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1 Vorbemerkungen
1.1  Veranlassung und Planziel

Das ehemalige Industriegelande der Firma Susemichel in der Bahnhofstral3e (Bahnhofstral3e 71-73) soll
einer neuen Bestimmung zugefuhrt und kinftig fir Wohn- und Geschéaftszwecke genutzt werden. Die
Realisierung erfolgt in mehreren Etappen, wobei bereits 2015 mit der Verlagerung der Shell-Tankstelle
ins Gewerbegebiet Am Kellerborn ein zentraler Grundstiicksbereich an der Bahnhofstral3e fiir eine Nach-
nutzung frei wurde. Fir den Grundstlcksbereich liegt kein Bebauungsplan vor, eine Beurteilung von Vor-
haben erfolgt gegenwartig auf der Grundlage des 8§ 34 Baugesetzbuchs (BauGB). Die Gemeinden haben
Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit es fir die staddtebauliche Entwicklung erforderlich wird (8 1
Abs. 3 BauGB). Um an dieser exponierten Lage stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden, sollte
die kiinftige stéadtebauliche Entwicklung aktiv gesteuert werden. So wurden angrenzende, z.T. noch nicht
bebaute Grundstiicke bzw. das im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Auf der Ansbach*
(1981) liegende und als Grinflache festgesetzte Flst. Nr. 93 in die stadtebauliche Planung einbezogen.
Da durch die Veranderungen ein Planerfordernis begriindet wird, hat die Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Neu-Anspach in ihrer Sitzung am 21.07.2015 die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
.Bahnhofstralle 71-73“ im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB ohne Durchfihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB beschlossen. Parallel dazu wurde der Erlass einer Veranderungs-
sperre beschlossen.

Planziel des Beschlusses von 2015 war die Ausweisung eines Mischgebiets i.S.d. § 6 BauNVO.

Diesem Beschluss folgten insgesamt vier Beratungsrunden?, in deren Ergebnis in der Sitzung am
26.06.2019 der nunmehr vorliegende Entwurf (Stand: 21.05.2019) zur Weiterbearbeitung beschlossen
wurde.

Fur den Bereich der ehemaligen Tankstelle und Werkstatt ist im Sinne einer stadtebaulichen Nachver-
dichtung primar Wohnbebauung als Nachfolgenutzung vorgesehen. Geplant ist die Errichtung einer aus
insgesamt drei Baukdrpern mit zugehdrigen Stellplatz- und Freiflachen sowie einer Tiefgarage bestehen-
den Wohnanlage mit rd. 43 Wohnungen, die sich auch mit einer zeitgemaRen Gestaltung in das néahere
Umfeld einflgt und zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Gesamtbereichs fuhrt.

Das Planziel des Bebauungsplanes ist nunmehr die Festsetzung eines im Zuge der Novellierung des
Stadtebaurechtes 2017 in die Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgenommenen Urbanen Gebiets
gemal § 6a BauNVO sowie die Sicherung der zugehdrigen ErschlieRung und Freiflachen. Zur Wahrung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden dartiber hinaus Festsetzungen zum Maf3 der bau-
lichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. Hinzu kommen Festsetzungen zur griinordnerischen
Gestaltung und Eingriffsminimierung sowie wasserrechtliche Festsetzungen.

Aufgrund der Lage angrenzend an die Ortsdurchfahrt der BahnhofstraRe wurde die verkehrliche Leis-
tungsfahigkeit der umliegenden Stral3en bezogen auf den im Zuge des geplanten Vorhabens zu erwar-
tenden Mehrverkehr gutachterlich untersucht und nachgewiesen. Ferner erfolgte eine artenschutzrechtli-
che Prifung auf der Grundlage von faunistischen Erhebungen der Tiergruppen Végel und Flederméause.

1 SVV 26.06.2019 (Informelles Beteiligungsverfahren, betroffener Grundstiickseigenttimer), 13.12.2018 (Festlegung
des Planungsinhalts, Rechtliche Absicherung der Bachverrohrung) sowie Erneuerung der Verdnderungssperre,
07.02.2018 (Planungskonzeption BahnhofstrafRe 73, erneute Beratung), 11.05.2017 (Verlangerung der Veréande-
rungssperre), 21.07.2015 (Aufstellungsbeschluss und Erlass einer Verédnderungssperre)
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Planziele des Bebauungsplanes sind die Ausweisung eines Urbanen Gebiets (MU) i.S. § 6a Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) und die Formulierung von Festsetzungen, die den Rahmen fiir eine harmo-
nische Einbindung der geplanten Bebauung in das stéadtebauliche Umfeld definieren.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bahnhofstrae 71-73“ in der Gemarkung Anspach, Flur 5,
umfasst die Flursticke 57/1, 101/4 bis 101/10, 100/2, 100/3, 58/7 bis 58/9 und 93 sowie Teilflachen der
Flurstiicke 61, 94 und 102/1.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt eine Flache von rd. 1,7 ha.

Nordlich des Gelandes verlauft die Stralle Wiesenau, sidlich die Kurt-Schumacher-StraRe. Im Westen
schliel3en sich Weide- und Feldflachen an das Areal an. Im Osten, jenseits der Bahnhofstral3e, findet sich
Wohnbebauung.

Abb. 1: Luftbild

Quelle: google earth, eigene Darstellung
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Ansichten:

Bahnhofstraf3e 71 mit Zufahrt

Blick auf BahnhofstralRe 73

Blick nach Norden in den rickwartigen Bereich mit Stell-
platzen und Ansbach

Blick vom Parkplatz nach Slidosten

Zufahrt zum rickwartigen Bereich zwischen Bahnhof-
straBe 71 und 73

Blick auf den Zulauf der Ansbach in den verrohrten Be-
reich

Eigene Fotos (Februar 2016 bzw. April 2017)
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1.3  Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fur das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fur das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist der Bereich des geplanten Urbanen Gebietes als ,Gemischte
Bauflache, Bestand" dargestellt und die westliche, als Private Griunflache (Wiesennutzung) festgesetzte
Flache als ,Wohnbauflache, Bestand“. Der Bebauungsplanentwurf kann als aus dem RPS/RegFNP ent-
wickelt angesehen werden. Nach Rechtskraft des Bebauungsplans, wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
der RPS/RegFNP 2010 im Bereich der festgesetzten Grinflaiche angepasst. (Regionalverband Frankfurt
RheinMain, 28.08.2019)

1.3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Auf der Ansbach” (1981) setzt den nérdlichen Teil, Flst. Nr. 58/7 —
58/9 als Offentliche Grunflache, Zweckbestimmung Parkanlage, fest.

Fur diesen Bebauungsplan gelten die Regelungen der Baunutzungsverordnung von 1977 (BauNVO).

Abb. 2: Ausschnitt rechtskraftiger Bebauungsplan LAuf der Ansbach” (1981)

Y314m, : W Ty T

i “Z i i ‘rf; . R .r- ' .07 u = £ '.. ." e
Q = Geltungsbereich Bebauungsplan , BahnhofstraBe 71-73"

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,BahnhofstraBe 71-73 werden fir seinen Geltungsbereich die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Auf der Ansbach” durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes ,BahnhofstralBe 71-73" ersetzt.
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Fur den Bebauungsplan ,Bahnhofstrale 71-73“ gelten die Regelungen der Baunutzungsverordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017.

1.3.3 Landschaftsplan

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplans zum FNP wird die Erhéhung der Durchgriinung innerhalb
dieser Siedlungsflachen als Leitbild formuliert.

1.3.4 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

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

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Insgesamt fallt das Geldnde um rd. 6 m in norddstlicher Richtung ab (von ca. + 333 m UNN auf ca. 327 m
UNN).

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Die Bahnhofstrale wird, mit wenigen Ausnahmen, durch eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen plus
Dachgeschoss gepragt. Im Rahmen des Stadtentwicklungskonzepts ISEK 2040 sollen von der Bebauung
entlang der BahnhofstraBe ausgehend Leitlinien fur die Neuinterpretation bereits bestehender Quartiere
entwickelt werden, die die Innenentwicklung unter Bertcksichtigung sich verandernder Nutzungen thema-
tisieren.

Auf dem Areal des Bebauungsplans ,Bahnhofstral’e 71-73" sind derzeit folgende Betriebe und weitere
Nutzungen ansassig: Penny-Markt, ACS pro — Spezialanbieter von Service- und Ersatzteilen fir TVR
Automobile, Kfz-Werkstatt Haag, Physiotherapie-Praxis. Neben den genannten Dienstleistern sind auf
dem Gelande aul3erdem Wohngebaude, Biroraume und Parkplatze zu finden. Alle fir den Bereich des
Bebauungsplans geltenden Mietvertrdage haben eine Laufzeit bis zum Jahr 2024. Das frihere Gelande
der Shell-Tankstelle, die ins Gewerbegebiet ,Am Kellerborn“ umgezogen ist, wird zudem fur mobile Ver-
kaufsstande aller Art genutzt.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

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 Stadtteilen Anspach und
Hausen-Arnsbach. Das Plangebiet ist (iber die BahnhofstraRe gut an das Ubergeordnete Stral3ennetz
angebunden.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich in Privatbesitz.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geéndert, 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 ausdrtcklich als ein Ziel
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der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen (8 1 Abs. 5 BauGB).

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § la
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 inshesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulliicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.

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
Méoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen. Da im Zuge der vorliegenden
Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen bauplanungs-
rechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB ausdricklich der Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie einer stadtebaulichen Nachverdich-
tung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich dient, kann von einer weitergehen-
den Begrindung abgesehen werden.

1.6  Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhofstra3e 71-73" erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB. Ein beschleunigtes Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarma-
chung innerstadtischer Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung
dient. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da
mit der Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Entwicklung und
Nachverdichtung als Malinahme der Innenentwicklung geschaffen werden.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungs-
plan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beste-
hen. Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000
mz2. Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die stadtebauliche Fortentwicklung einer innerstadti-
schen Bauflache handelt, aufgrund der kleinen Gebietsgrof3e und der Erkenntnisse der landschaftsplane-
rischen Voruntersuchungen kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
werden ebenfalls nicht beeintrachtigt und es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der
Durchfuihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. GemalR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
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in Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléassig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den beriihrten Behdérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wird nach
§ 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

2  Stadtebauliche und planerische Konzeption

Kurzdarstellung der Ergebnisse der stadtebaulichen Analyse (PlanES) von 2016.
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Kurzbeschreibung des Vorhabens

In der ersten Bauphase des Gesamtgebietes Bahnhofstra3e 71 — 73 sollen auf dem Gelande der ehema-
ligen Shell-Tankstelle, die mittlerweile ins Gewerbegebiet ,Am Kellerborn* umgezogen ist, drei Wohnh&u-
ser mit 43 Wohnungen, Laden und Tiefgarage entstehen. Geplant ist eine Mischung aus Zwei-, Drei- und
Vierzimmerwohnungen, wobei sich der Anteil an Eigentums- und Mietwohnungen die Waage halt. Die
Gebaude, die mit Griindachern ausgestattet werden, sollen drei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss
erhalten, die Firsthohe betragt 11,20 Meter. Die Realisierung ist in mehreren Abschnitten vorgesehen.

Abb. 6: Das Projekt BahnhofstraBe 73 (1. Bauabschnitt) — Stand Februar 2018
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Perspektive von der Bahnhofstral3e aus Perspektive von Norden

ooy

Abwicklung

Entwurfsverfasser: Architekt NJSC UG, Norbert Skultety, Wiesbaden

3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Berucksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen 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. (§ 1 Abs. 5 BauGB).

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

3.1 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebietes entsprechend der stadtebaulichen Konzepti-
on und der vorgesehenen Nutzungen sowie aufgrund der zentralen innerértlichen Lage des Plangebietes
ein Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO fest. Die Baugebietskategorie wurde im Zuge der Novellierung
des Stadtebaurechtes 2017 in die Baunutzungsverordnung aufgenommen. Nach den stadtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt Neu-Anspach soll hierdurch die im néheren Umfeld bereits vorhandene gemisch-
te Wohn- und Geschéaftsnutzung in zentraler Lage des Ortskerns aufgegriffen und bauplanungsrechtlich
auch im Bereich des Plangebietes vorbereitet und gesichert werden. Die geplante Wohnanlage soll inso-
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fern durch nicht wesentlich stérende Gewerbeeinheiten in den geplanten Gebauden entlang der Bahn-
stral3e erganzt werden. In diesem Zusammenhang sind zudem der Bestand des Penny-Markts, die im
Gebiet ansassige Biro- und Verwaltungsnutzung sowie Werkstétten etc. zu beriicksichtigen.

Da jedoch aufgrund des geplanten und insbesondere auch perspektivisch gesehen insgesamt hohen
Wohnanteils die Festsetzung als Mischgebiet nach § 6 BauNVO wegen des quantitativ und qualitativ
ausgewogenen Nebeneinanders von Wohnnutzungen und nicht stérendem Gewerbe nicht in Betracht
kommt, wird ein Urbanes Gebiet festgesetzt, dessen Zulassigkeitskatalog im Wesentlichen den auch in
Mischgebieten zulassigen Nutzungen entspricht.

Zur Ausweisung gelangt demgemafl ein Urbanes Gebiet i.S. § 6a Abs. 1 Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nut-
zungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. GemaR § 6a Abs. 2 BauNVO sind in Urbanen Gebieten
allgemein zulassig:

- Wohngebéaude,
- Geschéfts- und Burogebéude,

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

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise konnen gemaR § 6a Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zulassig sind,

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebdude und Raume fir freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben. Dartber
hinaus werden nach 8 13a BauNVO Raume oder Gebéaude, die einem stéandig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begrin-
dung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), zu den Gewerbebetrie-
ben nach § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gezahlt.

Aus stadtebaulichen Grunden setzt der Bebauungsplan fest, dass die im Urbanen Gebiet nach § 6a Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten und Tankstellen unzuldssig sind. Der Aus-
schluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine Nutzun-
gen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen
oder im Kontext der Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsauf-
kommens oder des Emissionspotentials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt zudem aufgrund der Lage des Plangebietes und dem bestehen-
den Angebot. Zur Begrindung des Ausschlusses von Vergniigungsstatten kann dartiber hinaus ausge-
fuhrt werden, dass unter Vergniigungsstatten in Anlehnung an einschlagige Literatur und Rechtspre-
chung zunachst gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden kdénnen, die sich in unterschiedlicher
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Auspragung (z.B. Amisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel, Geselligkeits-
oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Unterhaltung
widmen. Hiermit verbunden sind jedoch oftmals stéadtebauliche Negativwirkungen, zu denen stadtebauli-
che und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Straf3enbildes, etwa durch rdumliche Konzentratio-
nen, durch oftmals als aufdringlich empfundene AuBenwerbung oder durch bauliche Abschottung und
mangelnde Integration mithin durch das optische Erscheinungsbild und die Présenz im offentlichen
Raum, zahlen kénnen. Derartige Auswirkungen sollen im Zuge der vorliegenden Planung bereits bauleit-
planerisch ausgeschlossen werden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males 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
Hohe 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 zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur
Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

3.21 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiicks, der
von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fir das Urbane Gebiet eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 bis 0,6 fest. Die Festsetzung bleibt somit zwar hinter den maximal zu-
lassigen Obergrenzen fur Urbane Gebiete gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO zurlick, ermdglicht aber eine
zweckentsprechende Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der Lage und dem Umfeld des Plan-
gebietes gerecht wird. Auch die geplante Bebauung wird hierdurch ermdglicht.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fur das Urbane Gebiet eine
Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 fest. Die Festsetzung bleibt somit zwar deutlich hinter den maximal
zulassigen Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO fir Urbane Gebiete zuriick, ermdglicht aber eine
zweckentsprechende Bebauung, die in ihrer stéadtebaulichen Dichte der Lage und dem Umfeld des Plan-
gebietes gerecht wird. Auch die geplante Bebauung wird hierdurch erméglicht, hinsichtlich ihrer Dichte
aber zugleich eindeutig begrenzt.

Nach der gesetzlichen Regelung des § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach den Au-
Benmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln ist. Flachen von Aufenthaltsraumen in Ge-
schossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 4 HBO sind, werden demnach nicht angerechnet.

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
Gelandeoberflaiche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
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destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Giber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante RohfuBboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt die maximale Zahl durch jeweiligen Eintrag in die Planzeichnung differen-
ziert auf ein Mal3 von Z = lll, sodass nach MalRgabe der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwick-
lung grundsatzlich eine maximal dreigeschossige Bebauung zuziiglich entsprechender Staffel- oder Un-
tergeschosse, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erflllen, bauplanungsrechtlich zulassig ist.
Die zulassigen Vollgeschosse orientieren sich dabei an der Geschossigkeit und MaRstablichkeit der um-
liegenden Bebauung.

3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmé&Rig zunéchst unbegrenzt. Zur Vermeidung von mit dem Orts- und Landschaftsbild unvertragli-
chen Gebaudehthen werden daher ergdnzende Festsetzungen zur Hohenbegrenzung getroffen, sodass
sich die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die vor-
handene Umgebungsbebauung einfligt, aber zugleich auch die mit der vorgesehenen Gebaudehéhe
angestrebte stadtebauliche Wirkung im Sinne einer Adressbildung umgesetzt werden kann. Fir das Ur-
bane Gebiet wird die maximal zulassige Gebaudeoberkante auf ein Mafl3 von OKgen. = 12,00 m festge-
setzt. Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der Gebaudehdhen ist + 328,64 m lber Normalnull
(NN).

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt eine offene Bauweise fest. Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Balko-
ne, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Gesamtbreite von héchstens der Halfte der
Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes ausnahmsweise Uberschritten werden, sofern diese nicht in
die nach der HBO mindestens vorgesehene Tiefe der Abstandsflachen von 3,00 m zur Nachbargrenze
hineinreichen.

3.4 Abweichende MalRe der Tiefe der Abstandsflachen

Es gelten die Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Abweichende Festsetzungen werden
keine getroffen.

3.5 Zulassige Haustypen

Die Festsetzung von zulassigen Haustypen, z.B. Einzel-, Doppel- oder Reihenhaus ist nicht erforderlich.
Geplant sind im 1. Bauabschnitt auf dem Flst. Nr. 57/1 drei Geschosswohnungsbauten mit rd. 43 Woh-
nungen in bis zu drei Geschossen. Eine konkrete Planung fir die verbleibenden, als Urbanes Gebiet
festgesetzten Flachen ist zum gegenwaértigen Zeitpunkt nicht bekannt.

3.6  Flachen fur Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze und Carports sowie Tiefgaragenzufahrten sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen und den dafuir vorgesehenen Flachen zuléssig.
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Ferner gilt gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden
kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassig sind oder zugelassen werden kénnen.

Der Bebauungsplan setzt diesbeziglich fest, dass Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig sind, ausnahmsweise kénnen Nebenanlagen auch an anderer Stelle
zugelassen werden, wenn ein Mindestabstand von 3 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen eingehalten
wird und sie einen umbauten Raum von 15 m3 nicht Uberschreiten. Stellplatze und Tiefgaragen sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der hierfir jeweils festgesetzten und
bezeichneten Flachen zulassig.

3.7 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen in Wohnge-
b&auden.

3.8 Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist umschlossen von 6ffentlichen StraRen und FuBwegen. Diese liegen jedoch nicht in-
nerhalb des rédumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Innerhalb des Plangebietes werden
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier Privatweg bzw. Wirtschaftsweg, festgesetzt.

3.9 Versorgungsflachen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden keine Versorgungsflachen
festgesetzt.

3.10 Flachen fur Abfall- und Abwasserbeseitigung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden keine Flachen fur Abfall- und
Abwasserbeseitigung festgesetzt. In den Textlichen Festsetzungen wird hierzu jedoch bestimmt, dass
Stellplatze fir private Wertstoffsammelbehalter nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig sind.

3.11 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eingriffsminimierend fest, dass Teile der ober-
irdischen Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen sind. Zudem beinhaltet der Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie zur Begrinung der Grundstiucksflachen. Mit den Festsetzungen soll aus stadtebaulicher und natur-
schutzfachlicher Sicht kunftig ein entsprechendes MalR an unversiegelter und begriinter Flache im Plan-
gebiet bauplanungsrechtlich gesichert werden.

3.12 Private Griunflache

Die im westlichen Teil des Plangebietes vorhandene Weide (Flist. 93) ist als Extensivgriinland zum Erhalt
festgesetzt.

Die vorhandene Weide soll durch eine extensive Beweidung mit max. 2 Weidegangen pro Jahr gepflegt
werden; falls erforderlich kann eine Nachmahd vorgenommen werden. Der 1. Beweidungsgang sollte erst
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ab Mitte Juni bis Anfang Juli, der 2. Beweidungsgang ab Ende August bis Anfang September durchge-
fuhrt werden (Reproduktionsférdernder Bewirtschaftungsablauf fiir Maculinea-Habitat).

Alternativ zur Beweidung kann die Flache als ein- bis zweischiriges Griinland bewirtschaftet werden. Das
Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dingung ist unzuldssig. Auch hier sind die oben genannten Be-
wirtschaftungszeitrdume zu beachten. Die Nutzung als Dauerstandweide ist unzulassig.

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 stéarken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.vV.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Werbeanla-
gen sowie von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Der Bebauungsplan enthélt Vorgaben zur Dachgestaltung und setzt fest, dass Dacher mit gegeneinander
laufenden Dachflachen (Satteldacher) und einer Neigung von 15° bis maximal 45° sowie flach geneigte
Dacher mit einer Neigung von maximal 7° zuléssig sind. Die Dachflachen des obersten Geschosses von
Gebauden oder Gebaudeteilen mit flach geneigten Dachern mit einer Neigung bis einschlie3lich 7° sind
zudem zu einem Anteil von mindestens 60 % in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mit aufgestanderten Solarmodulen sind nur zuldssig,
wenn der Abstand von den Gebdudefassaden mindestens der maximalen Hohe der Anlage oberhalb der
Dachflache entspricht. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der bestehenden Bebauung und
der innerdrtlichen Lage des Plangebietes zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und des
Stral3en- und Ortsbildes beitragen.

4.2 Werbeanlagen

Mit der Zuldssigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmafig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Insbe-
sondere die innerértliche Lage des Plangebietes angrenzend an die Ortsdurchfahrt der Bahnhofstral3e
sowie die angestrebte stadtebauliche Aufwertung im Bereich des Plangebietes begriinden vorliegend die
Notwendigkeit entsprechender Vorgaben zur Gestaltung von Werbeanlagen. Der Bebauungsplan setzt
daher fest, dass Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht unzulassig sind. Wer-
beanlagen an Gebauden dirfen zudem die jeweilige Aulienwandhéhe nicht Gberschreiten.

Im Bereich der StraRen- und Stellplatzbeleuchtung sind LED-Lampen (Lichtfarbe unter 3000 K) mit ge-
bundelter, diffuser Strahlung zu verwenden. Die Abstrahlung hat vertikal zum Boden hin zu erfolgen; der
zulassige Abstrahlwinkel zu den Seiten betragt jeweils 40°. Eine gezielte llluminierung von Gebauden
durch von aufRen auf die Fassaden gerichtete Scheinwerfer ist unzuldssig.
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4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Stral3en-, das
Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur
Abfall- und Wertstoffbehélter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile
einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauer-
haft zu umgeben sind.

4.4  Pkw-Stellplatze

Fur die hier angesprochene Flache gibt es eine Baulasteintragung aus dem Jahr 1997 fur die Stellplatze
(Baulastenverzeichnis von Neu-Anspach, Blatt 449 + 450). Der Bebauungsplan vollzieht an dieser Stelle
geltendes Recht. Fur die Stellplatzflachen werden keine weiteren Festsetzungen getroffen. Die Stellplatze
im Norden Uber der Gewasserparzelle werden aufgrund der im Rahmen der Beteiligungsverfahren vorge-
tragenen Anregungen zuriickgenommen.

4.5 Baulasten, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf den zeichnerisch mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzten Flachen sind grundbuchlich
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit und der Ver- und Entsorgungstréager sowie
der Rettungsdienste einzutragen, um u.a. den Rettungsdiensten und Entsorgungsfahrzeugen eine Zu-
fahrt und Wendemdoglichkeit zu sichern. Die Zu- und Abfahrt ist so zu gestalten und unterhalten, dass der
Einsatz von Rettungsfahrzeugen und -gerat jederzeit ungehindert moglich ist.

Auf den Flursticken 58/8 und 58/9 sind Baulasten fir jeweils 24 Stellplatze (insgesamt 48 Stellplatze)
eingetragen.

Hinweis: Die Abstandsflachen des auf dem Anwesen Kurt-Schumacher-Stral3e 6-8 befindlichen Hoch-
hauses liegen teilweise auf dem Flurstiick 101/5 und wurden bisher nicht durch Baulast gesichert. Sie
sind bei der Planung zu bertcksichtigen.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber drei Anschlisse an die Bahnhofstra3e, zum einen den beste-
henden Privatweg zur ErschlieRung der rickwartigen Grundstiicksbereiche, zum anderen die Zufahrten
zum Grundstiick Bahnhofstral3e 71 sowie 73 (hier Tiefgaragenzufahrt). Ein weiterer Ausbau ist nicht vor-
gesehen.

Die von Prof. Norbert Fischer-Schlemm vorgenommene Verkehrsuntersuchung (Juli 2018) zum An-
schluss der geplanten Bebauung ,Bahnhofstralle 71 — 73" an die BahnhofstraRe L3270 ergab, dass alle
Anschliusse an die BahnhofstraRe sowie der Knotenpunkt BahnhofstralRe/Taunusstrafle den zu erwarten-
den Verkehr in einer guten Verkehrsqualitat aufnehmen kénnen (Qualitatsstufen A und B). Die Verkehrs-
strome der Ubergeordneten Bahnhofstrafle wiesen im Zeitraum der Erhebung sogar in allen untersuchten
Bereichen die beste Qualitatsstufe (A) auf. Aufstellbereiche oder separate Fahrstreifen fir Linksabbieger
der Bahnhofstral3e sind nicht erforderlich.

Darliber hinaus werden durch den neu gestalteten Anschluss des Penny-Marktes an die Wohnbebauung
in der BahnhofstraRe 71 Unfélle zwischen Ein- und Abbiegern beider Anschliisse vermieden.

Die Haltestelle ,Taunusstral3e” liegt unmittelbar im Bereich der geplanten Bebauung. Die verkehrliche
ErschlieRung auch durch den OPNV ist insofern sichergestellt.
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6  Bericksichtigung umweltschitzender 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 eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemafi § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemal? § 13a BauGB aufgestellt werden. Im Rahmen der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren wird demnach von einer
Umweltprifung abgesehen, jedoch wird fir den Bebauungsplan ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
erstellt.

Parallel wurde die Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages beauftragt. Der Umweltfach-
beitrag sowie der artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegen der Begriindung als Anlage bei; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurfti-
ge Gebiete, inshesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der
Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines Urbanen Gebietes kann im Kontext der im néa-
heren Umfeld vorhandenen Nutzungen und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz des §
50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden. Stérfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind
im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz" gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Mdglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stédtebaulichen Vertrdgen, 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 gedndert und erganzt.
Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Ergénzung der Grundsatze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 Satz
2 und § l1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stad-
tebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).
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Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Mdglichkeiten (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 (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmafiig 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 Gebé&uden einzuhalten ist.

Insofern wird es fur zulassig 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 Baugrund und Boden
Der Umweltfachbeitrag fiihrt zu dem Thema in seinem Kapitel ,2.1 Flache, Boden, Wasser" aus:

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Ortslage und ist zum groéf3ten Teil bebaut bzw. versiegelt. Durch
die baulichen Eingriffe und die intensive Nutzung des Bereichs liegt eine starke Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen vor.

Natlrliche Bodenprofile sind nur im Bereich der Pferdeweide (Flst. 93) zu erwarten. Im Boden-Viewer des
Landes Hessen ist der grofite Teil des Bodens im Bereich des Plangebietes nicht bewertet. Der Bereich
der Pferdeweide wird der Boden mit mittleren Bodenfunktionserfilllungsgrad bewertet. (...)

Insgesamt sind durch die Planung geringe Eingriffswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes ,Boden*“ zu er-
warten, da die betroffenen Bdéden durch vorhandene Bebauung und Nutzungen bereits stark vorbelastet
und in ihren Funktionen beeintrachtigt sind. Durch die vorliegende Planung kommt es zur geringflgigen
Neuversiegelung im Bereich der vorhandenen Grunflachen. Auf recht kleiner Flache wird die Retentions-

funktion des Bodens betroffen, weniger jedoch die Grundwasserneubildung.

Der Umweltfachbeitrag liegt der Begrindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfihrungen wird verwie-
sen.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber 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).

10.1 Uberschwemmungsgebiet/Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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10.2 Wasserversorgung/Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Ldschwasser ist teilweise Bestand bzw. erfolgt
durch Anschluss an die bestehenden Netze in der Bahnhofstrale und einen Ausbau der Leitungsinfra-
struktur innerhalb des Plangebietes. Die Details werden im Rahmen der nachfolgenden Erschlie3ungs-
planung mit den zustandigen Behdérden abgestimmt.

10.2.1 Bedarfsermittlung

Fur das neu ausgewiesene Baugrundstiick (1. BA) ergibt sich unter der Annahme von rd. 43 Wohneinhei-
ten jeweils & 3 Personen bei einem Verbrauch von 125 I/Person/Tag ein Wasserbedarf von insgesamt rd.
5.885 cbmy/a.

10.2.2 Deckungsnachweis

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass der Loschwasser- und Trinkwasserbedarf fir
das Baugebiet von der Stadt Neu-Anspach gedeckt werden kann. Weitergehende Aussagen werden im
Laufe des Planverfahrens erganzt.

10.2.3 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-
Rungsplanung mit den zustandigen Behdrden abgestimmi.

10.2.4 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Mal3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafir, dass die Ausweisung eines Urbanen Gebiets (MU) das Grundwasser beeintrach-
tigt.

10.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

10.2.6 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 firr eine bauliche Nutzung begrindet einen Eingriff in die natiurlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintréachtigt
werden kdnnen.

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

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten 8 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:
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Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen treffen.

10.2.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Fir den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es bisher kein Bodengutachten, so dass weder verbindliche
Aussagen noch entsprechende Festsetzungen getroffen werden kénnen. Um die Ruckhaltung von Nie-
derschlagswasser und die Reduzierung der Abflussmenge im Plangebiet zu erhéhen wurde im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass Flachdacher extensiv zu begriinen sind. Dariiber hinaus ist die Anlage von
Zisternen geplant.

10.2.8 Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschéaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabsténde zu bertcksichtigen. Die Grund-
wasserstande innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt.

10.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

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

10.2.10 Bemessungsgrundwasserstéande

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

10.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten TiefbaumalRnahmen kann ein Aufstauen, Absenken
und Umlenken von Grundwasser bewirkt werden. Aussagen Uber das Ausmalfd und etwaige MaRhahmen
zur Vermeidung bzw. Minimierung kénnen zum gegenwartigen Planstand noch nicht getroffen werden.

10.2.12 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MalRnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern sowie Tiefgaragen beschrénken wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nach-
haltig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken werden. Bei den Flachen des Untersuchungsgebie-
tes ist von einer geringen Grundwasserergiebigkeit und geringen bis mittleren Verschmutzungsempfind-
lichkeit auszugehen?.

2 Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie: Umweltatlas Hessen, http:/atlas.umwelt.hessen.de/atlas/, 16.03.2015
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10.3 Oberflachengewdasser/Gewasserrandstreifen
10.3.1 Oberflachengewasser/Gewdasserrandstreifen

Im Norden des rAumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlauft die Ansbach. Diese ist jedoch
Uberwiegend verrohrt. Die Bachverrohrung der Ansbach (DN 1200) erfolgte bereits Anfang der 1990er
Jahre. Diese Verrohrung lauft nicht Gber das Flst. Nr. 57/1. Die Verrohrung ist in der untenstehenden
Plankarte gelb markiert. Die alte Bachverrohrung, die urspringlich tber das Flst. Nr. 57/1 verlief, wurde
seinerzeit nach Kenntnisstand der Stadt Neu-Anspach nicht riickgebaut, ist aber nicht mehr in Betrieb.
Der Verlauf der neuen Bachverrohrung von der Bahnhofstra3e bis zum Usbach wurde fiir den raumlichen
Geltungsbereich aufgemessen und nachrichtlich in den Bebauungsplan bernommen. Der Kanal wird
Uber das Flst. Nr. 58/9 in die Stichstral3e gefuhrt, von der aus er dann unter der BahnhofstraRe und unter
einem privaten Baugrundsttick hindurch geleitet wird.

Abb. 7: Verrohrung der Ansbach
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Erstellt von: Peter Wiesner, Technische Dienste und Landschaft
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Gemal § 23 Abs. 1 Hessisches Wassergesetz (HWG) ist der Gewasserrandstreifen im Auf3enbereich 10
Meter und im Innenbereich im Sinne der 88 30 und 34 des BauGB 5 Meter breit. Die Gewdasseranrainer
Grundstlicke im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich im Innenbereich. Der Ans-
bach flie3t teilweise offen und teilweise verrohrt durch das Plangebiet. Der im Innenbereich vorgeschrie-
bene 5 m Gewésserrandstreifen wird im Bereich des offenliegenden Gewassers ab dem Einlauf zur Ver-
rohrung festgesetzt. Gewasserrandstreifen im Bereich des verrohrten Gewassers sind nicht anzunehmen.
Zu den Bereichen, in denen die Ansbach noch nicht verrohrt ist, wird ein Abstand zum Gewasserrand von
10 m eingehalten.

Hinweis: GemaR § 22 HWG i.V.m. § 36 WHG bedarf die Errichtung oder wesentliche Anderung von An-
lagen unter anderem uber oberirdischen Gewéassern der Genehmigung von der zustandigen Wasserbe-
horde.
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10.3.2 Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben
vgl. Ziffer 10.3.1

10.3.3 Sicherung der Gewasser und der Gewdasserrandstreifen
vgl. Ziffer 10.3.1

10.3.4 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewésser

vgl. Ziffer 10.3.1

10.4 Abwasserbeseitigung
10.4.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (8 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausflihrungen in
dieser Begriindung sowie im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird verwiesen. Dariber hinaus wird
parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefiihrt und mit den zustan-
digen Behorden abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen
Belange in ausreichendem MaRe Berucksichtigung finden.

10.4.2 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 Schadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik méglich ist und

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

Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt die vorgenannten Kriterien.

10.4.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum gegenwartigen Planstand muss davon ausgegangen werden, dass die Abwasseranlagen ausrei-
chend leistungsfahig sind. Fir den Bereich des sog. ,Wohnpark Bahnhofstral3e 73" wurde seitens der
Stadt Neu-Anspach bereits mit Schreiben vom 12.09.2017 eine Anfrage zur mdglichen Entsorgung ge-
stellt. Hierzu wird seitens des Abwasserverbands Oberes Usatal mit Schreiben vom 20.10.2017 mitge-
teilt:

»Somit kann hinsichtlich der Abwasserentsorgung festgestellt werden, dass das Plangebiet keine wesent-
lichen Auswirkungen auf das bestehende Entwésserungssystem haben wird.”

10.4.2.2 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 und die Festsetzung zur Dachbe-
griinung von (Tief-) Garagen- und Gebaudedachflachen.
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10.4.2.3 Versickerung des Niederschlagswassers
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: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

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
aufgefuihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

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

Im Bebauungsplan wird unter C Wasserrechtliche Festsetzungen (8 37 Abs. 4 Satz 2 HWG) bestimmt:
Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen ist in Zisternen mit einer Grol3e
von 50 I/m2 angeschlossener Auffangflache, jedoch mindestens von 4 m3 zu sammeln und als Brauch-
wasser zur Gartenbewasserung und zur Toilettenspiilung zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Ein Zisternenuberlauf an den Regenwasserkanal ist vor-
zusehen.

10.4.2.4 Entwasserung in Trennsystem
Im alten Ortsbereich von Neu-Anspach liegt ausschlie3lich ein Mischwasserkanal. Die Entwéasserung in
einem Trennsystem ist insofern nicht moglich.

10.4.2.5 Kosten und Zeitplan
Der Stadt Neu-Anspach entstehen aus dem Vollzug der MaRnahme voraussichtlich keine Kosten. Die
Realisierung des 1. Bauabschnitts ist fur 2020 vorgesehen.

10.5 Abflussregelung
10.5.1 Abflussregelung

Der Neubau wird voraussichtlich keine gréReren Auswirkungen auf das RUB haben.

10.5.2 Vorflutverhéaltnisse

Im Zuge des Verfahrens ist ein hydraulischer Nachweis (ber die Leistungsfahigkeit der betroffenen Vor-
fluter zu fihren und die Auswirkungen erhdhter Abflisse darzustellen. Zum gegenwartigen Planzeitpunkt
wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten MaRnahmen im Gebiet nicht mit einer erhéhten Ab-
flussmenge zu rechnen ist.
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10.5.3 Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden technisch méglichen Malinahmen (z.B. Beschrénkung der zulassigen Versiege-
lung) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen.

10.5.4 Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

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

10.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

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

11 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Neu-Anspach nicht bekannt.
Angemerkt sei jedoch, dass es sich bei dem Plangebiet um einen ehemals gewerblich genutzten Standort
bzw. um das Grundstiick einer ehem. Tankstelle mit Werkstatt handelt (FIst. Nr. 57/1, Bahnhofstral3e 73).
Vom Vorhandensein von Altablagerungen muss insofern ausgegangen werden.

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

Nr. ALTIS Nr. StralRe Firma

1 434.007.010-000.098 Bahnhofstr. 71 | Verschiedenen Firmen mit
derWzZ 3-5

2 434.007.010-000.106 Bahnhofstr. 73 | Shell Tankstelle WZ 5 -
Flache teilsaniert

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bei Flache Nr. 434.007.010-000.106 bekannt. Die
Flache der ehemaligen Shell Tankstelle wurde teilsaniert, der Abschlussbericht liegt nicht vor. Auf dem
Gelande befindet sich heute die Firma ,Die Autopfleger Neu-Anspach". Im Plangebiet sind weitere aktive
Betriebe vorhanden, die noch nicht im ALTIS registriert wurden:

Ralf R6sch GmbH, Heizungsbau-Sanitar, Gefahrdungspotential fir Boden und Grundwasser: mafig,
Autohaus Haag GmbH, Autowerkstatt, Gefahrdungspotential hoch bis sehr hoch.

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1
Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstral’e 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen. (Regierungsprasidi-
um Darmstadt, AZ.: 11l 31.2-61d 02/0, 10.01.2019)
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12 Kampfmittel

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige Luftbilder
vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffin-
den von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mdgliche Muniti-
onsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen-absuche nicht erforderlich.
Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéch-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu verstandigen.
(Regierungsprasidium Darmstadt, KMRD, | 18 KMRD-6b 06/05-N1378-2019, vom 04.10.2019)

13 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Die Deutsche Telekom Technik GmbH teilt per Schreiben vom 26.08.2019 mit, dass sich im Planbe-
reich Telekommunikationslinien der Telekom befinden, die die Versorgung der bestehenden Bebauung
sicherstellen. Zur Versorgung der neuzubauenden Gebaude ist eine Erweiterung unseres Netzes erfor-
derlich.

Laut NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH (10.09.2019) befinden sich im raumlichen Geltungsbereich
bereits Versorgungsleitungen und Hausanschliisse, deren Bestand und Betrieb zu gewahrleisten sind.
Derzeit ist die Liegenschaft BahnhofstraBe 71 mit drei Hausanschlissen an das Gasversorgungs-netz
angeschlossen. Werden diese Anschlisse nicht mehr benétigt, ist die Versorgungsleitung in der Bahn-
hofstraRe kostenpflichtig zu trennen.

Voraussetzung fir die Planungen von Griinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW- Arbeitsblattes
GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®.

Fur alle Baumafnahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen,
Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Zudem wird darauf hingewiesen, dass die
Uberbauung vorhandener Leitungstrassen unzuléssig ist. Aus diesem Grund sind fiir die Planungen bitte
die Bestandsunterlagen online unter dem Link www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft im Bereich Down-
loads anzufordern.

Die Syna GmbH teilt per Schreiben vom 27.09.2019 mit, dass unter der Voraussetzung keine Bedenken
angemeldet werden, dass die bestehenden und zukinftig geplanten Versorgungseinrichtungen bei der
weiteren Bearbeitung bertcksichtigt werden. Hingewiesen wird auf die allgemein jeweils gtiltigen Best-
immungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter tber Baumanpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) und die DIN 18920 ,Schutz von Badumen, Pflanzbestdénden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen®. In jedem Falle sind PflanzungsmafRnahmen im Bereich der
Versorgungsanlagen im Voraus mit der Syna abzustimmen, vor Beginn der Arbeiten sind die entspre-
chenden Bestandsplane bei der Syna GmbH anzufordern, bzw. abzuholen.

Aus dem beiliegenden Plan kdnnen die vorhandenen Versorgungsanlagen entnommen werden. Diese
Versorgungsanlagen sind fur die Stromversorgung zwingend notwendig, daher missen diese in ihrem
Bestand erhalten werden. Sollte zur Verwirklichung des Bebauungsplanes eine Umlegung und/oder Ver-
setzung von Versorgungsanlagen erforderlich werden, sind uns alle durch die Umlegung entstehenden
Kosten zu erstatten. Die Beteiligung an der Kostenlibernahme richtet sich nach gesetzlichen Bestimmun-
gen sowie bestehenden Vertragen.

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

Unabhangig wird darum gebeten, den Beginn der Bauarbeiten dem Serviceteam in Bad Homburg, Herrn
Planz, Tel.06172-962-150 vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.
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14 Bergrecht

Anhand der oben beschriebenen Datengrundlage wird von der Bergaufsicht zum Vorhaben wie folgt Stel-
lung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

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

Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Tétigkeiten: Im Plangebiet ist meinen Unter-lagen zu-
folge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehtrde keine Sachverhalte entgegen (Regierungsprasidium
Darmstadt, AZ.: 1l 31.2-61d 02/01, 10.1.2019)

15 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
veranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 HDSchG).

16 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht erforderlich.

17 Kosten

Die Gesamtkosten der MaRhahme werden durch die Baugebietsentwicklung finanziert.

18 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:
e die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils mal3geblichen Fassung

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

e die Grundséatze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
sowie auf die Vorgaben des 8 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG)

e die Belange des Artenschutzes
e Altlasten

e Artenauswahl
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19 Verzeichnis der Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:
e Umweltfachbeitrag, Ing. Biro Weiss + Becker, Staufenberg (November 2019)
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, PlanO, Biebertal (Januar 2019)
e Verkehrsuntersuchung, Prof. Fischer-Schlemm, Giel3en-Allendorf (Juli 2018)

20 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geméal § 2 Abs. 1 BauGB: 21.07.2015, Bekanntmachung: 29.07.2015,
wdh. Aufstellungsbeschluss gemaR3 § 2 Abs. 1 BauGB: 07.02.2017, Bekanntmachung: 06.03.2017,
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 26.08.2019 — 30.08.2019 (einschlieRlich),
Bekanntmachung: 15.08.2019

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: . . , Frist: .. (einschlieRlich)

Satzungsbeschluss gemaR3 § 10 Abs. 1 BauGB: __._

aufgestellt: aufgestellt:
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