema Ful3- und Radverkehr aufmerksam
machen.

4, Die Stuwag Vertrieb AG & Co. KG hat der Stadt Neu-Anspach in einer Urkunde bescheinigt,
dass die Straf3enbeleuchtung der Kommune an allen Verbrauchsstellen geman
Stromlieferungsvertrag auch im Kalenderjahr 2018 mit 100% Okostrom versorgt wird. Damit
wird bei einem durchschnittlichen Verbrauch von 590 MWh pro Jahr die Umwelt um rund
257 t CO2 im Vergleich zum durchschnittlichen Stromerzeugungsmix 2017 in Deutschland
entlastet.

Beratungsergebnis: Ohne Abstimmung

Anfragen und Anregungen

Guntram Loffler kritisiert den Heckenschnitt durch den Bauhof wahrend der Brutzeit. Am
Dorfbrunnen 16 ragt eine Hecke weit in den Gehweg hinein, diese sollte vom Ordnungsamt

kontrolliert werden.

Bernd Topperwien weist darauf hin, dass ein Maschendrahtzaun mit Stacheldraht beim
Hessenpark in Richtung Talmuhle gefahrlich hangen wirde.

Andreas Moses Martin Sachs
Ausschussvorsitzender Schriftfihrer
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\% Stadt Der Magistrat
Q@ Neu-Anspach

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

Datum, 14.11.2018 - Drucksachen Nr.:

Vorlage XI1/305/2018
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 26.03.2019
Bauausschuss 03.04.2019
Stadtverordnetenversammlung 11.04.2019

Bebauungsplan ,,AltkonigstraBe/HerzbergstraBe/SaalburgstraBe“, Stadtteil Anspach

- Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange“ nach § 4 (2) BauGB und der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2) BauGB
eingegangenen Anregungen und Hinweise sowie

- Beschlussfassung zu den im Rahmen der erneuten Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
eingegangenen Anregungen und Hinweisen

Sachdarstellung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 06.09.2018 den Entwurf des im Verfahren
zusammengefassten Bebauungsplanes (Bebauungsplanentwirfe  AltkonigsstraBe-Herzbergstralie-
Saalburgstral’e und Taunusstral3e 38-46) zur Offenlage beschlossen. Der Entwurf des Bebauungsplanes lag
in der Zeit vom 26.09.2018 bis einschlief3lich 02.11.2018 6ffentlich aus. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte
im Usinger Anzeiger am 13.09.2018. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben/email vom
12.09.2018 um Abgabe ihrer Stellungnahme gebeten.

Von Seiten der Privaten wurde eine Eingabe gemacht. Von Seiten der Trager offentlicher Belange haben
sich 11 Behorden beteiligt, davon 8 mit Anregungen und Hinweisen, die in die Abwagung eingehen mussen.

Aufgrund der im Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und 8 4 Abs. 2 i.V.m. 8 13 a BauGB
eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurde der Bebauungsplanentwurf in Teilbereichen
Uberarbeitet bzw. erganzt:

. Integration der Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung in das Planverfahren

. Aufnahme der Festsetzung einer Altlastenflache fir das Grundstick Saalburgstrafle 41 (Fa. Rohrig)

. Verldngerung des Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt entlang der Stidostgrenze des Grundstiickes
SaalburgstraBe 41

. Eintragung von Sichtfeldern in den einmiindenden Knotenpunkten zur LandesstraRe 3041

Die geanderten und erganzten Planunterlagen wurden in der Zeit vom 26.2.2019 bis einschlief3lich 8.3.2019
in einer verkirzten Frist erneut offen gelegt.

Gemall § 4a Abs. 3 S. 2 BauGB wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geadnderten oder
ergénzten Teilen abgegeben werden kénnen.

Von Seiten der Privaten wurden keine Eingaben gemacht. Von Seiten der Tréager 6ffentlicher Belange haben
sich 8 Behdrden beteiligt, davon 5 mit Anregungen und Hinweisen, die in die Abwégung eingehen missen.
Alle Stellungnahmen wurden vom Planungsbiiro PlanES, Giel3en, ausgewertet, abgestimmt und sind im
Beschlussvorschlag (in Fett- und Kursivschrift) dargelegt.



Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, zu dem Bebauungsplanentwurf ,AltkdnigstraRe/ Herzbergstralie/Saalburgstralle®,
Stadtteil Anspach, die in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im
Rahmen der Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange GemalR § 4 Abs. 2 BauGB
und der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anregungen und Hinweise als
Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben.

I. Anregungen Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
1. Netzdienste Rhein-Main, Schreiben vom 25.9.2018, Az.: N1-NA4-cw

Auf lhre Anfrage vom 12.09.2018 kdnnen wir Ihnen heute mitteilen, dass gegentber dem Bebau-
ungsplan 60-17-01 Bebauungsplan ,Altkonigstralie / Herzbergstralie / Saalburgstrae" und 60-17-
09 Bebauungsplan ,TaunusstralRe 38 - 46" der Stadt Neu-Anspach grundsatzlich keine Einwande
der NRM bestehen. Unsere Stellungnahme vom 02.08.2018 behalt ihre Gultigkeit.

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

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

Voraussetzung fur die Planungen von Grinflaichen bildet die aktuelle Version des DVGW-
Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen".

Des Weiteren bitten wir darauf zu achten, dass sowohl bei VerduRerung sowie bei Umwidmung
von Grundstucksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.

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

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

2. Regionalverband FrankfurtRheinMain, Schreiben vom 25.9.2018, Az.: bau

Die im Rahmen des Verfahrensschrittes gem. § 4 (1) BauGB zu o.a. Verfahren abgegebene
Stellungnahme vom 25.07.2018 halten wir aufrecht. Die Stellungnahme lautete:

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

Im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist der
Bebauungsplan-Geltungsbereich als bestehende ,Wohnbauflache", ,Gemischte Bauflache" und
,Gewerbliche Bauflache" dargestellt.

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

Der Bebauungsplan-Entwurf bereitet die Aufgabe von ca. 1 ha ,Gewerblicher Bauflache" an der
SaalburgstraBe zugunsten der Entwicklung von Wohnnutzung vor. Dies wird durch die
Betriebsaufgabe (Autohaus Jager) bzw. die vorgesehene Betriebsverlagerung (Schrotthandel
Ro6hrig) moglich. Durch die Festsetzung von Mischgebiet im Bereich ,Gewerblicher Bauflache" am
sudwestlichen Gebietsrand und Wohngebiet im Bereich ,Gemischter Bauflache" werden zusatzlich
bisher im RPS/RegFNP 2010 vorgesehene Mdglichkeiten gewerblicher Nutzung aufgegeben bzw.
eingeschrankt. Da im Plangebiet bereits Uberwiegend Wohnnutzung vorherrscht, wird die
angestrebte Entwicklung als stadtebaulich sinnvoll angesehen. Dadurch erhtht sich jedoch
aufgrund aktuell fehlender Gewerbeflachenreserven in Neu-Anspach der Bedarf an neuen Flachen,
der im Rahmen der RPS/RegFNP-Neuaufstellung zu beriicksichtigen ist.

Die Ausfuhrungen werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Neu-Anspach befindet sich mitten in dem Prozess zur Erstellung eines
Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK). Eines der Kernthemen des Prozesses ist die
zuklnftige (Siedlungs-) Entwicklung zu der auch die Bereitstellung neuer Gewerbeflachen
gehort.


http://www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft
http://www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft

Sobald der o.g. Bebauungsplan rechtswirksam geworden ist, wird um Ubersendung einer
Mehrausfertigung in der bekannt gemachten Fassung zusammen mit einer Kopie der
ortsiiblichen Bekanntmachung gebeten, damit gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der
RPS/RegFNP 2010 angepasst werden kann."

Der Anregung wird entsprochen.

. Unitymedia, eMail vom 28.9.2018, Az.: Zentrale Planung ND

Aus lhrer Begriindung ist ersichtlich, dass insgesamt 112 neue Wohneinheiten entstehen (5
Mehrfamilienh&user mit insgesamt 52 Wohneinheiten).

Vorab bendtigen wir allerdings fir unsere Planung noch die Haustypen bzw. Grundstiicke der
restlichen 60 Wohneinheiten. (Mehrfamilienhduser, Doppelhduser oder Einzelhauser)

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Angemerkt sei, dass auch diese Wohneinheiten parallel zur SaalburgstraBe und
voraussichtlich in Mehrfamilienhausern entstehen werden. Eine konkrete Planung fur
diesen Bereich gibt es indes noch nicht.

. Syna GmbH, Schreiben vom 10.10.2018, Az.: Jurgen Fischer

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Hier verweisen wir auf unser Schreiben vom 01.08.2018.

Hier weisen wir auf die vorhandenen Erdkabel unseres Stromversorgungsnetzes, sowie die
allgemein jeweils glltigen 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 missen
diese in ihrem Bestand erhalten werden. Im Zuge des Neubaus von ErschlieBungsstralen und
-wegen wird die Erweiterung der o. g. Versorgungsanlagen erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits zur Berlicksichtigung bei
Bauplanung und Ausfiihrung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

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 Kostenibernahme richtet sich nach gesetzlichen
Bestimmungen sowie bestehenden Vertragen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits zur Beriicksichtigung bei
Bauplanung und Ausfihrung in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

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.
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In diesem Zusammenhang weisen wir vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaflZinahmen™ 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 SchutzmalBnahme kann der Abstand zwischen
Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Falle sind Pflanzungsmaf3nahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen im Voraus mit
uns abzustimmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits zur Berlicksichtigung bei
Bauplanung und Ausfiuihrung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

AbschlieBend méchten wir darauf hinweisen, dass uns in allen ErschlieBungsstra3en und
Verbindungswegen der notwendige Raum fir die Einbringung der Stralenbeleuchtungsstitzpunkte
mit Betonfundamenten und der neuen Versorgungserdkabel nach DIN bereitzustellen ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits zur Berlicksichtigung bei
Bauplanung und Ausfuhrung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

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

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits zur Beriicksichtigung bei
Bauplanung und Ausfuhrung in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

. Hochtaunuskreis, Der Kreisausschuss, Schreiben vom 29.10.2018, Az.: 60.00.06-217

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 dem oben genannten Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt Neu-Anspach die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen, um eine derzeit zum Teil brach liegende Gewerbegebiets-
flache einer Nutzung als Allgemeines Wohngebiet zuzufuhren. Bei der bereits seit mehreren
Jahren brach liegenden Gewerbegebietsfliche handelt es sich um ein ehemaliges Autohaus.
Daran angrenzend befindet sich jedoch ein groRRer Schrotthandel, der noch in vollem Umfang
betrieben wird und ebenfalls mit dem Ziel einer Nutzung als allgemeines Wohngebiet tberplant
wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst dariber hinaus das norddstlich angrenzende
Mischgebiet, das heute Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt ist und dem entsprechend nun
als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt werden soll. Lediglich am sidwestlichen Geltungsbe-
reichsrand wird ein kleiner Teil als Mischgebiet festgesetzt.

Insgesamt hat der Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Grof3e von ca. 6,7 ha, in dessen
Umfassung 100 Wohnungen durch Geschosswohnungsbau neu entstehen sollen.
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Planungsrechtlich unterliegt der Geltungsbereich mit seinen verschiedenen Nutzungsbereichen
mehreren rechtskréaftigen Bebauungsplanen, die in ihren Festsetzungen ersetzt werden.

Der jetzt zur Stellungnahme vorliegende Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB aufgestellt. Die hierfir
erforderlichen Voraussetzungen sind gegeben, so dass im Verfahren auf eine Bilanzierung von
Eingriff und Ausgleich verzichtet wird.

Offentliche Belange der Landwirtschaft wie auch des Forstes werden von der vorliegenden
Planung direkt nicht berihrt. Die Planung kann vom Grundsatz her aus stadtebaulichen
Aspekten nachvollzogen werden, allerdings stellt sich die Frage nach dem zuklnftigen
Betriebsstandort des Schrotthandels.

Auch wenn der Bebauungsplan selbst nur Innenbereichsflachen tberplant, sind in dessen Folge
die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen und ein weiterer irreversibler Flachenverbrauch
in Verbindung mit der daraus resultierenden Betroffenheit 6ffentlicher Belange der Landwirtschaft
Zu erwarten.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die nicht gegebene Betroffenheit Offentlicher Belange der Landwirtschaft ist somit nur
vordergrindig. Um der Landwirtschaft in der Folge nicht weitere, fir die regionale Produktion von
Lebensmitteln wichtige Flachen zu entziehen, werden aus Sicht der o6ffentlichen Belange der
Landwirtschaft intensive Bemuhungen gefordert, um fir den Schrotthandel einen neuen Standort in
einem bereits ausgewiesenen oder bestehenden Gewerbegebiet zu finden. Die Suche sollte dabei
nicht auf die Gebietsgrenzen der Stadt Neu-Anspach beschrankt werden.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Firma Rohrig & Sohn GmbH Schrotthandel wird diesen Standort verlassen. Die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat bereits in der Sitzung am
11.05.2017 beschlossen, zur Betriebsverlagerung der Firma Rohrig GmbH & CO. KG und
Rohrig & Sohn GmbH, Saalburgstraf3e 41, siiddstlich des Deponieparks Brandholz auf dem
Grundstick Gemarkung Westerfeld, Flur 1, Flurstick 13/11 gemalR 8§ 2 Abs. 1 BauGB den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Betriebsstéitte Firmen Réhrig” aufzustellen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Grundstick Gemarkung Westerfeld
Flur 1 Flurstick 13/11. Planziel ist die Schaffung von Baurecht zur Umsiedlung der Firmen
Rohrig GmbH & Co. KG und Roéhrig & Sohn GmbH.

Der Vorhabentrager lasst gegenwartig von einem Architekturbiuro die zukiunftige
Betriebsgestaltung auf dem o.g. Grundstiick planen. Diese Planung wird die Grundlage fur
den o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Dieser kann fortgesetzt werden, sobald die
Planung vorliegt.

Es handelt sich hierbei um ein eigenstandiges Aufstellungsverfahren mit eigenstandigen
Beteiligungsschritten nach dem Baugesetzbuch (BauGB). Der Fachbereich landlicher Raum
wird auch zu diesem Bauleitverfahren gehdrt und hat die Méglichkeit der Stellungnahme.

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung begriif3t den eingereichten Bebau-
ungsplanentwurf ,Altkdnigstrale/Herzbergstralle/Saalburgstral’e". Bei der Planung handelt es sich
um eine planungsrechtliche Neuordnung eines bereits planungsrechtlich gesicherten und Uberwie-
gend bereits bebauten Gebietes auf einer Flache von ca. 6,7 ha. Gegen den Bebauungsplan
bestehen aus natur- und artenschutzfachlicher Sicht keine grundsétzlichen Bedenken.

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

Es wird um Erlauterung gebeten, wie die verkehrliche ErschlieRung und Anbindung des Wohnge-
bietes Nr. 5 und 5a erfolgen soll, da der Erhalt der vorhandenen Heckenstruktur im Siden der
Grundstiicke in Gefahr gesehen wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Anbindung und Zufahrt zum Gebiet 5a (hinter Taunusstrafle 38) erfolgt Uber die
StichstralRe im Westen der beiden Grundstiicke. Das Flurstiick 113/2 gehdrt zum Anwesen
TaunusstraRe 42 und wird im Falle einer Bebauung von Norden von der Taunusstrafle her
erschlossen. Die beiden 6stlichen Grundstiicke im Baugebiet Nr. 5 werden von Osten her



Uber den landwirtschaftlichen Weg erschlossen. Die Zuwegungen sind jeweils im Norden
der Grundstlicke vorgesehen bzw. im Gebiet 5a bereits Bestand.

Die vorhandene Heckenstruktur bzw. bestehende Festsetzung aus dem rechtskréaftigen
Bebauungsplan ,,Im Dornstiick” wurde hier iibernommen, der Erhalt ist somit gesichert.

Aufgrund der Bedeutung fur den Artenschutz (vgl. artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, S. 9),
aber auch zur Minimierung der Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild, sollen die
vorhandenen Gehdlze zwischen dem Betriebsgelande des Altmetallhandels und dem
Offenlandbereich zum Erhalt festgesetzt werden. Ist dies nicht méglich, weil die Gehélze sich
auf dem angrenzenden Flurstiick befinden, ist zur Sicherung der Minimierungsmafnahmen eine
Eingrinung mittels heimischen, standortgerechten Gehélzen mit einer Mindestbreite von 5 m an
der Ostlichen Seite des Flurstiicks 105/8 vorzusehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Wert fur die Gehdlze fur die Vogelwelt ist unstrittig, ein artenschutzrechtlich
begrundetes Erfordernis fir ihren Erhalt besteht indes nicht. Wegen des Vorrangs einer
groRtmaoglichen Ausnutzung des Grundstiicks muss deshalb von einer diesbezuglichen
Festsetzung abgesehen werden. Hinsichtlich der Ein- und Durchgriinung wirken aber die
generellen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Artenschutz

Fur die Abarbeitung der artenschutzrechtlichen Prifung in Hessen wird darum gebeten, anstatt
des Bayerischen Leitfadens, den ,Hessischen Leitfaden fiir die artenschutzrechtliche Prifung”
(Hrsg. Hessisches Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz,
2015) mit den jeweiligen Mustern zu verwenden. Auch wenn dieser keinen legislativen
Charakter aufweist, so sind die Naturschutzbehdrden dazu angehalten ihre Stellungnahmen auf
dessen Grundlage zu erarbeiten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag folgt selbstverstandlich dem hessischen Leitfaden,
nicht dem Bayerischen. Der redaktionelle Fehler wird korrigiert. Beziiglich der verwendeten
Prufschemata wird an der Vorgehensweise festgehalten, da sie entgegen den hessischen
Prifbdgen nicht suggeriert, das Artenschutzrecht sei durch einfache Algorithmen zu lésen.
Im Ubrigen unterstehen die hessischen Priifbégen nicht mehr dem zwischenzeitlich
novellierten § 44 BNatSchG.

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. Es wird darum gebeten, diesen Hinweis in den
Festsetzungen aufzunehmen.

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

Die zur Anpflanzung vorgesehenen 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 anzulegen und in den ersten
Jahren mittels einer 10 cm dicken Mulchschicht und spéater mit blitenreichen Staudensdumen
gegen schéadigende Einflisse zu sichern. Alle Anpflanzungen sind spétestens ein Jahr nach
Fertigstellung der Geb&aude bzw. ErschlieBungsstralen auszufiihren. Sie sind dauerhaft zu
erhalten. Abgéngige Gehdlze sind gleichartig zu ersetzen und spatestens nach einem Jahr nach zu
pflanzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits zur Berlicksichtigung bei
Bauplanung und Ausfiihrung in die Begrindung zum Bebauungsplan 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 SchutzmalRnahmen vor
Beeintrachtigungen zu schitzen ist. Dies gilt auch fir Bdume, die nicht auf dem Baugrundstiick
stehen. Es wird insbesondere darum gebeten, auf den Verbleib eines ausreichend grof3en
Wurzelraumes, der 0. g. Gehélze zu achten.
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Winschenswert sind weitere gestalterische Festsetzungen bezlglich einer Fassaden- und oder
Dachbegriinung fur Haupt- und/oder Nebengebéaude.

Es wird angeregt, eine Regelung zur Verwendung von nachwachsenden Rohstoffen (z. B. Holz,
Naturfasern) als Baustoff in die textlichen Festsetzungen aufzunehmen. Die Verwendung von
nachwachsenden Rohstoffen schont Klima und Umwelt - Stichworte CO2-Senke,
Energieeinsparung und biologische Abbaubarkeit. In diesem Zusammenhang wird auf den
Tagungsband ,Bauen mit nachwachsenden Rohstoffen”, 2009 herausgegeben vom Hessischen
Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, hingewiesen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die angesprochenen Punkte betreffen vorliegend in weit Gberwiegendem Mal3e seit Jahren
bebaute Wohngrundstiicke mit ,,eingewachsenen” Gehélzstrukturen, fiir die entsprechende
Festsetzungen nicht sinnvoll sind und wegen des Bestandschutzes auch nicht greifen.
Detailregelungen z. B. fur bestimmte Baustoffe entziehen sich im Ubrigen dem Zugriff des
Bauplanrechtes.

. Hessenmobil, Scheiben vom 30.10.2018, Az.: 34 ¢ 2_BE 14.01.02 Vo_18-1802

Gegen den Bebauungsplan "Taunusstrale 38 — 46" bestehen seitens Hessen Mobil keine
Einwéande.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Gegen den Bebauungsplan "AltkdnigstraRe / HerzbergstraRe /Saalburgstrale" werden seitens

Hessen Mobil folgende Einwénde mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen erhoben:

Sicherung der &auf3eren verkehrlichen ErschlieBung, Leistungsfahigkeitsnachweis, Zufahrten
(Rechtsgrundlage der Einwénde: 88 1,123 BauGB, 8§ 19, 23,29,47 HStrG).

Verkehrssicherheit (Rechtsgrundlage der Einwéande: § 47 HStrG)

Erlauterung/ Méglichkeiten zur Uberwindung der vorgebrachten Einwénde:

In Ihrem Schreiben fuhren Sie aus, dass die Anbindung des Gewerbebetriebes gegenwartig Uber
eine Grundstiickszufahrt zum Wirtschaftsweg erfolgt, der wiederum in die Landesstralle 3014
einmindet (auBerhalb der straRenrechtlichen Ortsdurchfahrt). Die Einmindung des
Wirtschaftsweges ist somit geméal § 19 HStrG als Zufahrt zu betrachten. Der Wirtschaftsweg
inklusive der Zufahrt zur LandesstralRe liegt zwar nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Altkonigstral3e / Herzbergstralle /Saalburgstral3e”, die Regelungen des Bebauungsplanes wirken
sich jedoch auf diese Zufahrt aus. Durch die Umwandlung der Gewerbenutzung in Wohnnutzung
ist mit einem andersartigen Verkehr zu rechnen, der zukiinftig die Zufahrt nutzen wird. Somit
handelt es sich hier im Sinne des § 19 HStrG um eine Anderung einer Zufahrt, fir die die
Genehmigung der StralRenbaubehérde erforderlich sein wird. Fur die Zufahrt ist ein
Leistungsfahigkeitsnachweis zu erbringen und Hessen Mobil zur Prifung vorzulegen. Die
Ermittlung der Leistungsfahigkeit hat nach dem "Handbuch fur die Bemessung von
StraRenverkehrsanlagen" (HBS 2015) zu erfolgen. Es ist dabei der aus dem Plangebiet (1b) zu
erwartende zusatzliche Verkehr zu beriicksichtigen. Zur Abschétzung des aus dem beabsichtigten
Vorhaben zu erwartenden zusétzlichen Verkehrsaufkommens empfehle ich aus der Schriftenreihe
der Hessischen Stral3en-und Verkehrsverwaltung Heft 42 ,Integration von Verkehrsplanung und
raumlicher Planung", Teil 2: Abschéatzung der Verkehrserzeugung anzuwenden. Zudem sind mit
Blick auf den Aspekt Verkehrssicherheit die Stellungnahmen der StralRenverkehrsbehérde und
dem regionalen Verkehrsdienst der Polizei einzuholen und Hessen Mobil vorzulegen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die ErschlieBung des hier angesprochenen Grundstiucks erfolgt Uber eine direkte
Anbindung an die Altkdnigstralle, zuséatzlich setzt der Plan Bereiche ohne Ein-/Ausfahrt fest,
so dass hierdurch keine weiteren Nachweise erforderlich werden.

Die Sichtfelder an den einmiindenden Knotenpunkten zur LandesstraBe sind im Bebauungsplan
nicht bericksichtigt. Die Sichtfelder sind entsprechend den geltenden Planungsrichtlinien
(Richtlinie fur die Anlage von Stadtstral3en) zu dimensionieren. Im derzeit rechtskraftigen
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Bebauungsplan sind die Sichtdreiecke ebenfalls eingetragen. In lhrem Abwagungsschreiben
weisen Sie darauf hin, dass die beiden Anbindungen im Bestand bereits vorhanden sind und
daher auf die Eintragung der Sichtdreiecke im Bebauungsplan verzichtet werden kann.
Sichtdreiecke an Einmindungen (auch innerhalb der geschlossenen Ortslage) werden in
Bebauungsplanen eingetragen um die Sichtbeziehungen fur die Verkehrsteilnehmer dauerhaft
von stdrenden Hindernissen freizuhalten. Dabei ist es unerheblich, ob die StraRenanbindung
bereits besteht oder erst noch errichtet werden soll.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Sichtfelder werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fachlicher Hinweis:

Gegen den StraRenbaulasttrager von klassifizierten Stralen bestehen keine Anspriche auf
Durchfuhrung von Schutzmaf3nahmen aufgrund des BImSchG.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet la liegt zwar innerhalb der Ortsdurchfahrt und unterliegt somit nicht den
Einschrankungen der Bauverbotszone. Dennoch ist flr die geplante Bebauung (Tiefgarage)
Hessen Mobil im Rahmen des Bauantragverfahrens zu beteiligen. Gegebenenfalls wird seitens
Hessen Mobil dann noch die Durchfihrung eines Beweissicherungsverfahrens gefordert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde bereits zur Berlicksichtigung bei
Bauplanung und Ausfihrung in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Unter Kapitel 3.9 der Begriindung wird dargelegt, dass das Fuf3- und Radweg netz im Bestand
vorhanden ist und demnach keine Anderungen geplant sind. Mit Blick auf die fuRlaufige
ErschlieBung des Plangebietes 1b ist diese Aussage nicht nachvollziehbar. Der Gehweg im Zuge
der Saalburgstralle endet ca. 10 m vor der Einmindung eines Wirtschaftsweges in die
LandesstraRe. Auf den Grundsticken im Plangebiet Ib sind auch keine Geh- Fahr- und
Leitungsrechte vermerkt, die eine Wegeanbindung fir alle geplanten Einzelhauser von dem
bestehenden Gehweg im Zuge der AltkonigstraRe/ Saalburgstrale ermdglicht. Mit Ihrem
Schreiben vom 11.09.2018 legen Sie dar, dass seitens der Stadt keine Anderungen geplant sind
und das FulR- und Radwegenetz bestand sei. Gleichzeitig erlautern Sie, dass die Grundstiicke im
Plangebiet 1b Uber den Wirtschaftsweg erschlossen werden sollen. Die o.a. Licke des
Gehweges zwischen der Einmindung AltkénigstraBe/SaalburgstraBe und dem Wirtschafsweg
liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt. Der StralRenbaulasttrager der Landesstrale ist nicht
verpflichtet den Gehweg entsprechend zu erweitern. Sollten aus Grinden der Verkehrssicherheit
zukunftig berechtigte Forderungen nach einem Luckenschluss des Gehweges gestellt werden,
so ist dieser Lickenschluss durch die Stadt zu tragen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Stadt Neu-Anspach akzeptiert, dass der StraBenbaulasttrager nicht verpflichtet ist, die
FuRgéangerverbindung herzustellen.

Eine abschlieBende Stellungnahme kann ich erst abgeben, wenn mir die geforderten Unterlagen
vorgelegt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

. Abwasserverband Oberes Usatal, Schreiben vom 5.11.208, Az.: ED/Ansp/Bau

Gemal den vorliegenden Unterlagen wurde der Entwurfs- und Offenlagebeschluss zu dem o.g.
Bebauungsplan am 06.09.2018 gefasst.

Die aktualisierte Fassung weist demnach keine relevanten Anderungen bzgl. der Auswirkungen der
Schmutzfrachten auf das bestehende Entwasserungssystem auf.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein neuer Hinweis bzgl. der hydraulischen Belastung liegt jedoch der Begriindung zum
Bebauungsplan vor [1].



Der Sammler in der Altkdnigstrasse zwischen den Schéchten 40151 und 40154 (Haltungen vor
den Hausern Altkdnigstrasse 5, 7 und 9) ist bei einem 5-jdhrlichen Regenereignis bei
derzeitigem Bebauungsstand Uberlastet.

Wenn bei einem Neubau auf dem Grundstiick ,Saalburgstrale 39" die Versiegelungsflache
erhoht wird (im Vergleich zu den Bestandsflachen), dann ist mit einer starkeren hydraulischen
Uberbelastung im Bereich der Hauser Altkonigstrasse 5, 7 und 9 zu rechnen.

Um die hydraulische Belastung entgegenzuwirken stehen verschiedene MaRBnahmen zur
Verfligung:

1. Auswechselung der Haltungen zwischen den Schachten 40151 und 40154 (Haltungslange:
ca. 83 m)

2. Rickhaltung des Regenwassers auf dem Grundstick Saalburgstrae 39 inklusive einer
Abflussbegrenzung

3. Versiegelungsflache soll bei einem Neubau auf dem Grundstick Saalburgstrale 39
geringer sein im Bezug zu dem jetzigen Bestandsgebéaude.

Zusatzlich soll laut dem Bebauungsplan auf jedem Grundstiick das Niederschlagswasser von
nicht dauerhaft begriinten Dachflachen in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser genutzt
werden. Ein NotUberlauf an den Regenwasserkanal ist vorzusehen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Angemerkt sei, dass die geplante Neubebauung als Wohnbebauung mit einer GRZ = 0,4
voraussichtlich zu einer deutlichen Entsiegelung des Bereichs, der gegenwartig als
Gewerbegebiet mit einer GFZ = 0,8 festgesetzt ist, fuhren wird.

Trotz alledem sind keine negativen Auswirkungen auf die Schmutzfrachtberechnung auf das
bestehende Entwasserungssystem zu erwarten. Die betroffenen Flachen sind bereits in der
Schmutzfrachtsimulation berlicksichtigt worden.

Wir hoffen Sie ausreihend informiert zu haben und stehen lhnen fir Rlckfragen gerne zur
Verfligung.

Die Hinweise werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

. Regierungsprasidium Darmstadt Schreiben vom 13.11.2018, Az.: 1ll 31.2 — 61d 02/01-117

aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung bestehen weiterhin keine Bedenken gegen
den o0.g. Bebauungsplanentwurf. Ich verweise hierzu auf meine o0.g. Stellungnahme vom 14,
August 2018.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In der angesprochenen Stellungnahme wird u.a. ausgefihrt, dass die innerhalb der im
RPS/RegFNP 2010 dargestellten Wohn- und gemischten Bauflachen festgesetzten WA-
Gebiete gemal? § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
angepasst gelten kénnen. Gegen die geplante Umnutzung der im RPS/RegFNP 2010
dargestellten gewerblichen Bauflachen in Wohn- und Mischgebiet bestehen aus
regionalplanerischer Sicht keine Bedenken. Mit einer FlachengrdoRe von ca. 1 ha handelt es
sich um keine raumbedeutsame Inanspruchnahme der regionalplanerisch als Vorranggebiet
far Industrie und Gewerbe dargestellten Flache. Vor dem Hintergrund der angrenzenden
Wohngebaude wird die geplante Umnutzung der gewerblichen Flachen aus
regionalplanerischer Sicht befirwortet.

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 nicht betroffen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beziglich der zu vertretenden naturschutzfachlichen Belange verweise ich auf die Stellungnahme
der zustandigen unteren Naturschutzbehorde.



Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Angemerkt sei, dass die untere Naturschutzbehérde keine Stellungnahme vorgebracht hat,
die der Planung grundsatzlich entgegensteht.

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

Bodenschutz

Seit meiner 0.g. Stellungnahme vom 14. August 2018 haben sich aufgrund der Informationen aus
dem Bebauungsplanverfahren einige Anderungen ergeben.

Im Bereich des Bebauungsplanes liegen mehrere Grundstiicke, die von gewerblicher Nutzung in
Wohnnutzung umgewidmet werden sollen. Zum einen existierte in der Saalburgstraf3e 39 das
Autohaus Jager KG, das inzwischen als Altstandort mit der Nr.: 434.007.010000.108 in der
hessischen Altflaichendatei (Datenbank ALTIS) erfasst wurde. Eine Bewertung der Flache
hinsichtlich des Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen wurde noch nicht durchgefiihrt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein Geotechnischer und umwelttechnischer Bericht (CDM Smith, Alsbach, PN 108891, Stand
22.05.2015) von fur das Grundstick des ehem. Autohauses Jager liegt vor und wurde dem
RP mit Email vom 23.11.2018 mit der Bitte um Stellungnahme zur Verfigung gestellt. Zur
orientierenden Untersuchung des Untergrundes hinsichtlich eines mdglichen Auftretens
von Schadstoffen und zur orientierend abfallcharakterisierenden Bewertung von beim Bau
anfallender Bodenaushubmassen wurden an entnommenen Bodenproben chemisch-
analytische Untersuchungen vorgenommen. Hierzu wurden die Bohrsondierungen in
Bereichen positioniert, in denen ein Umgang mit umweltrelevanten Stoffen stattgefunden
hat (Heizoltank, Abscheideanlage, Waschhalle, Werkstatt). Die Ergebnisse der
flachenspezifischen orientierenden Untersuchungen wurden in Unterkapiteln zusammen-
und den bodenschutz- und abfallrechtlich relevanten Bewertungskriterien
gegeniubergestellt. Die Ergebnisse der abfallcharakterisierenden Untersuchungen des
Bodens geben Hinweise, dass anfallendes Bodenmaterial uneingeschréankten (Z0) bzw.
eingeschrankt unter SicherungsmalRnahmen (Z1.2) verwertet werden kann. Detaillierte
Untersuchungen sollten baubegleitend durchgefiihrt werden. Eine Gefahrdung des Bodens
bzw. des Grundwassers ist auf Basis dieser Ergebnisse nach den Vorgaben der HLUG-
Handbicher ([U18],[U19]) nicht abzuleiten. Bei den organosensorisch auffalligen
Bodenproben der Auffiillung aus dem Bereich des Heizdltanks wurde eine Konzentration an
Mineraldlkohlenwasserstoffen von 230 mg/kg bestimmt. Im liegenden natirlichen
Untergrund lag der Gehalt unterhalb der Bestimmungsgrenze. Dieser Befund lasst sich auf
eine geringe Ortliche Beeinflussung des oberflachennahen Untergrundes durch ggf.
Tropfverluste bei der Betankung schlieen. Eine relevante Verlagerung in den liegenden
Untergrund bzw. eine daraus resultierende mégliche Grundwassergefahrdung ist auf Basis
dieser Ergebnisse nach den Vorgaben der HLUG-Handbuicher (JU18], [U19]) nicht abzuleiten.

Zum anderen ist der Standort Schrotthandel Roéhrig in der Saalburgstrale 41 mit der Nr.:
434.007.010-000.040 eingetragen. Hier ist seit 1957 bis heute der Schrotthandel Rohrig
gemeldet. Dieser soll im Zuge der geplanten Bebauung umgelegt werden und somit wird der
jetzige Standort in der SaalburgstraBe 41 zum Altstandort. Fiir das Grundstiick ist weiterhin unter
der Nummer 434.007.010-000.035 eine sonstige schadliche Bodenveranderung eingetragen. In
2011 wurde eine Einzelfallrecherche durchgefuhrt, die zu dem Ergebnis kam, dass keine
Hinweise auf eine Millablagerung vorhanden sind. Ein nutzungsbedingter Eintrag von
Mineral6len im Jahr 1991 wurde durch Bodenaustausch saniert. Uber die momentane Nutzung
des Grundstiicks SaalburgstraRe 33A liegen dem Regierungspréasidium keine Angaben vor, da
es sich noch um einen laufenden Betrieb handelt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fur den Bereich der Saalburgstrale 41, dem Schrotthandel Rohrig, liegen Ergebnisse aus
partiellen Bodenproben vor, die in den Jahren 1989 und 1991 durchgefuhrt wurden.
Gegenwartig ist der Betrieb noch im vollen Gange. Eine Verlagerung ist geplant, so dass der
Standort fur eine neue (Wohn-) Nutzung =zur Verfigung steht. Eine vollstandige
Untersuchung erfolgt sinnvoller Weise nach weitgehender Raumung des Gelandes. Der
Untersuchungsumfang wird mit den zustandigen Behérden abgestimmt.

10



Anhand der bisher vorhandenen Kenntnisse kann nicht abgewogen werden, ob die gemal § 1
Abs. 5 BauGB erforderlichen allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung gewahrt bleiben und die
vorgesehene Nutzung, die mit einer vorhandenen oder vermuteten Bodenbelastung auf Dauer
unvereinbar und deshalb unzuléssig wére. Vor einer Umnutzung der gewerblichen Flachen in
Wohnnutzung sind weitere Recherchen erforderlich ggf. sind auch orientierende
Untersuchungen in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Dez IV/Wi 41.1,
durchzufuhren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Das Grundstick erhalt in der Plandarstellung eine Festsetzung als Altlastenflache.

Aus |hrem Schreiben (Abwégungsergebnis) vom 11.09.2018 an das Regierungsprasidium
Darmstadt geht hervor, dass Ihnen Informationen zu Bodenproben aus den Jahren 1989 und 1991
vorliegen. Bitte stellen Sie uns diese Informationen zur Verfiigung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Immissionsschutz

Der vorgelegte Entwurf wurde aus Sicht des Immissionsschutzes, der Lufthygiene und des
Kleinklimas gepruft. Die Prifung ergab, dass aus Sicht der Lufthygiene und des Kleinklimas keine
Bedenken gegen den vorgelegten Bebauungsplanentwurf bestehen.

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

Aus Sicht des Immissionsschutzes kénnen die Auswirkungen der Larmbelastung des Verkehrs
zur Tages- und Nachtzeit auf der SaalburgstralRe auf die geplanten Wohnbauflachen 1a und 1b
erst mit Erhalt des in der Begrindung des Bebauungsplanes unter Punkt 7 erwéahnten
Schalltechnischen Gutachtens betrachtet werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Des Weiteren muss Kklargestellt werden, dass der Betrieb des Treppenbauers auf der
Mischgebietsflache 4 im Zuge des neuen Bebauungsplanes nicht nur die Grenzwerte fir ein
Mischgebiet einzuhalten hat, sondern aufgrund der direkt anschlieBenden Wohnbebauung die
Grenzwerte fur ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden mussen. Dies konnte fir den
Betrieb eine erhebliche Einschrankung darstellen und sollte unbedingt im Vorfeld mit dem
Betreiber geklart werden. Fir den weiteren Verfahrensgang ist eine abschlieBende
Stellungnahme von meiner Seite nur anhand eines schalltechnischen Gutachtens maglich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Angemerkt sei, dass zum Entwurf des Bebauungsplans hin ein Teil des Mischgebiets auf
Wunsche des Eigentimers in ein Allgemeines Wohngebiet umgewandelt wird. Zum anderen
ist It. Bundesimmissionsschutzgesetz (8§ 50 BImSchG) das Nebeneinander von Wohn- und
Mischgebietes doch regelméRig nicht zu beanstanden. Im akustischen Gutachten der IAB
Oberursel vom 04.02.2019 wurde die Problematik untersucht und entsprechende
MaRRnahmen beschrieben, diese fanden Eingang in die textlichen Festsetzungen. Auf die
dortigen Ausfuhrungen wird verwiesen.

Aus Sicht meiner Dezernate Abfallwirtschaft und Bergaufsicht verweise ich weiterhin auf meine o.g.
Stellungnahme vom 14. August 2018. Die ubrigen an der Prifung beteiligten Dezernate haben
keine Bedenken oder Hinweise.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
II. Stellungnahmen, die im Rahmen der erneuten Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB eingegangen
sind.

9. Syna GmbH, Schreiben vom 21.2.2019, AZ.:
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Gegen die oben genannte Bauleitplanung haben wir unter der Voraussetzung keine Bedenken
anzumelden, dass unsere bestehenden und zuklnftig geplanten Versorgungseinrichtungen bei der
weiteren Bearbeitung bericksichtigt werden.

Hier verweisen wir auf unsere Schreiben vom 01.08.2018 und 10.10.2018.

Hier weisen wir auf die vorhandenen Erdkabel unseres Stromversorgungsnetzes, sowie die
allgemein jeweils giltigen 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 fur die Stromversorgung zwingend notwendig, daher miussen diese in
ihrem Bestand erhalten werden. Im Zuge des Neubaus von ErschlielBungsstraen und -wegen wird
die Erweiterung der o. g. Versorgungsanlagen erforderlich.

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 Kostenubernahme richtet sich nach gesetzlichen
Bestimmungen sowie bestehenden Vertragen.

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

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

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

|

n diesem Zusammenhang weisen wir vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestéanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen™ hin.

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

Bei geringeren Abstédnden 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 SchutzmaflRnahme kann der Abstand zwischen
Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

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

AbschlieBend moéchten wir darauf hinweisen, dass uns in allen ErschlieBungsstrallen und
Verbindungswegen der notwendige Raum fir die Einbringung der Stral3enbeleuchtungsstiitzpunkte
mit Betonfundamenten und der neuen Versorgungserdkabel nach DIN bereitzustellen ist.

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 Bestandsplane bei
der Syna GmbH anzufordern, bzw. abzuholen.

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.

Unabhangig davon durfen 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 und wurden, soweit sie die verbindliche
Bauleitplanung betreffen bereits beriicksichtigt. Gegenstand des erneuten Beteiligungs-
verfahrens waren

. die Integration der Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung in das
Planverfahren
. die Aufnahme der Festsetzung einer Altlastenflaiche fir das Grundstiick

Saalburgstralle 41 (Fa. Rohrig)
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. die Verlangerung des Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt entlang der Sidostgrenze
des Grundstickes Saalburgstralie 41

. die Eintragung von Sichtfeldern in den einmindenden Knotenpunkten zur
LandesstraRe 3041

Gemall § 4a Abs. 3 S. 2 BauGB wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den

geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kénnen. Auf der Ebene der

verbindlichen Bauleitplanung besteht insofern kein weitergehender Handlungsbedarf.

10. NRM Netzdienste RheinMain , Schreiben vom 06.03.2019, Az.: N1-NA4-cw

auf lhre Anfrage vom 18.02.2019 kdnnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegenuber dem Bebau-
ungsplan ,Altkénigstral’e /Herzbergstralle/Saalburgstrale" der Stadt Neu-Anspach grundséatzlich
keine Einwénde der NRM bestehen.

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

Sollte eine ErschlieBung mit Erdgas gewinscht werden, wenden Sie sich bitte an
Frau Susanne Litz 069 213-26259 s.litz@nrm-netzdienste.de

Voraussetzung fur die Planungen von Grinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-
Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen".

Des Weiteren bitten wir darauf zu achten, dass sowohl bei Verduf3erung sowie bei Umwidmung
von Grundstlcksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und wurden, soweit sie die verbindliche
Bauleitplanung betreffen bereits beriicksichtigt. Gegenstand des erneuten Beteiligungs-
verfahrens waren

. die Integration der Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung in das
Planverfahren

J die Aufnahme der Festsetzung einer Altlastenflache fir das Grundstick
SaalburgstralRe 41 (Fa. Réhrig)

J die Verlangerung des Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt entlang der Sidostgrenze
des Grundstiickes Saalburgstraflie 41

. die Eintragung von Sichtfeldern in den einmindenden Knotenpunkten zur

LandesstraRe 3041
Gemall § 4a Abs. 3 S. 2 BauGB wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden koénnen. Auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besteht insofern kein weitergehender Handlungsbedarf.

11. Hochtaunuskreis, Der Kreisausschuss, Schreiben vom 04.03.2019, Az.: 60.00.06-237

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

Mit dem oben genannten Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt Neu-Anspach die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen, um eine derzeit zum Teil brach liegende
Gewerbegebietsflache einer Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet" zuzufiihren. Bei der bereits
seit mehreren Jahren brach liegenden Gewerbegebietsflache handelt es sich um das Geléande
eines ehemaligen Autohauses. Daran angrenzend befindet sich jedoch ein grof3er Schrotthandel,
der noch in vollem Umfang betrieben wird und ebenfalls mit dem Ziel einer Nutzung als
allgemeines Wohngebiet Uberplant wird.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst dariber hinaus das norddstlich angrenzende
Mischgebiet, das heute Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt ist und dem entsprechend nun
als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt werden soll. Lediglich am sidwestlichen Geltungsbe-
reichsrand wird ein kleiner Teil als Mischgebiet festgesetzt.

Insgesamt hat der Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Grof3e von ca. 6,7 ha, in dessen
Rahmen 100 Wohnungen durch Geschosswohnungsbau neu entstehen sollen.

Planungsrechtlich unterliegt der Geltungsbereich mit seinen verschiedenen Nutzungsbereichen
mehreren rechtskraftigen Bebauungsplanen, die in ihren Festsetzungen ersetzt werden.

Die Entwurfsfassung des Bebauungsplanes hat im Oktober 2018 schon einmal zur Stellungnahme
vorgelegen. Die hierzu eingegangenen Stellungnahmen machten Ergénzungen der Planunterlagen
im Hinblick auf Larmimmissionen, Altlasten und Verkehr erforderlich, die eine erneute Beteiligung
der Behorden sowie 6ffentliche Auslegung bedingen.

Der zur Stellungnahme vorliegende Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemalR § 13a BauGB aufgestellt. Die hierfir
erforderlichen Voraussetzungen sind gegeben, so dass im Verfahren auf eine Bilanzierung von
Eingriff und Ausgleich verzichtet wird.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Offentliche Belange der Landwirtschaft wie auch des Forstes werden von der vorliegenden
Planung auch in der ergé&nzten Fassung nicht direkt berihrt. Die Planung kann vom Grundsatz her
aus stadtebaulichen Aspekten nachvollzogen werden, allerdings stellt sich die Frage nach dem
zukiinftigen Betriebsstandort des Schrotthandels. Auch wenn der Bebauungsplan selbst nur
Innenbereichsflachen Uberplant, sind in dessen Folge die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen und ein weiterer irreversibler Flachenverbrach in Verbindung mit der daraus resultierenden
Betroffenheit 6ffentlicher Belange der Landwirtschaft zu erwarten.

Die nicht gegebene Betroffenheit offentlicher Belange der Landwirtschaft ist somit nur
vordergrindig. Dies wird hiermit erneut bewusst gemacht. Um der Landwirtschaft in der Folge nicht
weitere, fur die regionale Produktion von Lebensmitteln wichtige Flachen zu entziehen, werden aus
Sicht der offentlichen Belange der Landwirtschaft intensive Bemuhungen gefordert, um fir den
Schrotthandel einen neuen Standort in einem bereits ausgewiesenen oder bestehenden
Gewerbegebiet zu finden. Die Suche sollte dabei nicht auf die Gebietsgrenzen der Stadt Neu-
Anspach beschrankt werden.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Firma Rohrig & Sohn GmbH Schrotthandel wird diesen Standort verlassen. Die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat bereits in der Sitzung am
11.05.2017 beschlossen, zur Betriebsverlagerung der Firma Roéhrig GmbH & CO. KG und
Rohrig & Sohn GmbH, Saalburgstrafie 41, siddstlich des Deponieparks Brandholz auf dem
Grundstiick Gemarkung Westerfeld, Flur 1, Flurstiick 13/11 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Betriebsstétte Firmen R6hrig® aufzustellen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Grundstick Gemarkung Westerfeld
Flur 1 Flurstick 13/11. Planziel ist die Schaffung von Baurecht zur Umsiedlung der Firmen
Rohrig GmbH & Co. KG und Roéhrig & Sohn GmbH.

Der Vorhabentrager lasst gegenwartig von einem Architekturbiro die zukunftige
Betriebsgestaltung auf dem o0.g. Grundstiick planen. Diese Planung wird die Grundlage fir
den o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Dieser kann fortgesetzt werden, sobald die
Planung vorliegt.

Es handelt sich hierbei um ein eigenstandiges Aufstellungsverfahren mit eigenstandigen
Beteiligungsschritten nach dem Baugesetzbuch (BauGB). Der Fachbereich landlicher Raum
wird auch zu diesem Bauleitverfahren gehdrt und hat die Moglichkeit der Stellungnahme.

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung begruf3t den eingereichten zweiten
Bebauungsplanentwurf ,Altkdnigstrale/Herzbergstralte/Saalburgstrale”. Bei der Planung handelt
es sich um eine planungsrechtliche Neuordnung eines bereits planungsrechtlich gesicherten und
Uberwiegend bereits bebauten Gebietes auf einer Flache von ca. 6,7 ha. Gegen den
Bebauungsplan bestehen aus natur- und artenschutzfachlicher Sicht keine grundsatzlichen
Bedenken.
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Der Hinweis auf die grundsatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen.

Hinsichtlich der vorliegende erneuten Offenlage gem. § 4a Abs. 3 S. 2 BauGB werden zu den
geédnderten oder ergénzten Teilen keinen weiteren Anregungen, Empfehlungen und Hinweise
abgegeben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Dariiber hinaus wird auf die Stellungnahme zur Offenlage gem. § 4 Abs. 2 BauGB verwiesen.

Die Stellungnahme bezieht sich inshesondere auf den Erhalt der Heckenstruktur im Stiden
des WA der Ifd. Nr. 5 und 5a. Die Anbindung und Zufahrt zum Gebiet 5a (hinter
TaunusstraRe 38) erfolgt Uber die StichstralBe im Westen der beiden Grundstiicke. Das
Flurstick 113/2 gehdrt zum Anwesen Taunusstralle 42 und wird im Falle einer Bebauung
von Norden von der Taunusstrae her erschlossen. Die beiden dstlichen Grundstiicke im
Baugebiet Nr. 5 werden von Osten her tUber den landwirtschaftlichen Weg erschlossen. Die
Zuwegungen sind jeweils im Norden der Grundstticke vorgesehen bzw. im Gebiet 5a bereits
Bestand.

Die vorhandene Heckenstruktur bzw. bestehende Festsetzung aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan ,,Im Dornstiick“ wurde hier iibernommen, der Erhalt ist somit gesichert.

Zudem wurde darum gebeten, die die vorhandenen Gehdlze zwischen dem Betriebsgelande
des Altmetallhandels und dem Offenlandbereich zum Erhalt festzusetzen, sollte das nicht
maoglich sein, wird um die Festsetzung einer Eingrinung mit einer Mindestbreite von 5m
gebeten. Der Wert fir die Gehdlze fur die Vogelwelt ist unstrittig, ein artenschutzrechtlich
begrundetes Erfordernis fir ihren Erhalt besteht indes nicht. Wegen des Vorrangs einer
groRtmdglichen Ausnutzung des Grundstiicks muss deshalb von einer diesbeziuglichen
Festsetzung abgesehen werden. Hinsichtlich der Ein- und Durchgrinung wirken aber die
generellen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Ferner wurden Hinweise zum artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sowie weitergehende
Empfehlungen zum Verzicht auf Geovlies sowie zur Beschaffenheit und GroéRe von
Baumscheiben zur Anpflanzung gegeben. Diese Hinweise wurden bereits in den Entwurf
des Bebauungsplans eingearbeitet.

Insgesamt sei an dieser Stelle im Detail auf die Beschlussempfehlungen zur Stellungnahme
der UNB vom 29.10.2018, Seite 6 dieser Abwagungsvorlage verwiesen.

12. Regierungsprasidium Darmstadt - Kampfmittelraumdienst, Schreiben vom 21.2.2019, Az.: |
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Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelrdumdienst aussagefahige
Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgéangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse uber eine
mdgliche 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
Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu versténdigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleitverfahrens zu verwenden,
sofern sich keine wesentlichen Flachendnderungen ergeben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

13. Regierungsprasidium Darmstadt, Schreiben vom 11.03.2019. Az.: 1l 31.2 — 61d 02/01-117

Aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung bestehen weiterhin keine Bedenken gegen
den o0.g. Bebauungsplanentwurf. Ich verweise hierzu auf meine o0.g. Stellungnahmen.
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In der bzw. den angesprochenen Stellungnahmen wird u.a. ausgefiihrt, dass die innerhalb
der im RPS/RegFNP 2010 dargestellten Wohn- und gemischten Bauflachen festgesetzten
WA-Gebiete gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
angepasst gelten kénnen. Gegen die geplante Umnutzung der im RPS/RegFNP 2010
dargestellten gewerblichen Bauflachen in Wohn- und Mischgebiet bestehen aus
regionalplanerischer Sicht keine Bedenken. Mit einer Flachengréf3e von ca. 1 ha handelt es
sich um keine raumbedeutsame Inanspruchnahme der regionalplanerisch als Vorranggebiet
fir Industrie und Gewerbe dargestellten Flache. Vor dem Hintergrund der angrenzenden
Wohngebaude wird die geplante Umnutzung der gewerblichen Flachen aus
regionalplanerischer Sicht beflrwortet.

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 nicht betroffen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bezuglich der zu vertretenden naturschutzfachlichen Belange verweise ich auf die Stellungnahme
der zustandigen unteren Naturschutzbehérde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Angemerkt sei, dass die untere Naturschutzbehdrde keine Stellungnahme vorgebracht hat,
die der Planung grundsétzlich entgegensteht.

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

Grundwasser

Das Gebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Fir den Planbereich ist somit keine
Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten (bereits nachrichtlich iGbernommen unter 9.2.5 in der
Begriindung zum Bebauungsplan).

Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Bodenschutz

Hinweis:

Ich gehe zum jetzigen Zeitpunkt davon aus, dass das Grundstiick SaalburgstralRe 39 grundsatzlich
fur eine Wohnbebauung geeignet ist. Einzelheiten zu gegebenenfalls erforderlichen
SanierungsmalRnahmen auf dem Grundstiick Saalburgstrale 39 werden im Bauantragsverfahren
mit dem Bauherrn abgeklart.

Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Vorsorgender Bodenschutz

Es erfolgt keine Priifung, da der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und die Flache durch
die gewerbliche Nutzung bereits anthropogen Uberpragt ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Immissionsschutz

Der vorgelegte Entwurf wurde aus Sicht des Immissionsschutzes, der Lufthygiene und des
Kleinklimas gepruft.

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen geringfiigige Bedenken durch die Nahe des
Plangebiets -allgemeines Wohngebiet- zur L 3041. Die schalltechnische Untersuchung Nr. A
75278/5225 der Firma IAB GmbH & Co. KG wurde auf Plausibilitat gepruft.

Im Kapitel 9. Zusammenfassung, wird darauf hingewiesen, dass ohne Schallschutzmanahmen
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein WA (Teilweise fur ein MI)
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eindeutig erkennbar sind und die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV Uberschritten
werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach sollten daher klare Reglungen zu diesen
Feststellungen getroffen werden.

Es wird daher empfohlen keine schutzbedirftigen Raume (Wohn- und Schlafzimmer) an den
betroffenen Fassaden anzuordnen. Zuséatzliche Alternativen hat der Gutachter beschrieben. Aktiver
Schallschutz sollte jedoch Vorrang vor passivem Schallschutz haben.

In den textlichen Festsetzungen des o.g. Bebauungsplanes sollten hierzu Regelungen getroffen
werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Empfehlungen der Schalltechnischen Untersuchung haben unter Ziffer 8 Eingang in die
Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan gefunden. Die vorliegende Untersuchung in
Verbindung mit den Textlichen Festsetzungen bildet die Grundlage fiur den entsprechenden
Nachweis im Bauantragsverfahren. Der Nachweis, dass eine (Wohn-)bebauung im Bereich
der Saalburgstral3e grundsatzlich méglich ist wurde erbracht.

Aus Sicht meiner Dezernate Abfallwirtschaft und Bergaufsicht verweise ich weiterhin auf meine o.g.
Stellungnahmen. Die Ubrigen an der Prifung beteiligten Dezernate haben keine Bedenken oder
Hinweise.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

. Offentlichkeitsbeteiligung

I il 4.10.2018

Mit Nachbarn haben wir das Thema aufgegriffen, wie es ist, wenn dort in der Saalburgstrae mehr
Haushalte (Personen) sind und das Abwasser abgeleitet werden muss. In der Vergangenheit hat
das Abwasser, welches unter dem FuBweg zur Altkonigstralie gelangt (in Hohe der Hauser 7 und 8
ist ein Schacht) bereits Probleme bereitet. Das Wasser konnte nicht umfanglich und schnell genug
abflieBen, Wasseraustritt aus dem Schacht und Uberschwemmung war die Folge.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bitte nehmen Sie hier auf, dass an dieser Stelle das Fassungsvermoégen der Kanalisation in der
AltkonigstraRe zu prifen ist und entsprechend der zu erwartenden Abwassermengen die Kanéle
und Abwasserrohre anzupassen sind.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Uberprifung der Situation hat bereits im Juli 2018 durch das Ingenieurbiiro Dr.
Wieland stattgefunden mit folgendem Ergebnis:

»Nach der Bebauung des Grundstiickes Saalburgstr. 41 wird in den Sammler in der
Altkdnigstrasse eingeleitet, der dann in den Sammler im St.-Marien-Weg miindet.

An gleicher Stelle mundet der Sammler aus dem Weg, der westlich des Grundstiickes 39
liegt, in den Sammler St.-Marien-Weg.

In diesen Sammler wird die Bebauung Saalburgstraf3e 39 eingeleitet.

Bei einem 5-jdhrlichen Regen ist der Sammler in der Altkénigstrasse zwischen den
Schéchten 40151 und 40154 (das sind die Haltungen vor den Hausern Altkdénigstrasse 5, 7
und 9) bei derzeitigem Bebauungsstand Uberlastet.

Wird auf dem Grundstiick Saalburgstrale 39 eine hthere Versiegelung zugelassen als
momentan im Bestand vorhanden ist (danach sieht es aus), dann ist mit einer Verscharfung
der Abflusssituation in der Altkdnigstrasse im Bereich der Hauser 5, 7 und 9 zu rechnen.

Abhilfe kann durch zweierlei MaBhahmen erreicht werden:

1. Auswechslung der Haltungen zwischen den Schachten 40151 und 40154.
Gesamtlange rd. 83 m
Erforderlicher Durchmesser DN 400
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Geschétzte Kosten ca. 150.000 €
2. Ruckhaltung des Regenwassers auf dem Grundstick Saalburgstrale 39 und eine
Abflussbegrenzung auf ein Maf3, das dem jetzigen Abfluss entspricht.

Fur den Trockenwetterabfluss gibt es in beiden Fallen kein Problem.*
Eine Kostenubernahme der erforderlichen baulichen MaRBnahmen am Kanal durch den
Bauherrn/Eigentimer des Grundstiickes Saalburgstrale 39 wird mittels stadtebaulichem

Vertrag sichergestellt. Die Inkraftsetzung des Bebauungsplanes wird von dem Abschluss
des stadtebaulichen Vertrages abhangig gemacht.

Thomas Pauli
Birgermeister
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\% Stadt Der Magistrat
Q@ Neu-Anspach

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

Datum, 14.11.2018 - Drucksachen Nr.:

Vorlage XI1/306/2018
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 26.03.2019
Bauausschuss 03.04.2019
Stadtverordnetenversammlung 11.04.2019

60-17-01 Bebauungsplan ,,AltkonigstraBe/HerzbergstraBe/Saalburgstrae“, Stadtteil Anspach
- Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB

Sachdarstellung:

Auf die Vorlage Nr. XII/305/2018 wird Bezug genommen. Die Abwagungen der eingegangenen
Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen der Trager o6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit
wurde vorgenommen.

Damit das Bebauungsplanverfahren abgeschlossen werden kann, ist der Satzungsbeschluss gemaf § 10 (1)
BauGB zu fassen.

Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan ,Altkonigstrale/Herzbergstrale/Saalburgstrale®, Stadtteil Anspach wird gemaf § 10 (1)
BauGB sowie § 5 HGO und § 91 Abs. 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB als Satzung beschlossen und die
Begrindung hierzu gebilligt.

Der Bebauungsplan ,AltkdnigstralRe/Herzbergstrafle/Saalburgstrafie”, Stadtteil Anspach wird ortsublich
bekannt gemacht und in Kraft gesetzt, wenn mit dem Grundstiickseigentiimer/Bautrager des Grundstlickes
Saalburgstrale 39 in einem stadtebaulichen Vertrag die Kostenubernahme fir die erforderlichen
Malnahmen zur Entscharfung der Abflusssituation in der Altkdnigstr im Bereich der Hauser 5, 7 und 9
geregelt ist.

Thomas Pauli
Burgermeister

Anlagen:

1 Bebauungsplan mit Textteil, Stand 20.03.2019

2. Begrundung Stand 20.03 2019

3. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Stand 20.08.2018

4. Umweltfachbeitrag Stand 20.08.2018

5. Akustisches Gutachten Stand 04.02.2019

6. Stellungnahme zum Anschluss des Bauvorhabens Auto-Jager Stand 08.12.2017



Rechtsgrundlagen Verfahrensubersicht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
88

Hinterm Gghoft

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadtverord-
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. netenversammlung gefasst am 07.02.2017
3786),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geandert durch Der Aufstell beschl > Abs. 1S > BauGB d ablich
87 Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), er Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublic
bekanntgemacht am 06.03.2017
Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. I S. 198).
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortstiblich bekannt-
gemacht am 07.07.2018
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I Allgemeines Wohngebiet (WA) gemacht am 13.09.2018
74
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 26.09.2018
I Mischgebiet (MI)
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80 0,3 maximale Grundflachenzahl (GRZ)
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Rechtskraftvermerk:
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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Altkdnigstral3e/Herzbergstral3e/Saalburgstralle” umfasst einen rd.
6,7 ha groRen Bereich nordlich der Saalburgstraf3e. Fir den Bereich gibt es unterschiedliche Bebau-
ungsplane. Die bauliche Nutzung ist unmittelbar im Anschluss an die Saalburgstral3e vornehmlich ge-
werblich (Schrotthandel, Treppenbaufirma mit Holzlagerhalle und Schneideanlage sowie ehem. Auto-
haus) und im weiteren nérdlichen Anschluss primar durch das Wohnen gepragt. Das Gelande des ehem.
Autohauses soll einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Geplant ist eine Wohnbebauung, weitere Berei-
che, z.B. der an der Saalburgstral3e gelegenen Bereich des Schrotthandels Réhrig, sind ebenfalls im
Umbruch. Gegenstand des Bauleitplanverfahrens ist eine planungsrechtliche Neuordnung bzw. Konkreti-
sierung des Bereichs. Im Mittelpunkt steht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets i.S. § 4
BauNVO. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat in ihrer Sitzung am 07.02.2017
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Altkdnigstral3e/Herzbergstral3e/Saalburgstralle” beschlossen. Am
19.12.2017 wurde die Erweiterung des Geltungsbereiches auf die Grundstiicke TaunusstralRe 38 bis 46
und ihrer sudlich angrenzenden Grundstiicke sowie Teilflachen der Wege Flurstiicke 116/1 und 103/5 mit
einer Verénderungssperre beschlossen. Die Beschliisse werden in einem Planwerk umgesetzt.

Die bestehenden Bebauungsplane werden fir diesen raumlichen Geltungsbereich nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans ,Altkdnigstrale/Herzbergstrale/SaalburgstralRe” durch diesen ersetzt.

Abb. 1: Luftbild, genordet Quelle Stadt Neu-Anspach, 13.06.2018
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die umgrenzte Flache in der Flur 11 der
Gemarkung Anspach. Der raumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

e Norden: Wohnbebauung und Stral3e ,Taunusstraf3e"
e Westen: StralBe ,Am Dornstiick”, anschlieRend Wohnbebauung

e Siden: Saalburgstraf3e L3041, anschlieRend Wohn- und Gewerbebebauung, Griinfliche/freie
Landschaft, Wiesen und Felder

e Osten: freie Landschaft, Wiesen und Felder

Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplanes liegt eine Flache von rund 66.680 m2. Hiervon entfallen
54.460 m2 auf das Allgemeine Wohngebiet, 3.543 m? auf das Mischgebiet, rd. 8.048 m? auf die Verkehrs-
flachen, 567 m2 auf die Grunflachen und 62 m2 auf die Flachen fir Versorgungsanlagen.

Abb.2: Raumlicher Geltungsbereich

Am Salzwiesei

genordet, ohne MalR3stab
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Abb. 3: Ansichten:

Blick auf das Autohaus SaalburgstraRe 39 Blick auf das Betriebsgeldnde Schrotthandel Réhrig

Blick in die Zufahrt zur Treppenbaufirma (Sackgasse) Blick in die Altkbnigstral3e von Siden

Eigene Fotos: 02/2018
1.3 Ubergeordnete Planungen
131 Regionalplan Siidhessen 2010 (RPS)/Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

Das Plangebiet ist im Regionalplan Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) als ,Gemischte Bauflache, Bestand" und ,Gewerbliche Bauflache, Bestand“ dargestellt. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes kann in dem Verfahren nach § 13a BauGB im Wege der Berichtigung
erfolgen.

Abb. 3: Auszug RegFNP

Anspacr _~£Z-— }'

NeucAnspach

-

|
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PlanES, 35392 GieRen — 03/2019




Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach, Bebauungsplan ,Altkdnigstrale/Herzbergstrale/Saalburgstrae” 8

1.3.2 Sonstiges Erfordernis der Raumordnung — RPS/RegFNP 2010

Neu-Anspach befindet sich am nérdlichen Rand des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main und gehort
zum Ordnungsraum in der Planungsregion Sudhessen. Im Regionalplan ist Neu-Anspach als Unterzent-
rum dargestellt. Uber die B 456 hat Neu-Anspach Anschluss an die A 661. Die Taunusbahn verbindet
Neu-Anspach mit Bad Homburg und Frankfurt. Zentral gelegene Haltepunkte befinden sich in den Stadt-
teilen Anspach und Hausen-Arnsbach. Neu-Anspach mit seinen vier Stadtteilen hatte im Dezember 2016
14.698 Einwohner.

Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen sind in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50
Wohneinheiten je Hektar (WE/ha), bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten. Die unteren Werte dir-
fen nur ausnahmsweise unterschritten werden.

Das Plangebiet liegt in Ortsrandlage und umfasst insgesamt rd. 6,7 ha. Im Mittelpunkt des Bebauungs-
plans steht die Schaffung von Baurecht fir Wohnbebauung im Geschosswohnungsbau anstelle jetziger
Gewerbebetriebe im Umfeld bestehender Wohnbebauung und rechtskréaftiger Bebauungsplane. Insge-
samt ist auf den neu zu bebauenden Flachen im Siden mit rd. 100 Wohneinheiten, auf den neu auszu-
weisenden Bauflachen sidlich der TaunusstralRe ist mit rd. 12 neu entstehenden Wohneinheiten zu rech-
nen. Im Umfeld befinden sich Gberwiegend Ein- und Zweifamilienwohnhé&user.

Mit dem Urteil vom 13.10.2016 -4C 962/15N hat der Hessische Verwaltungsgerichtshof (VGH) klarge-
stellt, dass aus seiner Sicht der Plansatz Z3.4.1-9 des RPS/RegFNP (Dichtewerte) insgesamt nur fir die
Ausweisung von neuen Baugebieten, nicht aber fiir die Uberplanung vorhandener Wohngebiete gilt.

Begrundet wird dies

e mit einem ansonsten unzulassigen Eingriff in private Nutzungsmaoglichkeiten der (Bestands-) Ei-
gentiimer (,Bei der Uberplanung bereits bebauter Gebiete seien die Interessen der Eigentiimer
der im Plangebiet liegenden Grundstiicke zu beriicksichtigen, deren vorhandene Bauten durch
eine pauschale, nicht an den ortlichen Gegebenheiten orientierte Regelung der Bebauungsdichte
auf den passiven Bestandsschutz zurtickgesetzt werden kénnten."),

e sowie mit den unter Beachtung des Grundsatzes ,Innen- vor Auf3enentwicklung® vorrangig zur
Bedarfsdeckung heranzuziehenden, vorhandenen Stadtumbauflachen, fir die hinreichend be-
stimmte Entwicklungsziele vorliegen.

Zur Klarstellung des Sachverhaltes wurde dennoch die Umgebung in die Betrachtung eingestellt und eine
Uberschlagige Ermittlung der Gesamtwohneinheiten erstellt. Es bestehen 42 Wohnh&user mit einer An-
nahme von je zwei Wohneinheiten sowie 30 Wohnh&auser (Reihen- und Doppelhduser) mit einer Annah-
me von je einer Wohneinheit, Saalburgstra3e 33b hat 6 Wohneinheiten. Dies ergibt eine angenommene
Zahl von bestehenden Wohneinheiten von 120. Zuziglich der zu erwartenden entstehenden Wohneinhei-
ten von 112 ergibt sich eine Gesamtzahl von 232 Wohneinheiten fur die Wohnbauflachen mit einer Ge-
samtflache von 54.460 m2 bzw. 5,4 ha, ergo 43 Wohneinheiten je Hektar. Die Obergrenzen des § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) fiir Allgemeine Wohngebiete werden im Geltungsbereich mit Be-
stands- und Neubauflachen eingehalten.

1.3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet gelten die Bebauungspléne ,Im Dornstiick® (Rechtskraft 1972), ,Im Dornstiick 1. An-
derung® (1984), ,Im Dornstiick 2“ (1975), ,Im Dornstiick 2 - 1. Anderung* (1976) sowie ,Im Dornstiick 2 -
2. Anderung” (1988) der Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach. Die in Rede stehenden Bereiche sind als
Gewerbe-, Misch- und Wohnbauflachen ausgewiesen.
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Altkonigstral3e/Herzbergstralle/Saalburgstralle” werden fir seinen
Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der rechtskréaftigen Bebauungsplane
.Im Dornstiick" usw. (siehe oben) ersetzt.

Abb. 4: Ausschnitt Bebauungsplan , Im Dornsttick® (1972) mit 1. Anderung (gelb, 1984)
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Abb. 5: Ausschnitt Bebauungsplan , Im Dornstlick 2* (1975)
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1.3.4 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Flachenbeanspruchung oder Beeintrachtigung von Gebieten
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete und/oder européischen Vogelschutzgebieten).

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Das Gelande ist hangig und fallt von Siidosten nach Nordwesten von ca. 368 m UNN auf ca. 343 m UNN.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Im Umgriff des Geltungsbereichs liegt Giberwiegend Wohnbebauung, entlang der Saalburgstral3e befin-
den sich gemischte und gewerbliche Gebaude, u.a. eine Treppenbaufirma, ein ehemaliges Autohaus und
ein Altmetallhandler mit entsprechenden Gebauden und Freiflachen.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Die Stadt Neu-Anspach liegt verkehrsgeographisch sehr giinstig in einem Kranz gut ausgebauter Bun-
desstralRen, ohne die bebauten Ortslagen zu berthren. Hierdurch bleibt Neu-Anspach weitgehend vom
Uberregionalen Durchgangsverkehr verschont. Durch das ,Képperner Tal" oder von Bad Homburg Uber
die Saalburgchaussee ist die Stadt in 15 Minuten, von der Autobahn A 5 Kassel/Frankfurt, der A 661
Oberursel-Egelsbach und in gut 20 Minuten von der Autobahn A 3 Kdéln-Wiesbaden, Abfahrt Bad Cam-
berg zu erreichen. Der néchste Anschluss an die Bundesautobahn 661 liegt etwa 13 Kilometer vom
Stadtzentrum entfernt und ist Uber die B456 zu erreichen. Der Anschluss zur Bundesautobahn 5 befindet
sich etwa in 15 Kilometer Entfernung. Die Strecke zur benachbarten Stadt Bad Homburg umfasst etwa 12
Kilometer, zum Flughafen Frankfurt am Main sind es etwa 35 Kilometer.

Der offentliche Schienennahverkehr umfasst direkte Verbindungen nach Bad Homburg und Frankfurt am
Main, Gréavenwiesbach (von dort Busanschluss nach Weilburg) und Brandoberndorf mit der vom Ver-
kehrsverband Hochtaunus (VHT) betriebenen RMV-Linie 15 (Taunusbahn). Zudem ist die Verlangerung
der S-Bahn S5 nach Usingen in Planung. Mehrere Buslinien fahren dariiber hinaus nach Usingen,
Schmitten und Kénigstein im Taunus.

Das Plangebiet ,Altkbnigstrae/Herzbergstrale/Saalburgstraf3e” wird von Westen lber die Saalburgstra-
Re, die eine LandesstralRe ist (L 3041), von der Ortslage her angebunden, aus nérdlicher Richtung fuhrt
die Querstral3e ,Am Dornstuck" in das Plangebiet herein. Die Altkdnigstral3e flhrt von der Anschlussstelle
an die Saalburgstral3e im Stdosten mitten durch das Gebiet und schlief3t auf die Stral3e ,Am Dornstiick”
im Westen wieder auf.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdricklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch MalRnah-
men der Innenentwicklung erfolgen (8 1 Abs. 5 BauGB).
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In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll be-
grindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kdnnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die
Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Stadt Neu-Anspach hat sich intensiv mit den Mdglichkeiten der Innenentwicklung auseinandergesetzt
und die Ergebnisse dokumentiert. Der hier in Rede stehende Bereich liegt im Ortsgrundriss. Die Planung
entspricht insofern den Vorgaben zur Nachverdichtung im Innenbereich zumal durch die Planung unter-
genutzte Gewerbegrundstiicke reaktiviert und einer neuen Nutzung zugefuhrt werden, die der Lage am
Ortseingangsbereich deutlich gerechter werden.

1.6 Verfahren

Fur Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren
zur Innenentwicklung eingefuhrt. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist aber nur zulassig, wenn eine
Grundflache von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbe-
reitet, flr das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG besteht.
Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européi-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG bestehen.

Vorliegend bleibt der Schwellenwert deutlich unterschritten Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vor-
bereitet und Schutzgebiete i.S. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, wie die
Ausfiihrungen im Umwelt-Fachbeitrag zeigen. Damit kann das beschleunigte Verfahren angewendet wer-
den.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch die Unterrichtung der Offentlichkeit (gemaRR § 13a (3) 2
BauGB) sowie Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den
Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie nach § 4 Abs. 2
BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 3 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach 8§ 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der Durchfihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgese-
hen.

Die im § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sind gleichwohl sorgfaltig zu erheben und abzuwagen (Anlage —
Umweltfachbeitrag und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).
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Aufgrund der im Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a
BauGB eingegangenen Stellungnahmen wurde der Entwurf in einem Teilbereich Uberarbeitet/ergéanzt:

e Integration der Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung in das Planverfahren

e Aufnahme der Festsetzung einer Altlastenflache fiir das Grundstiick Saalburgstrafie 41 (Fa. R6h-
rig)

e Verlangerung des Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt entlang der Siidostgrenze des Grundstiickes
SaalburgstraRe 41

e Eintragung von Sichtfeldern in den einmiindenden Knotenpunkten zur Landesstral3e L3041

Die geanderten und erganzten Planunterlagen (2. Entwurf) werden erneut 6ffentlich ausgelegt und die
Stellungnahmen werden erneut eingeholt. Es wird darauf hingewiesen, dass gemald § 4a Abs. 3 S. 3
BauGB eine verkirzte erneute Offenlage erfolgt. Gemal § 4a Abs. 3 S. 2 BauGB wird bestimmt, dass
Stellungnahmen nur zu den gednderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kdénnen.

2  Stadtebauliche und planerische Konzeption

Ausschlaggebend fir die Aufstellung des Bebauungsplanes war die Notwendigkeit, das seit Jahren un-
genutzte Gelande und die Gebaude des friheren Autohauses Jager einer neuen Nutzung zuzufiihren.
Hier soll eine Wohnnutzung ermdglicht werden, ebenso auf dem angrenzenden, derzeit noch von Fa.
Roéhrig mit einem Schrotthandel genutzten Gelénde. Fa. Réhrig plant den Umzug des Betriebes, die Fir-
ma wird das Grundstiick Gemarkung Westerfeld, Flur 1, Flst. 13/11 erwerben. Fir das neue Gelénde wird
ein vorhabenbezogenenes Bauleitplanverfahren durchgefiihrt. Eine konkrete Konzeption fir die Nachnut-
zung des jetzigen Firmengelandes liegt derzeit noch nicht vor. Fir das Grundstiick Saalburgstral3e 39
liegt ein Bebauungsentwurf vor, der finf Punkthauser mit je drei Vollgeschossen und einem Staffelge-
schoss sowie einer gemeinsamen Tiefgarage vorsieht und 52 Wohneinheiten beinhaltet. Im Vorfeld gab
es bereits eine Variante mit zwei riegelformigen Baukdrpern, der aber in verschiedenen Gremien und in
der Diskussion mit den Anliegern wieder verworfen wurde. Die nun vorliegende Variante wurde hinsicht-
lich Abstanden zur nérdlichen Nachbarschaft, Hohenentwicklung, Einfahrtssituation zur Tiefgarage etc.
eingehend diskutiert und optimiert, sodass sie als Grundlage fir den Bebauungsplanentwurf fur dieses
Baufeld dient.

Die jetzigen Gewerbeflachen werden somit zu Wohnbauflachen umgewidmet, ebenso wie die nérdlich
angrenzenden Mischbauflachen zu Wohnbauflachen gewandelt werden sollen. Diese Flachen sind nahe-
zu vollstandig fir Wohnbebauung genutzt, sodass die Umwandlung der tatséchlichen Nutzung Rechnung
tragt. AbschlieBend wird das siidwestliche Baufeld, das bisher nur teilweise als Mischbauflache ausge-
wiesen ist, komplett als Mischbauflache — analog zur Nutzung - definiert. Dies rundet die Planung ab.
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Abb. 6: Stadtebauliches Bebauungskonzept (westlich der Herzbergstrafie)
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Animation - Stand Dezember 2017 - Quelle: Architekt M. Barsties, Bad Homburg v.d.H.
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Fur das Grundstiick 114/2 (hinter Taunusstral3e 38a) wurde durch einen Investor eine Bebauung mit ei-
nem Doppelhaus und einem Reihenhausblock mit drei Einheiten sowie Garagen vorgeschlagen. Diese
Konzeption fand ebenfalls Eingang in den Bebauungsplan-Vorentwurf. Konkrete Planunterlagen liegen
hierzu allerdings zum jetzigen Zeitpunkt (Juni 2018) noch nicht vor. Gleiches gilt fir die Entwicklung des
Bereiches des Altmetallhandels.

3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Berticksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen. (8§ 1 Abs. 5 BauGB2o17).

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfiihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung
3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Zur Ausweisung gelangt ein vorwiegend dem Wohnen dienendes Allgemeines Wohngebiet geman § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO1990).

GemalR 8§ 4 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig:
Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariiber hinaus:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Hinzu kommen gemafl § 13 BauNVO Raume fur freie Berufe (Berufsausubung freiberuflich Téatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben).

Aus stadtebaulichen Griinden setzt der Bebauungsplan fest, dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach §
4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (aul3er den nicht stérenden Gewerbebetrieben)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Das lasst sich wie folgt begriinden:

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine grol3e Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohngebaude des Be-
triebsinhabers, Laden, Gewéchs- und Treibhduser und sonstige Nebenanlagen), insbesondere wenn sie
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ihre Erzeugnisse selbst zlchten. Auch im Hinblick auf mégliche Verlagerungen derartiger Betriebe und
der dann anstehenden bodenordnenden MalRnahmen werden Gartenbaubetriebe nicht zugelassen.

Tankstellen bendétigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen Stral3e mit ausreichendem Durch-
gangsverkehr. Sie zahlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplatze zu den Anla-
gen mit hohem Flachenbedarf. Somit sollen sie, auch wegen ihres verursachenden Kundenverkehrs und
der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch nachts), ausgeschlossen werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes begriinden in der Regel ein erhdhtes Verkehrsaufkommen sowie
einen entsprechenden Parkdruck.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kdnnen die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Nutzungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden.

3.1.2 Mischgebiet

Fir das Baugebiet Nr. 4 wird ein Mischgebiet i.S.d. 8 6 BauNVO festgesetzt. Mischgebiete dienen nach
§ 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stdren. Allgemein zuléssig sind

Wohngebaude,
Geschafts- und Blirogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen

eingeschrankt Vergniigungsstatten.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben.

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 2a BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch
fest, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zuléassigen Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergniigungsstéatten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Vergnugungsstatten unzulassig sind.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ist der extensiven Flachennutzung dieser Be-
triebe geschuldet, die dieser Innenstadtlage und dem damit verbundenen Flachenverbrauch nicht gerecht
werden und zudem noch weiteren Verkehr in das Gebiet ziehen und das Wohnen beeintrachtigende Im-
missionen erzeugen kénnen.

Im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Vergnugungsstatten werden regelmaRig stadtebauliche Ne-
gativwirkungen beobachtet. Zu diesen Negativwirkungen gehéren sog. ,trading-down“-Effekte, aber auch
sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Stralenbildes, etwa durch raumliche Konzentrationen von
Spielhallen oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration — sowie durch ihr Erscheinungs-
bild und ihre Prasenz im 6ffentlichen Raum. Da insbesondere Spielhallen in der Lage sind, vergleichs-
weise hohe Mieten zu bezahlen, kann als Folge deren Ansiedlung neben einer Verschiebung des Boden-
und Mietpreisgefliges auch eine Verdrangung von eingesessenen Nutzungen erfolgen, sodass in funktio-
naler Hinsicht Gebiete mit einer jeweils charakteristischen Nutzungsstruktur destabilisiert und beeintrach-
tigt werden kénnen. Hinzu kommt oftmals auch ein Attraktivitats- sowie Imageverlust des ndheren Umfel-
des, welcher dann gegebenenfalls zu einzelnen Geschéfts- oder Betriebsverlagerungen fiihren und im
Hinblick auf Folgenutzungen nicht zuletzt auch Mindernutzungen anziehen kann.
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Neben dem Ausschluss von Vergniigungsstatten wird festgesetzt, dass im Mischgebiet alle Arten von
Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietun-
gen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzuldssig sind. Dazu gehoéren auch
die zu Einzelhandelsbetrieben z&hlenden Sex-Shops.

Der Ausschluss dieser Betriebe und Betriebsformen liegt im Wesentlichen in der Lage des Plangebietes
innerhalb der umgebenden Wohnbebauung begriindet und in dem von derartigen Anlagen ausgehenden
Verkehr bzw. Flachenbedarf. Zudem kann dadurch die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der Orts-
randlage gesichert werden. Aber auch die oftmals ,reilBerisch* aufgemachten groR3flachigen Reklamefla-
chen mit wechselnden Beleuchtungseffekten sowie verklebte Schaufenster (Sichtschutz) wirden negati-
ve Auswirkungen fir den Ortsbereich mit sich bringen. AuRerdem kann durch ihren Ausschluss eine qua-
litative Abwertung des Bereiches hinsichtlich der Wohnfunktion, Gastronomie, Einzelhandelsentwicklung
sowie hinsichtlich der Miet- und Grundstiickspreise vermieden werden.

3.2 Malf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hoéhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (8 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)).

Zum Mal} der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes. Die Festsetzungen orientieren sich an denen der Bebau-
ungsplane ,Im Dornstiick®, ,Im Dornstiick 1. Anderung®, ,Im Dornstiick 2*, ,Im Dornstiick 2 - 1. Anderung"
sowie ,Im Dornstiick 2 - 2. Anderung®, so dass eine insgesamt harmonische Bebauung erwartet werden
kann.

3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m2 Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan in Wohn-
baugebieten 1a und 1b, 2 und 3 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4, im Wohnbaugebiet 5/5a GRZ =
0,3 fest, im Mischbaugebiet MI 4 wird diese aufgrund der vorhandenen und geplanten Bebauung auf GRZ
= 0,6 festgesetzt. Die Obergrenzen fiur Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete gemald § 17 Abs.1
BauNVO werden insofern eingehalten. Die Festsetzung erlaubt die geplante bzw. vorhandene Bebauung
mit Einzel- und Doppelhausern sowie in definierten Abschnitten ergédnzend mit Hausgruppen.

Im Mischgebiet darf die zulassige Grundflache durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m?2 Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet eine Geschoss-
flachenzahl von GFZ = 0,6, 0,8 bzw. 1,2 fest, im Mischgebiet ist eine Geschossflachenzahl von 1,0 fest-
gesetzt. Die Geschossflache ist nach den AulRenmalien der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermit-
teln. Sie ergibt sich aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse. Die
Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlief3lich der zu ihnen gehérenden Trep-
penrdume und einschlie3lich ihrer Umfassungswande sind regelmafig nicht mitzurechnen.

PlanES, 35392 Giel3en — 03/2019



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach, Bebauungsplan ,Altkdnigstrale/Herzbergstrale/Saalburgstrae” 17

3.2.3 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. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenuber 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 tber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten Giber 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 fiir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein
Mafld von Z = Il bzw. Ill in den Teilbaugebieten 1a und 1b entlang der Saalburgstraf3e. Hiermit wird insbe-
sondere der Ortsrandlage des Plangebietes mit seiner bestehenden Mischnutzung Rechnung getragen
und ein weitgehend harmonischer Ubergang des Siedlungsbereiches in Richtung der Landschaft bzw.
des Aulenbereiches ermdglicht. Zugleich wird auch die MaRstéblichkeit der vorhandenen Bebauung
aufgegriffen und im Rahmen der geplanten Siedlungserweiterung entsprechend fortgefihrt.

3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesth6he vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunéchst unbegrenzt. Daher wird erganzend eine Hohenbegrenzung aufgenommen, sodass
die kiinftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann.

Im Hinblick auf die Wohnnachbarschaft und die angrenzende freie Landschaft werden ergdnzend Fest-
setzungen zur Héhenentwicklung getroffen, so dass die zukinftige Hohenentwicklung der geplanten Be-
bauung eindeutig festgelegt werden kann.

Der untere Bezugspunkt fuir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Trauf- bzw. Firsthéhen ist
die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt/Strafienmitte/Endausbau) der das jeweilige Grundstiick er-
schlieRenden Stral3e, gemessen lotrecht vor der Gebdudemitte. Bei Eckgrundstiicken gilt die Traufseite
als Bemessungsgrundlage.

Die maximal zulassige Traufhdhe ist die Schnittlinie zwischen der aufgehenden AufRenwand mit der
Dachhaut (an der Traufseite der Gebaude mit geneigtem Dach) oder der obere Abschluss der duRersten
Wand Uber dem letzten mdglichen Vollgeschoss bei Gebauden mit Flachdach (z. B. Dachaufkantungen
oder massive Bristungen bei Dachterrassen). Die Firsthohe ist der obere Gebdudeabschluss.

Traufhdhe: Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan unterschiedliche ma-
ximale zulassige Traufhféhen fest:

e WAIla: TH = +375,0 m UNN (entspricht im Mittel TH = 11,50 m)
e WA 1b: TH=11,50m

e WAZ2 3+5/5a:TH=750m

o M4 TH=28,00m

PlanES, 35392 Giel3en — 03/2019



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach, Bebauungsplan ,Altkdnigstrale/Herzbergstrale/Saalburgstrae” 18

Firsthéhe: Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan die maximal zulassigen
Firsththen wie folgt fest:

e WA la: FH = +377,0 m UNN (entspricht im Mittel FH = 13,50 m)
e WA 1b: FH = 13,50 m
e WA?2,3+5/5a:FH = 10,00 m
o Mi4: FH = 11,00 m
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Schemaskizze

Das Dachgeschoss und das Untergeschoss sind in der Schemaskizze jeweils keine Vollgeschosse.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstlicksflache

Der Bebauungsplan setzt fir die Wohnbauflachen im raumlichen Geltungsbereich einheitlich eine offene
Bauweise i.S. des § 22 Abs. 2 BauNVO fest, so dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet
werden kénnen. Fir die abweichende Bauweise in den Allgemeinen Wohngebieten 1a und 1b wird fest-
gesetzt, dass Gebaude eine Lange von 20,0 m nicht Uberschreiten diurfen. Mit den Festsetzungen wird
den bestehenden Bebauungen und Baustrukturen Rechnung getragen. Mit der Festsetzung einer offenen
Bauweise kann somit auch fir die neu zu bebauenden Wohnbauflachen eine aufgelockerte Bebauung
ermdglicht werden, die den planerischen Zielvorstellungen und auch der Lage des Plangebietes am Orts-
rand entspricht.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt mittels Baugrenzen. Durch die Baugren-
zen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebaude
errichtet werden durfen.

3.4 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in den Allgemeinen Wohngebieten ausschlie3lich Einzelhduser, Ein-
zel- und Doppelhauser sowie Hausgruppen errichtet werden dirfen. Die Festsetzungen orientieren sich
an denen der rechtskraftigen und tberwiegend vollzogenen Bebauungspléne ,Im Dornstiick”, ,Im Dorn-
stiick 1. Anderung*, ,Im Dornstiick 2“, ,Im Dornstiick 2 - 1. Anderung” sowie ,Im Dornstiick 2 - 2. Ande-
rung“, so dass auch im Zusammenhang mit den neu zu bebauenden ehemaligen Gewerbeflachen eine
insgesamt harmonische Bebauung erwartet werden kann.

3.5 Flachen fir Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Garagen ausschlief3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig sind, im WA 2 und WA 3 sind Garagen auch in der seitlichen Abstandsflache zulassig. Der
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Mindestabstand betragt dabei 5 m zu den erschliel3enden Verkehrsflachen. Gemessen wird vom auf3eren
Rand der Stral3enbegrenzung bis zu der zur Stral3e orientierten Auf3enwand.

Auch dirfen hdchstens 50 % der Lange des StralRenabschnittes eines Baugrundstiickes durch Stellplatze
und Zufahrten in Anspruch genommen werden, im WA 3 dirfen dies héchstens 80 % sein. Bei Eckgrund-
stlicken hat jeweils eine StralRenseite ohne Ein- und Ausfahrten zu verbleiben.

Pro Grundstiick ist mit Ausnahme der Flachen zwischen Gebéaudevorderkante (Eingangsseite) und Er-
schlieBungsstralie eine freistehende Geratehiitte bzw. eine Gartenlaube mit einem umbauten Raum ein-
schlief3lich Gberdachten Freisitz von max. 30 m3 zulassig.

3.6 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 5/5a je Einzelhaus maximal zwei
Wohnungen zulassig. Bei Doppelhausern und Reihenhausern ist jeweils eine Wohnung je Doppelhaus-
halfte bzw. einzelnem Reihenhaus zuléssig.

3.7 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist Bestand, Verédnderungen
sind keine vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Erschliefung und der bestehenden
Nutzung innerhalb des Plangebietes gemaf? 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen und Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung, hier FuBweg bzw. verkehrsberuhigter Bereich, basierend auf den
bestehenden Nutzungen fest. Erganzend werden Sichtfelder in den Knotenpunkten zur Landesstralle
L3041 eingetragen, deren Bereich von Einfriedungen und Anpflanzungen mit mehr als 60 cm Héhe frei-
zuhalten ist.

3.8 Anbindung an den OPNV

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer und somit insbesondere die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) zu
berucksichtigen:

Bus: Der Haltepunkt ,Am Dornstiick” ist in unmittelbarem Anschluss zum Plangebiet gelegen
und somit fu3laufig auf kurzem Wege zu erreichen.

Bahn: Der Bahnhof Neu-Anspach liegt in rd. 1.800 m Entfernung im Stadtteil Anspach und ist
Uber entsprechende Buslinien angebunden.

3.9 Anbindung an FuRganger- und Radwegenetz

Das FuR- und Radwegenetz ist Bestand, Anderungen sind zum jetzigen Planstand nicht vorgesehen.

4  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des 8 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8§ 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden.
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Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen und Einfrie-
dungen, Stitzmauern, Abfall- und Wertstoffbehaltern sowie die Ausfihrung von Pkw-Stellplatzen.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Mal3stab und Ausfiihrung soweit
wie mdglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen, wéhrend insbesondere auch innerhalb
des Plangebietes ein gestalterisch aufeinander abgestimmtes Erscheinungsbild der geplanten Bebauung
angestrebt wird. Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung,
Eindeckung). Die Festsetzungen sollen insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachland-
schaft und mithin auch des Ortsbildes beitragen. Das beinhaltet auch die Vorgabe bei Doppel- und Rei-
henhausern die Gebaude mit gleicher Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung auszufuhren.

4.2 Abfall- und Wertstoffbehalter

Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehélter sind im Allgemeinen Wohngebiet entweder in die
jeweiligen Gebaude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrduchern zu
begrinen bzw. durch Pergolen gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und gegebenen Eigentumsverhaltnissen
erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch Trennwirkungen begriinden. Solche das Ortsbild be-
eintrachtigende Trennwirkungen sollten ausgeschlossen werden. Es bedarf deshalb der Festsetzung,
dass ausschlie3lich offene Einfriedungen zulassig sind.

Hinzu kommt die Einhaltung eines Mindestbodenabstandes, um die Wanderwege wildlebender Tierarten,
zu denen z.B. auch der Igel gehort, zu gewahrleisten. Aus naturschutzfachlicher Sicht wird eine Hecke
dem baulichen Sichtschutz aus Holz oder Mauerwerk vorgezogen (Empfehlung der Unteren Naturschutz-
behorde).

Die Sichtfelder der Knotenpunkte zur LandesstraRe L3041 sind von Einfriedungen und Anpflanzungen mit
mehr als 60 cm Hohe freizuhalten.

4.4  Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan konkretisiert die Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach insofern, als
er fur PKW-Stellplatze bestimmt, dass diese mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurch-
lassigem Fugenpflaster zu befestigen sind.

4.5 Begrunung/Grundsticksfreiflachen

In Ausfiihrung der einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine Mindestliberstellung
der Grundsticksfreiflachen, d.h. der nicht bebauten Grundstiicksflachen, mit standortgerechten einheimi-
schen Laubgehélzen zur Auflage gemacht.

Beispielberechnung:

Das Beispielgrundstiick besitzt insgesamt eine Flache von 500 m2. Die bebaubare Flache betragt bei der
festgesetzten GRZ von 0,4 dann 200 m2 (500 m2 x 0,4 = 200 m?). Als Grundsticksfreiflache verbleiben
demnach 300 m2 (500 m2 - 200 m2 = 300 m?).
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Davon sind 30% (= 90 m2) mit standortgerechten Laubgehdlzen (1 Strauch/15 m2 = 90 m2/15 m2 = 6
Straucher) sowie mindestens ein Baum je angefangener 100 m?2 Freiflache (300 m2/100 m2 = mind. 3
Baume) gemal Artenliste 1 bis 3 zu bepflanzen.

Bei Schnitthecken wird die tatséchliche bepflanzte Flache den Berechnungen zu Grunde gelegt.

5  Verkehrliche Erschlielung und Anbindung

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber die Anschliisse der Altkdnigstral3e an die StralRe ,Am
Dornstiick” im Westen bzw. die Saalburgstrale im Siidosten. Von der AltkdnigstralRe fuhrt die Herzberg-
stral3e in den Osten des Plangebietes. Eine Stichstral3e von der Saalburgstraf3e fiihrt als Sackgasse von
Siden her in den westlichen Planbereich und schlief3t als FulBweg wieder auf die Altkdnigstralie.

In einem Kurzgutachten (,Stellungnahme zum Anschluss des Bauvorhabens ,Opel Jager* an die Saal-
burgstral3e”, Prof. N. Fischer-Schlemm, Giel3en, 08.12.2017) zur geplanten Tiefgarage wurde die Ein-
und Ausfahrtssituation in Korrelation zur Belieferung durch LKWs am gegentberliegenden Gewerbebe-
trieb untersucht.

Auf der Grundlage der oben dargelegten Zusammenhange ist hdchstens mit einem ,mittleren“ Verkehrs-
aufkommen zu rechnen. Daraus ergibt sich — wie oben bereits dargelegt — ein tagliches Ziel- und Quell-
verkehrsaufkommen von je ca. 160 Pkw sowie 6 Lkw pro Tag. In den Spitzenstunden werden morgens
ca. 22 Pkw aus dem Wohngebiet aus und 3 Pkw einfahren sowie 1 in [Pkw-E] umgerechnete Fahrzeuge
des Schwerverkehrs zu- und abflie3en. Nachmittags dreht sich das Verhaltnis um: Quellverkehr der ge-
planten Wohnbebauung ca. 8 Pkw/h, Zielverkehr zum Wohngebiet ca. 19 Pkw/h. Das bedeutet, dass
maximal im Durchschnitt nur alle 3 Minuten ein Pkw zur Tiefgarage fahrt. Der vorhandene auf privatem
Grund liegende Stauraum vor der Einfahrt zur Tiefgarage von 2 Pkw-Langen (s. Abbildung 2) wird nicht
Uberstaut. Die Fahrkurven eines 5er BMW (griin in Abbildung 2 dargestellt) zeigen auf, dass ein 16 m
langer Sattelschlepper oder ein 20 m langer Lastzug (rot dargestellt) be- oder entladen kdnnen, ohne
dass die Ausfahrt oder die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage blockiert wird. Zwischen den Fahrzeugen
sind ausreichende Sicherheitsabstande vorhanden.

6  Bericksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
welt-prifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitpléne
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemal § 13 BauGB beziehungsweise des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB
aufgestellt werden.

Zum Bebauungsplan ,Altkdnigstral3e/Herzbergstralle/SaalburgstraRe“ wurden ein Umweltfachbeitrag
sowie ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, welche der Begrindung als Anlage beigefiigt
sind; auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.
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7 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 auf die ausschlie3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Die geplante Zuordnung der Gebietstypen zueinander steht den genannten Vorgaben in
diesem Sinne nicht entgegen. Die vorhandene Bebauung ist maf3geblich durch Wohnnutzung gepragt,
sodass immissionsschutzrechtliche Konflikte im Nahbereich nicht erkennbar sind. Die larmemittierenden
Gewerbebetriebe des Autohauses und des Altmetallh&ndlers entfallen, der bestehende Treppenbaube-
trieb halt die Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiete ein. Somit verbleibt der Verkehr als Larmquelle. Im
Rahmen der Bauantrage, die fiir die geplanten Wohnbebauungen zu stellen sind, sind entsprechende
Nachweise zu fiihren, welche Immissionen bestehen und wie der Larmschutz baulich umgesetzt wird.

Die Abteilung Immissionsschutz des Regierungsprasidiums Darmstadt hat in ihrer Stellungnahme vom
13.11.2018 im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange ausgefiihrt: ,Aus Sicht des Im-
missionsschutzes kénnen die Auswirkungen der Larmbelastung des Verkehrs zur Tages- und Nachtzeit
auf der SaalburgstraBe auf die geplanten Wohnbauflachen 1a und 1b erst mit Erhalt des in der Begrin-
dung des Bebauungsplanes unter Punkt 7 erwéhnten Schalltechnischen Gutachtens betrachtet werden.
Des Weiteren muss klargestellt werden, dass der Betrieb des Treppenbauers auf der Mischgebietsflache
4 im Zuge des neuen Bebauungsplanes nicht nur die Grenzwerte fiir ein Mischgebiet einzuhalten hat,
sondern aufgrund der direkt anschlieRenden Wohnbebauung die Grenzwerte fiir ein allgemeines Wohn-
gebiet eingehalten werden miissen. Dies kdnnte fur den Betrieb eine erhebliche Einschrankung darstellen
und sollte unbedingt im Vorfeld mit dem Betreiber geklart werden. Fir den weiteren Verfahrensgang ist
eine abschlieBende Stellungnahme von meiner Seite nur anhand eines schalltechnischen Gutachtens
madglich.”

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen und Anforderungen wurde ein Akusti-
sches Gutachten erstellt, welches die genannten Fragestellungen weitergehend behandelt. Das Gutach-
ten Nr. A 75278/5225 des IAB Oberursel vom 04. Februar 2019 liegt der Begriindung bei. Der Gutachter
hat schallschiitzende MalBnahmen zur Emissionskontingentierung fur das Mischgebiet (Teilgebiet 4), fur
alle Teilbereiche maligebliche AuRenlarmpegel und erforderliche Gesamtschallddmm-MalRe nach DIN
4109 sowie den Einbau von schallgedammten fensterunabhangigen Luftern oder gleichwertiger Maf3-
nahmen bautechnischer Art innerhalb der Teilbereiche 1a, 1b, 2 und 4 festgesetzt. Im Akustischen Gut-
achten wird dazu zusammenfassend erlautert:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Altkdnigstralie/HerzbergstralRe/Saalburgstralle”, Neu-
Anspach, erfolgt eine Beurteilung der Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet. Vorgesehen ist hier die
Ausweisung mehrerer Teilflachen als Allgemeines Wohngebiete sowie einer Teilflache als Mischgebiet.
Malgebliche Schallquelle ist dabei der StralRenverkehr auf der Saalburgstrafe (L3041). Dariiber hinaus
werden Schalleinwirkungen durch das Mischgebiet und bestehendes Gewerbe (Tankstelle) berlcksich-
tigt.

Berechnungen erfolgen dabei fir den Prognosefall 2025. Verkehrsangaben der Strale stammen von
Hessen Mobil aus 2010 und 2015. Diese wurden unter Berlcksichtigung einer gleichbleibenden Ver-
kehrszunahme auf das Jahr 2025 hochgerechnet.

Der untersuchte Fall ohne SchallschutzmaRnahmen zeigt Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 fiur Allgemeine Wohngebiete, zum Teil auch fir Mischgebiete. Ebenfalls werden Immissions-
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grenzwerte nach 16. BImSchV Uberschritten. An den stralBenseitigen Randern der einzelnen Flachen
werden Orientierungswerte der DIN 18005 in allen Fallen jedoch um weniger als 15 dB(A) tberschritten.
Unter Bericksichtigung des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 22.03.2007 (Az. BVerwG 4 CN
2.06) wird daher aus stadtebaulichen Griinden auf aktive Schallschutzmaflinahmen verzichtet.

Die Abwégung der Konfliktbewéaltigung erfolgt in Kapitel 6.1 des vorliegenden Gutachtens.

Der Schutz der AuRenwohnbereiche und der Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse (Schutzziel Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiet) ist in den meisten Féllen gegeben. Ausnahme stellen
StraBenrander des westlichen Teilbereiches 1b und des Teilbereiches 4 dar, dort muss auf Aul3enwohn-
bereiche verzichtet werden. Alternativ kénnen Terrassen, Balkone und Loggien an Fassaden mit Grenz-
wertiiberschreitungen als geschlossene (6ffenbare) Wintergarten ausgefiihrt werden.

Die genannten aktiven LarmschutzmaBnhahmen kénnen in Kombination mit passiven Larmschutzmal3-
nahmen als geeigneter Kompromiss zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse, dem gestalterischen Pla-
nungsaspekt und Wirtschaftlichkeit betrachtet werden.

An den Réandern der Baufenster resultieren maR3gebliche AuRenlarmpegel bis zu 70 dB(A) in den Allge-
meinen Wohngebieten und bis zu 71 dB(A) in dem Mischgebiet. Entsprechend sind passive Schall-
schutzmaflinahmen nach Vorgaben der DIN 4109 zu bertcksichtigen. Die Anforderungen der DIN 4109
beziehen sich dabei auf den Schutz unterschiedlicher Raumarten in Abhangigkeit des AuRenlarmpegels.
Es wird nicht nach Gebietseinstufungen (wie z.B. Mischgebiet oder Wohngebiet) differenziert. Die Anfor-
derungen dienen dem Gesundheitsschutz und dem Schutz vor unzumutbaren Belastigungen.

Das vorliegende Gutachten berticksichtigt bei der Bildung der maRRgeblichen Auf3enlarmpegel Vorgaben
der DIN 4109, Ausgaben 2016 und 2018. Hierbei wird die héhere Stérwirkung in der Nacht mit einem
Zuschlag von 10 dB(A) beriicksichtigt.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz* gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefuhrt. Gemeinden wurde grundsétzlich die Moglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung” férdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des
Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Erganzung der Grundsétze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 Satz
2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stad-
tebaulicher Vertrage (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eroffneten Moglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (kurz: EEWarmeG) werden die Eigentimer
von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes
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durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmaRig novellierten
Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen
Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Der Bauherr bzw. sein Architekt haben bereits gegenwartig folgende Anforderungen zu bertcksichtigen:

Bei der Planung von Neubauten ist grundsatzlich die jeweils aktuelle Energieeinsparverordnung
(EnEV) zu berucksichtigen und einzuhalten, ein Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren der
Bauaufsicht vorzulegen. Nach Abschluss des Bauvorhabens ist durch einen Fachplaner die korrekte
Ausfiihrung zu bestéatigen. Ergdnzend bzw. grundlegend dazu ist das Erneuerbare Energien Wéarme
Gesetz (kurz EEWarmeG), das u.a. festschreibt, in welchem Maf3 fir den jeweiligen Bautypus der
Einsatz Erneuerbarer Energien (wie Photovoltaik, Solarthermie, etc.) nachzuweisen ist. Diese beiden
vom Gesetzgeber zur Energieeinsparung aufgestellten Gesetze werden derzeit Uberarbeitet, geplant
ist ihnre Verschmelzung in ein Regelwerk. Dabei wird abermals, nach bereits erfolgten Verscharfungen
der gesetzlichen Vorgaben in den Jahren 2002 (Ablésung der Warmeschutzverordnung), 2004, 2007,
2009, 2014 und zuletzt 2016, eine Reduzierung des Energiebedarfs und der Warmeverluste einflie-
Ren. Ziel der Bundesregierung ist es, bis zum Jahr 2050 einen ,klimaneutralen* Gebaudebestand in
Deutschland zu erreichen. Somit sind auch fir die Zukunft immer weitere Verscharfungen in den ge-
setzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung und Steigerung der Effizienz zu erwarten.

Abschliel3end lasst sich somit sagen, dass Festschreibungen zur Nutzung erneuerbarer Energien oder
auch zur Energieeffizienz im Bebauungsplan bereits in naher Zukunft durch die Gesetzgebung bereits
Uberholt waren. Die bestehende Gesetzgebung trifft dazu ausreichende Vorgaben.

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
glltigen Fassung zu verweisen.

9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss lber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(Juli 2014).

9.1 Uberschwemmungsgebiet/Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

9.2 Wasserversorgung/Grundwasserschutz

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadt Neu-Anspach. Die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser und Léschwasser ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebiets
gegeben.
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9.2.1 Bedarfsermittiung

Fur die neu ausgewiesenen Wohnbaugrundstiicke ergibt sich unter der Annahme von rd. 112 neu entste-
henden Wohneinheiten jeweils & 3 Personen bei einem Verbrauch von 125 I/Person/Tag ein Wasserbe-
darf von insgesamt rd. 15.330 cbm/a.

9.2.2 Deckungsnachweis

Der Loschwasser- und Trinkwasserbedarf fiir das Baugebiet wird von der Stadt Neu-Anspach gedeckt.

9.2.3 Technische Anlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung ausreichend sind. Die Details werden im Rahmen der nachfolgenden Erschlie-
Bungsplanung mit den zustandigen Behérden abgestimmt.

9.2.4 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Verédnderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Maf3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafiir, dass die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes das Grundwasser beein-
trachtigt.

9.25 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet/Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes.

9.2.6 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kénnen. Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung
von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen
Befestigung von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Da durch den Ruckbau der friiheren Gewerbebetriebe und ihrer Verkehrsflachen die Versiegelung redu-
ziert wird, kann man von einer grundsétzlichen Verbesserung der Bodenfunktionen ausgehen.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen 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 flr eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tberbauten Flachen treffen.
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9.2.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Im Zusammenhang mit
der Wasserversorgung ist ferner die Moglichkeit der Substitution von Trink- und Brauchwasser anzuspre-
chen. Die Stadt Neu-Anspach hat fur den rdumlichen Geltungsbereich von der Satzungsermachtigung
des Hessischen Wassergesetzes Gebrauch gemacht. Es wurde festgesetzt, dass Niederschlagswasser
von nicht dauerhaft begrinden Dachflachen in Zisternen mit einer Gré3e von 50 I/m2 angeschlossener
Auffangflache, jedoch einer MindestgréRe von 4 m3 zu sammeln und auch Brauchwasser zur Gartenbe-
wasserung und Toilettenspilung zu verwerten ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen.

9.2.8 Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Verndssungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu bertcksichtigen. Die minimalen
und maximalen Grundwasserflurabstande sind der Stadt Neu-Anspach nicht bekannt.

9.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

9.2.10 Bemessungsgrundwasserstande

Der Stadt Neu-Anspach sind keine Bemessungsgrundwasserstande fur den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bekannt.

9.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten TiefbaumafZnahmen (hier: ausschlieBlich Unterkelle-
rung der Einzel- und Doppelhduser sowie der Hausgruppen) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlen-
ken von Grundwasser bewirkt werden. Negative Auswirkungen werden an dieser Stelle keine erwartet.

9.2.12 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MalRhahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern beschranken wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grund-
wasserbeschaffenheit auswirken werden. In Bezug auf das Grundwasser sind geringe Eingriffswirkungen
durch das Vorhaben zu erwarten.

9.3 Oberflachengewasser/Gewasserrandstreifen
9.3.1 Oberflachengewasser/Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberflachenge-
wasser oder Gewasserrandstreifen.

9.3.2 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben

Innerhalb des réaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser oder Entwasserungsgraben.
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9.3.3 Sicherung der Gewdasser und der Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Gewdasser oder
Gewasserrandstreifen.

9.34 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewésser

Siehe Ausflihrungen unter Ziffer 9.3.3.

9.4 Abwasserbeseitigung

9.4.1 Gesicherte Erschlie3ung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes bericksichtigt (8 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfiihrungen in
dieser Begriindung sowie im Umweltfachbeitrag wird verwiesen. Die Leitungsinfrastruktur ist Bestand und
funktionstlichtig, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen Belange in
angemessener Form Beriicksichtigung finden.

9.4.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz mdglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann

- die Abwasseranlagen den jeweils maf3geblichen Regeln der Technik entsprechen

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schéadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik mdglich ist und

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird

Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt die vorgenannten Kriterien wie nachfolgend aufgefihrt:

9.4.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Leistungsfahigkeit der Abwasseranlage ist grundsatzlich gegeben. Die Baugrundstiicke werden an
die bestehenden Kanalleitungen angeschlossen. Die Mischsystemanschliisse sind Bestand, im Zuge von
Neuanschlissen sind vom Grundstiickseigentiimer jeweils Revisionsschachte zu erstellen und die An-
schlisse zu prufen bzw. zu befahren.

Die Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an die bestehenden Netze erfolgen. Hinsichtlich der
Schmutzwasserbelastung ist davon auszugehen, dass die teilweisen Anderungen der Gebietsauswei-
sungen keine wesentlichen Auswirkungen auf das bestehende Entwasserungssystem haben werden.

Fur die Neubebauung des Grundstiickes Saalburgstr. 39 wurde festgestellt, dass bei einem 5-jahrlichen
Regenereignis der Sammler in der Altkdnigstralle zwischen den Schachten 40151 und 40154 (Haltungen
vor den Hausern Altkdnigstral3e 5, 7 und 9) bei derzeitigem Bebauungsstand tiberlastet ist.

Wird auf dem Grundstiick SaalburgstraRe 39 eine hdhere Versiegelung zugelassen als momentan im
Bestand vorhanden ist, dann ist mit einer Verscharfung der Abflusssituation in der AltkénigstraRe im Be-
reich der Hauser 5, 7 und 9 zu rechnen.

Abhilfe kann durch zweierlei MalRnahmen erreicht werden:

1. Auswechslung der Haltungen zwischen den Schéachten 40151 und 40154:
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e Gesamtldnge rd. 83 m
e Erforderlicher Durchmesser DN 400
e Geschatzte Kosten ca. 150.000 €

2. Rickhaltung des Regenwassers auf dem Grundstiick Saalburgstrae 39 und eine Abflussbegrenzung
auf ein Mal3, das dem jetzigen Abfluss entspricht.

Fur den Trockenwetterabfluss gibt es in beiden Féllen kein Problem.

Die Kosten fiir die 0.g. MaBnahmen gehen zu Lasten der Bauherrschaft, genaueres wird ggf. Gber einen
stéadtebaulichen Vertrag geregelt.

9.4.2.2 Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

9.4.2.3 Versickerung des Niederschlagswassers

Die Stadt Neu-Anspach setzt im Bebauungsplan fest, dass das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft
begriinten Dachflachen in Zisternen mit einer Grof3e von 50 I/m? angeschlossener Auffangflache, jedoch
mit einer MindestgréRe von 4 m3 zu sammeln und als Brauchwasser zur Gartenbewasserung und Toilet-
tenspilung zu verwerten ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in 8 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tUber 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.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maRgebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zun&achst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Die Stadt Neu-Anspach hat dariiber hinausgehend von ihrer Satzungsermachtigung Gebrauch gemacht:

.Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen ist in Zisternen mit einer Min-
destgrofie von 50 I/m2 angeschlossener Auffangflache, jedoch mindestens von 4 m3 zu sammeln und
als Brauchwasser zur Gartenbewasserung und Toilettenspilung zu verwerten, sofern wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Ein Zisterneniberlauf an den Regen-
wasserkanal ist vorzusehen.”
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9.4.2.4 Entwasserung im Mischsystem
Die Entwasserung im Mischsystem ist Bestand. Der jeweilige Bauherr/Eigentimer hat im Falle von bauli-
chen Veranderungen auf dem Grundstiick die Anschlusse zu prufen bzw. zu befahren.

9.4.2.5 Kosten und Zeitplan
Insgesamt ist der Aufwand fur die Entwicklung bzw. Neuordnung dieses Baugebiets vergleichsweise ge-
ring.

9.5 Abflussregelung
9.5.1 Abflussregelung

Die Neuordnung des Baugebietes wird keine grof3eren Auswirkungen auf das Kanalsystem des Abwas-
serverbandes haben. Es wird im Mischsystem entwassert.

9.5.2 Vorflutverhéaltnisse

Im Zuge des Verfahrens ist ein hydraulischer Nachweis tber die Leistungsfahigkeit der betroffenen Vor-
fluter zu fuhren und die Auswirkungen erhéhter Abfliisse darzustellen. Zum gegenwartigen Planzeitpunkt
wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten MaBnahmen im Gebiet keine erhdhte Abflussmenge
zu erwarten ist und somit die Bestandskanale fur diese Menge ausreichend sind.

9.5.3 Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden Mal3nahmen (z.B. Festsetzung von Zisternen und Beschrankung der zulassigen
Versiegelung) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen.

954 Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Weitergehende Maflinahmen zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleit-
planung nicht erforderlich.

9.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige
MaR zu begrenzen (8 la Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, Ful3- und Radwege).

10 Altablagerungen und Altlasten, Kampfmittel

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Neu-Anspach nicht bekannt.
Die derzeitige Nutzung der gewerblichen Grundstiicke an der SaalburgstraRe lassen allerdings Boden-
verunreinigungen bzw. Schadstoffeintrdge vermuten. In seiner Stellungnahme vom 14.08.2018 weist die
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden des RP Darmstadt darauf hin, dass fir das Gelénde
SaalburgstraRe 41 mit der Eintragungsnummer 434.007.010-000.040 in der hessischen Altflachendatei
ALTIS ,sonstige schadliche Bodenveranderungen® eingetragen sind. Nach der Gewerbeabmeldung han-
delt es sich — ebenso fir das Grundstiick Saalburgstrae 39 — um Altstandorte, fiir die die obere Boden-
schutzbehdrde zusténdig ist. Vor Baubeginn von Neubauvorhaben ist daher zur Vermeidung von Ge-
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sundheitsgefahrdungen der Landrat des Hochtaunuskreises zu beteiligen und die weitere Vorgehenswei-
se abzustimmen.

Fir den Bereich der Saalburgstralle 41, den Schrotthandel Rohrig, liegen Ergebnisse aus partiellen Bo-
denproben vor, die in den Jahren 1989 und 1991 durchgefuhrt wurden. Gegenwartig ist der Betrieb noch
in vollem Gange. Eine Verlagerung ist geplant, so dass der Standort fiir eine neue (Wohn-) Nutzung zur
Verfigung steht. Eine vollstandige Untersuchung erfolgt sinnvoller Weise nach weitgehender Raumung
des Gelandes. Der Untersuchungsumfang wird mit den zustandigen Behodrden abgestimmt. Die Flache
wird in der Plandarstellung als Altlastenflache festgesetzt.

Fur den Bereich des ehemaligen Autohauses lag zum Entwurf noch kein Bodengutachten vor. Dieses
wird parallel zu dem Aufstellungsverfahren erstellt, Untersuchungsumfang und Ergebnisse werden mit
den zustandigen Behérden abgestimmt. Das RP Darmstadt — Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Wies-
baden - teilt in seiner Stellungnahme vom 13.11.2018 ergéanzend mit, dass das Grundstiick Saalburg-
straBe 39 zwischenzeitlich ebenfalls als Altstandort mit der Nr. 434.007.010000.108 in der hessischen
Altflachendatei (Datenbank ALTIS) erfasst wurde. Eine Bewertung der Flache hinsichtlich des Umgangs
mit wassergefahrdenden Stoffen wurde noch nicht durchgefihrt.

Ein Geotechnischer und umwelttechnischer Bericht (CDM Smith, Alsbach, PN 108891, Stand
22.05.2015) fur das Grundstiick des ehem. Autohauses Jéager liegt zwischenzeitlich vor und wurde dem
RP mit Email vom 23.11.2018 mit der Bitte um Stellungnahme zur Verfligung gestellt. Zur orientierenden
Untersuchung des Untergrundes hinsichtlich eines méglichen Auftretens von Schadstoffen und zur orien-
tierend abfallcharakterisierenden Bewertung von beim Bau anfallender Bodenaushubmassen wurden an
enthnommenen Bodenproben chemisch-analytische Untersuchungen vorgenommen. Hierzu wurden die
Bohrsondierungen in Bereichen positioniert, in denen ein Umgang mit umweltrelevanten Stoffen stattge-
funden hat (Heizoltank, Abscheideanlage, Waschhalle, Werkstatt). Die Ergebnisse der flachenspezifi-
schen orientierenden Untersuchungen wurden in Unterkapiteln zusammen- und den bodenschutz- und
abfallrechtlich relevanten Bewertungskriterien gegentibergestellt. Die Ergebnisse der abfallcharakterisie-
renden Untersuchungen des Bodens geben Hinweise, dass anfallendes Bodenmaterial uneingeschrankt
(Z0) bzw. eingeschréankt unter Sicherungsmaflinahmen (Z1.2) verwertet werden kann. Detaillierte Unter-
suchungen sollten baubegleitend durchgefuhrt werden. Eine Gefahrdung des Bodens bzw. des Grund-
wassers ist auf Basis dieser Ergebnisse nach den Vorgaben der HLUG-Handbicher ([U18], [U19]) nicht
abzuleiten. Bei den organosensorisch auffalligen Bodenproben der Auffiillung aus dem Bereich des Heiz-
Oltanks wurde eine Konzentration an Mineraldlkohlenwasserstoffen von 230 mg/kg bestimmt. Im liegen-
den naturlichen Untergrund lag der Gehalt unterhalb der Bestimmungsgrenze. Dieser Befund lasst auf
eine geringe ortliche Beeinflussung des oberflichennahen Untergrundes durch ggf. Tropfverluste bei der
Betankung schliel3en. Eine relevante Verlagerung in den liegenden Untergrund bzw. eine daraus resultie-
rende mdgliche Grundwassergeféahrdung ist auf Basis dieser Ergebnisse nach den Vorgaben der HLUG
Handbicher (JU18], [U19]) nicht abzuleiten.

Es besteht kein Verdacht auf Bombenblindganger oder sonstige Munitionsbelastung (Stellungnahme des
Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen vom 07.08.2018). Sollten im Zuge der Bauarbeiten
doch kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, so ist der Kampfmittelrdumdienst des Lan-
des Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt unverziglich zu verstandigen.
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11 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies gemal} § 21 HDSchG der Hes-
sen-Archéologie am Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Aul3enstelle Darmstadt oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde unverziiglich 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 (8 21 Abs. 3 HDSchG).

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

13 Kosten

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Neu-Anspach keine Kosten.

14 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Der Regionalverband FrankfurtRheinMain hat in seiner Stellungnahme vom 25. Juli 2018 die ange-
strebte Entwicklung als stadtebaulich sinnvoll angesehen. Jedoch erhéht sich aufgrund aktuell fehlender
Gewerbeflachenreserven in Neu-Anspach der Bedarf an neuen Flachen, der im Rahmen der
RPS/RegFNP-Neuaufstellung zu bertcksichtigen ist.

Hessen Mobil weist in ihrer Stellungnahme vom 25.07.2018 darauf hin, dass fur das Baufeld 1b die Bau-
freihaltezone von 20 m zum Fahrbahnrand darzustellen ist und an die freie Strecke angrenzende Berei-
che frei von Ein- und Ausfahrten zu halten sind.

Die Bauverbotszone von 20 m, gemessen vom &ul3eren Fahrbahnrand der Landesstralie, ist fur das
Plangebiet 1b (im Osten) im Bereich der freien Strecke als nachrichtliche Ubernahme in die textlichen
und zeichnerischen Festsetzungen aufzunehmen. Die Einschrankungen der Bauverbotszone gelten
grundsatzlich auch fur Nebenanlagen wie Einfriedungen, Stellplatze, Carports, Werbeanlagen etc.

Fachlicher Hinweis:

Gegen den StraBenbaulasttrager von klassifizierten Stral3en bestehen keine Anspriiche auf Durchfiihrung
von Schutzmal3nahmen aufgrund des BImSchG.

Das Plangebiet 1a liegt zwar innerhalb der Ortsdurchfahrt und unterliegt somit nicht den Einschrankun-
gen der Bauverbotszone. Dennoch ist fiir die geplante Bebauung (Tiefgarage) Hessen Mobil im Rahmen
des Bauantragsverfahrens zu beteiligen. Gegebenenfalls wird seitens Hessen Mobil dann noch die
Durchfiihrung eines Beweissicherungsverfahrens gefordert.

NetzDienste RheinMain fiihren in ihrer Stellungnahme vom 02.08.2018 aus, dass eine Uberbauung
vorhandener Leitungstrassen nicht zuldssig ist. Auf das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen
im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen“ wird hingewiesen. Es wird gebeten, darauf zu achten,
dass sowohl bei VeraufRerung sowie bei Umwidmung von Grundstiicksflachen eine dingliche Sicherung
aller Mainova-Trassen erforderlich wird.
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Fir alle BaumaRnahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen,
Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Fur Planungen sollen die Bestandsunterlagen
online unter dem Link www.nrm-netzdienste.de/auskunft im Bereich Downloads angefordert werden.

Syna GmbH als zustandiger Verteilungsnetzbetreiber nimmt mit Schreiben vom 01.08.2018 wie folgt
Stellung:

Auf die vorhandenen Erdkabel des Stromversorgungsnetzes sowie die allgemein giltigen Bestimmungen,
Vorschriften und Merkblatter wird hingewiesen.

In jedem Fall sind PflanzungsmalRnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen im Voraus mit der Syna
GmbH abzustimmen.

Den jeweils beauftragten Baufirmen ist zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechen-
den Bestandsplane bei der Syna GmbH anzufordern. Die Planauskunft ist per Email Uber
geo.service@syna.de oder per Telefon unter 0 69/31 07-21 88/21 89 erreichbar.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist das Serviceteam in Bad Homburg, Herr Dissinger, unter Tel. 0 61 72/9 62-
1 50 zu informieren.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehdrde keine Sachverhalte entgegen (Stellungnahme vom
14.08.2018).

Der Kreisausschuss des Hochtaunuskreises — Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitpla-
nung — bittet in seiner Stellungnahme vom 07.2018 um Aufnahme der folgenden 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 arten-
schutzfachlicher Sicht abzulehnen. Es wird darum gebeten, diesen Hinweis in den Festsetzungen aufzu-
nehmen.

Die zur Anpflanzung vorgesehenen Baume sind in unbefestigten, begrinten Baumscheiben oder Pflanz-
streifen von mindestens 6 m2 Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m3 zu pflan-
zen. Baumscheiben und Pflanzstreifen sind dauerhaft anzulegen und in den ersten Jahren mittels einer
10 cm dicken Mulchschicht und spater mit blitenreichen Staudensaumen gegen schadigende Einflisse
zu sichern. Alle Anpflanzungen sind spéatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude bzw. Erschlie-
Bungsstralen auszufuhren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind gleichartig zu erset-
zen und spéatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

15 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:
e die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils maRgeblichen Fassung

e die Belange des Denkmalschutzes und auf 8 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG)

e die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in 8 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
sowie auf die Vorgaben des 8 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG)
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16 Verzeichnis der Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:
e Umweltfachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung, Staufenberg, 20.08.2018
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiro fur Umweltplanung, Staufenberg, 20.08.2018

e Stellungnahme zum Anschluss des Bauvorhabens ,Opel Jager* an die Saalburgstral3e, Prof. N.
Fischer-Schlemm, Giel3en, 08.12.2017

e Akustisches Gutachten, IAB Oberursel, 04.02.2019

17 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 Abs. 1 BauGB: 07.02.2017, Bekanntmachung: 06.03.2017 im Usinger
Anzeiger

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 11.07.2018 — 03.08.2018 einschlieRlich,
Bekanntmachung: 07.07.2018 im Usinger Anzeiger

Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB:
Anschreiben: 06.07.2018, Frist: 03.08.2018

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 26.09.2018 — 02.11.2018 einschlieRlich,
Bekanntmachung: 13.09.2018 im Usinger Anzeiger

Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: 12.09.2018, Frist: 02.11.2018

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB: . .2019— . .2019 einschlieR-
lich, Bekanntmachung: . .2019 im Usinger Anzeiger

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3BauGB:
Anschreiben: . .2019, Frist: __ . .2019
Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: __ .

aufgestellt: aufgestellt:
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1 Rechtliche Rahmenbedingungen

1.1 Untersuchungsgegenstand

Als besonders geschiitzte Arten gelten gem. § 7 Abs. 2 BNatSchG!? u. a. Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang IV
der FFH-Richtlinie gefiihrt werden, alle europdische Vogelarten sowie Arten, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG genannt sind, insbesondere also der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)2. Als
streng geschitzt 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 Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG aufgefiihrt 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-
hdngen 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 Fledermduse, verschiedene Reptilien und Amphibien sowie

Vertreter mehrerer wirbellosen Artengruppen wie Libellen und Schmetterlinge.

Dariiber hinaus fiihrt die Bundesartenschutzverordnung u. a. alle europdischen Reptilien und Amphibien und die
Uberwiegende Zahl der Saugetiere (mit Ausnahme einzelner Kleinsduger und Neozoen) als besonders geschutzt
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 Prachtkafer, Laufkafer der Gattung Carabus, Bockkafer

und Libellen.

Die artenschutzrechtlichen Regelungen beziiglich der sog. ,,Verantwortungsarten” nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
wird erst mit Erlass einer neuen Bundesartenschutzverordnung durch das Bundesministerium fir 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 Verbotstatbestande und -regelungen

GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

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

2.  wild lebende Tiere der streng geschitzten 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,

1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 28. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15. September
2017 (BGBI. | S. 3434).

2 Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt gedndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 21.
Januar 2013 (BGBI. | S. 95).
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3.  Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten 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 geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein VerstoRR gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 nicht vor, soweit die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt werden kann. Insoweit liegt auch kein VerstoR gegen das Verbot des Absatzes 1
Nr. 1 vor. Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen festgesetzt werden. Fiir Standorte
wild lebender Pflanzen der besonders geschiitzten Arten gilt Satz 2 bis 4 entsprechend. Sind andere besonders ge-
schitzte 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 VerstolR gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG bestimmt, dass die zustandigen Behérden von den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere
Ausnahmen auch aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses einschlieBlich solcher sozia-

ler oder wirtschaftlicher Art zulassen kénnen.

In seinem Urteile vom 14.07.2011 (sog. ,Freiberg-Urteil“) hat das Bundesverwaltungsgericht festgestellt, dass die
sog. Legal-Ausnahme in § 42 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG2oo7® hinsichtlich des Tétungsverbotes des § 42 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG2007 (§ 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. 0. g. Urteil, Rdnr. 119). Zur Begriindung wird ausge-
flhrt, dass Art. 12 Abs. 1a FFH-RL keine der bundesgesetzlichen Norm entsprechende Begrenzung bzw. Einschran-

kung des Tétungsverbots enthalte.*

Als Konsequenz hieraus hat der Gesetzgeber § 44 Abs. 5 BNatSchG dahingehend gedndert, dass ein VerstoRR gegen
das Tétungs- und Verletzungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG dann nicht vorliegt, wenn die Beeintrachti-
gung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko fiir Exemplare der betroffenen Ar-
ten nicht signifikant erhoht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten
SchutzmalRnahmen nicht vermieden werden kann. Die Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG, demzufol-
ge ein artenschutzrechtlicher VerstoR gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 dann nicht vorliegt, wenn die 6kologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang

weiterhin erfillt wird, bleibt giltig, greift nunmehr aber nicht mehr auf das mogliche unbeabsichtigte Toten aus.

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 fir die geschiitzten Arten zu erwarten sind und ob
sich fir bestimmte Arten das Erfordernis und die Moglichkeit fiir eine artenschutzrechtliche Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ergibt. Die Prifung folgt dabei der Mustervorlage ,,Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen

artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“ vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt.

3 Seit Inkrafttreten des BNatSchGaoi0 § 44 Abs. 5 S. 2 BNatSchG: ,[...] lag 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 Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfallt wird.”

4 Der Tétungstatbestand war nach Auffassung des Gerichts im vorliegenden Fall erfiillt, da nach gutachterlicher Einschatzung nach Durchfih-
rung von UmsiedlungsmaRnahmen ,ein nicht ganz geringer Teil der Zauneidechsen” auf dem Baufeld verbleibt und dies den Schluss zulieR,
dass ,zumindest einzelne Tiere ... erdriickt 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 abschlieBende Kldrung dieser Frage er-
folgte mangels Erforderlichkeit nicht.
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Zu beachten ist schlieBlich auch der § 19 des Bundesnaturschutzgesetzes, der in Abs. 4 bestimmt, dass ein Verant-
wortlicher nach dem Umweltschadensgesetz, der eine Schadigung geschiitzter Arten oder natiirlicher Lebensrau-
me verursacht, die erforderlichen SanierungsmaBnahmen gemaR Anhang Il Nr. 1 der Richtlinie 2004/35/EG des Eu-
ropdischen Parlaments und des Rates vom 21. April 2004 tiber Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von

Umweltschaden zu treffen hat.

Eine Schadigung von Arten und natiirlichen Lebensrdumen 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 Lebensrdaume 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 zuldssig 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

Die Stadt Neu-Anspach betreibt die Aufstellung eines Bebauungsplans am siidlichen Rand des Stadtteils Anspach
nordlich der Saalburger StraRe. Der raumliche Geltungsbereich betragt rd. 6 ha. Die bestehenden Bebauungspldne
im raumlichen Geltungsbereich mit textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sollen mit Inkrafttreten des Be-
bauungsplans ,Altk6nigstraRe/HerzbergstraRe/Saalburgstrale” ersetzt werden. Die wesentlichen Ziele der

Planaufstellung sind
e die Uberfiihrung bestehender Gewerbeflachen an der Saalburger StraRe in Wohnbauflichen
o die Umwandlung der nordlich angrenzenden Mischbauflachen zu reinen Wohnbauflachen sowie

e die Definierung des slidwestlichen Baufelds, das bisher nur teilweise als Mischbauflache ausgewiesen ist,

als komplette Mischbauflache.

Flr den weitaus groRten Teil des Gebiets bedeutet die Planaufstellung eine Bestandsiiberplanung, da die beste-
henden Mischbauflachen bereits nahezu vollstandig fir Wohnbebauung genutzt werden. Die geplante Nutzungs-
umwandlung der Gewerbeflachen geht dagegen mit der Niederlegung der Bestandsgeb&dude einher. Das seit eini-
ger Zeit leerstehende Autohaus an der Saalburger StraRe besteht aus einem Verkaufs- und Birogebaude sowie ei-

ner sich nach Westen anschlieBenden Werkstatthalle (Abb. 1).

Abb. 1: Verkaufs- und Biirogebdude (links) sowie Werkstatthalle des Autohauses (rechts).
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Am slidostlichen Rand des Geltungsbereichs liegt das Gelande der Altmetallfirma Rohrig. Hier befinden sich meh-
rere Hallen sowie als Lagerplatz genutzte Freiflachen (Abb. 2). Das Betriebsgelande wird ringsum durch Gehoélze
abgeschirmt — lediglich der Einfahrtsbereich mit der Zufahrtsstrae ist offengehalten. Im Westen und Norden ste-
hen in erster Linie groBe Nadelbdaume, wahrend im Osten Weiden, Espen, Birken und Bergahorn sowie verschiede-

ne Straucher die Grenze zu den Offenlandbereichen markieren.

Abb. 2: Eindriicke vom Betriebsgelande des Altmetallhandels.

3 Datengrundlage

Die vorliegende artenschutzrechtliche Beurteilung stiitzt sich auf eine Begehung am 13.06.2018. Begutachtet wur-
den schwerpunktmaRig die Gewerbeflachen des Autohauses und des Altmetallhandels, um die Bestandsgebdude
auf Nutzungspotenziale fiir die Artengruppen der Fledermause und Végel zu bewerten sowie die Geholze auf den
Grundstiicken auf Brutaktivitaten zu untersuchen. Die Avifauna wurde dariber hinaus im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans mit der bestehenden Wohnbebauung erfasst. Die Gewerbeflachen wurden zusatzlich

auf mogliche Vorkommen der streng geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) untersucht.

4 Wirkungen des Vorhabens

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans , AltkdnigstraBe/HerzbergstraRe/SaalburgstraBe” sollen die im rdumlichen
Geltungsbereich bestehenden Bebauungsplane mit ihren Festsetzungen ersetzt werden. Eine solche Uberplanung
bestehender Bebauungen ist grundsatzlich artenschutzrechtlich zu priifen, da mit veranderten textlichen Festset-
zungen bestimmte Entwicklungen einhergehen kénnen, die die Belange des Artenschutzes beriihren. Zu nennen
sei hier beispielsweise die Aufstockung von Gebduden oder die Verdichtung im riickwértigen Bereich bestehender
Bebauung, die zu Beeintrachtigungen geschiitzter Arten fiihren konnten. Da konkrete MaRnahmen bzw. Bauvor-
haben allein durch die Festsetzungen des Bebauungsplans jedoch nicht absehbar sind, lassen sich die artenschutz-

rechtlichen Belange in diesem Rahmen nicht abschlieBend klaren.

Konkrete Wirkungsmechanismen sind im vorliegenden Fall einzig fiir die geplante Uberfiihrung der bestehenden
Gewerbeflachen in eine Wohnnutzung abzuleiten. Die einhergehende Niederlegung der Bestandsgebidude sowie
mogliche Gehdlzentnahmen auf den Grundstiicken kénnen zu Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- und Ruhe-

statten geschitzter Arten, insbesondere von Végeln und Fledermé&usen fihren.
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Die nachfolgenden artbezogenen Bewertungsbhégen geben eine Ubersicht iiber die Eintrittswahrscheinlichkeit der

artenschutzrechtlich beachtlichen Tatbestdnde und — im Falle des absehbaren Eintritts eines Verbotstatbestandes
(rot) — eine Aussage liber die Notwendigkeit und prognostizierte Wirksamkeit konfliktvermeidender bzw. vorlau-
fender Kompensationsmalnahmen (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 Ruhestatte der Art im Wirkraum
(=direktes Eingriffsgebiet zzgl. randlich beeinflusster Bereiche) zwar das Verbot der Nummer 3 (Habitatzerstérung
i.e.S.) bereits ausschlieft (griin), im Hinblick auf das Stérungsverbot aber alleine nicht ausreicht (gelb). Erst wenn
individuelle Gefahrdungen infolge genehmigungsinduzierter MaBnahmen (Baubetrieb, spatere Nutzung) oder
Randeffekte ausgeschlossen werden konnen, bedirfen auch die Verbotstatbestande der Nummern 1 (Tétung) und
2 (populationsrelevante Storung) 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. Legalausnahme (§ 44
Abs. 5 Satz 2 BNatSchG), die Méglichkeit wirksamer CEF-MaBnahmen (§ 45 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) und die Aus-
nahmebedingungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG zu prifen.

5 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

5.1 Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Die Untersuchung der Betriebsgelande lieferte keine Hinweise auf Vorkommen der streng geschiitzten Zaun-
eidechse. Es fehlen geeignete Habitate, also magere und besonnte Vegetationsbestdnde oder andere vegetations-
arme Sonderstandorte mit grabbarem Substrat. Ein Vorkommen der Zauneidechse kann daher ausgeschlossen

werden.

Die Begutachtung der Bestandsgebdude auf den Gewerbefldchen lieferte keine Hinweise auf Vorkommen von Fle-

dermaéusen. Fur anspruchsvolle gebdudebewohnende Arten weisen die Gebidude keine geeigneten Strukturen auf.
Denkbar sind allenfalls Einzelverstecke der in Siedlungen haufig anzutreffenden Zwergfledermaus (Pipistrellus pi-
pistrellus) und der Kleinen Bartfledermaus (Myotis mystacinus) hinter den AuBenfassaden des Autohauses. Wo-
chenstubenquartiere der beiden Arten kdnnen in Anbetracht der Gebadudestruktur jedoch ausgeschlossen werden.

Durch einen schonenden Rickbau der Fassadenverkleidung kann eine Gefdhrdung von Einzeltieren vermieden

werden (s. Kapitel 5.3).

Abb. 3: Blick auf die AuBenfassade des Autohauses (links) und unter einen Dachiberstand.
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Abb. 4: Blick auf die Hallenfassaden der Altmetallfirma (links) und die Dachstruktur von innen.

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) §44 Abs. 1 Nr.
Die Zwergfledermaus ist unsere haufigste und anpassungsfahigste Art. Sie lebt sowohl im Siedlungsraum als
auch im Offenland und im Wald. lhre Sommerquartiere findet sie an Gebauden, in Nistkdsten, Baumhdéhlen 1 ) 3
und Spalten aller Art, haufig hinter Fassadenverkleidungen. Im Winter suchen groRe Teile der Population
zentrale Hohlen und Stollen auf, die viele Kilometer entfernt vom Sommerhabitat liegen kdnnen.
Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen moglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen moglich
sonstiger Populationsschwerpunkte* gewiss moglich
- " innerhalb von Fortpflanzungs- und Ru- . s
Individuelle Gefdahrdung hestitten (anlagen‘:)edingt)g gewiss moglich
aullerhalb von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten (bau- und betriebsbe- gewiss moglich
dingt)
Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein:
Die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhal-
ten:
Tatbestand tritt ohne MaBnahmen ein: nein | nein
Konfliktvermeidende MalRnahmen vorgesehen und wirksam: V1
Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden MalRnahmen ein: nein
CEF-MaRnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:
Tatbestand tritt nach Durchfithrung von CEF-MaRBnahmen ein:
Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfillbar:
Artenschutzrechtliche Ausnahme maéglich:
Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus) § 44 Abs. 1 Nr.
Die Kleine Bartfledermaus teilt ihre bevorzugten Lebensrdaume meist mit der Zwergfledermaus, bevorzugt
aber siedlungsferne, geholzreiche Offenlandbereiche, ausgedehnte Gartengebiete, Parks und Waldrander. 1 ) 3
Sie ist anpassungsfahig, aber nicht ganz so haufig wie die Zwergfledermaus. Den Winter verbringen die Tiere
in Hohlen, alten Gewdlbekellern und Stollen.
Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen moglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen moglich
sonstiger Populationsschwerpunkte gewiss moglich
.. " innerhalb von Fortpflanzungs- und Ru- . T
Individuelle Gefdadhrdung hestitten (anlagenri)edingt)g gewiss moglich
auBerhalb von Fortpflanzungs- und Ru- . -
hestdtten (bau- und betriebsbedingt) gewiss moeglich
Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein:
Die okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhalten:
Tatbestand tritt ohne MaBnahmen ein: nein | nein
Konfliktvermeidende MalRnahmen vorgesehen und wirksam: V1
Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden MalRnahmen ein: nein
CEF-MaRnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:
Tatbestand tritt nach Durchfithrung von CEF-MaBnahmen ein:
Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfillbar:
Artenschutzrechtliche Ausnahme maéglich:
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Auch in dem vom Geltungsbereich einbezogenen Wohn- und Mischgebiet sind Fledermausvorkommen, die lber

die haufigen Arten (s. oben) hinausgehen, dem Augenschein nach unwahrscheinlich. So ist das Gebiet nicht durch
Altbauten mit Strukturen von besonderer Relevanz, also nicht ausgebaute Dachstiihle oder ausgepragte ,Fassa-

denstrukturen”, gepragt. Ebenso fehlen alte Baumbestdande mit Potenzial fiir Fledermausquartiere.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans , Altkénigstrale/Herzbergstrale/Saalburgstrale” werden keine Festset-
zungen getroffen, die auf der Baugenehmigungsebene aufgrund jetzt erkennbarer artenschutzrechtlicher Ein-
schrankungen nicht umsetzbar waren. Es ist jedoch zu beachten, dass das unmittelbar geltende Artenschutzrecht
weiterhin direkt wirkt und bei Umbau-, Ausbau- oder NeubaumaRnahmen die Pflicht zur Vermeidung von Verbots-
tatbestanden besteht. Sobald ein begriindeter Verdacht auf das Vorkommen von Fledermdusen oder gar Nachwei-
se bestehen (im Weiteren betrifft dies in gleicher Weise auch die Végel), ist die Untere Naturschutzbehorde vor
Durchfiihrung der BaumaRnahmen zu informieren und das weitere Vorgehen mit dieser abzustimmen. Dies gilt
auch fiir FillmaRnahmen in den Girten, die unabhingig von den Bestimmungen des § 39 BNatSchG® auch arten-
schutzrechtlich relevant sind. Baume mit besetzten oder mutmaRlich besetzten Hohlen oder Baume mit aktuell

oder regelmaRig genutzten Nestern sind auch in privaten Garten geschiitzt.

5.2 Europdische Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie
5.2.1 Artvorkommen

Die Erfassung der Avifauna am 13.06.2018 erfolgte zwar in einer giinstigen Phase inmitten der Brutzeit, eine voll-
standige Aufnahme des Brutvogelbestands kann hieraus jedoch selbstverstandlich nicht abgeleitet werden. Den-
noch konnten gerade hinsichtlich der geplanten Nutzungsumwandlung der Gewerbeflachen zentrale Fragestellun-
gen beantwortet werden. An und in den hier stehenden Gebauden (Biro- und Verkaufsgebaude, Hallen) wurden
keine Hinweise auf Brutstatten gefdahrdeter Vogelarten gefunden. Fiir Schwalben, Mauersegler und auch den
Haussperling bieten die Gebdude keine geeigneten Strukturen in Form von Dachtraufen, Hohlrdumen oder tiefen
Nischen. An den Bestandsgeb&duden und auf den Freiflachen der Gewerbeflachen beschrdanken sich mégliche Bru-
taktivitaten daher auf anspruchslose Arten wie Amsel und Bachstelze sowie auf den Hausrotschwanz, der im Hin-

blick auf die Wahl der Brutstatte als weniger anspruchsvoll einzuschatzen ist als der Haussperling.

Deutlich wertvoller sind dagegen die um das Betriebsgeldande des Altmetallhandels stehenden Baume und Geb-
sche einzuschdtzen. Neben haufigen baumbriitenden Arten wie Elster, Rabenkrdhe und Eichelhdher sowie boden-
naher Freibriter (Zilpzalp, Zaunkénig) sind hier auch gefdhrdete Arten wie die Wacholderdrossel (Brutnachweis am
13.06.2018) ansassig. Zudem muss mit Brutstatten der relativ anspruchsvollen Finkenarten Girlitz, Bluthdnfling und
Stieglitz gerechnet werden, da alle drei Arten im naheren Umfeld beobachtet werden konnten. Der Baumbestand

gibt moglicherweise auch Buntspecht, Kleiber und Gartenbaumlaufer Lebensraum.

In dem durch den Geltungsbereich einbezogenen Wohn- und Mischgebiet tritt der Haussperling in mehreren Teil-

bereichen als Brutvogel auf. In den Hausgarten finden zudem typische Heckenbriiter wie Ménchs- und Dorngras-
miicke sowie Heckenbraunelle geeignete Habitate. Fiir anspruchsvolle Arten der Streuobstwiesen wie Gartenrot-

schwanz oder Griinspecht sind die Obstbaumbestande in den Hausgdrten augenscheinlich nicht ausreichend di-

5 Demnach ist es verboten, Bdume, die auRerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder girtnerisch genutzten Grundflachen stehen,
Hecken, lebende Zdune, Gebische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock
zu setzen; zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von
Baumen.
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mensioniert. Hinsichtlich Schwalben und Mauersegler ergab die Begehung am 13.06. keine Verdachtsmomente auf

Brutaktivitdten an den Bestandsgebauden.

Tab. 1: Artenliste der Vogel im Plangebiet*

Rote Liste EHZ

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Anh. | Status

HE D HE
Ringeltaube Columba palumbus b - - FV
Buntspecht Dendrocopos major p - - FV
Bachstelze Motacilla alba b - - FV
Zaunkonig Troglodytes troglodytes b - - FV
Heckenbraunelle Prunella modularis b - - FV
Rotkehlchen Erithacus rubecula b - - FV
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros b - - FV
Amsel Turdus merula b - - FV
Singdrossel Turdus philomelos b - - FV
Wacholderdrossel Turdus pilaris B - - U1l
Dorngrasmuicke Sylvia communis b - - GV
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla b - - FV
Zilpzalp Phylloscopus collybita b - - FV
Blaumeise Parus caeruleus b - - FV
Kohlmeise Parus major b - - FV
Kleiber Sitta europaea p FV
Gartenbaumladufer Certhia brachydactyla p FV
Eichelhdher Garrulus glandarius b - - FV
Elster Pica pica b - - FV
Rabenkrdhe Corvus corone b - - FV
Haussperling Passer domesticus b Vv \Y U1l
Buchfink Fringilla coelebs b - - FV
Girlitz Serinus serinus b - - ul
Grunfink Carduelis chloris b - FV
Stieglitz Carduelis carduelis b - U1l
Bluthanfling Carduelis cannabina b 3 \Y u2
Legende:
Vorkommen (St) (nach SUDBECK ET AL.) Rote Liste: Erhaltungszustand in Hessen (EHZ):
b: Brutzeit- zu prifende Arten | D: Deutschland (2016)¢ FV | glnstig
feststellung im Sinne HMUELV | HE: Hessen (2014)’ Ul | ungunstig bis unzureichend
B: Brutnachweis (2009) 0: ausgestorben U2 | unzureichend bis schlecht
p: potenzieller Brutvogel 1: vom Aussterben bedroht GF | Gefangenschaftsfliichtling
n: Nahrungsgast 2: stark gefahrdet

3: gefdhrdet
V: Vorwarnliste

Anh. I: Art nach Anhang | der Vogelschutzrichtlinie Aufnahme: M.Sc. Hendrik Sallinger (06.2018)

*) Da die Daten bei nur einer Begehung erhoben wurden, ist ein Brutnachweis im Sinne von SUDBECK et al. i.d.R. nicht moglich.

5.2.2  Vereinfachte Priifung fiir allgemein hadufige 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 Prifni-

veaus (Abschichtung) an die naturschutzfachliche Bedeutung der jeweiligen Art und an die nationale Verantwor-

6  Rote Liste der Brutvégel Deutschlands. 5. gesamtdeutsche Fassung 2016.
7 HMUKLV (Hrsg.; 2014): Rote Liste der bestandsgefahrdeten Brutvogelarten Hessens. 10. Fassung. Wiesbaden.

IBU Staufenberg (08.2018)



Stadt Neu-Anspach | Bebauungsplan ,AltkonigstraRe/HerzbergstraRe/Saalburgstrale” | Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag 11

tung fiir eine Art statthaft. Auch ist eine zusammenfassende Bearbeitung von Arten mit dhnlichen Anspriichen in

okologischen Gilden méglich, wenn deren Erhaltungszustand glinstig ist und sie nicht auf der Roten Liste gefiihrt

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

die 6kologische Funktion ihrer Lebensstdtten 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 Gefdhrdung nach § 44 Abs. 1 Nr.

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

Tab. 2: Vereinfachte Priifung fiir allgemein haufige Vogelarten

Deutscher Name

Wissenschaftlicher Name

potenziell betroffen
nach BNatSchG
§44 Abs. 1 Nr.

1 | 2] 3

Bemerkungen

Héhlen- und Nischenbriter

Heckenbraunelle

Prunella modularis

Rotkehlchen

Erithacus rubecula

Amsel Turdus merula
Singdrossel Turdus philomelos
Dorngrasmuicke Sylvia communis
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla
Zilpzalp Phylloscopus collybita
Eichelhdher Garrulus glandarius
Elster Pica pica

Rabenkrdhe Corvus corone
Buchfink Fringilla coelebs
Grinfink Carduelis chloris

Buntspecht Dendrocopos major

Bachstelze Motacilla alba Méglicher  Verlust potenzieller
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros Brutmoglichkeiten sind wegen des
Blaumeise Parus caeruleus reichen Vorkommens geeigneter
Kohlmeise Parus major Habitate in der Umgebung uner-
Kleiber Sitta europaea heblich.

Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla

Freibruter

Ringeltaube Columba palumbus

Zaunkonig Troglodytes troglodytes

Verlust von potenziellen Brutplat-
zen in Gehdlzen oder am Boden.
Da die Arten aber entweder jahr-
lich neue Niststatten bilden oder
bei Storungen regelmaRig neu nis-
ten kénnen und in der Umgebung
addquate Habitatstrukturen zum
Ausweichen zur Verfligung ste-
hen, wird der Verbotstatbestand
nicht erfllt.

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 flr

- Arten, die in der Roten Liste von Deutschland (2016) oder Hessen (2014) geflihrt werden (aufer 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, flr die Deutschland oder Hessen eine besondere Verantwortung tragen
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Einer artbezogenen Prifung sind vorliegend Wacholderdrossel, Girlitz, Stieglitz und Bluthanfling zu unterziehen.

Der Haussperling wird im Folgenden nicht behandelt, da er im Bereich der Gewerbeflachen nicht als Brutvogel auf-

tritt. Gegenlber den hier zu betrachtenden Wirkfaktoren (Niederlegung der Bestandsgeb&dude auf den Gewerbe-

flachen und mogliche Geholzentnahmen im Randbereich) sind daher keine Empfindlichkeiten der Art erkennbar.

Fir die nachfolgend behandelten Arten gilt gleichermalen die Einschdtzung, dass der moégliche Verlust von Brut-

statten in Baumen Gebiischen in den Randbereichen der Gewerbeflachen artenschutzrechtlich als nicht erheblich

einzustufen ist, da in der Umgebung genligend Ausweichmaoglichkeiten vorhanden sind. Der Tatbestand nach § 44

Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG tritt somit nicht ein.

Wacholderdrossel § 44 Abs. 1 Nr.
Die Wacholderdrossel ist ein Bewohner halboffener Landschaften, insbesondere Auengebiete mit angren-
zenden Waldrdandern. Daneben kommt sie aber auch vielfach in Siedlungsrandbereichen und Parks vor, wo
sie ihre Nahrung auf kurzrasigen Wiesen und Weiden suchen. Als Freibriiter bauen sie ihr Nest meist expo- 1 2 3
niert in Laub- und Nadelbdaumen. Der Riickgang der Bestdnde ist jedoch nicht auf den Verlust geeigneter
Brutstatten zurlckzufihren als vielmehr der stetigen Verknappung des Nahrungsangebots in Form von Insek-
ten und beerentragender Straucher.
Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen moglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen moglich
sonstiger Populationsschwerpunkte gewiss moglich
Individuelle Gefdhrdung mne.r.halb von Fortpflar.uungs- und Ru- gewiss moglich
hestatten (anlagenbedingt)
auBerhalb von Fortpflanzungs- und Ru- . s
hestatten (bau- und betriebsbedingt) gewiss moelich
Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein:
Die okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhalten:
Tatbestand tritt ohne MaBnahmen ein: nein | nein
Konfliktvermeidende MaRnahmen vorgesehen und wirksam: Bauzeitenbeschrdankung V2
Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden MalRnahmen ein: nein
CEF-MaRnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:
Tatbestand tritt nach Durchfiihrung von CEF-MaRBnahmen ein:
Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfiillbar:
Artenschutzrechtliche Ausnahme méglich:
Girlitz (Serinus serinus) § 44 Abs. 1 Nr.
Der Girlitz lebt in halboffenem Gelande mit Baumgruppen, in Feldgehdlzen, Parks und strukturreichen Sied-
lungsrandlagen. Sein Nest errichtet er meist in hoheren Baumen, bendtigt fir die Nahrungssuche aber ge- 1 ) 3
storten, offenen Boden. Friher haufig, leidet die Art unter dem starker werdenden Nahrungsmangel in der
Landschaft.
Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen moglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen moglich
sonstiger Populationsschwerpunkte gewiss moglich
Individuelle Gefdhrdung |nne.r.ha|b von Fortpflar.uungs- und Ru- gewiss moglich
hestdtten (anlagenbedingt)
auBerhalb von Fortpflanzungs- und Ru- . .
hestatten (bau- und betriebsbedingt) gewlss maeglich
Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein:
Die okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhalten:
Tatbestand tritt ohne MaBnahmen ein: nein | nein
Konfliktvermeidende MalRnahmen vorgesehen und wirksam: Bauzeitenbeschrankung V2
Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden MaRRnahmen ein: nein
CEF-MaRnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:
Tatbestand tritt nach Durchfithrung von CEF-MaBBnahmen ein:
Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfillbar:
Artenschutzrechtliche Ausnahme moglich:
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Stieglitz (Carduelis carduelis) § 44 Abs. 1 Nr.
Der Stieglitz lebt in halboffenem Geldnde mit Baumgruppen, in Feldgehdlzen, Parks und strukturreichen Sied-
lungsrandlagen. Sein Nest errichtet er in Baumen oder groReren Strauchern. Friher haufig, leidet die Art un- 1 ) 3
ter dem starker werdenden Nahrungsmangel in der Landschaft. Er ist stark auf Samereien und damit auf
Brachflachen, artenreiche saume und Ernteriickstande angewiesen.
Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen moglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen moglich
sonstiger Populationsschwerpunkte gewiss moglich
Individuelle Gefahrdung mne.r'halb von Fortpflar.lzungs- und Ru- gewiss moglich
hestatten (anlagenbedingt)
auBerhalb von Fortpflanzungs- und Ru- . .
hestdtten (bau- und betriebsbedingt) BEWISS moeglich
Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein:
Die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhalten:
Tatbestand tritt ohne MaBnahmen ein: nein | nein
Konfliktvermeidende MalRnahmen vorgesehen und wirksam: Bauzeitenbeschrankung V2
Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden MafRnahmen ein: nein
CEF-MaRnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:
Tatbestand tritt nach Durchfiihrung von CEF-MaRnahmen ein:
Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfillbar:
Artenschutzrechtliche Ausnahme maéglich:
Bluthanfling (Linaria cannabina) § 44 Abs. 1 Nr.
Der Bluthanfling ist ein Bewohner halboffener bis offener Landschaften. Bevorzugte Bruthabitate sind dichte
Gebiische aus Laub- und Nadelgehdlzen, wo oft auch lockere Kolonien anzutreffen sind. Bluthanflinge ernah-
ren sich bevorzugt von den Samereien von Acker- und Feldkrautern. Als ein moglicher Grund fur den ver-
. . . . L . . 1 2 3
zeichneten Bestandsriickgang ist daher die Intensivierung der Landwirtschaft mit starker Anwendung von
Herbiziden zu nennen, so dass den Tieren die Nahrungsbasis entzogen wird. Daneben dirfte der Verlust von
geeigneten Bruthabitaten in Feldgehdlzen eine Rolle spielen.
Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen moglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen moglich
sonstiger Populationsschwerpunkte gewiss moglich
. " innerhalb von Fortpflanzungs- und Ru- . .
Individuelle Gefdadhrdung hestitten (anIagenFl)oedingt)g gewiss moglich
auBerhalb von Fortpflanzungs- und Ru- . .
hestdtten (bau- und betriebsbedingt) gewiss moglich
Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein:
Die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhalten:
Tatbestand tritt ohne MaBnahmen ein: nein | nein
Konfliktvermeidende MalRnahmen vorgesehen und wirksam: Bauzeitenbeschrankung V2
Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden MalRnahmen ein: nein
CEF-MaBnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:
Tatbestand tritt nach Durchfithrung von CEF-MaRnahmen ein:
Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfiillbar:
Artenschutzrechtliche Ausnahme moglich:

Die Ausfiihrungen in Kapitel 5.1 zu den Fledermausen im Hinblick auf kiinftige Neubau-, Umbau- und AusbaumaR-

nahmen in dem vom Geltungsbereich einbezogenen Wohngebiet gelten in gleicher Weise auch fiir die Vogel. Zu

achten ist insbesondere auf Brutstatten an Geb&duden (vor allem Haussperling), aber auch Freinester diirfen trotz

der Offnungsklausel des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG fiir ,girtnerisch genutzte Grundflichen” nicht zerstért oder

gefahrdet werden. Im Zweifel empfiehlt es sich, groRere Schnitt- und Fallmanahmen in den Géarten in die Winter-

zeit, zumindest aber in die Zeit ab August zu legen.
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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 Verbotstatbestdnde gem.

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

Tab. 3: Artenschutzrechtlich begriindete VermeidungsmaRnahme fiir die Fledermé&use und Vogel

Nr. MaRBnahme

Vi Beim Entfernen von Fassadenverkleidungen ist umsichtig und mit kleinem Gerat vom Gerust oder von der Hebebiihne
aus zu arbeiten. Beim Auffinden von einzelnen Flederm&usen sind diese vorsichtig in die Freiheit zu entlassen oder
(falls schlafend) z.B. in einen Nistkasten zu setzen. Sofern mehrere Tiere angetroffen werden, sind die Arbeiten auszu-
setzen und ein fachkundiger Okologe oder die UNB zur Klarung des Sachverhaltes zu verstandigen. Da die potenziellen
Verstecke nicht wintergeeignet sind, mussen keine weiteren VVorkehrungen getroffen werden.

Tab. 4: Artenschutzrechtlich begriindete VermeidungsmaRnahme fiir die Vogel.

Nr. MaRnahme

V2 Notwendige Ruckschnitts-, Fall- und Rodungsmafnahmen erfolgen au3erhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwi-
schen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres.

V3 Alle auRerhalb der Baufelder liegenden Habitate werden bei den Bauarbeiten geschont.

5.4 MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

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

Artspezifischen MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaRnahmen) der
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG sind nicht erforderlich, da

eine Zerstorung dieser Habitate nicht anzunehmen ist.
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1 Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Neu-Anspach plant die Reaktivierung untergenutzter Gewerbegrundstiicke. Die ehemals von einem Au-
tohaus und dariber hinaus die bisher von einem Altmetallhandel genutzten Gewerbeflachen an der Saalburgstra-
Re sollen in Wohnbauflache umgewandelt werden. Dafilir wird die Aufstellung eines Bebauungsplans betrieben.
Das Plangebiet liegt an der slidostlichen Ortsrandlage von Neu-Anspach und umfasst rund 6 ha. Neben den Ge-
werbeflachen umfasst der Geltungsbereich auch die nérdlich angrenzenden Mischbauflachen, diese sollen eben-
falls in Wohnbauflache umgewandelt werden. Diese Umwandlung tragt der tatsdchlichen Nutzung Rechnung, da
das Mischgebiet nahezu vollstandig fir Wohnbebauung genutzt wird. Bei der planungsrechtlichen Neuordnung ist
das Vorliegen rechtskraftiger Bebauungsplane zu beachten. Fiir das Plangebiet bestehen die Bebauungsplane ,,Im
Dornstiick” (1972), ,,Im Dornstiick — 1. Anderung” (1984), ,,Im Dornstiick 2“ (1975), ,im Dornstiick 2 — 1. Anderung”
(1976) sowie ,,Im Dornstiick 2 — 2. Anderung” (1988) der Stadt Neu-Anspach. Diese bestehenden Pldne im raumli-

chen Geltungsbereich mit textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sollen mit Inkrafttreten des Bebauungs-

plans , AltkdnigstraRe/Herzbergstrale/Saalburgstrale” ersetzt werden.

Am Salzwiesenberg
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Altkdnigstrale / HerzbergstraRe / SaalburgstraBe” der Stadt Neu-Anspach
(Plan | ES, Stand 15.08.2018).
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1.2 Rechtliche und fachplanerische Grundlagen

Bauplanungsrecht

GemadR & 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung im sog. beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die
zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO nicht mehr als 20.000 gm betrdgt oder der Bebauungsplan —
bei einer zuldssigen Grundflache von 20.000 bis 70.000 gm - nach Durchfiuihrung einer Vorpriifung des Einzelfalls
gem. UVPG voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird. Auf Planungen, bei denen An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete bestehen, darf das beschleunigte Verfahren nicht an-

gewendet werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13a Abs. 2 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB, d.h. es kann auf die friihzeitige Unterrichtung nach § 3 Abs. 1 BauGB und die Offentlich-
keitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB ebenso verzichtet werden wie auf die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und den Umweltbericht nach § 2a BauGB. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfah-
ren — sofern die zuldssige Grundflache weniger als 20.000 gm betragt — Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-

folgt oder zulassig.

Vorliegend betragt die zuldssige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO nicht mehr als 20.000 gm. Somit bedarf
es keiner Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG, und es gelten die Bestimmungen des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB,
wonach die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist. Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 3 Abs. 2 BauGB entfallen. Umweltrechtlich abzukldren ist
mithin lediglich die Vertraglichkeit des Vorhabens mit direkt wirksamen Bestimmungen, also insbesondere dem

Arten- und Biotopschutzrecht.

Naturschutzrecht

Anders als die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die mit dem ,Baurechtskompromiss” von 1993 in das Bau-
planungsrecht aufgenommen worden ist, wirken das Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG), das Biotopschutzrecht
(§ 30 BNatSchG, § 13 HAGBNatSchG!) und das NATURA 2000-Recht (§ 34 BNatSchG) direkt und unterliegen nicht
der Abwagung durch den Trager der Bauleitplanung. Diese Saulen des Naturschutzrechts werden deshalb im vor-

liegenden Fachbeitrag abgehandelt.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

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

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten 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 Ruhestdtten 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 geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

1 Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG). Art. 1 des Gesetzes zur Neuregelung des Naturschutzes
und der Landschaftspflege vom 20. Dezember 2010. GVBI. 11 881-51
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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 erfullt werden kann. Insoweit liegt auch kein VerstoR gegen das Verbot des Absatzes 1
Nr. 1 vor. Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmanahmen festgesetzt werden. Fiir Standorte
wild lebender Pflanzen der besonders geschitzten 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-
fuhrten 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 zustandigen Behdrden von den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere
Ausnahmen auch aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses einschlieBlich solcher sozia-

ler oder wirtschaftlicher Art zulassen kénnen.

Bodenschutzgesetz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des , Gesetzes zum Schutz vor schadli-
chen Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)? ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die
Inanspruchnahme von Bdden auf das unerldssliche Mal} zu beschranken und diese auf Béden und Flachen zu len-

ken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir 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 der Bauvorhaben.

Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,,umfassende Vorsorgepflicht“ des Grundstiickseigentiimers und des Vorhabens-
tragers. Diese beinhaltet insbesondere
- eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,

- den Schutz der Bdden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur sowie
- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden.

2 Bestandsaufnahme und Prognose der Umweltauswirkungen

2.1 Boden und Wasser

Die Planung betrifft ausschlielich bereits bebaute Flache im Innenbereich, daher sind keine negativen Auswirkun-
gen auf die Umweltmedien Boden und Wasser zu erwarten. Die textlichen Festsetzungen des neuen Bebauungs-
plans unterstiitzen eine konsequente Durchgriinung des Geltungsbereichs. So sind in Ausfiihrung der Landesbau-
ordnung eine Mindestlberstellung von 30 % der Grundstiicksfreiflichen mit standortgerechten einheimischen
Laubgehdlzen zur Auflage gemacht. Dariiber hinaus sind Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflachen was-

serdurchlassig zu befestigen. Da durch den Riickbau der friitheren Gewerbebetriebe und ihrer Verkehrsflachen die

2 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom

17.03.1998. BGBI. | S. 502, zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 30 des Gesetzes vom 24. Februar 2012.
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Versiegelung reduziert wird, kann von einer grundsatzlichen Verbesserung der Bodenfunktionen ausgegangen
werden.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Altkonigstrale/Herzbergstrale/Saalburgstrale” auch die bestehen-
de Wohnbebauung umfasst, sind auch hier Prognosen bezuglich der Umweltauswirkungen des Vorhabens vorzu-
nehmen. Mit den verdnderten textlichen Festsetzungen kdnnen prinzipiell Entwicklungen einhergehen, die Um-
weltmedien wie Boden und Wasser betreffen, z.B. eine Verdichtung im riickwartigen Bereich der bestehenden
Bebauung. Da es sich bei einem Bebauungsplan jedoch um eine Angebotsplanung handelt, ergeben sich hieraus
keine konkreten MaRnahmen bzw. Bauvorhaben, deren Auswirkungen direkt abzuleiten sind. Da im vorliegenden
Fall jedoch auf Grund der textlichen Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl und
Geschossflachenzahl) der Rechtsrahmen durch den neuen Bebauungsplan eingeschrankter ist als in den rechtskraf-

tigen Planen, sind hier keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

2.2 Klima, Luft und Immissionsschutz

Die vorhandene Bebauung ist malRgeblich durch Wohnnutzung gepragt, so dass immissionsschutzrechtliche Kon-
flikte im Nahbereich nicht erkennbar sind. Der larmemittierende Gewerbebetrieb des Autohauses und des Altme-

tallhandels entfallen.

2.3 Tiere und Pflanzen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans , AltkénigstraRe/HerzbergstraBe/Saalburgstrale” sollen die im raumlichen
Geltungsbereich bestehenden Bebauungsplane mit ihren Festsetzungen ersetzt werden. Eine solche Uberplanung
bestehender Bebauungen ist deshalb artenschutzrechtlich zu priifen, da mit veranderten textlichen Festsetzungen
bestimmte Entwicklungen einhergehen kénnen, die die Belange des Artenschutzes beriihren. Konkrete Wirkungs-
mechanismen sind im vorliegenden Fall jedoch nur fiir die geplante Uberfiihrung der bestehenden Gewerbefli-
chen in eine Wohnnutzung abzuleiten. Die einhergehende Niederlegung der Bestandsgebaude sowie mogliche Ge-
holzentnahmen auf den Grundstiicken kénnen zu Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

geschiitzter Arten, insbesondere von Végeln und Fledermausen fiihren.

Zauneidechsen

Die Untersuchung der Betriebsgeldnde lieferte keine Hinweise auf Vorkommen der streng geschiitzten Zaun-
eidechse (Lacerta agilis). Es fehlen geeignete Habitate, also magere und besonnte Vegetationsbestande oder an-
dere vegetationsarme Sonderstandorte mit grabbarem Substrat. Ein Vorkommen der Zauneidechse kann daher

ausgeschlossen werden.

Fledermduse

Die Begutachtung der Bestandsgebdude auf den Gewerbeflachen lieferte keine Hinweise auf Vorkommen von Fle-
dermdausen. Fir anspruchsvolle gebdudebewohnende Arten weisen die Gebaude keine geeigneten Strukturen in
Form von Dachstiihlen auf. Denkbar sind allenfalls Einzelverstecke der in Siedlungen h&ufig anzutreffenden Zwerg-

fledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und der Kleinen Bartfledermaus (Mytis mystacinus) hinter den AuBenfassaden
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des Autohauses. Wochenstubenquartiere der beiden Arten kénnen in Anbetracht der Gebaudestruktur jedoch
ausgeschlossen werden. Durch einen schonenden Rickbau der Fassadenverkleidung kann eine Gefahrdung von

Einzeltieren vermieden werden.

Auch in dem vom Geltungsbereich einbezogenen Wohngebiet sind besondere Fledermausvorkommen unwahr-
scheinlich. Da sowohl Altbauten mit nicht ausgebauten Dachstiihlen oder ausgepragter Fassadenstruktur als auch

alte Baumbestdande mit Potenzial fiir Fledermausquartiere fehlen.

Der Geltungsbereich des hier in Rede stehenden Bebauungsplans steht auch nach der Umsetzung der planerischen
Neuordnung sowohl als Jagdlebensraums als auch fiir Quartiere fiir Fledermause zur Verfligung. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass das unmittelbar geltende Artenschutzrecht weiterhin direkt wirkt und daher Veranderun-

gen an bestehenden Gebduden der Pflicht zur Vermeidung von Verbotstatbestanden unterliegen.

Vogel

Fir Schwalben und Mauersegler sowie den Haussperling bieten die Bestandsgebaude auf den Gewerbeflachen
keine geeigneten Strukturen in Form von Nischen, Dachtraufen oder Hohlrdumen. An den Bestandsgeb&duden und
auf den Freiflachen der Gewerbeflachen beschranken sich mogliche Brutaktivitdten daher auf anspruchslose Arten
wie Amsel und Bachstelze sowie auf den Hausrotschwanz, der im Hinblick auf die Wahl der Brutstatte als weniger

anspruchsvoll einzuschéatzen ist als der Haussperling.

Deutlich wertvoller sind dagegen die um das Betriebsgeldnde des Altmetallhandels stehenden Baume und Gebii-
sche einzuschdtzen. Neben haufigen baumbriitenden Arten wie Elster, Rabenkrahe und Eichelhdher sowie boden-
naher Freibriter (Zilpzalp, Zaunkonig) sind hier auch gefdhrdete Arten wie die Wacholderdrossel ansassig. Zudem
muss mit Brutstatten der relativ anspruchsvollen Finkenarten Girlitz, Bluthanfling und Stieglitz gerechnet werden,
da alle drei Arten im ndaheren Umfeld beobachtet werden konnten. Der Baumbestand gibt méglicherweise auch

Buntspecht, Kleiber und Gartenbaumlaufer Lebensraum.

Auf den weiteren Geltungsbereich bezogen tritt der Haussperling in mehreren Teilbereichen des Plangebiets als
Brutvogel auf. In den Hausgéarten finden zudem typische Heckenbriiter wie Ménchs- und Dorngrasmiicke sowie

Heckenbraunelle geeignete Habitate.

Fir alle Vogelarten kann aufgrund ihrer Haufigkeit und Anpassungsfahigkeit davon ausgegangen werden, dass die
okologische Funktion ihrer Lebensstatten gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG weiterhin vorhanden bzw. im Falle einer St6-
rung 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, wenn er durch entsprechende Bauzeitenregelungen vermieden werden kann.

Tab. 1: Artenliste der Végel im Plangebiet

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name
Ringeltaube Columba palumbus
Buntspecht Dendrocopos major
Bachstelze Motacilla alba

Zaunkonig Troglodytes troglodytes
Heckenbraunelle Prunella modularis
Rotkehlchen Erithacus rubecula
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros
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Amsel

Turdus merula

Singdrossel

Turdus philomelos

Wacholderdrossel

Turdus pilaris

Dorngrasmiicke Sylvia communis
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla
Zilpzalp Phylloscopus collybita
Blaumeise Parus caeruleus
Kohlmeise Parus major

Kleiber Sitta europaea
Gartenbaumladufer Certhia brachydactyla
Eichelhdher Garrulus glandarius
Elster Pica pica

Rabenkrdhe Corvus corone

Haussperling

Passer domesticus

Buchfink Fringilla coelebs
Girlitz Serinus serinus
Grinfink Carduelis chloris
Stieglitz Carduelis carduelis
Bluthanfling Carduelis cannabina

MaRnahmen zur Vermeidung

Artenschutzrechtlich begriindete VermeidungsmaBnahmen fir Fledermause und Vogel sind:

Nr. MaRnahme

Vi Beim Entfernen von Fassadenverkleidungen ist umsichtig und mit kleinem Gerat vom Gerlist oder von der Hebebiihne aus zu ar-

beiten. Beim Auffinden von einzelnen Flederméusen sind diese vorsichtig in die Freiheit zu entlassen oder (falls schlafend) z.B. in
einen Nistkasten zu setzen. Sofern mehrere Tiere angetroffen werden, sind die Arbeiten auszusetzen und ein fachkundiger Okolo-
ge oder die UNB zur Kldrung des Sachverhaltes zu verstdndigen. Da die potenziellen Verstecke nicht wintergeeignet sind, missen
keine weiteren Vorkehrungen getroffen werden.

V2 Notwendige Rickschnitts-, Féll- und RodungsmaRBnahmen erfolgen auerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1.

Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres.

V3 Alle auBerhalb der Baufelder liegenden Biotopbereiche werden bei den Bauarbeiten geschont.

2.4 Ortsbild, Kulturgiiter und Landschaftsschutz

Da es sich bei der Planung um ein Vorhaben zur Nachverdichtung im Innenbereich handelt, sind keine nachteiligen

Auswirkungen auf Kulturgiter oder den Landschaftsschutz zu erkennen. Das Ortsbild wird von der Umsetzung der

Planung profitieren, da die neue Nutzung als Wohnbauflache der Lage im Ortseingangsbereich deutlich gerechter

wird.

2.5 Schutzgebiete und -objekte

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutz- oder Wasserrechts sind von der Planung nicht betroffen.
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1. Einleitung und Aufgabenstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat in ihrer Sitzung am
07.02.2017 beschlossen, fur den Bereich Altkdnigstral3e/HerzbergstraRe/Saalburgstralie
einen Bebauungsplan aufzustellen. Planziel des Bebauungsplanes ist eine wohnbauliche
Nutzung der Grundsticke Saalburgstrale 39 und 41 nach Aufgabe der gewerblichen
Tatigkeiten.

Der geplante Geltungsbereich soll dariber hinaus auch die weiter nérdlich gelegenen
bestehenden Wohnnutzungen erfassen sowie die westlich entlang der Saalburgstral3e

verlaufenden gewerblichen Nutzungen in Wohn- und Mischnutzung umwidmen.

Dabei sind einerseits die Schalleinwirkungen durch die siudlich entlang des
Geltungsbereiches verlaufende Saalburgstrale (L3041) zu beurteilen und andererseits
Festlegungen fur das Aneinandergrenzen des geplanten Mischgebietes (Flache Nr. 4) an

geplante und bestehende Allgemeine Wohngebiete.

Das Plangebiet liegt am sudoéstlichen Ortsausgangsbereich von Neu-Anspach (Stadttell

Anspach).

Innerhalb des Geltungsbereiches werden Uberwiegend Allgemeine Wohngebiete (WA)

festgesetzt. Im siidwestlichen Teil des Geltungsbereiches ist ein Mischgebiet vorgesehen.

In dem vorliegenden Gutachten sollen die LArmeinwirkungen auf das Plangebiet durch den
StralRenverkehr und das Gewerbe im Mischgebiet ermittelt und beurteilt werden. Darlber
hinaus sollen mdgliche aktive LarmschutzmalRnahmen diskutiert und Vorgaben zu passiven
Larmschutzmalinahmen einschlief3lich des Erfordernisses  schallddmmender

Laftungseinrichtungen angegeben und festgelegt werden.
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2. Ortliche Gegebenheiten

Anlage 1 A 75269 ubergeordneter Lageplan, suddstlicher
Ortseingangsbereich (L3041),
Neu-Anspach

Anlage 2 A 75270 Entwurf des Bebauungsplans mit

Eintragung des Geltungsbereiches und
Gebietswidmungen

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich:

* nordlich: Wohnhauser
* westlich: Wohnhauser
* sudwestlich: Tankstelle
* sudlich: Saalburgstraf3e L3041,
dahinter landwirtschaftliche Flache

* oOstlich: landwirtschaftliche Flache

Die Baufenster in erster Reihe zur Saalburgstrale (1a und 1b) sind mit 3 Vollgeschossen
ausgewiesen; dahinter liegende Reihen mit 2 Vollgeschossen.

Die Mischgebietsflache 4 grenzt an ihrer Nord- und Ostseite an die Flachen 2 und 1b
(jeweils Allgemeines Wohngebiet). Westlich und suddlich grenzen auf der jeweils
gegenuberliegenden StralRenseite bestehende Wohnh&user an. Diese liegen aul3erhalb
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Weiterhin befindet sich hier eine Tankstalle,
weshalb fir die bestehenden Wohnhauser von einer Gerauschvorbelastung ausgegangen

wird.

Die geringsten Abstéande zur Fahrbahn bestehen in den Teilbereichen 1b (Saalburgstralie
33b) und 4 (Saalburgstral3e 33) fur die dortigen Bestandsgebaude.

Der Ortsteingang liegt ca. 90 m westlich der studostlichen Grenze des Geltungsbereiches.
Die L3041 verlauft somit ca. 90 m entlang des Geltungsbereiches aulierorts.
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3.

Regelwerke, Unterlagen

Dem vorliegenden Gutachten liegen zugrunde:

BImSchG (Bundesimmissionsschutzgesetz)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche
Vorgange

16.BImSchV

16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes — Verkehrslarmschutzverordnung vom
12.06.1990(BGBI. | S. 136) die durch Art. 1 der Verordnung vom
18.12.2014 BGBI. | S. 2269) geandert worden ist

Richtlinien fir den Larmschutz an StrafRen - RLS-90, Ausgabe 1990,
eingefihrt durch das allgemeine Rundschreiben StraRenbau Nr.
8/1990 vom 10.4.1990 des Bundesministers fur Verkehr, StB
11/14.86.22-01/25 Va 90

DIN 18005-1, 2002-07, Schallschutz im Stadtebau - Teil 1:
Grundlagen und Hinweise fiur die Planung

DIN 18005-1 Beiblatt 1, 1987-05, Schallschutz im Stadtebau;
Berechnungsverfahren; Schalltechnische Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung

Hessische Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen
(H-VV TB) (Umsetzung der Muster-Verwaltungsvorschrift Technische
Baubestimmungen Ausgabe 2017/1)

DIN 4109:2016 und 2018

Schallschutz im Hochbau

Teil 1 Mindestanforderung

Teil 2 Rechnerische Nachweise der Erfillung der
Anforderung

VDI 2719

Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen
Ausgabe August 1987
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* DIN ISO 9613-2:1999 Akustik-Dampfung des Schalls bei der
Ausbreitung im Freien; Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren

* Bebauungsplane der Stadt Neu Anspach

* Bebauungsplan-Entwurf des Buros plan-es, Stand 15.08.2018

* Liegenschaftskataster, Geoportal Hessen, Stand Januar 2019

* Hessen Mobil, Verkehrsmengenangaben (Stral3e), Stand 2015

* Verpflichtungserklarung des Tankstelleneigentimers (Rolf Jager) zur
Einhaltung der Immissionsrichtwerte eines Mischgebiets gegenuber
Teilbereich 4 vom 31.01.2019

4, Anforderungen Immissionsschutz

Es existieren auf Ebene der Bauleitplanung keine verbindlichen Grenzwerte beziglich
schalltechnischer Auswirkungen. Zur Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen auf das
Plangebiet ist die DIN 18005 i.V.m. Beiblatt 1 malRgebliche schalltechnische
Beurteilungsgrundlage. Hierbei sind die in Tabelle 1 dargestellten Orientierungswerte
anzuwenden. Diese haben jedoch keine bindende Wirkung, sondern sind ein Maf3stab des
winschenswerten Schallschutzes, die im Sinne der Larmvorsorge soweit wie maglich
eingehalten werden soll. Die Orientierungswerte gelten auf3en, d. h. vor dem Gebaude, und

sind mit den prognostizierten Beurteilungspegeln zu vergleichen.

Orientierungswerte / [dB(A)]

Gebietsnutzung tags (6 — 22 Uhr) | nachts (22 — 6 Uhr)
Verkehr/Gewerbe

reine Wohngebiete (WR), Wochen- 50 40/35

endhausgebiete, Ferienhausgebiete

allgemeine  Wohngebiete (WA), Klein- 55 45/40

siedlungsgebiete (WS), Campingplatzgebiete

Friedhofe, Kleingartenanlagen, Parkanlagen 55 55/55

besondere Wohngebiete (WB) 60 45/40

Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI) 60 50/45

Kerngebiete (MK), Gewerbegebiete (GE) 65 55/50

Tabelle 1
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Aus DIN 18005 ergeben sich folgende Hinweise und Anmerkungen fir die Anwendung der

Orientierungswerte:

Orientierungswerte sind als eine sachverstandige Konkretisierung der

Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen.

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Planung
erforderlichen Abwégung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben
anderen Belangen zu verstehen. Die Abwagung kann in bestimmten Fallen bei
Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden Zuriickstellung des

Schallschutzes fuhren.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, lassen
sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit
plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, well
andere Belange uberwiegen, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere
Malnahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden. Mdgliche
Malnahmen sind z. B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung

sowie bauliche SchallschutzmalRnahmen.

Zur Anwendung der Orientierungswerte kénnen u.a. folgende Gerichtsbeschliisse zitiert

werden:

Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 18.12.1990 (Az. 4 N 6.88):

Da die Werte der DIN 18005 lediglich eine Orientierungshilfe fur die Bauleitplanung
sind, darf von ihnen abgewichen werden. Entscheidend ist, ob die Abweichung im
Einzelfall noch mit dem Abwagungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar ist. Eine
Uberschreitung der Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete um 5 dB(A)

kann das Ergebnis einer gerechten Abwagung sein.



IAB - AKUSTISCHES GUTACHTEN 75278/5225 Seite 9 von 25

OVG Luneburg, Beschluss vom 04.12.1997 (Az. 7 M 1050/97):

Die in 8 43 BImSchG erhaltene Ermachtigung des Verordnungsgebers zur
normativen Festsetzung der Zumutbarkeitsschwelle von Verkehrsgerduschen
schlieBt es grundsatzlich aus, Larmimmissionen, die die in der
Verkehrslarmschutzverordnung festgesetzten Grenzwerte unterschreiten, im
Einzelfall als erhebliche Belastigung einzustufen. Die Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung betragen in reinen und allgemeinen Wohngebieten
tags 59 dB(A), nachts 49 dB(A), in Mischgebieten tags 64 dB(A), nachts 54 dB(A).
Es ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der Werte fur Mischgebiete gesunde

Wohnverhaltnisse noch gewahrt sind.

Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 22.03.2007 (Az. BVerwG 4 CN 2.06):

Zum stadtebaulich begriindeten Verzicht auf aktive Schallschutzmafinahmen bei der
Neuausweisung von Wohngebieten entlang von stark frequentierten Verkehrswegen
fuhrt das Gericht aus, dass an den Randern eines Wohngebietes die
Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 15 dB(A) tberschritten werden kdnnen,
wenn diese Werte im Inneren des Gebiets im Wesentlichen eingehalten werden.
Dies ist jedenfalls dann mit dem Gebot gerechter planerischer Abwagung nach § 1
Abs. 6, 7 BauGB vereinbar, wenn im Inneren der betroffenen Randgebaude durch
die Raumanordnung, passiven Larmschutz und die Verwendung schallschitzender
AulRenbauteile angemessener La&rmschutz gewahrleistet wird. Dabei kann
insbesondere in die Abwagung eingestellt werden, dass durch eine geschlossene
Riegelbebauung geeignete  geschitzte  AuRenwohnbereiche auf den
straRenabgewandten Flachen derselben Grundsticke und ggf. weiterer
Grundsticke geschaffen werden koénnen. Die DIN 18005 sieht eine solche

LarmschutzmalRnahme in ihren Nummern 5.5 und 5.6 gerade vor.

Aus dem Urteil des OVG Luneburg kann demnach abgeleitet werden, dass zur Wahrung

gesunder Wohnverhdaltnisse zumindest die Grenzwerte der 16. BImSchV fur ein

Mischgebiet eingehalten werden mussen.

Bei Uberschreitung der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005 ist im Zuge der

Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans ein Schallschutzkonzept zu erarbeiten,

welches entsprechend gesunde Wohnverhaltnisse sicherstellt.
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Zur Erarbeitung des Schallschutzkonzepts gegen den Verkehrslarm stehen die folgenden

grundsatzlichen Mdéglichkeiten zur Verfiigung:

e Einhaltung von Mindestabstdanden zwischen dem Verkehrsweg und der
schutzbedirftigen Nutzung

e Differenzierte Baugebietsausweisungen unterschiedlicher Schutzbedurftigkeit

e Aktive SchallschutzmaRnahmen an dem Verkehrsweg bzw. auf dem
Ausbreitungsweg (schallmindernde Fahrbahnbeldge sowie Erdwalle und
Larmschutzwande)

e Grundrissorientierung der AufenthaltsrAume der geplanten schutzbedirftigen
Nutzungen

e Bauliche Schallschutzmaf3nahmen nach dem Prinzip der Zweischaligkeit, wie z.B.
hinterliftete Glasfassaden, vorgelagerte belliftete Wintergarten, verglaste beliftete
Loggien oder vergleichbare SchallschutzmalRnahmen

e Malinahmen der Verkehrsplanung

e Passive Schallschutzmallinahmen an den Aufenthaltsraumen der geplanten
schutzbedirftigen  Nutzungen  (Verbesserung der  Schallddmmung der
Aul3enbauteile von Aufenthaltsrdumen und Einbau von schallgedammten Luftern in

Schlaf- und Kinderzimmern)

Ist eine ausreichende rdumliche Trennung nicht mdglich, sind aktive Mal3nahmen an der
Schallquelle vorzusehen. Auf aktive Mal3hahmen kann verzichtet werden, wenn die Kosten
der SchutzmaBhahmen aul3er Verhaltnis zu dem angestrebten Schutzzweck stehen bzw.
im Zuge der Bauleitplanung gewichtige Belange gegen die Umsetzung aktiver
SchallschutzmalRnahmen sprechen. Fir diesen Fall sind an der vorhandenen bzw. der
geplanten schutzbedirftigen Nutzung bei hohen Auf3enlarmbelastungen auch passive
Schallschutzmaflinahmen (z. B. Schallschutzfenster, schalldammende
Liaftungseinrichtungen) fur schutzbedurftige Aufenthaltsrdume in Gebauden maoglich.
Bezogen auf den Schutz der AuRenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Balkone) kommen
jedoch ausschlieflich aktive SchallschutzmalRnahmen in Betracht.

In der Regel ist eine Kombination aus den zuvor aufgefihrten unterschiedlichen

MalRnahmen zielfUhrend.
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Als Grundlage zur objektbezogenen Bemessung des baulichen (passiven) Schallschutzes
dienen die Larmpegelbereiche nach DIN 4109. Nach aktuellem Stand der Umsetzung der
Muster-Liste der Technischen Baubestimmungen (MLTB) wund der Muster-
Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (MVV TB) in den Landern (Stand
09.01.2019) gilt in Hessen die DIN 4109:2016 i.V.m. dem Entwurf zur zwischenzeitlich in
WeilRdruck erschienen Ausgabe von 2018. Hiernach wird der jeweils hdéhere Tag- oder
Nachtwert unter BerlUcksichtigung eines Nachtzuschlags fiur die Bildung des
AulRenlarmpegels herangezogen. Neben der Betrachtung von Larmpegelbereichen (5dB-

Schritte) ist dabei auch eine dB-genaue Beurteilung moglich.

Anhand der Larmpegelbereiche kann im Zuge der objektbezogenen Ausfihrungsplanung
die Berechnung der Mindest-Schallddmm-MalRe der einzelnen Aulenbauteile von
schutzbedirftigen Raumen in Abhangigkeit von der Raumnutzung, -geometrie und Lage
erfolgen.

Durch eine Kennzeichnung gem. §9 Abs. 5 Ziff.1 BauGB kdnnen im Bebauungsplan die
Notwendigkeit der baulichen bzw. passiven SchallschutzmalRnahmen fir die betroffenen
Bereiche verankert werden bzw. nach §9 Abs. 1 Ziff. 24 BauGB auch entsprechende
MalRnahmen festgesetzt werden. Die erforderlichen MalRnahmen am Gebaude (z.B.

Schallschutzfenster) sind nach DIN 4109 oder VDI 2719 zu ermitteln und nachzuweisen.

Bei der Bestimmung der Larmpegelbereiche wird der maf3gebliche AuRenlarmpegel La
zugrunde gelegt. Dieser ergibt sich nach DIN 4109 aus den jeweils héheren energetisch
addierten Gesamtbeurteilungspegeln im Tagzeitraum (beim Stra3en- und Schienenverkehr
zuzuglich 3 dB(A)) oder im Nachtzeitraum (+ 13 dB(A)). Aus den malfgeblichen
AulRenlarmpegeln und der jeweiligen Schutzwirdigkeit der Nutzung ergeben sich die
Anforderungen gemaf DIN 4109.

Die Anforderung an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe R'wges der
Aul3enbauteile von schutzbedirftigen Raumen ergibt sich unter Bertcksichtigung der

unterschiedlichen Raumarten nach der Gleichung:

R'w,ges=La—KRaumart
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Dabei ist

Kraumart = 25 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumat= 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

KRraumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches;

La der Mal3gebliche Aul3enlarmpegel gemaf DIN 4109-2:2016-07, 4.4.5.

Mindestens einzuhalten sind:
R'wges = 35 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;
R'wges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in

Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Biroraume und Ahnliches.

5. Schallemissionen

Betrachtet werden Schallemissionen der umliegenden Verkehrswege sowie des
Mischgebietes und der bestehenden Tankstelle. Diese dienen als Eingangsdaten fur die

Schallausbreitungsrechnungen.

51 StralRenverkehr

Die Emissionspegel der relevant auf das Plangebiet einwirkenden Stralen werden in
Tabelle 2 gemafd RLS-90 auf der Grundlage von Verkehrsmengen (DTV) berechnet, welche
vom Landesbetrieb Hessen Mobil zur Verfigung gestellt und auf das Prognosejahr 2025
hochgerechnet wurden.

Verkehrsmengenangaben von Hessen Mobil lauten:

2010 DTV 6736, Schwerverkehr-Anteil 2,7 %
2015 DTV 6870, Schwerverkehr-Anteil 2,9 %
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Aus den Angaben wird ein Anstieg der Verkehrsmenge von 2,0 % und des Schwerverkehr-

Anteils um 0,2 % in 5 Jahren abgeleitet. Fur das Prognosejahr wird somit angenommen.

2025 DTV 7147, Schwerverkehr-Anteil 3,3 %
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Abb. 3 Ausschnitt Verkehrsmengenkarte Hessen Mobil, Stand 2015

Sonstige im Umfeld des Plangebietes verlaufende Stral3en sind lediglich Anwohnerstraf3en.

Davon ausgehende Schallemissionen kénnen vernachlassigt werden.

Bezeichnung Lme genaue Zahldaten v Stral3eno | Steig.
berflache
Tag | Nacht M p (%) M p (%) Dstro [Art|
(@BA)| (dBA) | Tag | Tag | Nacht | Nacht | K™ gg) (%)
L3041 auBerhalb | 64,6 | 55,9 | 4288 | 3,3 57,2 3,3 100 | 00 | 1] <5
L3041 innerorts 59,4 | 50,7 | 4288 | 3,3 57,2 3,3 50 00 |1] <5

Tabelle 2 Verkehrsmengen und Emissionspegel Stral3e

Die Aufteilung der DTV-Werte auf den Tag- und Nachtzeitraum erfolgt mit den

einschlagigen Faktoren flr Landesstral3en nach Tab. 3 der RLS-90.
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5.2 Gewerbe

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen auch Flachen fir gerauschemittierende
Nutzungen im Mischgebiet (Teilflache 4) ausgewiesen werden. Zur planungsrechtlichen
Absicherung der kinftigen Schallabstrahlung von dieser Flache werden im Folgenden
Emissionskontingente fir dieses Teilgebiet festgesetzt.

Eine Emissionskontingentierung kommt im Allgemeinen bei der Neuplanung bzw.
Uberplanung von gewerblich genutzten Flachen in der Nahe von vorhandenen oder
geplanten schutzwirdigen Nutzungen zur Anwendung. Durch die Begrenzung der
zulassigen Schallabstrahlung von den emittierenden Flachen soll sichergestellt werden,
dass an den vorhandenen und geplanten schutzwirdigen Nutzungen die zuldssigen
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten
werden. Hierzu wird das Verfahren der DIN 45691 herangezogen.

Abbildung 4 zeigt den betreffenden Ausschnitt des Bebauungsplans mit der betrachteten

Schallausbreitung.

- »
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14641

Abb. 4 Ausschnitt B-Plan mit Mischgebietsflache
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Hierbei ist eine bestehende Gerauschvorbelastung durch die Tankstelle an der
Saalburgstral3e zu berticksichtigen. Es wird davon ausgegangen, dass durch die Tankstelle
bereits Immissionsrichtwerte an den bestehenden Wohnh&ausern sowie am Rand des neu
geplanten Mischgebietes ausgeschopft werden.

Die Emissionskontingentierung hat zum Ziel, dass durch das neue Mischgebiet im Sinne
der TA Larm keine relevante Mehrbelastung auftritt. Somit wird eine Unterschreitung der

Immissionsrichtwerte um 6 dB vorgesehen.

Da fir die Bereiche der bestehenden Wohnhauser keine Gebietsausweisung vorliegt, wird
von Kriterien eines Allgemeinen Wohngebietes ausgegangen. Die neu geplanten
Allgemeinen Wohngebiete liegen auf der abgewandten Seite zur Tankstelle, sodass hier
lediglich das neue Mischgebiet maf3geblich ist.

Fur das Mischgebiet selbst, werden entsprechend Kriterien eines Mischgebietes zugrunde

gelegt.

Die nachfolgende Tabelle listet die zuldssigen Planwerte fir die mal3geblichen

Immissionsorte auf. Die Lage der Immissionspunkte geht aus Anlage 7 hervor.

Planwert in dB(A)
IP Standort
Tag Nacht

11 Saalburgstral3e 32 49 34
12 Am Dornstlick 8 49 34
13 Teilbereich 1b 55 40
14 Teilbereich 2 55 40
15 Teilbereich 4 54 39

Tabelle 3 Planwerte flir Immissionsorte

Fur die Teilfliche 4 werden in einem iterativen Verfahren die zulassigen
Emissionskontingente berechnet. Hierzu werden flachenbezogene Schallleistungspegel
(Emissionskontingente in dB(A)/m?) als Ausgangsgrofie far die
Schallausbreitungsrechnungen verwendet. Nach DIN 45691 Nr. 4.5 sind die
Emissionskontingente (Lex) so festzulegen, dass an keinem der untersuchten

Immissionsorte der Planwert (LpL) Uberschritten wird.
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Der Tankstellenbetreiber / -besitzer verpflichtet sich bezogen auf das neue Mischgebiet zur

Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm. Danach gelten die

Anforderungskriterien
tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)
Anlage 3 A75304 Verpflichtungserklarung des

Tankstelleneigentimers

Erganzend sind gemal TA-Larm zu beriicksichtigen

Einzelne kurzzeitige Pegelspitzen dirfen den Immissionsrichtwert am Tage bis zu
30 dB und in der Nacht bis maximal 20 dB Uberschreiten

Beurteilungspegel werden gebildet fur die Tageszeit 06:00 bis 22:00 Uhr,
Mittelwert Uber 16 Stunden, und fir die Nacht 22:00 bis 06:00 Uhr als lauteste,
ungunstigste Zeitstunde

Keine Ruhezeitzuschlage in Mischgebieten

Berucksichtigung der  Impulshaltigkeit bei  Messung durch  das
Taktmaximalwertverfahren mit Berechnung des Impulszuschlages aus der
Differenz Taktmaximalwertpegel abziglich Mittelungspegel (LAFTm _ Leq); bei
Berechnungen Parkplatzgerauschen sind Impulshaltigkeiten durch einen
Zuschlag bericksichtigt.

Zuschlage fur Tonhaltigkeiten von 3 bzw. 6 dB, sofern diese als horbarer, sich aus
dem Umgebungsgerausch heraushebende Einzelton ergeben, beispielsweise bei

Waschanlagen.
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6. Berechnung der Gerauschimmissionen, Beurteilung

Zur Bestimmung der Schallausbreitung wird ein CAD-Geldndemodell unter Verwendung
des lizenzierten Programmpakets CADNA A, Version 2018 MR 1 der Firma Datakustik,

Minchen, verwendet.

6.1 StralRenverkehr

Randbedingungen der Berechnung sind:

* Gebéaudeoberflachen schallreflektierend, Reflektionsverlust 1 dB

* Bodenabsorption a = 0,8

* Bericksichtigung von 3 Schallreflektionen gegenuber
Immissionspunkten und als Isophonen

* Gelandetopografie nachgebildet

* Prognosegenauigkeit +/- 1 dB

Anlage 4 A 75258 CAD-Gelandemodell, Stral3e

Die nachfolgend berechneten Beurteilungspegel dienen dem Vergleich mit Anforderungen
nach DIN 18005 und der 16. BImSchV. Sie sind nicht mit maf3geblichen AuRenlarmpegeln

zu vergleichen.

Immissionspunkte zur Berechnung der Beurteilungspegel werden an den zur Stral3e
gewandten sudlichen Baufenstergrenzen auf Ebene EG (3m) und 1. OG (6m) gewahlt. Die
Teilbereiche 1la und 1b erhalten einen weiteren Immissionspunkt auf Ebene 2. OG (9m).

Die Lage der Immissionspunkte geht aus Anlage 4 hervor.
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Die Berechnung der Beurteilungspegel erfolgt ohne jegliche LarmschutzmalRnahmen. Es

resultieren

Pegel Lr DIN 18005 16. BImSchV

Bezeichnung Tag | Nacht| Tag Nacht Tag Nacht
(dBA) | (dBA) | (dBA) | (dBA) (dBA) (dBA)

IP1EG 60,7 | 52,0 55 45 59 49
IP11.0G 62,2 | 535 55 45 59 49
IP12.0G 62,7 | 54,0 55 45 59 49
IP2 EG 59,0 | 50,3 55 45 59 49
IP21.0G 60,3 | 515 55 45 59 49
IP22.0G 60,7 | 51,9 55 45 59 49
IP 3EG 60,1 | 51,3 55 45 59 49
IP31.0G 61,0 | 52,3 55 45 59 49
IP 32.0G 61,2 | 525 55 45 59 49
IP 4 EG 62,9 | 54,1 55 45 59 49
IP41.0G 63,0 | 54,3 55 45 59 49
IP 42.0G 62,8 | 54,1 55 45 59 49
IP5EG 65,3 | 56,6 55 45 59 49
IP51.0G 65,1 | 56,4 55 45 59 49
IP52.0G 64,6 | 55,8 55 45 59 49
IP 6 EG 66,2 | 57,4 60 50 64 54
IP61.0G 65,7 | 57,0 60 50 64 54
IP7EG 549 | 46,1 55 45 59 49
IP71.0G 55,5 | 46,8 55 45 59 49
IP 8 EG 54,2 | 455 55 45 59 49
IP81.0G 55,2 | 46,5 55 45 59 49
IP 9 EG 54,3 | 45,6 55 45 59 49
IP91.0G 55,5 | 46,7 55 45 59 49

Tabelle 4 Beurteilungspegel Stral3e

Anlage 5 A75273 Isophonen Stral3e, Tag
Anlage 6 A75274 Isophonen Stral3e, Nacht
Beurteilung:

Orientierungswerte nach DIN 18005 sind in der ersten Reihe zur Saalburgstral3e (IP1 —IP6)
sowohl fur Wohngebiete als auch Mischgebiete deutlich Uberschritten; teilweise bis zu
10 dB am Tag und 11 dB in der Nacht. In der zweiten Reihe (Teilflachen 2, IP7 — IP9)
werden Orientierungswerte eingehalten bzw. nur geringfiigig um 1-2 dB Uberschritten.

Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind in erster Reihe zur Saalburgstral3e ebenfalls
fir Wohn- und Mischgebiete Uberschritten, wobei mit Ausnahme von IP 5 und 6 zumindest

Immissionsgrenzwerte eines Mischgebietes eingehalten werden.
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Abwagung:
Zur Konfliktbewaltigung des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms werden

folgende SchallschutzmalRnahmen betrachtet:

MalRnahmen an der Quelle
Die Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 auf 30 km/h auf der
Saalburgstra3e wirde zu einer Pegelminderung um maximal 2,5 dB(A) fuhren.

Orientierungswerte waren in den sudlichen Randbereichen weiterhin Gberschritten.

Aktive SchallschutzmalRnahmen (z. B. Larmschutzwande)

Larmschutzanlagen unmittelbar entlang der Saalburgstralle mussten eine Hohe
entsprechend der Gebaudehdhe besitzen, um auch die obersten Geschosse im
Plangebiet ausreichend abzuschirmen. Dies ist aus stadteplanerischer Sicht nicht
winschenswert.

Die am starksten betroffenen Bereiche IP5 und IP6 sind praktisch als
Grenzbebauung zur StrafRe vorgesehen bzw. im Bestand. Die Anordnung von
Larmschutzwanden ist hier mangels verfugbarer Flachen ausgeschlossen.

Einhalten von Mindestabstanden

Berechnungen zeigen, dass auf die Bebauung der gesamten Flachen 1a und 1b
verzichtet werden muisste. Dies widerspricht dem Grundgedanken des
Bebauungsplanes, welcher die Nutzbarmachung dieser Flachen zu Wohnzwecken

ermdglichen soll.

Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 22.03.2007 (Az. BVerwG 4 CN 2.06)

Zum stadtebaulich begrindeten Verzicht auf aktive Schallschutzmal3nahmen bei der
Neuausweisung von Wohngebieten entlang von stark frequentierten Verkehrswegen
fuhrt das Gericht aus, dass an den Randern eines Wohngebietes die
Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 15 dB(A) tberschritten werden kénnen,
wenn diese Werte im Inneren des Gebiets im Wesentlichen eingehalten werden.

Dieses Kriterium wird eingehalten.

Es wird somit auf aktive SchallschutzmalBnahmen verzichtet. Erforderliche passive

Schallschutzmal3nahmen werden in Kapitel 8 beschrieben.



IAB - AKUSTISCHES GUTACHTEN 75278/5225 Seite 20 von 25

6.2 Gewerbe

Gemal DIN 45691 wird nur die geometrische Schallausbreitungsdampfung nach folgender

Beziehung berlcksichtigt:

ALij=-10*1g % (Si/ (4 * T * sifd)

mit:

ALij geometrische Ausbreitungsdampfung dB (Schallabstrahlung in die Vollkugel)
Si 2 horizont. Abstand des Immissionsortes vom Schwerpunkt der Teilflache in m
Si die FlachengroRe der Teilflache in m2

Anlage 7 A 75259 CAD-Gelandemodell, Mischgebiet

Fur die Teilflache 4 wurden folgende Emissionskontingente ermittelt:

Teilflache Emissionskontingent Tag | Emissionskontingent Nacht
(06-22 Uhr) in dB(A)/m2 (22-06 Uhr) in dB(A)/m?2
4 57,5 42,5

Tabelle 5 Emissionskontingente (Lex)

Im Umfeld der Teilflache berechnen sich:

P Planwert in dB(A) Richtwert in dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht

11EG-2.0G 48 33 49 34

12EG-2.0G 46 31 49 34

13EG-2.0G 51-52 36-37 55 40

14 EG-1.0G 51 36 55 40

1I5EG-1.0G 53-54 38-39 54 39

Tabelle 6 berechnete Planwerte
Anlage 8 A75271 Isophonen Gewerbe in MI, Tag

Anlage 9 A75272 Isophonen Gewerbe in MI, Nacht
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7. Berechnung der mal3geblichen AuRenlarmpegel

Nachfolgend werden die Grundlagen fir die Bemessung geeigneter objektbezogener
passiver Schallschutzmallinahmen gemaf DIN 4109 sowie die Kriterien fur das Erfordernis
schallddmmender Liftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzimmern angegeben. Diese
passiven SchallschutzmaRnahmen sind beim Neubau oder der Anderung von Geb&uden
mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen zu beachten.

Bei den vorliegend erhéhten AuBenlarmeinwirkungen ist beim Neubau oder der Anderung
von Gebduden im Rahmen des Schallschutznachweises gegen AufRenlarm gemali
DIN 4109 die ausreichende Luftschalldammung von AuRenbauteilen (z. B. Fenster,

Rollladenkasten) schutzbedirftiger Aufenthaltsraume nachzuweisen.

Der mal3gebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109 ergibt sich

e flr den Tag aus dem zugehorigen Beurteilungspegel (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr),

e flr die Nacht aus dem zugehdérigen Beurteilungspegel (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) plus
Zuschlag zur Bericksichtigung der erhdhten nachtlichen Stdrwirkung (grof3eres
Schutzbedurfnis in der Nacht).

Bei Berechnungen sind die Beurteilungspegel fur den Tag (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) bzw. fur
die Nacht (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) nach der 16. BImSchV zu bestimmen, wobei zur Bildung
des malgeblichen AuR3enlarmpegels zu den errechneten Werten jeweils 3 dB(A) zu
addieren sind.

Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als
10 dB(A), so ergibt sich der maRRgebliche AuRenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes
aus einem 3 dB(A) erhthten Beurteilungspegel fur die Nacht und einem Zuschlag von
10 dB(A).

Die mal3geblichen AuBenlarmpegel werden geschossweise ermittelt. Es werden die
Schallquellen Straf3e, Mischgebiet und Tankstelle beriicksichtigt. Als jeweils ungunstigste
Werte ergeben sich innerhalb der Teilbereiche die malRgeblichen Aul3enlarmpegel:
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Erdgeschoss

Teilbereich 1a:

Ostlicher Teilbereich 1b:

westlicher Teilbereich 1b:

Teilbereich 2:

Teilbereiche 3, 5, 5a:

Teilbereich 4:

Anlage 10

1. Obergeschoss

Teilbereich l1a:

ostlicher Teilbereich 1b:
westlicher Teilbereich 1b:

Teilbereich 2:

Teilbereiche 3, 5, 5a:

Teilbereich 4:

Anlage 11

2. Obergeschoss

Teilbereich 1a:

ostlicher Teilbereich 1b:

westlicher Teilbereich 1b:

Teilbereich 2:

Teilbereiche 3, 5, 5a:

Teilbereich 4:

Anlage 12

65 — 67 dB(A)
64 — 65 dB(A)
70 dB(A)
<60 dB(A)

< 55 dB(A)
68 — 71 dB(A)

A75275

66 — 67 dB(A)
65 — 67 dB(A)
70 dB(A)

< 60 dB(A)

< 55 dB(A)
68 — 70 dB(A)

A75276

66 — 67 dB(A)
65 — 67 dB(A)
69 dB(A)
<61 dB(A)

< 55 dB(A)
68 — 69 dB(A)

A75277

(Larmpegelbereich 111-1V)
(Larmpegelbereich II)
(Larmpegelbereich 1V)
(Larmpegelbereich I1)
(Larmpegelbereich 1)
(Larmpegelbereich 1V-V)

Maf3gebliche AulRenlarmpegel EG

(Larmpegelbereich V)
(Larmpegelbereich 111-1V)
(Larmpegelbereich 1V)
(Larmpegelbereich 1)
(Larmpegelbereich 1)

(L&armpegelbereich 1V)

Maf3gebliche AuRenlarmpegel EG

(L&armpegelbereich 1V)
(Larmpegelbereich 111-1V)
(Larmpegelbereich 1V)
(L&armpegelbereich 11-111)
(L&rmpegelbereich 1)

(Larmpegelbereich V)

MalRgebliche Aul3enlarmpegel EG
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8. SchallschutzmalRnahmen

Berechnungen des Gutachtens sowie Abwagungen gehen von folgenden erforderlichen

aktiven und passiven Schallschutzmaf3nahmen aus:

e Keine aktiven Schallschutzmallnahmen an der Strale oder auf dem
Ausbreitungsweg.

e Passive SchallschutzmalRnahmen nach Vorgaben der DIN 4109 auf Grundlage der
malfigeblichen Aullenlarmpegel in Kapitel 7. Wird im Baugenehmigungsverfahren
oder Freistellungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen, kbnnen die Anforderungen an die
Schalldammung der Auf3enbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109
reduziert werden.

e StralRenseitig keine AufRenwohnbereiche im westlichen Teilbereich 1b und dem
Teilbereich 4. Dadurch wird sichergestellt, dass gesunde Wohnverhaltnisse
(Schutzziel Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiet) in den
AuRenwohnbereichen gewahrt werden.

Alternativ  kdnnen Terrassen, Balkone und Loggien an Fassaden mit
Grenzwertlberschreitungen als geschlossene (6ffenbare) Wintergarten ausgefuhrt
werden.

e Aus Grinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen Wohn-
und Schlafraume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der
Regel durch zeitweises Offnen oder Kippen der Fenster. Bei einer
Aulenlarmbelastung von nachts = 50 dB(A) ist jedoch gemaly VDI 2719 in
Schlafraumen und Kinderzimmern bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende
Frischluftzufuhr mit zusatzlichen, schalldammenden Luiftungseinrichtungen
sicherzustellen. Dies trifft auf das gesamte Plangebiet zu.

e Festlegung der Emissionskontingente fur das Mischgebiet (Teilflache 4) zu
Lektags = 57,5 dB(A)

Lek,nachts = 42,5 dB(A)

e Der Tankstellenbetreiber verpflichtet sich zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte

Tag und Nacht, bezogen auf das neu geplante angrenzende Mischgebiet.
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e Wird im Baugenehmigungsverfahren oder Freistellungsverfahren der Nachweis
erbracht, dass im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden
vorliegen, kénnen die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRRenbauteile

entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

9. Zusammenfassung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Altkénigstra3e / HerzbergstralRe /
Saalburgstral3e®, Neu-Anspach, erfolgt eine Beurteilung der Gerauscheinwirkungen auf das
Plangebiet. Vorgesehen ist hier die Ausweisung mehrerer Teilflachen als Allgemeines
Wohngebiete sowie einer Teilflache als Mischgebiet. Mal3gebliche Schallquelle ist dabei
der StralBenverkehr auf der Saalburgstrale (L3041). Darlber hinaus werden
Schalleinwirkungen durch das Mischgebiet und bestehendes Gewerbe (Tankstelle)

bericksichtigt.

Berechnungen erfolgen dabei fur den Prognosefall 2025. Verkehrsangaben der Stralie
stammen von Hessen Mobil aus 2010 und 2015. Diese wurden unter Beriicksichtigung

einer gleichbleibenden Verkehrszunahme auf das Jahr 2025 hochgerechnet.

Der untersuchte Fall ohne SchallschutzmalRnahmen zeigt Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete, zum Teil auch fur
Mischgebiete. Ebenfalls werden Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV Uberschritten.
An den stralRenseitigen Randern der einzelnen Flachen werden Orientierungswerte der
DIN 18005 in allen Féllen jedoch um weniger als 15 dB(A) uberschritten. Unter
Berucksichtigung des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 22.03.2007 (Az.
BVerwG 4 CN 2.06) wird daher aus stadtebaulichen Grinden auf aktive
SchallschutzmalRnahmen verzichtet.

Die Abwéagung der Konfliktbewéltigung erfolgt in Kapitel 6.1 des vorliegenden Gutachtens.
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Der Schutz der Aufenwohnbereiche und der Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse
(Schutzziel Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiet) ist in den meisten
Fallen gegeben. Ausnahme stellen Straf3enrander des westlichen Teilbereiches 1b und des
Teilbereiches 4 dar, dort muss auf Auf3enwohnbereiche verzichtet werden. Alternativ
kénnen Terrassen, Balkone und Loggien an Fassaden mit Grenzwertlberschreitungen als

geschlossene (6ffenbare) Wintergarten ausgefuhrt werden.

Die genannten aktiven LarmschutzmalRnahmen kénnen in Kombination mit passiven
LarmschutzmalBRnahmen als geeigneter Kompromiss zur Wahrung gesunder
Wohnverhaltnisse, dem gestalterischen Planungsaspekt und Wirtschaftlichkeit betrachtet
werden.

An den Randern der Baufenster resultieren maf3gebliche Auf3enlarmpegel bis zu 70 dB(A)
in den Allgemeinen Wohngebieten und bis zu 71 dB(A) in dem Mischgebiet. Entsprechend
sind passive SchallschutzmalRnahmen nach Vorgaben der DIN 4109 zu bertcksichtigen.
Die Anforderungen der DIN 4109 beziehen sich dabei auf den Schutz unterschiedlicher
Raumarten in Abhangigkeit des Aul3enlarmpegels. Es wird nicht nach Gebietseinstufungen
(wie z.B. Mischgebiet oder Wohngebiet) differenziert. Die Anforderungen dienen dem

Gesundheitsschutz und dem Schutz vor unzumutbaren Belastigungen.

Das vorliegende Gutachten berlcksichtigt bei der Bildung der mal3geblichen
AuBenlarmpegel Vorgaben der DIN 4109, Ausgaben 2016 und 2018. Hierbei wird die

héhere Storwirkung in der Nacht mit einem Zuschlag von 10 dB(A) berlcksichtigt.

10. Anlagen

Anlage 1 A 75269
Anlage 2 A 75270
Anlage 3 A 75304
Anlage 4 A 75258
Anlage 5 A 75273
Anlage 6 A 75274
Anlage 7 A 75259
Anlage 8 A 75271
Anlage 9 A 75272

Anlage 10 A 75275
Anlage 11 A 75276
Anlage 12 A 75277
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Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S.
3786),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I 5. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. I S. 46, 198).

Zeichenerklarung

Art und MaB der baulichen Nutzung
(§5Abs. 2Nr. 1, § 0 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 und §16 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Mischgebiet (MI)

03 maximale Grundflachenzahl (GRZ)
maximale Geschossflachenzahl (GFZ)

n Zahl der zulassigen Vollgeschosse (2)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

offene Bauweise

abweichende Bauweise

nur Einzelhauser zulassig

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

nur Doppelhauser und Hausgruppen zulassig

nur Hausgruppen zulissig

mbbbbwo

Baugrenze

Zweckbestimmung, Ein- und Ausfahrten
50 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

1zungslini

Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage

- StraBenverkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Fubweg

m Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich
E Zweckbestimmung: PrivatstraBe

Zweckbestimmung: landwirtschaftlicher Weg

-—— Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Ifd. Nr. Baugebiet GFZ z Haustyp| Bauweise THmax. FHmax.
a i Flichen fiir fiir die A und
0,4 +375,0 m GNN[+377,0 m {iNN| gung
WA X 4 i VAN a 4 ' Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen
WA 0,4 @ I ﬁ a 11,5m 13,5m § 5 Abs.2 Nr.2b, 4 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs.6 BauGB
@ WA 0.4 03 1 A ° 75m 10,0m —] Flachen far Ver fur die gung
® WA 0,4 X T A o 75m 10,0 m  E— und Abwasserbeseitigung sowie far Ablagerungen
O] MI 06 | @9 1 - 80m 11,0m © Elektrizitat
® WA 03 65 i A ° 7om 00m und Flichen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
WA 0'3 @ u A ° 7'5 m 10'0 m §5Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB
II| Anpflanzen: Laubbaume
m Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
41 st Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Sonstige Planzeichen
%0 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
P " 4
som Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb cines Baugebietes
Baufreihaltezone
Katasteramtliche Darstellungen
ung mit Kar
——— Flurgrenze (Angaben in m G NN)
——&—— Polygonpunkt Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen
T T vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzstsinen (6 Abs:1 Nr.d und 22 BauGR)
Ta Tiefgarage
Flur 16  Flurnummer
. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
431 Flursticksnummer e n
36 ["2  vorhandene Bebauung

Verfahrensiibersicht

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Ba
netenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Sa
bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
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4 BauGB und § 81 HBO erfolgte durch die Sta
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Anlage 3

Reinhold Jager
AltkdnigstraBe 40

An 61267 Neu-Anspach

IAB GmbH & Co. KG Tel. 06081-7400 priv.
z. Hd. Herrn FRIEBE

Obere Zeil 4

D - 61440 Oberursel / Ts.

Neu-Anspach, den 31.01.2019

Betreff: Geldnde Opel - Jager, Neu-Anspach

Hier: Ihre Mail vom gestrigen Tage (30.01.2019)
beziiglich Schalltechnische Untersuchung

Sehr geehrter Herr Friebe,

mein Bruder Herr Rolf Jager, Eigentiimer der ARAL-Tankstelle, wurde durch mich beziiglich lhrer
0. g. Mail in Kenntnis gesetzt.

Herr Rolf Jager (Aral-Tankstelle) verpflichtet sich, bezogen auf das neue Mischgebiet
Saalburgstr. 39 in Neu-Anspach, zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA-Lirm

tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)

Dies gilt auch im Verkaufsfalle fiir Rechtsnachfolger.

/

(Rolf Jager, Eigentiimer ARAI-Tankstelle)

Mit freundlichen GriiBen

=

/s
- ™ el i
(Reinhold Jager) ~

-
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Norbert Fischer-Schlemm 35398 GieRen-Allendorf, den 08. Dezember 2017

Prof. Dipl.-Ing. Bauassessor Am Kasimir 22 Tel. 06403/3280
E-Mail: n.fischer-schlemm@t-online.de

Stadt Neu-Anspach: Stellungnahme zum Anschluss des Bauvorhabens ,,Opel Jager®
an die Saalburgstralie

Vorbemerkung: Die beiden betroffenen Strallen tragen den Namen ,Saalburgstrale”.
Zur Unterscheidung wird nachfolgend die Ubergeordnete Landesstralle L3041 ,Saal-
burgstralle L3041" und die Querstral’e mit der Zufahrt zur geplanten Wohnbebauung
,oaalburgstralle“ genannt.

In der Stadt Neu-Anspach sind nordlich der Saalburgstralde L3041 5 Einzelhduser mit
insgesamt 56 Wohneinheiten geplant (s. Abbildung 1). Die erforderlichen Stellplatze
sind in ein einer Tiefgarage vorgesehen. Die nachfolgende Stellungnahme bezieht
sich auf den Anschluss dieser Tiefgarage an die Saalburgstralle.
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Abbildung 1:  Geplante Wohnbebauung ,Opel Jager®, Vorentwurf des Architekten Micha Bar-
sties, Bad Homberg, vom 13. Oktober 2017

Die zu erwartenden Quell- und Zielverkehrsstarken des Bauvorhabens ,,Opel Jager®
wurden auf der Basis des ,,Handbuchs fur Verkehrssicherheit und Verkehrstechnik®,
Heft 53/1-2006 [1] und der ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von
Gebietstypen® der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen (FGSV)
2006 [2] ermittelt. Die Erfahrungswerte dieser Grundlagen basieren auf umfangrei-
chen Untersuchungen u. a. der Hessischen Stral3en- und Verkehrsverwaltung. Sie
stellen eine allgemein erprobte Zusammenfassung des Fachwissens dar.

Entsprechend den Werten von [1] und [2] wurde in der Anlage die Abschatzungen
der verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung mit den minimalen,
den mittleren und den maximalen Werten der Verkehrserzeugung ermittelt. Der Vor-
entwurf sieht 26 Zweizimmerwohnungen fur 1 bis 2 Bewohner, 24 Dreizimmerwoh-
nungen fur 2 bis 3 Bewohner sowie 6 Vierzimmerwohnungen fur 3 bis 4 Bewohner
vor. Daraus ergeben sich 92 (,minimal®) bis 148 (,maximal®) Einwohner (s. Anlage).
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Die Maximalwerte der Anlage stellen das Verkehrsaufkommen bei maximaler Erzeu-
gung von Kfz-Verkehr dar. Die Minimalwerte wurden sich ergeben, wenn die Baufla-
chen nicht vollstandig ausgenutzt werden und minimaler Kfz-Verkehr entsteht. Beide
Annahmen sind im vorliegenden Fall unrealistisch. Entsprechend der Einwohnerstruk-
tur der Stadt Neu-Anspach kann die geplante Nutzung als ,mittel” eingestuft werden.
Mit diesem realistischen ,mittleren” Ansatz ergibt sich nach der Anlage ein tagliches
Verkehrsaufkommen von je ca. 160 Pkw im Ziel- und Quellverkehr (s. Anlage).

Die in der Anlage verwendeten Werte des MIV-Anteils (MIV = motorisierter Individual-
verkehr) und des Pkw-Besetzungsgrads bestimmen sich nach dem Handbuch [1]. Um
alle witterungsbedingte Einfliusse abzudecken, wurde der MIV-Anteil (MIV = motori-
sierter Individualverkehr) von ,50 bis 90 %" auf den mittleren Wert ,90 %" erhoht.

Aus mehreren Verkehrserhebungen, die der Verfasser der vorliegenden Untersu-
chung bezuglich der Ziel- und Quellverkehrsstarken auch von Wohngebieten durch-
gefuhrt hat, wurde festgestellt, dass nur geringe Unterschiede zwischen den nachmit-
taglichen Spitzenbelastungen im Zeitraum von 15.00 bis 19.00 Uhr bestehen. Die er-
mittelten Spitzenstundenanteile dieser maximalen Belastungen decken sich mit
denen der Ganglinien des Handbuchs [1] im Diagramm 1. Danach liegen die maxi-
malen Anteile des Quellverkehrs morgens bei 14 % und nachmittags bei 5 %. Die
entsprechenden Anteile des Zielverkehrs betragen morgens 2 % und nachmittags

12 %. Die aufgezeigten Werte wurden in den Berechnungen der Anlage verwendet.

Der Spitzenstundenanteil des Lkw-Verkehrs von 10 % des taglichen Verkehrs wurde
in Anlehnung an die alten Richtlinien fur die Anlage von Stral3en (RAS), Teil Quer-
schnitte (RAS-Q 96) gewahlt.

Auf der Grundlage der oben dargelegten Zusammenhange ist hochstens mit einem
.mittleren Verkehrsaufkommen zu rechnen. Daraus ergibt sich — wie oben bereits
dargelegt — ein tagliches Ziel- und Quellverkehrsaufkommen von je ca. 160 Pkw so-
wie 6 Lkw pro Tag. In den Spitzenstunden werden morgens ca. 22 Pkw aus dem
Wohngebiet aus und 3 Pkw einfahren sowie 1 in [Pkw-E] umgerechnete Fahrzeuge
des Schwerverkehrs zu- und abflieBen. Nachmittags dreht sich das Verhaltnis um:
Quellverkehr der geplanten Wohnbebauung ca. 8 Pkw/h, Zielverkehr zum Wohnge-
biet ca. 19 Pkw/h. Das bedeutet, dass maximal im Durchschnitt nur alle 3 Minuten ein
Pkw zur Tiefgarage fahrt. Der vorhandene auf privatem Grund liegende Stauraum vor
der Einfahrt zur Tiefgarage von 2 Pkw-Langen (s. Abbildung 2) wird nicht Gberstaut.
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Die Fahrkurven eines 5er BMW (griin in Abbildung 2 dargestellt) zeigen auf, dass ein
16 m langer Sattelschlepper oder ein 20 m langer Lastzug (rot dargestellt) be- oder
entladen kdnnen, ohne dass die Ausfahrt oder die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage
blockiert wird. Zwischen den Fahrzeugen sind ausreichende Sicherheitsabstande

vorhanden.
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Anlage

Anschluss des Bauvorhabens ,Opel Jager” i.d. Stadt Neu-Anspach a.d.Saalburgstrale

Ziel- und Quellverkehr der geplanten 56  Wohneinheiten (s. Erlauterungen)

Berechnung der Ziel-/Quellverkehre auf der Grundlage der spezifischen Werte des
,Handbuchs flur Verkehrssicherheit und Verkehrstechnik® [1] und der
,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen FGSV 2006 [2]

minimal mittel maximal
Einwohner 92 120 148
Wegehaufigkeit / Einwohner 3,3 3,6 3,8 nach [1]
Wege / Tag 304 432 562
Pkw-Wege / Wege 80% 90% 100% (s. Erl.)
Pkw-Wege / Tag 243 389 562
Pkw-Besetzungsgrad 1,2 1,2 1,2 Pers/Pkw
Pkw-Fahrten 203 324 468 Pkw/Tag
Binnenverkehr 0% 0% 0%
Binnenverkehr 0 0 0 Pkw/Tag
Einw.Verkehr auRerhalb des Gebiets 20% 15% 10%
Einw.Verkehr auflerhalb des Gebiets 41 49 47 Pkw/Tag
Besucherverkehr 10% 12,5% 15%
Besucherverkehr 20 41 70 Pkw/Tag
Summe Ziel- + Quell-Verkehr 182 316 491 Pkw/Tag
Pkw-Quellverkehr 91 158 246 Pkw/Tag
Pkw-Zielverkehr 91 158 246 Pkw/Tag
Guterverkehr (Millabfuhr usw.) 0,05 0,05 0,05 Lkw-Fahrten/E
Glterverkehr (Millabfuhr usw.) 5 6 7 Lkw-Fahrten/Tag
Summe Ziel- + Quell-Verkehr 9 11 13 Lkw-Fahrten/Tag in Pkw-E
Summe Ziel- + Quell-Verkehr 1 1 1 Lkw-Fahrten/Stunde in Pkw-E
Ziel- + Quell-Verkehr jeweils 1 1 1 Lkw-Fahrten/Stunde in Pkw-E
stiindlicher Quellverkehr: (nur Pkw)
Stundenfaktor 7.00 bis 8.00 Uhr 14% 14% 14%  bezogen auf den Tagesverkehr
Quellverkehr 7.00 bis 8.00 Uhr 13 22 34 Pkw/h
stiindlicher Zielverkehr: (nur Pkw)
Stundenfaktor 7.00 bis 8.00 Uhr 2% 2% 2% bezogen auf den Tagesverkehr
Zielverkehr 7.00 bis 8.00 Uhr 2 3 5 Pkw/h
stiindlicher Quellverkehr: (nur Pkw)
Stundenfaktor 16.00 bis 17.00 Uhr 5% 5% 5% bezogen auf den Tagesverkehr
Quellverkehr 16.00 bis 17.00 Uhr 5 8 12 Pkw/h
stiindlicher Zielverkehr: (nur Pkw)
Stundenfaktor 16.00 bis 17.00 Uhr 12% 12% 12% bezogen auf den Tagesverkehr

Zielverkehr 16.00 bis 17.00 Uhr 11 19 29 Pkw/h



\% Stadt Der Magistrat
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Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes
-Gebiet: Kompostierungs-, Nachrotte- und Kompostlagerplatz unterhalb der Biogasanlage Brandholz

Sachdarstellung:

Die RMD GmbH plant auf einer Teilflache des Grundstiickes Gemarkung Westerfeld Flur 10 Flurstick 10/11
unterhalb der Biogasanlage Brandholz ein Kompostierungs-, Nachrotte- und Kompostlagerplatz zu errichten.
Die Flache hat eine nutzbare Grof3e von ca. 1,3 ha, die vollstéandig befestigt (Asphalt) ist und geordnet
entwassert werden wirde. Auf der Flache wiirde sodann eine Halle (ca. 60 x 30 m) errichtet werden, in der
die Maschinentechnik (Zerkleinerungsaggregat und Siebmaschine) untergebracht wird. Das heil3t samtliche
Zerkleinerungs- und Siebvorgdnge wirden geschitzt und damit emissionsarm (Larm, Staub, Geruch)
innerhalb der Halle stattfinden. Auf3erhalb der Halle wirden sich die Mieten zur Kompostierung der
Grunabfélle, zur Nachrotte der Garreste/Komposte zusammen mit Grinabféllen sowie die Lagermieten mit
Fertigkompost befinden. Die Kompostierungs- und Nachrotte-Mieten wirden, wie dies allgemein Ublich ist,
sporadisch — also ca. alle 2-4 Wochen — umgesetzt bzw. gewendet.

Die Anlage ware eine Teil, d.h. eine Nebenanlage der jetzigen Biogasanlage. Samtliche
Infrastruktureinrichtungen (z. Bsp. die Waage und die Sozialbereiche) der Deponie bzw. der Biogasanlage
wirden mit genutzt. Die Zufahrt erfolgt Uber die bisherige Deponie.

Die Anlage kann die Grunabfalle aus Neu-Anspach und Usingen sowie die Griunabfalle, die auf dem
Wertstoffhof in Brandholz anfallen, aufnehmen. (ca. jeweils 2.500 t/a, also 7.500 t/a) Damit kbnnen nachhaltig
die ortsnahe Behandlung der Grunabfalle gesichert und Transporte entbehrlich gemacht werden. Die Garreste
und vor allem die Komposte aus der Biogasanlage kénnen mit Grinabféllen in einer gemeinsamen Nachrotte
weiter zu qualitativ hochwertigen Komposten vergtitet werden.

Gegebenenfalls ist es mdglich die Maschinen (Zerkleinerungsaggregat und Siebmaschine) elektrisch tber
Eigenstrom, der am Standort liber die Gasmotoren/-generatoren der Biogasanlage und der Deponie sowie
Uber die Fotovoltaik Anlagen erzeugt wird, zu betreiben. Soweit dies realisiert werden kdnnte, wiirden sich die
Emissionen und auch die Kosten senken.

Eine Bereitstellung der Komposte fir die Landwirtschaft, die der weitaus grof3te Abnehmer ist, muss zu
nehmend gezielt fur die Ausbringungskampagnen erfolgen. Die Feldrandlagerung, die es in der Vergangenheit
erlaubte, Komposte fast Uber das ganze Jahr relativ gleichmaRig verteilt an die Landwirtschaft abgeben zu
kénnen, kann aufgrund verscharfter Anforderungen, die sich aus dem Dingemittelrecht sowie dem
Grundwasser- und Bodenschutz ergeben, nicht mehr in dem Umfang, insbesondere zeitlichen Umfang,
erfolgen. Daher ist es erforderlich fur die Ausbringungskampagnen vergleichsweise grof3e Mengen an fertigem
Kompost abholbereit vorzuhalten. Hierzu ist eine Lagerhaltung an der Anlage erforderlich.




Die RMD GmbH hat im Ubrigen vorbehaltlich der Beschlussfassung des Aufsichtsrates die grundséatzliche
Bereitschaft zur Kostenbeteiligung der Sanierung der Zufahrtsstral3e in Hohe von 200.00,00 € in Aussicht
gestellt, wenn die Genehmigungsvoraussetzungen fir das Bauvorhaben geschaffen werden kann.

Es wird vorgeschlagen, zur Schaffung der Genehmigungsvoraussetzungen den Antrag auf Anderung des
Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 beim Regionalverband FrankfurtRheinMain einzureichen. Nach
Abstimmung mit der Bauaufsichtsbehdrde wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht erforderlich. Das
Projekt kann als Erweiterung der Biogasanlage, die nach 8§ 35 Abs. 2 BauGB genehmigt wurde, gesehen
werden. Die Ubernahme der entstehenden Kosten der Stadt fir das Flachennutzungsplan-
anderungsverfahren sollen liber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt werden..

Beschlussvorschlag:
Es wird beschlossen,

1. fUrdie geplante Kompostierungsanlage — Einrichtung zur Abfallentsorgung — der RMD GmbH auf einer
Teilflache des Grundstiickes Gemarkung Westerfeld Flur 10 Flurstiick 10/11 beim Regionalverband -
FrankfurtRheinMain die Anderung des Regionalplanes Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplanes 2010 (RPS/RegFNP 2010) zu beantragen und

2. die Kostenbeteiligung fir die Sanierung der Zufahrtsstraf3e in Héhe von 200.000 € und die Ubernahme
der Verfahrenskosten fur die Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes in einem
stédtebaulichen Vertrag zu regeln.

Thomas Pauli
Birgermeister

Anlagen:

1. Lageplan

2. Schematische Darstellung des geplanten Nutzungskonzeptes
3. Auszug Regionaler Flachennutzungsplanes 2010
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\% Stadt Der Magistrat
Q@ Neu-Anspach

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

Datum, 08.03.2019 - Drucksachen Nr.:

Vorlage XI1/75/2019
Beratungsfolge Termin Entscheidungen
Magistrat 19.03.2019
Bauausschuss 03.04.2019
Stadtverordnetenversammlung 11.04.2019

60-18-02 Bebauungsplan Gewerbegebiet Am Kellerborn, 2. BA, 2. Anderung, Stadtteil Anspach

- Beschlussfassung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 1 Baugesetzbuch BauGB
eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen

Sachdarstellung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 19.4.2018 die Aufstellung des im Betreff
genannten Bebauungsplanes 1. Anderung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB beschlossen.
Planziel ist die bauplanungsrechtliche Umwidmung von bislang als StraRenverkehrsflachen gemaf § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB festgesetzten Flachen in Gewerbegebiet gemall § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Die im Ursprungsbebauungsplan von 2014 festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen bleiben
unverandert. Damit sind die Grundztige der Ursprungsplanung von 2014 nicht berthrt.

Da die Planbezeichnung ,Gewerbegebiet Am Kellerborn, 2. BA — 1. Anderung“ des Bebauungsplan-Entwurfs
bereits fur einen gleichnamigen Bebauungsplan der Stadt verwendet wird, wurde die Planbezeichnung des
vorliegenden Bebauungsplanes nach dem Beteiligungsverfahren redaktionell an die fortlaufende
Nummerierung der Anderungen angepasst.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Offentlichkeit betroffen ist, wurde von einer Beteiligung nach §
13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 1 BauGB abgesehen und nur der zukinftige
Grundstiickseigentiimer am Verfahren beteiligt. Den berihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange wurde nach 8§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 1 BauGB innerhalb angemessener Frist Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen von Behorden haben in der Zeit bis zum 1.3.2019
abgegeben, dass Regierungspréasidium Darmstadt-Kampfmittelraumdienst und die Syna GmbH.

Die Stellungnahmen wurden vom Planungsbiiro Holger Fischer, Linden, ausgewertet, abgestimmt und sind
im Beschlussvorschlag (in Fett-und Kursivschrift) dargelegt.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, zu dem Bebauungsplanentwurf Gewerbegebiet Am Kellerborn, 2. BA. 2. Anderung die
in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemafl § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 1
Baugesetzbuch (BauGB) eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen als
Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben.

Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen von Behtrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange (Frist bis zum 01.03.2019)



1. Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst, Schreiben vom 20.2.2019, Az.: | 18
KMRD- 6b 06/05-N 1310-2019

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

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgdngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine
maogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche
nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten
doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den
KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleitverfahrens zu verwenden,
sofern sich keine wesentlichen Flachendnderungen ergeben.

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

2. Syna GmbH, Schreiben vom 13.2.2019, Az.: Jurgen Fischer

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

Hier weisen wir auf die vorhandenen Erdkabel unseres Stromversorgungsnetzes, sowie die
allgemein jeweils giltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter
Uber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) hin. Aus dem
beiliegenden Plan kénnen Sie unsere vorhandenen Versorgungsanlagen entnehmen. Diese
Versorgungsanlagen sind fur die Stromversorgung zwingend notwendig, daher missen diese in
ihrem Bestand erhalten werden. Im Zuge des Neubaus von ErschlieBungsstraf3en und -Wegen kann
die Erweiterung der o. g. Versorgungsanlagen erforderlich werden.

In diesem Zusammenhang weisen wir vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen" 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 SchutzmafRnahme kann der Abstand zwischen
Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden. In jedem Falle sind Pflanzungsmafinahmen im
Bereich unserer Versorgungsanlagen im Voraus mit uns abzustimmen.

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 Bestandsplane bei
der Syna GmbH anzufordern, bzw. abzuholen.

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.
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.

Es bestehen unsererseits keine Bedenken die Bauleitplanung im genannten Bereich

Von bisher ,StraBenverkehrsflaichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB)
festgesetzten Flachen" in ,Gewerbegebiet gemal § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)"
Umzuwidmen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und zur weitergehenden Beriicksichtigung in
die Begrundung zum Bebauungsplan aufgenommen. Der als Anlage zur Stellungnahme
beigefiigte Ubersichtslageplan wird Bestandteil der Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des
Bebauungsplanes.


mailto:geo.service@syna.de

Thomas Pauli
Burgermeister

Anlage:
Lageplan Syna GmbH
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