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Stadt
Neu-Anspach

BESCHLUSS

der o6ffentlichen Sitzung der Stadtverordnetenversammlung
vom Dienstag, den 27.09.2016.

60-15-03 Bebauungsplan Raiffeisenstralle/Pestalozziweg, Stadtteil Anspach
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2) BauGB und Beteiligung der

Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB
Vorlage: 174/2016

Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t, zum Bebauungsplan
Raiffeisenstralle/Pestalozziweg, Stadtteil Anspach, die in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten
Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2i.V.m. § 13 a BauGB und zu den im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB eingegangenen
Anregungen und Hinweise als Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach abzugeben:

. Anregungen Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange

1. Hochtaunuskreis, FB Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung
Schreiben vom 26.05.2016, Az: 60.00.06

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

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

Ziel des oben genannten Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen, um in den 0,4 ha umfassenden Geltungsbereich die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses mit ca. 45 Wohneinheiten zu erméglichen. Mit dem Bebauungsplan werden
ein gemal Antragsunterlagen untergenutzter Spielplatz sowie das ehemalige Postgebaude einer
innerstadtischen Nachverdichtung und Folgenutzung zugefihrt.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB aufgestellt. Die hierfir erforderlichen Voraussetzungen sind erfullt. Von der
Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich wird vor diesem Hintergrund im Verfahren abgesehen.

Offentliche Belange der Landwirtschaft wie auch des Forstes werden von dem Vorhaben nicht
berlhrt, so dass sich aus dieser Sicht keine Anregungen zu der Planung ergeben.

Die grundsétzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen.

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung begrif3t den eingereichten Bebau-
ungsplanentwurf Raiffeisenstral3e/Pestalozziweg Bei der Planung handelt es sich um eine sinnvolle
Umnutzung fir einen bereits Uberwiegend bebauten Bereich.

Um eine Angreifbarkeit nach der Erlangung der Rechtskraft zu vermeiden, sollten die folgenden
Angaben in der Planung Uberarbeitet bzw. nachgereicht werden. Erst infolge dessen ist es moglich,
eine abschlieBende Stellungnahme abzugeben.

Die grundsatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen

Textliche Festsetzungen




Die artenschutzrechtlichen MaBnahmen, die sich aus der mit den Antragunterlagen
eingereichten artenschutzrechtlichen Prifung ableiten, sind alle mit in die textlichen Fe stzungen
aufzunehmen. So ist z. B. der als Vermeidungsmafnahme formulierte Erhalt von festgestellten
Quartieren (vgl. artenschutzrechtliche Prufung S. 25, 26 und 27) als ein artenschutzrechtlicher
Hinweis mit anzugeben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag lassen sich Gber Vermeidungsmafnahmen
und Bauzeitenbeschrankungen sowie eine Begehung vor Abriss des Geb&udes keine
konkreten artenschutzrechtlichen Malinahmen ableiten. Die sich aus dem Artenschutzrecht
ergebenden unmittelbaren Vorgaben wurden bereits zur Berticksichtigung bei Bauplanung
und Ausfihrung als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen (Ziffer C 4). Festgesetzt
wird indes, dass am Nordrand des Geltungsbereichs drei Haselmausnistkasten (z.B.
Schwegler 2KS Spezieller Haselmauskobel (Einschlupf-@26mm) oder ahnliche), vor Beginn
der Rodungsarbeiten, anzubringen sind. Diese dienen im Falle eines Auftretens als
Notquartier.

Ebenso sollte darauf hingewiesen werden, dass bei Abriss des Gebaudes Habitate streng
geschutzter Arten betroffen sind, und in diesem Zusammenhang noch weitere
AusgleichsmaRnahmen notwendig werden (s. hierzu auch weiter unten bei Artenschutz).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zur Vermeidung von méglichen Individuenverlusten ist vor Beginn der Abrissarbeiten
ohnehin eine Begehung des betroffenen Gebaudes vorzunehmen. Es ist sinnvoll die
Ergebnisse dieser Untersuchung als Grundlage des tatsédchlichen Ausgleichsbedarfs
heranzuziehen.

In Anlehnung an § 40 Abs. 4 Satz 4 Nr. 4 BNatSchG empfehlen wir, fur die Ausbringung von
Saatgut regionale Saatgutmischungen und/oder Mahdguttbertragung mittels einer textlichen
Festsetzung vorzuschreiben.

Der Anregung wird nicht entsprochen.

Die Tiefgarage ist extensiv zu begriinen und die verbleibende Grinflache unter
Berlicksichtigung der Artenempfehlungen gartnerisch zu gestalten. Weitere oder
landschaftsnahere Grinflachen sind hier nicht geplant.

Artenschutz

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kann in der eingereichten Form nicht abschlieBend gepruft
werden, so dass ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann.

Als Datengrundlage erfolgte lediglich eine Einschatzung des vorhandenen Habitatpotentials im
Plangebiet. Hier waren noch mindestens eine erganzende Erfassung sowie eine Auswertung von
Datenquellen aus der rdumlichen Umgebung durchzufuhren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Begehungen am 19.09. und 28.09.2015 wurden die aktuell angetroffenen
Vogel erfasst, die Gehdlze auf Altnester von gehélzbritenden Vogelarten, Kobel und
charakteristisch angenagte Nisse und Kerne der Haselmaus sowie Hinweise auf Quartiere
von Fledermé&usen untersucht und auf dieser Grundlage das Potential fir weitere Arten
abgeschatzt.

Die im Umfeld anzutreffenden Arten sind aus frilheren Untersuchungen bekannt. Zudem
wurde eine Recherche im Hessischen Naturschutzinformationssystem (NATUREG)
hinsichtlich mdglicher faunistischer Besonderheiten durchgefihrt.

Um die Betroffenheit der einzelnen planungsrelevanten Arten auf Plausibilitat prifen zu kénnen,
bitten wir um Nachreichung der einzelnen Art-fir-Art-Priifbégen gem. dem Musterbogen des
Leitfadens fur die artenschutzrechtliche Prifung (Anhang 1). Die im Beitrag Artenschutzrechtliche
Prufung enthaltene Tabelle l&sst viele Fragen offen. So ist z. B. nicht vollstandig nachzuvollziehen,
ob die dkologische Funktion fir alle potentiell betroffenen Arten im rdumlichen Zusammenhang
auch ohne vorgezogene MalRBnahmen gewabhrt bleibt.



Der Anregung wird entsprochen.

Die Prufbdgen der Art-fur-Art-Prifung wurden in der Fortschreibung des
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (Stand 02.03.2016 mit Erganzungen vom 15.07.2016)
erganzt.

Bei den Arten Bluthanfling, Girlitz und Stieglitz ware darzulegen, ob es sich bei dem
Planungsraum um einen bedeutenden Nahrungsraum handeln kann, welcher wahrend der
Aufzuchtzeit von den Arten genutzt wird und es in diesem Zusammenhang zu erheblichen
Storungen fur die Arten kommen kann.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Flachenverlust ist im Verhéltnis zum Gesamtlebensraum der potentiell betroffenen
Arten sehr klein. Daneben weist der von Umwandlung betroffene Lebensraum gréRtenteils
nur unginstige Habitatvoraussetzungen (z.B. Intensivrasen) mit einem verhaltnismaRig
geringen Nahrungsangebot auf. Durch die Anderung der Planungen werden zudem die
wertvolleren Bereiche des Geltungsbereichs erhalten werden. Es ist davon auszugehen,
dass ggf. vorkommende Arten Uberwiegend die strukturreicheren Hausgéarten sowie andere
Flachen in der Umgebung als Nahrungshabitat nutzen. Entsprechende Habitate stehen in
der Umgebung in ausreichender Form zur Verfigung.

Die als AusgleichsmalRnahme formulierte Ausbringung von zwei Sperlingskoloniekasten pro
betroffener Ruhe- oder Fortpflanzungsstatte wird als nicht ausreichend angesehen. Die Anzahl der
vor Eingriff anzubringenden Késten (CEF-MalRnahmen!) ist im Verhéltnis 1:3 vorzunehmen. So
sind fur jede zu entfernende, nutzbare Stéatte drei Nisthilfen im funktionalen Umfeld anzubringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Anregung wurde entsprechend in den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sowie als
textliche Festsetzung in den Bebauungsplan tibernommen.

Da innerhalb des vorliegenden artenschutzrechtlichen Gutachtens keine Angaben zu der Anzahl
an potentiell vorhandenen Quartieren in Verbindung mit dem Gebaude fir Vogel und Fledermause
gemacht wurden, ist mit dem Antrag auf Abriss des Bestandsgebaudes ein weiteres
artenschutzrechtliches Gutachten notwendig. Wir bitten, diesen Fakt als Hinweis mit in die
Festsetzungen aufzunehmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zur Vermeidung von moéglichen Individuenverlusten ist vor Beginn der Abrissarbeiten
ohnehin eine Begehung des betroffenen Gebaudes vorzunehmen. Es ist sinnvoll die
Ergebnisse dieser Untersuchung als Grundlage des tatsédchlichen Ausgleichsbedarfs
heranzuziehen.

Zum Zeitpunkt der vorgesehenen Durchfiihrung der Suche nach Haselmausnestern direkt vor
Rodung im Winterhalbjahr befinden sich die Tiere im Winterschlaf am Boden (nicht in den
Nestern im Geholz). Dies hat zur Folge, dass die Tiere wesentlich schlechter aufgefunden
werden und durch ihre Inaktivitat in dieser Zeit nicht selbststandig vor Rodungsmaschinen
fluichten kdbnnen. Um einen moglichen Tétungstatbestand auszuschlie3en, sind folgende
MaRnahmen durchzufiihren und in die Festsetzungen aufzunehmen:

1. Rodung von Gehdlzbestanden in den Monaten September und Oktober (au3erhalb der
Fortpflanzungszeit und des Winterschlafes). Das Geholzschnittgut ist fur ein paar Tage auf der
Flache zu belassen, so dass mdglicherweise betroffene Haselméuse fliehen kénnen,
anschlielend Abtransport des Schnittguts. Weiterhin ist die Durchfiihrung einer
flachendeckenden Suche nach Haselmausnestern durch die Umweltbaubegleitung in allen
potentiellen Lebensraumen unmittelbar vor den Rodungsmafnahmen sowie die Umsetzung
aller gefundener Nester einschlie3lich der Tiere in geeignete Ausweichlebensrdume
vorzunehmen.

2. In Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages ist vorab zu kléaren, ob sich das
ausgewahlte Ersatzhabitat (bitte mit Flur und Flurstiick angeben) als Lebensraum fur die
Haselmaus eignet (Habitatstrukturen wie z. B. Vorkommen von Haselnussstrauchern,
Altbdumen mit Hohlen und Spalten) und sich eine Aufwertung (z. B. Anbringung von Nisthilfen,
Erweiterung Geholzbestande) realisieren lasst. Eine Beschreibung zur langfristigen Pflege der
Ersatzflache bzw. -quartiere ist mit aufzunehmen. Zudem ist im Vorfeld die Eigentimerfrage zu



klaren, da die Ersatzhabitatflache langfristig zur Verfligung zu stehen hat. Die Flache ware bei
einem Vorkommen bzw. einer notwendigen Umsiedlung im Rahmen der
Ausnahmegenehmigung im Zusammenhang mit § 9 Abs. 1 a BauGB zu sichern (notfalls tber
einen Stadtebaulichen Vertrag). Diese Ersatzhabitatflache ist als CEF-MalRnahme
herzustellen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Durch die erganzende Festsetzung der bestehenden Haselnussstréaucher auf dem
Grundstuck zum Erhalt wird der fir Haselmé&use ggf. besonders wertvolle Nordrand-Bereich
(inkl. Haselnussstraucher) erhalten. Somit ist die Wahrscheinlichkeit der Notwendigkeit
einer Notumsiedlung als gering einzustufen. Zudem steht dieser Bereich als Zielhabitat zur
Verfigung. Dementsprechend wurde das Anbringen von Nistkasten fur die Haselmaus in
diesem Bereich in den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag itbernommen. Externe CEF-
MaRnahmen inkl. der Klarung der Eigentiimerfrage bzw. deren Umsetzung sind daher nicht
notwendig.

Sollte die Mdéglichkeit in Betracht gezogen werden, mittels 6kologischer Baubegleitung innerhalb
der Vogelbrutzeit Gebaude abzurei3en oder Geholze zu roden, bitten wir um eine friihzeitige
Benachrichtigung der UNB. Ebenso ist ein Ergebnisbericht Uiber die Abrissarbeiten an die UNB zu
Ubermitteln. Weiter weisen wir darauf hin, dass fur die ggf. notwendigen Umsiedlungen von
Fledermausen und Haselméusen vorab ein Antrag auf Ausnahme gem. § 45 (7) BNatSchG von
den Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG bei der UNB zu stellen ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Anregung wurde entsprechend in den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ibernommen.

Aufgrund der Annahmen, dass die europarechtlich geschiitzten Arten Mauersegler, Mehl- und
Rauchschwalbe den Planungsraum als Nahrungsraum nutzen, regen wir an, fir diese Arten auch
Nisthilfen in die Fassade des Neubaus einzubringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Vollstandigkeit halber hatten unter Punkt 2.1.2.1 auch die planungsrechtlich relevanten
Pflanzenarten von einer moéglichen Betroffenheit durch das Vorhaben ausgeschlossen werden
mussen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Anregung wurde entsprechend in den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ibernommen.

Auf S. 25 der artenschutzrechtlichen Prifung muss es unter Punkt 3 hei3en: Festgestellte
Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG

Unter Punkt 2.3 Fazit, bezieht sich der Inhalt unter der Uberschrift Flederméause auf die Art
Haselmaus. Zur Tiergruppe Flederméuse wurde kein Fazit gezogen. Dies ist nachzuholen.

Der Anregung wird entsprochen.
Die Passagen wurden entsprechend in der Fortschreibung des Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags gedndert.

Im Rahmen unserer Zustandigkeit nach der Verordnung uber die Zustandigkeiten nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung,
dem Treibhaus-Emissionshandelsgesetz, dem Gesetz zur Ausfiihrung des Protokolls tber
Schadstofffreisetzungs- und -verbringungsregister und dem Benzinbleigesetz (Immissionsschutz-
Zustandigkeitsverordnung - ImSchZuV), vom 26. November 2014, gibt die Untere
Immissionsschutzbehoérde folgende Stellungnahme zum o. g. Verfahren ab:

Larmemissionen bzw. LA&rmimmissionen

Bei Betrachtung der Nachbarschaft des geplanten Gebietes befinden sich in der Umgebung
des B-Plangebietes uiberwiegend Geb&ude mit Wohnnutzungen.

Hinzu kommt die Nutzung des benachbarten Seniorenpflegeheimes, mit der Besonderheit des
besonders ruhebediirftigen Pflegebereiches, welcher analog zu Ziffer 6.1 f) der technischen



Anleitung Larm (TA Larm) zu sehen ist. Dort wird fiir die Pflegebereiche ein einzuhaltender
Richtwert von tags 45 dB (A) und nachts von 35 dB (A) an den mafR3geblichen Immissionsorten
gefordert. Die restlichen maf3geblichen Immissionsorte des Seniorenpflegeheimes sind denen des
Wohnens der Umgebung gleichgestellt.

Generell fallen Wohngebaude (der Uberwiegende Teil der geplanten Nutzung) nicht unter den An-
lagenbegriff des BImSchG (s. a. VGH Mannheim 20.07.1995 AZ.: 3 S 3538/94; OVG Munster
08.08.2013 AZ.: 7 B 570/13). Es gibt aber Ausnahmen wie z. B. privat genutzten Anlagen nach 1.
BImSchV (Heizungen, Festbrennstofféfen, Kamine, etc.) oder privat genutzte Luft-Warme-Pumpen,
da diese alleingesehen unter die Anlagenbegrifflichkeit des BImSchG fallen. Auch handelt es sich
bei einer privat genutzten Tiefgarage um eine Anlage in der Begrifflichkeit im Sinne von 8 3 Abs. 5
BImSchG.

Im 0. g. Bebauungsplan ist u. a. eine Tiefgarage geplant, die zum gréRten Teil privat genutzt
werden soll. Diese unterliegt zwar dem Anlagenbegriff nach § 3 Abs. 5 BImSchG, aber die
Technische Anleitung Larm (TA Larm) darf in diesem Falle nicht angewendet werden. D. h., dass
mdogliche Uberschreitungen der Emissionen der Schwelle zu erheblichen
Umweltbeeintrachtigungen im Sinne von § 22 BImSchG in der Regel nicht mit einer
Richtwertliberschreitung gleichzusetzen sind. Jedoch kann die TA Larm als Orientierungshilfe bei
der Auslegung des Rucksichtnahmegebots im Sinne von § 15 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
herangezogen werden.

Die Notwendigkeit der Erstellung eines larmschutztechnischen Gutachtens, welches sich aus
unserer Sicht hauptsachlich auf die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage beziehen wiirde, sollte
aufgrund der zuvor genannten Griinde nochmals Gberprift werden. Jedenfalls féllt das
normalerweise in besonderer Weise ins Gewicht der Bewertung fallende Spitzenpegelkriterium
(Tudrenschlagen, Kavalierstart, usw.), bei einer gutachterlichen Betrachtung einer tiberwiegend
privat genutzten Tiefgarage laut o. g. Urteil des VGH Mannheim weg, sodass ein grofRer Teil
einer moglichen Larmemissionsbhetrachtung nicht beriicksichtigt werden darf. Als Larmquelle
wirden nur noch die Pkw-Gerdusche wahrend der Fahrt - hier bei der Ein- und Ausfahrt der
Pkws auf dem Gelénde der geplanten Nutzung - und die personenbezogenen Gerausche der
ein- und aussteigenden Personen ins Gewicht fallen.

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

Die Stadt Neu-Anspach hat zu dieser Fragestellung eine Schalltechnische Stellungnahme zu
den Larmimmissionen durch die Fahrvorgange im Bereich der Tiefgaragenrampe zu den
Anwohnerstellplatzen (TUV Hessen, Nr. 8181, Stand 11.08.2016) eingeholt. Das Gutachten
liegt dieser Abwagungsvorlage bei (Anlage 1).

Im Ergebnis gelangt der Gutachter zu der Auffassung, dass Tiefgaragen, im Gegensatz zu
ebenerdigen Stellplatzen den Vorteil bieten, dass der eigentliche Parkvorgang mit den
impulshaltigen Gerduschanteilen wie Turenschlagen, SchlieRen des Kofferraumdeckels,
Motorstart etc. immissionsseitig nicht von Relevanz sind. Die Gerduschanteile beschréanken
sich auf die Fahrgerdusche beim Befahren der Tiefgaragenrampe, insoweit die Regenrinnen
und Zufahrtstore baulich nach dem Stand der LA&rmminderungstechnik ausgefiihrt werden.

Bei der Lage der Tiefgaragenrampe und den dadurch gegebenen Mindestentfernungen zu
den Raumen des Pflegeheims von ca. 30 m kann ohne weitere Berechnungen davon
ausgegangen werden, dass durch das Befahren der Rampe keine unzumutbaren
Gerauschbeléastigungen in der Wohnnachbarschaft bzw. im Bereich des Pflegeheimes
hervorgerufen werden.

Zudem unterbreitet der Gutachter Empfehlungen, die bei der Planung und der technischen
Ausstattung der Tiefgaragenrampe beachtet werden sollen:

Die Abdeckungen von Regenrinnen, die Ublicherweise im Einfahrtsbereich und am Ful? von
Rampen installiert werden, sollten gusseisern und verschraubt ausgefiihrt werden, um beim
Uberfahren zusatzliche Gerausche zu vermeiden.

Die Tore am Ful3 der Rampe kdnnen als Segmenttore oder —insofern dies fiur die
Garagenbeluftung erforderlich ist — als Rollgittertor ausgefiihrt werden. Die Tore sollten
larmarm und dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend ausgefihrt werden.
Ggf. sollte in den Planungen tUberprift werden, ob der untere Bereich vor dem Ein- und
Ausfahrtstor tberbaut werden kann.



Nach Realisierung der Malinahmen kann dann ausgesagt werden, dass die
Tiefgarage(rampe) hinsichtlich der schalltechnischen Anforderungen dem Stand der
Technik entspricht und die La&rmimmissionen auf das unvermeidliche Mal3 reduziert werden.

Die Ergebnisse des Gutachtens werden in die Begriindung zum Bebauungsplan
aufgenommen und die Empfehlungen zur technischen Ausstattung der Tiefgaragenrampe
zur Berlicksichtigung bei Bauplanung und —ausfiithrung zudem in die Hinweise
aufgenommen.

Lichtemissionen bzw. Lichtimmissionen

Mit Verweis auf die Tabelle 1 der ,Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von
Lichtimmissionen" der Bund/Lander - Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI) soll die
mittlere Beleuchtungsstarke - gemessen am Immissionsort in der Fensterebene von
Wohnungen und auf den Begrenzungsflachen fir die Wohnnutzung - den Tageswert (06:00 -
22:00 Uhr) von drei Lux und den Nachtwert (22:00 - 06:00 Uhr) von ein Lux im WA und funf
Lux am Tag und ein Lux in der Nacht im MI nicht tGberschreiten. Fur Pflegeanstalten gelten ein
Lux am Tag und ein Lux in der Nacht. Weiter muss die Tabelle 2 (Immissionsrichtwert zur
Festlegung der maximal zulassigen Blendung durch technische Lichtquellen wahrend der
Dunkelstunden) bertcksichtigt werden. Nach der Tabelle 2 mussen folgende k-Werte
eingehalten werden:

Zeitraum Pflegeanstalt
06:00-20:00 Uhr k=32
20:00-22:00 Uhr k=32
22:00-06:00 Uhr k=32

Bei Umsetzungsmadglichkeit sollte die Ein- und Ausfahrt schon auf der Ebene der Bauleitplanung
so geregelt werden, dass die zugrunde gelegten Kriterien der LAl erfllt werden.

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

2. Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 24.05.2016, Az: Ill 31.2 — 61d 02/01-107

Unter Hinweis auf 8 1 Abs. 4 BauGB teile ich IThnen mit, dass der 0.g. Bebauungsplanentwurf an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu weiteren naturschutzfachlichen Belangen verweise ich auf die Stellungnahme der zustandigen
Unteren Naturschutzbehdrde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Angemerkt sei, dass die Untere Naturschutzbehdrde in ihrer Sammelstellungnahme in der
des Hochtaunuskreises vom 26. Mai 2016 keine Anregungen vorgetragen hat, die der
Planung grundsétzlich entgegenstehen.

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.



Seitens des Dezernates Bergaufsicht weise ich auf Folgendes hin:
Als Datengrundlage fir die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:

- Hinsichtlich der Rohstoffsicherung:

- Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
- Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG

- Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe:

- Vorliegende und genehmigte Betriebspléane

- Hinsichtlich des Altbergbaus:

- Bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse

- In der Datenbank vorliegende Informationen

- Kurzibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg tber friiheren Bergbau

Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten Bestanden
von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken
aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer
unvollstandigen Datenbasis.

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

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im
Planbereich und dessen néherer Umgebung.

Gefahrdungspotential aus fritheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen Unterlagen
zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehdrde keine Sachverhalte entgegen.

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

Aus der Sicht des Kampfmittelrdumdienstes teile ich Ihnen mit, dass ich den
Kampfmittelraumdienst im Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahmsweise nur dann beteilige,
wenn im Bauleitplanverfahren von gemeindlicher Seite konkrete Hinweise auf das mogliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem o.g. Bauleitplanverfahren haben Sie keine
Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen Kampfmittelrdumdienst nicht
beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei den Kampfmittelraumdienst direkt zu beteiligen. Mindliche
Anfragen kdnnen Sie an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-125714, richten. Schriftlich Anfragen sind an
das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelraumdienst, 64278
Darmstadt zu richten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der KampfmittelrAumdienst wurde an der Planung beteiligt und hat mit Schreiben vom 25.
Mai 2016 mitgeteilt, dass Uber die im Lageplan bezeichnete Flache aussagefahige Luftbilder
vorliegen, dass die Auswertung dieser Luftbilder jedoch keinen begriindeten Verdacht
ergeben habe, dass mit dem Auffinden von Bombenblindganger zu rechnen sei. Da auch
sonstige Erkenntnisse tUber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flachen nicht
vorliegen, sei eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den
vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéchtiger
Gegenstand gefunden werden sollte, wird darum gebeten den Kampfmittelraumdienst
unverzuglich zu verstandigen.

3. NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Schreiben vom 23.05.2016, Az: N1-NA4-cw



Auf Ihre Anfrage vom 12.04.2016 kénnen wir Thnen heute mitteilen, dass gegeniber dem
Bebauungsplan 60-15-03 RaiffeisenstralBe / Pestalozziweg grundsétzlich keine Einwande der NRM
bestehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Bereich der Nebenanlagen (Raiffeisenstr. 14) befindet sich ein Gashausanschluss.

Wird wegen Neubauten eine Trennung des vorhandenen Hausanschlusses erforderlich, so
ist dies kostenpflichtig zu beauftragen. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist
nicht zulassig.

Sollte eine ErschlieBung mit Erdgas gewiinscht werden, bitten wir Sie, uns in Ihre Planungen
einzubeziehen und um Kontaktaufnahme unter:

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

Fir alle BaumaRRnahmen ist die NRM — Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen,
Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten.

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

4. Syna GmbH
Schreiben vom 25.04.2016

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 12.04.2016, mit dem Sie uns Uber die oben genannte
Bauleitplanung informierten und nehmen als zustandiger Verteilungsnetzbetreiber wie folgt
Stellung:

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der beiliegende Trassenplan (Anlage 2) dokumentiert, dass sich auf dem Grundstiick selbst
parallel zur Raiffeisenstralle nur ein Hausanschluss befindet und die anderen Leitungen die
auch zu der sich im Norden befindenden Trafostation fihren, sich ausnahmslos innerhalb
des Pestalozziweges, d.h. eines 6ffentlich gewidmeten Weges befinden. Die Planung greift
in diesen Bereich nicht ein. Im Norden liegen dariiber hinaus noch Leitungen, die bei den
angrenzenden Bepflanzungen zu beriicksichtigen sind. Die Hinweise und die Plankarte der
Syna sind in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen worden.

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. Wir bitten
Sie unsere Versorgungsanlagen innerhalb des Bebauungsplanes zeichnerisch und nachrichtlich in
den Originalplan zu Gibernehmen. Diese Versorgungsanlagen sind fir die Stromversorgung
zwingend notwendig, daher missen diese in ihrem Bestand erhalten werden.

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

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen


mailto:a.hillebrand@nrm-netzdienste.de

und zur Berilicksichtigung bei Bauplanung und Ausfiihrung in die Begriindung zum
Bebauungsplan aufgenommen.

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 Baumafinahmen hin.

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

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

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

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

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

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und zur Berlicksichtigung bei Bauplanung und Ausfiihrung in die Begriindung 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, Te1.06172-962-150 vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

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

5. Verkehrsverband Hochtaunus
Schreiben vom 15.04.2016

Im Bereich der geplanten Neubebauung steht an der unmittelbaren Grundstiicksgrenze auf der
Gemarkung der Stadt Neu-Anspach ein Haltestellenmast. Der Haltestellenmast und der
unmittelbare Haltestellenbereich werden durch den Buslinienverkehr regelméafig bedient. Die
Haltestelle hei3t: Haltestelle Hochtaunus-Stift. Der Eigentimer des Haltestellenmastes ist der
Verkehrsverband Hochtaunus.

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

Il. Offentlichkeitsbeteiligung
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1. Anja und Ellmar Kallhoff
Email vom 29.05.2016

Bezug nehmend auf das am Dienstagmorgen geflihrte Gesprach méchte ich zu einigen Punkten
meine Einschatzung Ihnen zukommen lassen:

- insgesamt erachten wir das Gebaude als zu grof3, ein Stock pro Gebaudeteil niedriger wére
winschenswert (4,3 und 2stdckig),

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

MaRgeblich fur die Beurteilung des Volumens des hier in Rede stehenden Bauvorhabens ist
die Gebaudehthe, die bezogen auf einen festgelegten Bezugspunkt, hier Oberkante 354,25
m U. NN, festgelegt ist. In dem zur Bebauung Birkenweg orientierten Gebaudeteil betragt
diese Traufhéhe maximal 7 m. Vorgelagert ist noch ein teilweise extensiv / teilweise intensiv
begrinter Gebaudeteil, mit einer maximalen Traufhdhe von 2 m. Das geplante Gebaude
treppt sich in Richtung Norden deutlich ab und vermittelt so zwischen der massiven
Bebauung an der Raiffeisenstralle und der kleinteiligeren Bebauung z.B. am Birkenweg.
Zwischen dem geplanten Gebaude (gemessen ab der ndrdlichen Baugrenze) und der
Grundstucksgrenze zum Birkenweg liegen rd. 24 m, die begriint und gértnerisch gestaltet
werden. Samtliche bauordnungsrechtliche Vorschriften zu Abstandsbestimmungen sind
mehr als eingehalten (zum Vergleich, der Mindestabstand betragt 3m zur
Grundsticksgrenze). Die Stadt Neu-Anspach hat zudem noch einen Verschattungsplan
erstellen lassen, der den Schattenwurf insbesondere zu den nérdlich angrenzenden
Grundsticken darstellt. Die Stadt Neu-Anspach hat umféangliches Abwéagungsmaterial
erhoben, um eine sachgerechte Entscheidung treffen zu kdnnen. Im Ergebnis sieht sie die
Veranderungen fur das unmittelbare Wohnumfeld, halt jedoch, auch aufgrund der im
Rahmen der Beteiligungsverfahren seitens der Behtrden gedul3erten Anregungen und
Hinweisen, die der Planung samtlich nicht entgegenstehen, an der Planung fest.

- die Entwésserung sollte Uber die RaiffeisenstralRe erfolgen,

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der konkreten Bauplanung erfolgt auch die Entwéasserungsplanung. Die Einleitung
wird an einer geeigneten Stelle erfolgen. Aufgrund der Hohendifferenz (ca. 8 m) ist ein
Anschluss allerdings nur Uber den Pestalozziweg méglich (KD Pestalozziweg 349,12 m 0.
NN, Sohle 346,62 m . NN und KD Raiffeisenstralle 357,24 m . NN, Sohle 353,72 m (.NN).

- wir gehen davon aus, dass sich am Status Quo (z.B. Beschattung) nichts andert,

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gegenllber dem bestehenden Status quo mit den angesprochenen Tannen, die sich im
unmittelbar stidlichen Anschluss der Grundstiicke zur BirkenstralRe befinden, wird durch
die Festsetzung des Bebauungsplanes die Anlage einer Laubstrauchhecke zwischen 3 und
8 m Tiefe vorgesehen. Die Nadelbaume werden in diesem Zusammenhang gefallt. Insgesamt
wird sich die Beschattungssituation hierdurch deutlich verbessern.

- das die vorgestellten Plane nicht mehr grof3artig geédndert werden, insbesondere dass die
beiden Baume mittig auf dem Spielplatz bestehen bleiben sowie die geplante Hecke als
Grenzbepflanzung zu den Grundsticken im Birkenweg umgesetzt wird,

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Erganzend zu den bereits festgesetzten drei Laubb&dumen werden noch drei Haselblische
zum Erhalt festgesetzt, die sich auf dem Plangrundstiick befinden. MaBnahmen, die die
geplante Bepflanzung bzw. den vorgesehenen Erhalt von Baumen und Strauchern
reduzieren, sind nicht vorgesehen.

- ausreichende MaflRnahmen gegen ggf. zu erwartende Bauschaden an bestehenden
Gebauden getroffen werden.

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



2. Nadine und Marcus Effenberger, Birkenweg 10 A
Schreiben vom 27.05.2016

Gegen die vorhabenbezogene Bebauungsplananderung des Areals Raiffeisenstral3e/
Pestalozziweg (hier: Flurstlick 76/2 und 74/2) erheben wir Einwendungen.

Der Bebauungsplan mit seiner Begriindung vom 09.03.2016, erstellt von PlanES - Gief3en -, und
die erganzenden Gutachten kdnnen aus unserer Sicht die Bebauung, insbesondere des nordlich
gelegenen Flurstiicks 74/2 (Kinderspielplatz), in der hier dargestellten Form nicht legitimieren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Folgende Themen mdchten wir ansprechen:
1) Verschattungsplan

Das geplante Bauvorhaben liegt in stdlicher Richtung zu unserem Grundstiick. Zwar werden
Abstandsflachen eingehalten, jedoch ist uns aufgrund der H6he der geplanten Bebauung
nicht ersichtlich, in wie weit wir auf unserem Grundstiick Beeintrachtigungen erfahren
hinsichtlich Sonnenlicht, insbesondere in den Herbst- und Wintermonaten. Wir bitten daher
um Erstellung und Vorlage eines Verschattungsplanes, der eine etwaige Beeintrachtigung
nachweislich widerlegt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gegenwartig befindet sich an der Grundstiicksgrenze zwischen dem Kinderspielplatz und
dem hier angesprochenen Grundstiick eine Reihe aus Tannen mit einer Hohe von rund 15
m. Seitens der Antragsteller, wurde im Zuge der Neuparzellierung der Grundstiicke und der
Trafostation bereits ein ca. 1,60 m breiter Streifen im sidlichen Anschluss an die
Gartengrundstiicke Birkenweg erworben. Im Rahmen der frithzeitigen
Burgerinformationsveranstaltung am 08.03.2016 wurde zudem der Wunsch geaul3ert, dass
die Tannen, die die Grundsticke Birkenweg verschatten, im Zusammenhang mit dem
Bauvorhaben geféllt werden. Die Anregung wurde in den Bebauungsplan-Entwurf
aufgenommen. Die Festsetzung besagt, dass in diesem Bereich die Anpflanzung einer
Laubstrauchhecke erfolgen soll. Zur Umsetzung dieser Festsetzung miissen die Tannen
gefallt werden. Der zuktlinftige Eigentimer der Flache und Vorhabentrager hat eine
entsprechende Umsetzung zugesichert. Die naturschutzfachlich interessanten Baume und
Straucher auf der auch zukinftigen Grinflache werden im Bebauungsplan zum Erhalt
festgesetzt. Die bestehende und augenscheinlich auch geschétzte Begriinung des
Grundstucks bleibt insofern erhalten.

Die bestehende Situation wird sich durch die Umsetzung des Bebauungsplans
,Raiffeisenstralle/Pestalozziweg“ insofern nicht verschlechtern. Durch die Féallung der
Tannen wird die Verschattung des Grundstiicks sich im Gegenteil sogar verbessern. Die
bauliche Situation und die Gebaudeabstande werden durch das Modell anschaulich und gut
vorstellbar.

Wie der auch aufgrund der vorgetragenen Anregung erstellte und der Abwagungsvorlage
anliegende Verschattungsplan (Anlage 3) verdeutlicht, wird es in den Wintermonaten
durchaus zu Verschattungen der Grundstiicksfreiflache kommen - soweit diese nicht alleine
durch die bestehende Bebauung und die unmittelbar angrenzende Trafostation verursacht
werden. Das Gebaude Birkenweg 10a/ 10b als solches bzw. die schutzwirdigen
Wohnrdume werden jedoch nicht erheblich beeintrachtigt. Unabhangig davon muss darauf
hingewiesen werden, dass sich die Grundstiicksgrenze zu den Grundstiicken Birkenweg
und die Baugrenze, bis zu der gemaR Bebauungsplan gebaut werden darf, in einem Abstand
von rd. 25 m zueinander befinden. Der Bereich dazwischen wird gartnerisch gestaltet.
Samtliche bauordnungsrechtliche Vorschriften zu Abstandsbestimmungen sind mehr als
eingehalten (zum Vergleich, der Mindestabstand betragt 3m zur Grundstiicksgrenze).
Nachbarschiitzende Belange werden hier nicht nur nicht beeintrachtigt sondern im
Gegenteil, ausdrucklich berticksichtigt.

2) Geschoss-H6hen



Im aktuell gliltigen Bebauungsplan ist eine 5-geschossige Bebauung (5-Vollgeschosse) des
Flurstlicks 76/2 hinterlegt. Unsere Einwendungen richten sich nicht gegen einen bestehenden und
rechtsgiltigen Bebauungsplan, auch wenn aus unserer Sicht eine Ausnutzung der 5 Vollgeschosse
nicht férderlich ist fiir das Stadtbild insgesamt. Auch stellen wir die geplante Staffelung der
Geschosshohen Richtung Norden unter Einbeziehung des Flurstiicks 74/2 nicht in Frage. Wir
haben jedoch Einwendungen gegen eine 3-geschossige Bebauung des nérdlichsten Gebaudeteils,
insbesondere vor dem Hintergrund, dass im Untergeschoss zusétzlich die Tiefgarage zumindest
teilweise oberirdisch errichtet wird und nicht als Vollgeschoss angerechnet wird und ein
zurlickgezogenes Staffelgeschoss auf dem Dach errichtet werden soll. Dies ergibt fir uns
augenscheinlich quasi eine 5-geschossige Bebauung.

Sofern es das Ziel ist, eine bisherige Griinfliche umzuwidmen in ein Allgemeines Wohngebiet, so
sollte sich dieses auch in das bestehende Umfeld integrieren. Das Umfeld des Flurstiicks 74/2
(Spielplatz) ist gekennzeichnet von maximal 2-geschossiger Bebauung mit teilweise ausgebautem
Dachgeschoss. Unsere Erwartungshaltung geht daher dahin, dass sich das nordliche Drittel des
geplanten Gebaudekomplexes, welches ausschlie3lich auf dem Flurstiick 74/2 errichtet wird,
baurechtlich auf maximal 2 Vollgeschosse reduziert wird, davon ausgehend, dass alle weiteren
Planungen hinsichtlich Tiefgarage und Staffelgeschoss bestehen bleiben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

MaRgeblich fur die Beurteilung des Volumens des hier in Rede stehenden Bauvorhabens ist
die Gebaudehothe, die bezogen auf einen festgelegten Bezugspunkt, hier Oberkante 354,25
m 0. NN, festgelegt ist. In dem zur Bebauung Birkenweg orientierten Geb&udeteil betragt
diese Traufhohe maximal 7 m. Vorgelagert ist noch ein teilweise extensiv / teilweise intensiv
begriinter Gebaudeteil, mit einer maximalen Traufhohe von 2 m. Das geplante Gebéaude
treppt sich in Richtung Norden deutlich ab und vermittelt so zwischen der massiven
Bebauung an der Raiffeisenstralle und der kleinteiligeren Bebauung z.B. am Birkenweg.
Zwischen dem geplanten Gebaude (gemessen ab der nérdlichen Baugrenze) und der
Grundsticksgrenze zum Birkenweg liegen rd. 25 m, die begriint und géartnerisch gestaltet
werden.

Es wird, wie auch das Modell veranschaulicht, davon ausgegangen, dass die bestehende
Bebauung durch die Planung nicht erheblich beeintrachtigt wird. Modell und
Verschattungsplan verdeutlichen, dass sich das gewéahlte Gebaudekonzept in die
stadtebauliche Gesamtstruktur einflgt.

Die Stadt Neu-Anspach hat umfangliches Abwagungsmaterial erhoben, um eine
sachgerechte Entscheidung treffen zu kdnnen. Im Ergebnis sieht sie die Veranderungen fur
das unmittelbare Wohnumfeld, halt jedoch, auch aufgrund der im Rahmen der
Beteiligungsverfahren seitens der Behdérden gedulierten Anregungen und Hinweisen, die
der Planung samtlich nicht entgegenstehen, an der Planung fest.

3) Anzahl geplanter Wohnungen

Die vorgenannten Einwendungen basieren auch auf dem Hintergrund, dass auf dem geplanten
Areal ca. 45 Wohnungen geplant sind. Diese Planungen basieren auf einer mit diesem
Bebauungsplan verabschiedeten Anpassung der GRZ auf 0,4 und GFZ auf 1,2. Der derzeit
rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir das Grundstiick an der Raiffeisenstralie als Allgemeines
Wohngebiet eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,9 fest. Unserer Auffassung nach gibt es keine
nachhaltigen Griinde, an den bestehenden Schlisseln Verdnderungen vorzunehmen.

In Ihrer Begriindung zum Bebauungsplan gehen Sie mit Verweis auf die Siedlungsentwicklung der
Stadt Neu-Anspach und den Regionalplan Stidhessen darauf ein, dass je ha die Ausweisung von
35-50 Wohneinheiten zu erfolgen hat und sprechen selbst davon, dass diese Forderung durch den
Bebauungsplan Uberschritten wird. Sehr massiv Uberschritten wird, da das Baugrundstiick
insgesamt lediglich 0,42 ha umfasst. 45 Wohneinheiten bedeuten eine Uberschreitung von 100%
der Vorgabe. Wir sind der Auffassung, dass diese Anzahl von Wohneinheiten, welche ja auch mit
einer Personenzahl von ca. 120 einhergeht, sich nicht in das Stadtbild insgesamt integriert und
auch mit erhéhten Emissionen zu rechnen sein wird.

Insofern kénnen wir auch die Begriindungen zur Uberschreitung weder teilen noch nachvollziehen.
Die Tatsache, dass seit Jahren eine Bushaltestelle vor dem Areal liegt ist ebenso kein Grund fur
eine Uberschreitung der planungsrechtlichen Vorgaben wie ein Verweis auf einen unterbenutzten
Spielplatz, der ja nur deshalb seit Jahren unterbenutzt ist, weil die Stadt Neu-Anspach defekte



Geratschaften nicht instandgesetzt sondern ersatzlos demontiert hat. Im Hinblick auf einen
moglichen Verkauf des Areals zur Bebauung ist diese Verfahrensweise im Nachhinein zumindest
nachvollziehbar wenn auch fragwirdig fiir eine so kinderfreundliche Stadt.

Dass sich wie in lhrer Begriindung die geplante Bebauung in der Kubatur in die unmittelbar
umgebende Bebauung (Hochhaus und Seniorenwohnheim) einfugt, trifft nur fir das Flurstiick 76/2
zu, nicht jedoch fur die ndrdliche Parzelle. Hier wére flr diese Argumentation die 2-Geschossigkeit
anzusetzen, um dieses Argument stichhaltig zu machen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Wie bereits dargelegt, werden die stadtebaulichen Kennziffern (z.B. maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) fur ein Allgemeines Wohngebiet in
diesem Bereich eingehalten. Zwischen dem geplanten Wohngeb&ude und den bestehenden
Gebauden befindet sich eine durchschnittlich 35 m tiefe Grunflache. Alleine eine rd. 25 m
tiefe und gestaltete Griinflache liegt auf dem Plangrundstiick. Die geplanten Wohneinheiten
lassen sich problemlos in das Gebaude integrieren. Da in unmittelbarer Nachbarschaft im
Bereich der Raiffeisenstralle Gebaude mit finf bis acht Geschlossen stehen, lasst sich an
dieser Stelle eine gewisse stadtebauliche Dichte ableiten. Wahlt man den der
Regionalplanung zu Grunde liegenden MaR3stab in diesem Bereich einen Ausschnitt von
tatsachlich 10.000 m?, so gelangt man mit der bestehenden und der geplanten Bebauung
insgesamt zu keinem Wert, der den im Regionalplan Siidhessen vorgegebenen Wert
Uberschreiten wird.

Inwieweit sich aus einem Wohngebaude Immissionen entwickeln sollen, die nachteilige
Auswirkungen auf die nordlich angrenzende Bebauung haben, kann nicht nachvollzogen
werden. Einzig die Tiefgaragenzufahrt kbnnte zu Emissionen fuhren, die aber eher das
unmittelbar im Nahbereich gelegene Pflegeheim betreffen konnten.

Die Stadt Neu-Anspach hat zu dieser Fragestellung eine Schalltechnische Stellungnahme zu
den Larmimmissionen durch die Fahrvorgange im Bereich der Tiefgaragenrampe zu den
Anwohnerstellplédtzen“ (TUV Hessen, Nr. L 8181, Stand 11.08.2016) eingeholt. Das Gutachten
liegt dieser Abwagungsvorlage bei (Anlage 1).

Im Ergebnis gelangt der Gutachter zu der Auffassung, dass Tiefgaragen, im Gegensatz zu
ebenerdigen Stellplatzen den Vorteil bieten, dass der eigentliche Parkvorgang mit den
impulshaltigen Gerauschanteilen wie Turenschlagen, Schliel3en des Kofferraumdeckels,
Motorstart etc. immissionsseitig nicht von Relevanz sind. Die Gerauschanteile beschranken
sich auf die Fahrgerdausche beim Befahren der Tiefgaragenrampe, insoweit die Regenrinnen
und Zufahrtstore baulich nach dem Stand der Larmminderungstechnik ausgefuhrt werden.

Bei der Lage der Tiefgaragenrampe und den dadurch gegebenen Mindestentfernungen zu
den Raumen des Pflegeheims von ca. 30 m kann ohne weitere Berechnungen davon
ausgegangen werden, dass durch das Befahren der Rampe keine unzumutbaren
Gerauschbeléastigungen in der Wohnnachbarschaft bzw. im Bereich des Pflegeheimes
hervorgerufen werden.

Zudem unterbreitet der Gutachter Empfehlungen, die bei der Planung und der technischen
Ausstattung der Tiefgaragenrampe beachtet werden sollen:

Die Abdeckungen von Regenrinnen, die Ublicherweise im Einfahrtsbereich und am Ful3 von
Rampen installiert werden, sollten gusseisern und verschraubt ausgefiihrt werden, um beim
Uberfahren zuséatzliche Gerausche zu vermeiden.

Die Tore am FulR der Rampe kdnnen als Segmenttore oder — insofern dies fir die Garagen-
beltuftung erforderlich ist — als Rollgittertor ausgefiihrt werden. Die Tor sollte larmarm und
dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend ausgefiihrt werden.

Ggf. sollte in den Planungen iiberpriift werden, ob der ,,untere” Bereich vor dem Ein- und
Ausfahrtstor Uberbaut werden kann.

Nach Realisierung der Malinahmen kann dann ausgesagt werden, dass die
Tiefgarage(rampe) hinsichtlich der schalltechnischen Anforderungen dem Stand der
Technik entspricht und die LA&rmimmissionen auf das unvermeidliche Mal3 reduziert werden.



Die Ergebnisse des Gutachtens werden in die Begriindung zum Bebauungsplan
aufgenommen und die Empfehlungen zur technischen Ausstattung der Tiefgaragenrampe
zur Beriicksichtigung bei Bauplanung und —ausfiihrung zudem in die Hinweise
aufgenommen.

4) AuRRenanlagen

Als Anwohner des Birkenweges haben wir seit Jahren Einschradnkungen bezuglich des
Sonnenlichtes aufgrund einer Reihe hoher Tannen an der Grundstucksgrenze zum Spielplatz,
teilweise abgestorben und vor Jahren einmalig gestutzt. Im Zuge der Bebauung des Areals ist
offenbar festgesetzt worden, dass im nérdlichen Bereich eine Laubhecke zur Abgrenzung des
Grundstuickes dienen soll. Hiergegen ist nichts einzuwenden, jedoch sollte unserer Auffassung
nach an geeigneter Stelle hinterlegt werden, dass die Reihe der zu hohen und gammelig
wirkenden Tannen in diesem Zug zu entfernen ist. Die auf dem Spielplatz darliber hinaus
platzierten Laubbdume kdnnen gerne erhalten bleiben und uns zukunftig als Sichtschutz dienen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Wie bereits unter Ziffer 2 ausgefihrt, wurde der Vorschlag bereits auf der
Burgerinformationsveranstaltung vorgetragen. Die Planung ist diesem Vorschlag gefolgt.
Die Nadelbaume werden zu Gunsten einer Hecke aus Laubstrauchern geféallt.

5) Vorschlag

Wohl wissend, dass die Stadt Neu-Anspach froh ist Uber jeden EURO, der die Stadtkassen fillt
und Wohnraum mehr denn je gefragt ist, wollen wir uns als direkt betroffene Nachbarn gegen die
geplante Bebauung grundsatzlich nicht verschlieRen. Wir erhoffen uns jedoch eine mafvolle
Bebauung, die sich nun wirklich in das bauliche Umfeld integrieren kdnnte. Wiirde man insgesamt
z. B. auf ein Vollgeschoss verzichten, hatte man die Staffelung 4-3-2 (Raiffeisenstr. in Richtung
Birkenweg) und kdnnte hierin noch immer sicherlich 35 Wohneinheiten realisieren, was auch schon
eher in die Vorgaben des Landes passt. Bezieht man das Seniorenheim mit ein, hatte man auch
eine schdne bauliche Staffelung beginnend beim Seniorenheim, leicht abfallend in Richtung
Norden zur Bebauung des Birkenweges.

Sehr geehrte Stadtverordneten, bitte lassen Sie sich in Ihrer Entscheidungsfindung nicht nur vom
finanziellen Anreiz eines Grundstiicksverkaufes leiten sondern denken Sie auch an die Belange
lhrer Wahlerinnen und Wabhler in direkter Nachbarschaft des geplanten Areals.

Gerne sind wir bereit, an einer Kompromissfindung gemeinsam mit dem potentiellen Erwerber
mitzuwirken, so es denn fur das Gesamtprojekt fur alle Seiten ein hilfreicher und I6sungsorientierter
Weg sein sollte. Bei einem solchen Projekt mit diesem Ausmal und den zu erwartenden
Auswirkungen sollte die Birgerbeteiligung ein wichtiges Gut sein. Flr eventuelle
Ortsbesichtigungen durch Stadtverordnete, die sich ein Bild unserer Sichtweise machen wollen,
und auch fur personliche Gespréche stehen wir jederzeit gerne zur Verfigung.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Neu-Anspach hat umfangliches Abwagungsmaterial erhoben, um eine
sachgerechte Entscheidung treffen zu kénnen. Sowohl das Modell, das fur die Planung
erstellt wurde, als auch der Verschattungsplan dokumentieren, dass sich das Gebédude vom
Grundsatz her in die bestehende Bebauung einfugt. Die Stadt sieht die mit der Planung
verbundenen Auswirkungen, geht aber auch aufgrund der eingeholten Gutachten und der
im Rahmen der Beteiligungsverfahren seitens der Behdrden gedulRerten Anregungen und
Hinweise davon aus, dass sie alle Abwégung beachtlich relevanten Aspekte erhoben hat,
um eine sachgerechte Entscheidung treffen zu kénnen.

Im Ergebnis sieht sie die Veranderungen fir das unmittelbare Wohnumfeld, hélt jedoch,
auch aufgrund der im Rahmen der Beteiligungsverfahren seitens der Behérden geéulierten
Anregungen und Hinweisen, die der Planung samtlich nicht entgegenstehen, an der
Planung fest.

Beratungsergebnis: 16 Ja-Stimme(n), 7 Gegenstimme(n), 9 Stimmenthaltung(en)





