3.4

Stadt
Neu-Anspach

BESCHLUSS

der offentlichen Sitzung der Stadtverordnetenversammlung
vom Donnerstag, den 25.02.2021.

60-15-12 Bebauungsplan "BahnhofstraBe 71 - 73 ", Stadtteil Anspach
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB

Vorlage: 312/2019

Die Stadtverordnetenversammlung beschlie3t, zum Bebauungsplan Bahnhofstralte 71-73, Stadtteil
Anspach die in Fettdruck und Kursivschrift dargestellten Beschlussempfehlungen zu den im
Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
i.V.m. § 13 a BauGB und zu den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 2i.V.m.
§ 13 BauGB eingegangenen Anregungen und Hinweise als Stellungnahme der Stadt Neu-Anspach
abzugeben:

I. Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. Deutsche Telekom Technik GmbH
Schreiben vom 26.08.2019, AZ.: PTI 34, Ref PB3 Dieter Apel

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

Im Randbereich des Bebauungsplanes sind Telekommunikationslinien der Telekom vorhanden,
die die Versorgung der bestehenden Bebauung sicherstellen. Zur Versorgung der neuzubauenden
Gebaude ist eine Erweiterung unseres Netzes erforderlich.

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

2. Fraport AG
Schreiben vom 27.09.2019, AZ.: RAC-RA ba-skf

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

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

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

3. Regionalverband FrankfurtRheinMain



Schreiben vom 28.08.2019, AZ.: Honsberg

Im Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist der
Bereich des geplanten Urbanen Gebietes als ,Gemischte Bauflache, Bestand" dargestellt und die
westliche, als Private Grinflache (Wiesennutzung) festgesetzte Flache als ,Wohnbauflache,
Bestand®. Der Bebauungsplanentwurf kann als aus dem RPS/RegFNP entwickelt angesehen
werden.

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

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

4. NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Schreiben vom 10.09.2019, AZ.: N2-WN3-cw

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

Derzeit ist die Liegenschaft BahnhofstraBe 71 mit drei Hausanschlissen an das
Gasversorgungsnetz angeschlossen. Werden diese Anschliisse nicht mehr bendtigt, ist die
Versorgungsleitung in der Bahnhofstralte kostenpflichtig zu trennen.

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

Fiar alle Baumafinahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen,
Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Zudem mdéchten wir Sie
darauf hinweisen, dass die Uberbauung vorhandener Leitungstrassen unzuldssig ist. Aus diesem
Grund fordern Sie fiir lhre Planungen bitte unsere Bestandsunterlagen online unter dem Link
www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft im Bereich Downloads an.

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

5. Hochtaunuskreis — Der Kreisausschuss
Schreiben vom 25.09.25019, AZ.: 60.00.06-261

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

Mit dem oben genannten Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt Neu-Anspach die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzung, um am Standort einer ehemaligen, innerdrtlichen Tankstelle
eine Wohnanlage mit 43 Wohnungen und baulichen Nebenanlagen errichten zu kénnen. Das
Gebiet umfasst dabei auch an dem Standort ansadssige gewerbliche Nutzungen und soll als
Lurbanes Gebiet* gemal § 6a BauNVO festgesetzt werden.

Fur den Geltungsbereich mit einer GroRRe von insgesamt 1,6 ha besteht derzeit Uberwiegend kein
rechtskraftiger Bebauungsplan. Das zur Errichtung der Wohnanlage vorgesehene Areal wird mo-
mentan noch auf der Grundlage des § 34 BauGB als unbeplanter Innenbereich beurteilt. Der Gel-
tungsbereich umschlie3t an seinem westlichen Rand eine Pferdeweide, die auch als solche festge-
setzt wird und somit erhalten bleibt.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemalk § 13a BauGB aufgestellt. Offentliche Belange der Landwirtschaft wie auch des Forstes
werden von der Planung nicht berihrt. Es werden diesbeziiglich keine Anregungen zu dem
vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes vorgetragen.


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

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

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung nimmt den eingereichten Bebau-
ungsplanentwurf ,Bahnhofstralle 71-73“ zur Kenntnis. Um eine Angreifbarkeit nach der Erlangung
der Rechtskraft zu vermeiden, sollten folgende Punkte berlcksichtigt werden.

Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan soll im Sinne des § 13a BauGB ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung“ aufgestellt werden. Der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) liegen keine
Genehmigungen der Eingriffe fir die Flurstiicke 58/7. 58/8 und 58/9 der Flur 5 vor, so dass davon
ausgegangen werden muss, dass diese Eingriffe illegal erfolgt sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fiir die hier angesprochene Fldche gibt es eine Baulasteintragung aus dem Jahr 1997 fiir
die Stellplidtze (Baulastenverzeichnis von Neu-Anspach, Blatt 449 + 450). Der
Bebauungsplan vollzieht an dieser Stelle geltendes Recht.

Auch der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir diese Flurstiicke nicht Gberbaubare Flachen (6f-
fentliche Griinanlagen mit dem FlieRgewasser Ansbach) fest. Das Verfahren der Innenentwicklung
muss einer Inanspruchnahme des Aul3enbereichs entgegenwirken (vgl. VGH Mannheim NVwZ-
RR 2019, 149).

Aufgrund der Tatsache, dass diese Flachen rechtlich als geplante Aufienbereichsflachen zu werten
sind und die aktuelle Nutzung vermutlich illegal erfolgte, kann hierbei nicht von einer Innenentwick-
lung ausgegangen werden. Sofern keine Nachweise einer legalen Flacheninanspruchnahme
vorliegen. sollte die Anwendung des Verfahrens gem. § 13a BauGB nochmals auf Zuldssigkeit
gepruft werden. Sind die Eingriffe ohne Genehmigung erfolgt, ware auch zu prifen, ob die
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB verletzt wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) wird nach wie vor fiir das Geeignete
erachtet. Und das sogar unabhédngig von der oben angesprochenen rechtlichen Situation.
Angemerkt sei, dass auch seitens des Regierungsprasidium Darmstadt und des
Regionalverband Frankfurt RheinMain keine Bedenken gegen die gewéhlte Verfahrensart
vorgebracht wurden.

Gesetzlich geschutzte Biotope

Es wird darauf hingewiesen, dass naturliche oder naturnahe Gewasser und Gewasserrandstreifen
gesetzlich geschutzte Biotope im Sinne des § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sein kén-
nen. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung
dieser Biotope fiihren kénnen, sind verboten. Sofern die bereits vorgenommenen Verrohrungen
am Ansbach nicht legal erfolgten, ware auch hier von einer Beeintrachtigung eines geschitzten
Biotops auszugehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Wie bereits oben erwédhnt, gibt es fiir die Einrichtung der Stellplédtze in diesem Bereich eine
Baulast. Die damals noch Gemeinde Neu-Anspach hat bereits Anfang der 1990er Jahre die
Verrohrung und Umlegung des Gewéssers vorgenommen, um im Zuge der Umnutzung des
ehem. Susemichel-Geldndes den Bereich der nunmehr auch ehem. Werkstatt bebaubar zu
machen. Es ist davon auszugehen, dass dies in Abstimmung mit den zustdndigen Behérden
erfolgt ist. Biotope i.S. des § 30 BNatSchG sind von der hiermit vorliegenden Planung keine
betroffen.

Das ca. 20 m breite Gebiet stidlich des Ansbachs verfligt Gber ein sehr hohes Potential zur Grund-
wasserneubildung Uber Grundwasserleitern und weist eine sehr hohe
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers auf. Um das B-Plangebiet moglichst im Sinne
des Natur- und Artenschutzes zu entwickeln, sollte der Ansbach (zumindest bis zur alten
Verrohrung) wieder offengelegt und naturnah gestaltet werden.

Der Anregung wird nicht entsprochen.
Es gibt eine Vermessung fiir das Plangebiet, die genaue Auskunft dariiber gibt, ab wo das
Gewadsser verrohrt ist. Der Kanal wird liber das Flurstiick Nr. 58/9 in die StichstraBe gefiihrt,



von der aus er dann unter der BahnhofstraBe und unter einem privaten Baugrundstiick
hindurch geleitet wird. Die einzige Fldche, auf der ein Riickbau denkbar wdre, ist die rd. 75
m lange Strecke entlang der Stellpldtze. Eine solitidre RenaturierungsmaBnahme in diesem
Bereich erscheint in der Abwédgung zwischen den entstehenden Kosten und dem
naturschutzfachlichen bzw. wasserwirtschaftlichen Nutzen der MaBnahme nicht
Zielfiihrend.

Die Stadt Neu-Anspach hat in dem Integrierten Stddtebaulichen Entwicklungskonzept
(ISEK) 2040 die MaBBnahme, Ziffer 5.5.2 Naturnaher Biirgerpark beschlossen. Bereits 1962
wurde diese Idee auf dieser Flache von der Stadt verfolgt und ist durch den Bebauungsplan
»~Auf der Ansbach“ (1981) bereits planungsrechtlich als Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,,Parkanlagen” festgesetzt. Dariiber hinaus gibt es einen Entwurf zur
Renaturierung und Griinflachengestaltung von 2003, welcher ebenfalls in die Neugestaltung
des Areals einflieBen kann. Das Projekt entspricht dem vielfach von der Biirgerschaft
geduBerten Wunsch nach Aufwertung der vorhandenen Griinflichen. Der Biirgerpark soll
dazu dienen, einen natur- und ortsnahen Ruheplatz fiir Senioren sowie einen
innerstddtischen Naturerlebnisbereich fiir Kinder zu schaffen. Die angrenzenden
Pferdekoppeln und der ldndliche Charakter sollen weitgehend erhalten bleiben. In diesem
Gesamtzusammenhang ist eine Renaturierung und Aufwertung des Gewdssers sicherlich
zielfiihrend, nicht indes fiir diesen untergeordneten Bereich.

Sowohl die bestehenden als auch die vorgesehenen Stellplatze im Uferbereich (bzw. iber dem
verrohrten Bach), sollten zuriickgebaut bzw. aus der Planung entnommen werden. Auf einem
mindestens 10 m breiten Streifen entlang der Uferkante sollte ein Gewasserrandstreifen mit
entsprechender Vegetationsausstattung hergestellt werden.

Der Anregung wird teilweise entsprochen.

Die Festsetzungen zu den begriinten Stellplatzen (gSt) werden zuriickgenommen, die
Stellplatzflédche beschrédnkt sich somit auf die mit den o.g. Baulasten belegten Grundstiicke.
Ein 5 m Gewdésserrandstreifen wird im Bereich des offenliegenden Gewédssers ab dem
Einlauf zur Verrohrung festgesetzt. Gewdsserrandstreifen im Bereich des verrohrten
Gewidssers sind nicht anzunehmen.

Textliche Festsetzungen

Alle Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen die innerhalb der artenschutzrechtlichen Pri-
fung formuliert wurden sowie die weiter untenstehenden Erganzungen (vgl. Artenschutz), sind als
Hinweise in die Textlichen Festsetzungen aufzunehmen.

Der Anregung wird entsprochen.
Die VermeidungsmaBRnahmen werden als Hinweise in die Textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan aufgenommen.

Die im Geltungsbereich befindliche private Griinflache (Weide) stellt sich als frisches bzw. wechsel-
feuchtes Extensivgriinland dar. Arrhenatherum elatius, Galium mollugo und Crepis biennis sind
Kennarten des FFH-Lebenstraumtyps 6510 ,Magere Flachland-Mahwiesen®. Darliber hinaus konn-
ten noch sieben weitere typische Arten dieses Lebensraumtyps kartiert werden, wobei mit Polygo-
num bistorta sogar ein Magerkeitszeiger vertreten war.

Es wird darum gebeten, die geplante Bewirtschaftung nicht nur an die Bedurfnisse des dort vorkom-
menden, streng geschitzten Dunklen-Wiesenknopf-Ameisenblaulings anzupassen, sondern auch
an die des FFH-LRTs 6510 ,Magere Flachland-Mahwiesen®

Um einen Umweltschaden zu vermeiden, sollte eine Uberweidung (aktuelle Nutzung als Pferde-
weide, vgl. Umweltplanerischer Fachbeitrag) ausgeschlossen werden. Optimal wére eine ein- oder
zweimalige Mahd pro Jahr, wobei die erste nicht vor der ,Graserblite“ und die zweite erst nach der
~Sanguisorba-Blite“ erfolgen sollte.

Den Anregungen wird zum Teil entsprochen.
In den Bebauungsplan wird eine Festsetzung zur Unzulédssigkeit als Dauer-Standweide zur
Vermeidung einer Ubernutzung durch Beweidung aufgenommen.

Die Signatur innerhalb der Plankarte ist als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft® gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und Nr. 13.1 der Anlage zur
Planzeichenverordnung vorzunehmen.



Der Anregung wird entsprochen.

Um moglichst schnell eine als Fortpflanzungs- und Ruhestatte nutzbare Laubstrauchhecke (Fest-
setzung Nr. A 6.3) herzustellen, sollte eine dreireihige Anpflanzung der heimischen Strducher
erfolgen.

Der Anregung wird wie folgt entsprochen:

Im Bestand befinden sich dort bereits einheimische und standortgerechte Strducher, die in
den liickigen Bereichen durch Neuanpflanzungen ergédnzt werden sollen. Die Festsetzung
wird entsprechend geédndert.

Fir die Werbeanlagen (vgl. Festsetzung B 2.1) sowie weitere Aufienbeleuchtungen sollte aus-
schlieBlich insektenfreundliches Licht (ohne Blauanteile) zur Verwendung kommen dirfen. Mithilfe
einer zeitlichen Beschrankung (auf die Tag-Stunden), einer gezielten Lichtlenkung und der
richtigen  Farbtemperatur kénnen Lichtverschmutzung sowie damit einhergehende
Beeintrachtigungen fur Tiere und Menschen gemindert werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
In den Bebauungsplan wird eine entsprechende Textliche Festsetzung aufgenommen (vgl.
A 5.3).

Durchgriinung des Gebietes

Werden die Regelungen zur Bebaubarkeit (GRZ | und Il) der Grundstiicke gemaf der textlichen
Festsetzungen vollstandig ausgeschopft, so sind auf den drei Flachen des urbanen Gebietes insge-
samt 9 Baume bzw. 168 Straucher als Gehdlzanteile vorgesehen. Alleine die zum Erhalt festge-
setzten Baumbestande Ubersteigen demnach die Anforderungen dieser Bepflanzungsregelung.
Der Landschaftsplan sieht, wie auf Seite 8 der Begrindung dargelegt, eine Erhdhung der
Durchgriinung innerhalb des Plangebietes vor. Auch aus Sicht des Natur- und Artenschutzes
erscheint eine weitgehendere Regelung zur Durchgriinung des Gebietes erforderlich. So ist es z.
B. wiinschenswert, dass auf mindestens 20 % der Flachen im urbanen Gebiet Gehdlzflachen
hergestellt werden.

Den Anregungen wird zum Teil entsprochen.

Gerade aufgrund der Festsetzung als Urbanes Gebiet erscheint ein 20%iger Flachenanteil
fiir Gehoblze auf die Gesamtfldche als nicht umsetzbar. Der Anteil der Gehélzflichen wird
jedoch auf 30% der Grundstiicksfreiflichen erhéht, um den Durchgriinungsanteil zu
stéarken.

Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Prifung trifft keine Aussagen zu den mit der Umsetzung der Planung
einhergehenden Verlusten von Baumhohlen/Gebaudequartieren. Im Jahr 2014 wurde im
Geltungsbereich noch die besonders geschiitzte Blaugriine Mosaikjungfer nachgewiesen (vgl.
Natis-Datenbank). Die folgenden Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen sind in den
Festsetzungen zu erganzen, um ein Eintreten von Verbotstatbestanden zu vermeiden bzw. einen
strukturellen Ausgleich fir den Verlust der Quartiere sicherzustellen.

Vermeidungsmallnahmen

Die Rodung von Hohlenbdumen muss grundsatzlich aulRerhalb der Brut- und Setzzeit erfolgen.
Aufgrund der naturlichen Dynamik bei der Specht- und Baumhoéhlenentwicklung ist der betroffene
Baumbestand vor der Rodung durch eine fachlich qualifizierte Person auf Héhlen zu Uberprifen.
Festgestellte Hohlenbdume sind zu markieren. Der Ausgleich ist mit der UNB abzustimmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

und zur Beriicksichtigung bei Bauplanung- und Bauausfiihrung als solcher in den
Bebauungsplan aufgenommen. Angemerkt sei, dass Bestandsbdume (iberwiegend zum
Erhalt festgesetzt sind und in den Uferbereich nicht eingegriffen wird. Baumhoéhlen wurden
bei der Kartierung nicht gesichtet.

Die im Plangebiet vorhandenen Bestandsgebaude kdnnen von synanthrop orientierten Vogel-
und/oder Fledermausarten genutzt werden. Veranderungen der Fassade der Bestandsgebdude
sind auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren. Gebauderisse und -Offnungen sind vor Beginn der
Arbeiten auf Fledermduse zu Uberprifen. Sollten bei den Arbeiten oder Uberpriifungen



Fledermause angetroffen werden, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere (vgl.
KompensationsmafRnahme) zu veranlassen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und zur Beriicksichtigung bei Bauplanung- und Bauausfiihrung als solcher in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Auf eine Grundstiickseinfriedung zum AufRenbereich sollte nach Mdglichkeit verzichtet werden. Nur
ohne eine Einfriedung der Flache bleibt die Durchgéangigkeit fir alle Tiere erhalten. Sofern eine
Grundstulickseinfriedung zwingend notwendig ist, sollte diese primar durch Hecken erfolgen. Zaune
mussen Uber einen Mindestbodenabstand von 15 cm verfigen, um die Durchgangigkeit flr
Kleintiere zu gewahrleisten. Mauersockel sollten ausgeschlossen werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Der Bebauungsplan trifft Aussagen zur Beschaffenheit von Einfriedungen, die bereits iiber
das, was die HBO vorgibt hinausgehen. Eine weitergehende Verschérfung ist nicht
angedacht.

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen:
Der Hinweis auf die giiltige DIN Norm wird als solcher in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aufgrund der potentiell im Plangebiet vorkommenden, wildlebenden Arten, welche besonders ge-
schitzt und/oder gefahrdet sind (z.B. Blindschleiche, Igel, Gemeine Weinbergschnecke), ist
wahrend der Baufeldfreimachung eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren. Um ein Téten
von Individuen zu vermeiden, ist das Baufeld vor und wahrend der Freimachung auf ein
Vorkommen dieser Arten zu untersuchen und Vorgefundene Individuen umzusetzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
und zur Beriicksichtigung bei Bauplanung- und Bauausfiihrung als solcher in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Kompensationsmafinahmen

Die gemal artenschutzrechtlicher Prifung vorgesehenen Ersatzkasten fur den Haussperling sind
bis zum Beginn der auf den Abriss folgenden Brutzeit anzubringen und gegeniiber der UNB zu do-
kumentieren.

Als Ersatz fir den Verlust von potentiellen Baumhohlen- sowie Gebaudequartieren fir die Avifauna
(hier insb. Blaumeise, Kohimeise und Hausrotschwanz) sind entsprechende Hilfsgerate im funktio-
nalen Umfeld zu installieren. Vorzusehen sind jeweils drei Nistkasten pro entfallender Fortpflan-
zungs- und/oder Ruhestatte. Die Umsetzung der Malinahme ist dem Eingriff voranzustellen. Die
Wahl der Ersatzkasten sowie die Standorte der Hilfsgerate sind mit der UNB abzustimmen und in
Form eines Ergebnisberichtes nachzuweisen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Rechtzeitig vor Beginn des Riickbaus erfolgt eine entsprechende Abstimmung mit der UNB.

Als Ersatz fur den Verlust von potentiellen Baumhohlen- sowie Gebaudequartieren fur die Zwergfle-
dermaus sind entsprechende Hilfsgerate im funktionalen Umfeld zu installieren. Vorzusehen sind
jeweils drei Fledermauskasten pro entfallender Baumhohle. Die Umsetzung der Malnahme ist dem
Eingriff voranzustellen. Die Wahl der Ersatzkasten sowie die Standorte der Hilfsgerate sind mit der
UNB abzustimmen und in Form eines Ergebnisberichtes nachzuweisen.

Im funktionalen Umfeld sind bauzeitlich Fledermauskasten des Typs Flachkasten 1 FF und Fleder-
maushdhle 2FN bzw. 3FN der Firma Schwegler oder vergleichbare Modelltypen aufzuhangen. Die
Umsetzung der MalRnahme muss dem Abriss der Bestandsgebaude vorausgehen und unter Anlei-
tung einer fachlich qualifizierten Person erfolgen.



Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Rechtzeitig vor Beginn des Riickbaus erfolgt eine entsprechende Abstimmung mit der UNB.

Aufgrund der Nachweise der beiden Vogelarten Mauersegler und Mehlschwalbe als
Nahrungsgaste, wird empfohlen, zusatzliche Nisthilfen fir diese Arten in den Festsetzungen
(Hinweisen) vorzusehen. Beide Arten weisen aktuell ungiinstige Erhaltungszustande auf. Bei der
Wahl geeigneter Nisthilfen ist die UNB gerne behilflich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Rechtzeitig vor Baubeginn erfolgt eine entsprechende Abstimmung mit der UNB.

Alle Maflinahmen sind mittels 6kologischer Baubegleitung zu kontrollieren, ein entsprechender Be-
richt ist der UNB auszuhandigen.

Um die Ubermittlung der Ergebnisse der Abwagung gem. 5 10 Abs. 4 BauGB wird gebeten!

Der Bitte wird entsprochen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaRi § 4
Abs. 1 BauGB an dem Bebauungsplanverfahren fiir den Bebauungsplan ,Bahnhofstralle 71-73*
der Stadt Neu-Anspach gibt es aus Sicht der Unteren Bauaufsichtsbehorde folgende
Anregungen:

1) Zu: Planzeichnung

In der Planzeichnung zum Bebauungsplan ist die Art der baulichen Nutzung mit einer Farbflache
darzustellen. In der Zeichnung sind hierbei die Uberbaubaren Flachen ausgenommen. Diese
Darstellung kann missverstandlich sein. Aus diesem Grund empfehlen wir auch die Uberbaubaren
Flachen mit der Farbflache zu versehen.

Der Anregung wird nicht entsprochen.

2) Zu: Zeichenerklarung

Bei den Zeichenerklarungen ist unter sonstige Planzeichnung die Abkiirzung ,gSt“ mit ,begriinte
Stellplatze vgl. TF Ziffer..." erlautert. Zur Klarstellung ist aus unserer Sicht die Ziffer ,B/ Nr. 4 zu
erganzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Da die Festsetzung entfallt, eriibrigt sich eine weitergehende Differenzierung.

3) Zu: Textliche Festsetzungen. Einleitung

In der Einleitung zu den textlichen Festsetzungen ist aufgefihrt:

LHinweis: Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Bahnhofstralle 71-73“ werden fiir seine
Geltungsbereiche die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes ,Auf der Ansbach® von 1981 durch Festsetzungen des Bebauungsplans
BahnhofstraBe 71-73“ ersetzt.”

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Auf der Ansbach® von 1981 und der hier geplante Bebau-
ungsplans ,Bahnhofstralle 71-73“ iberlagen sich bei den Flurstiicken 58/7, 58/8, 58/9, 61, 93, 94,
101/8, 101/9 und 108 mit unterschiedlichen Festsetzungen.

Da aus den Unterlagen nicht hervorgeht, ob eine Anderung an dem rechtskréaftigen Bebauungsplan
LAUf der Ansbach® erfolgen soll, kdbnnten somit zwei rechtskraftige Bebauungsplane fur diese
Flursticke gelten.

Wir haben Bedenken, inwieweit der hier aufgeflihrte Hinweis in diesem Bebauungsplan rechtlich
ausreicht, um den rechtskraftigen Bebauungsplan einzuschranken. Somit kdnnen bei der
Beurteilung von Bauvorhaben Unklarheiten entstehen.

Damit eine eindeutige Rechtsicherheit gegeben ist, empfehlen wir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Auf der Ansbach® zu andern.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, die Einschétzung wird nicht geteilt.



Es handelt sich hierbei um die (ibliche Vorgehensweise in Féllen von teilweisen
Uberlagerungen von Geltungsbereichen. Bestehende Bebauungspline werden durch neue
Planungen iiberlagert, ohne dass gleichzeitig der bestehende Bebauungsplan ausdriicklich
aufgehoben wird. Ein alter Bebauungsplan verliert seine rechtliche Wirkung, sobald eine
Gemeinde diese Bauleitplanung édndert oder den alten Bebauungsplan durch einen neuen
Bebauungsplan ersetzt. Dies folgt bereits aus dem allgemein geltenden Rechtsgrundsatz
»,lex posterior derogat legi priori — das jiingere Gesetz hebt das dltere Gesetz auf*. Ein alter
Bebauungsplan gilt jedoch nur dann fort, wenn der neue Bebauungsplan, wegen eines
beachtlichen Fehlers unwirksam sein sollte.

4) Zu: Textliche Festsetzungen. A: Bauplanungsrechtliche Festsetzungen. Nr. 2.4 H6he baulicher
Anlagen®

In den textlichen Festsetzungen ist unter Nr. 2.4.1 der Bezugspunkt fiir die Héhenfestsetzung und
unter Nr. 2.4.2 die Berechnungsgrundlage geregelt. Hier fehlt aus unserer Sicht als Erganzung die
maximal zuldssige Gebaudehdhe, wie z. B. in der Nutzungsmatrix-Begrindung mit 12,0 m
angegeben. Wir empfehlen die Festsetzung bei den textlichen Festsetzungen zu erganzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die maximal zuldssige Gebdudehdhe ist der Nutzungsmatrix auf der Titelseite der textlichen
Festsetzungen zu entnehmen und somit dort bereits enthalten.

5) Zu: Textliche Festsetzungen. C: Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise. Nr. 2.1 ,Verwertung
von Niederschlagswasser*

In diesem Abschnitt ist als nachrichtliche Ubernahme und Hinweis die Verwertung von Nie-
derschlagswasser z. B. das Erfordernis einer Zisterne aufgefihrt. Fir die Durchsetzung der hier
gewollten Regelung fehlt aus unserer Sicht die Rechtsgrundlage, wie z. B. eine Zisternensatzung
der Kommune. Aus diesem Grund empfehlen wir die Prifung, ob dieser Hinweis weiterhin
aufgefihrt werden sollte.

Der Anregung wird gefolgt.
Ein Abschnitt ,Wasserrechtliche Festsetzungen” wird in den textlichen Festsetzungen
ergdnzt und der o. g. Punkt C 2.1 dorthin verschoben.

Der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz duf3ert sich zum o. a. Bebauungsplan wie folgt:

1) Die vorliegende Bauleitplanung wird den Vorgaben des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in
Verbindung mit § 23 Hessischem Wassergesetz (HWG) nicht gerecht.

Gemal dem Planwerk des Bebauungsplans soll unmittelbar nordwestlich des eingetragenen
Beginns der Verrohrung des Ansbachs eine ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung®
entstehen, die unmittelbar in der Gewasserparzelle, beziehungsweise dem hier noch offen
verlaufenden Oberflachengewasser und dessen Gewasserrandstreifen, zum Liegen kommt.

Nachdem in § 38 WHG das Vorhandensein des Gewasserrandstreifens und in § 23 Abs. 1 HWG
die Breite im ,Innenbereich® zu 5 m bestimmt werden, schlieRen die Punkte 3 und 4 des § 23 Abs.
2 HWG die Bebauung des Gewasserrandstreifens aus.

Mit Bezug auf § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25b BauGB, ware nach unserer Ansicht nordwestlich der
Gewasserverrohrung im Bebauungsplan der 5 m breite Gewasserrandstreifen als solcher explizit
darzustellen.

Die Flachen wurden uber die satzungsmafige Ausweisung ihrer rechtlich vorgegebenen Funktion
(§ 38 WHG) zugefiihrt und von einer ,Uberbauung® (§ 23 HWG) ausgeschlossen. Die
»vVerkehrsflache besonderer Zweckbestimmung“ ware somit entlang des offenen Gewassers um
die Flachen des Gewasserradstreifens zu verkleinern.

Der Anregung wird entsprochen.

Es gibt eine Vermessung fiir das Plangebiet, die genaue Auskunft dariiber gibt, ab wo das
Gewidsser verrohrt ist. Der Einlauf wird nachrichtlich in die Plankarte eingetragen. Die
Festsetzungen zu den begriinten Stellpldtzen (gSt) werden zuriickgenommen, die
Stellplatzflédche beschrédnkt sich somit auf die mit den o.g. Baulasten belegten Grundstiicke.
Fiir die hier angesprochene Flédche gibt es eine Baulasteintragung aus dem Jahr 1997 fiir
die Stellplédtze (Baulastenverzeichnis von Neu-Anspach, Blatt 449 + 450). Der



Bebauungsplan volizieht an dieser Stelle geltendes Recht. Ein Gewdésserrandstreifen wird
im Bereich des offenliegenden Gewdédssers ab dem Einlauf zur Verrohrung festgesetzt.
Gewadsserrandstreifen im Bereich verrohrter Gewdésser sind nicht anzunehmen.

Hinweis

Im Rahmen der Stellungnahme wurde die Ortlichkeit durch den Verfasser in Augenschein
genommen. Seitens des Fachbereichs Wasser- und Bodenschutz wird deshalb der Verdacht
geaulert, dass der im Planwerk eingetragene Beginn der Verrohrung des Oberflachengewassers
nicht mit der Position des vorhandenen Einlaufs Ubereinstimmt. Diesbeziglich raten wir eine
Uberpriifung der Bestandssituation bzw. einen Abgleich mit dem Planwerk an.

Der Anregung wird entsprochen.
Auf die vorhergehenden Ausfiihrungen wird verwiesen. Die Lage und die Darstellung im
Planteil werden (iberpriift und um die Angaben aus der Vermessung ergénzt.

2) In der Begriindung zum Bebauungsplan heif’t es in Kapitel 10.4.2.2 Entwasserung im Trenn-
system ,Im alten Ortsbereich von Neu-Anspach liegt ausschlief3lich ein Mischwasserkanal. Die
Entwasserung in einem Trennsystem ist insofern nicht moglich.“ Diese Aussage ist in Hinblick auf
das vorhandene Mischsystem richtig. Gleichwohl erdffnet aber die unmittelbare Lage am
(verrohrten) Gewasser eine Ableitung von Niederschlagswasser ,iber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser“ im Sinne des § 55 Abs. 2 WHG. Somit sollte
zumindest flr den Fall der Neuerrichtung von Gebauden und versiegelten Flachen eine
entsprechende Vorgabe zur getrennten Niederschlagswasserableitung beriicksichtigt werden.

In diesem Sinne sollten auch die Aussagen des Umweltberichtes angepasst werden, der in Kapitel
3 (Seite 14, unten) ausfihrt, dass gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans
Zisternenuberlaufe an die Regenwasserkanalisation anzuschliefen sind. Eine entsprechende
textliche Festsetzung ware ebenfalls anzupassen.

Den Anregungen wird nicht entsprochen.
Es gelten die Vorgaben des HWG. Hingewiesen sei darauf, dass die Einleitung des
Zisterneniiberlaufs an den Regenwasserkanal bereits festgesetzt ist.

Der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz stimmt dem Bebauungsplan in der vorgelegten Form
nicht zu.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Den Anregungen und Hinweisen des Fachbereichs Wasser- und Bodenschutz wird wie oben
ausgefiihrt entsprochen, sodass die Modifikationen des Bebauungsplanes den Vorgaben
des WHG und des HWG kiinftig gerecht werden. Die Anpassungen betreffen nicht die
Grundziige der Planung, so dass der Bebauungsplan auch ohne weitere Beteiligung
beschlossen werden kann.

6. Unitymedia Hessen GmbH & CO.KF
Schreiben vom 24.09.2019, AZ.: EG-3703

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG. Wir sind
grundsatzlich daran interessiert, unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu
erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung fir lhre Birger zu
leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zustandige Fachabteilung weitergeleitet, die sich mit Ihnen zu gegebener
Zeit in Verbindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am Bebauungsplanverfahren weiter zu
beteiligen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

7.Syna GmbH
Schreiben vom 27.09.2019 AZ.: Jiirgen Fischer



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

Hier weisen wir auf die vorhandenen Erdkabel unseres Stromversorgungsnetzes, sowie die
allgemein jeweils guiltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter
Uber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) hin. Aus dem
beiliegenden Plan kénnen Sie unsere vorhandenen Versorgungsanlagen entnehmen. Diese
Versorgungsanlagen sind fir die Stromversorgung zwingend notwendig, daher miissen diese in
ihrem Bestand erhalten werden.

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

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 Baumalinahmen® hin.

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

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

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

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

Fir 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 diirfen wir Sie bitten, den Beginn der Bauarbeiten unserem Serviceteam in Bad
Homburg, Herrn Planz, Tel.06172-962-150 vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

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

8. Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen
Schreiben vom 04.10.2019, AZ.: | 18 KMRD- 6b 06/05 N 1378-2019

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

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

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


mailto:geo.service@syna.de

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

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

9. Regierungsprasidium Darmstadt
Schreiben vom 10.10.2019, AZ.: 1l 31.2-61d 02/01

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

Der Hinweis auf die grundsétzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen.
Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich lThnen mit, dass von dem
Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanentwurfes kein Natur- oder Landschaftsschutzgebiet
betroffen ist.

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

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

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Untere Naturschutzbehérde hat mit Schreiben vom 25.09.2019 eine Stellungnahme
abgegeben, die keine Aussagen trifft, die der Planung grundsétzlich entgegenstehen.

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

Bodenschutz

Eine Uberprifung der hessischen Altflichendatei (Datenbank ALTIS) ergab folgende Daten-
bankeintrage im Gebiet des Bebauungsplanes:

Nr. ALTIS Nr. Stralle Firma
1 434.007.010-000.098 Bahnhofstr. 71 Verschiedenen Firmen
mit der WZ 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
Résch GmbH, Heizungsbau-Sanitar, Gefahrdungspotential fir Boden und Grundwasser: maRig,
Autohaus Haag GmbH, Autowerkstatt, Gefahrdungspotential hoch bis sehr hoch.

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat
IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstral’e 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

Naturlich kénnen Auskiinfte aus der Altflachendatei immer nur so gut und umfassend sein, wie es
die eingepflegten Daten zulassen. In diesem Zusammenhang mdchte ich auf die kommunale Pflicht
zur Pflege der in Hessen bestehenden Altflachendatei hinweisen. GemaR § 8 (4) HAItBodSchG
sind die Gemeinden verpflichtet, Erkenntnisse Gber Verdachtsflachen, Altflachen und Altstandorte
unverziglich dem Hessischen Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
mitzuteilen. Zu diesem Zweck haben sie verfiigbare Daten zu erheben, die Gewerberegister
auszuwerten und Dbereits erhobene Daten fortzuschreiben. Hierfir steht das
Datenlibertragungssystem DATUS (als Ersatz fir AltPro) zum kostenlosen Download auf der
Homepage des HLNUG unter dem Link

http://www.hInug.de/start/altlasten/datus.html zur Verfigung. Nur so kann auch zukilinftig eine
fachgerechte Bauleitplanung erfolgen.
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Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
und zur Beriicksichtigung bei Bauplanung und Ausfiihrung in die Begriindung zum
Bebauungsplan aufgenommen.

Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz
Aus Sicht der kommunalen Abwasserentsorgung ist im Beteiligungsverfahren auf Folgendes
hinzuweisen:

Zu Nr. 10.02.07 + 10.04,02 der Begrundung:

Die Gemeinde ist Abwasserbeseitigungspflichtige gemal § 56 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in
Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG). Die Beseitigungspflichtigen kénnen
bestimmen, wie ihnen das Abwasser zu berlassen ist. Auch Niederschlagswasser von befestigten
Flachen ist als Abwasser zu betrachten (§ 54 WHG). Die Umsetzungsmdglichkeiten fur § 55 (2)
WHG und § 37 (4) HWG sind daher von der Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung zu priifen.
Sofern eine Versickerung oder Direkteinleitung von Niederschlagswasser im Einzelfall nicht
mdglich oder eine Brauchwassernutzung nicht angebracht ist, ist dies im Bebauungsplan zu
begriinden. Oderes sind verbindliche Festsetzungen erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein Abschnitt ,Wasserrechtliche Festsetzungen® wird in den textlichen Festsetzungen
ergdnzt und der Punkt C 2.1 ,,Verwertung von Niederschlagswasser‘ dorthin verschoben.
Der Anschluss des Zisterneniiberlaufs an den Regenwasserkanal wird darin bereits
festgesetzt.

Beim Umgang mit Regenwasser sind die Hinweise des Merkblatts DWA-M153 zu beachten.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass der verrohrte Ansbach durch das Plangebiet verlauft. Eine
Entwasserung im Trennsystem scheint daher grundsatzlich mdéglich. Weitere Hinweise, Emp-
fehlungen und Anregungen zum Vorhaben habe ich in meiner Zustandigkeit nicht zu geben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Anschluss des Zisterneniiberlaufs an den Regenwasserkanal wird bereits festgesetzt.

Abfallwirtschaft

Ich weise darauf hin, dass die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfallen" der
Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel (Stand: 01.09.2018) bei der Beprobung,
Separierung, Bereitstellung und Entsorgung von Aushubmaterial einzuhalten sind. Die vorherige
Zustimmung der Abfallbehdrde (RP Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden,
Dezernat 42 - Abfallwirtschaft) zu dem Beprobungsumfang, der Einstufung sowie zu den
beabsichtigten Entsorgungsmalfinahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe
im Bodenaushub erkennbar werden sollten.

Der Umweltplanerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan nennt in Kapitel 3 Vorkehrungen zum
schonenden Umgang mit Bdden. Unter anderem werden Empfehlungen zur Lagerung und
Wiederherstellung der Béden aufgelistet. Ich mdchte darauf hinweisen, dass Boden (Aushub) unter
das Abfallrecht fallen (siehe § 2 Abs. 2 Nr. 11 KrWG) und bei einer Lagerung eine Genehmigung
nach Nr. 8.12 bzw. Nr. 8.14 der 4. BImSchV erforderlich werden kann. Weitere Informationen sind
dem v. g. Merkblatt zu entnehmen.

Hinweis - Das v. g. Merkblatt ist als Download zu finden unter:
www.rp-darmstadt.hessen.de - Umwelt - Abfall - Bau- und Gewerbeabfall

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

Dem Bebauungsplan stehen aus abfallwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken entgegen.
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Der Hinweis auf die grundsétzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen.

Immissionsschutz

Der vorgelegte Entwurf des 0.g. Bebauungsplanes wurde aus Sicht des Immissionsschutzes, der
Lufthygiene und des Kleinklimas geprift. Die Prifung ergab, dass aus Sicht des Immissi-
onsschutzes, der Lufthygiene und des Kleinklimas keine Bedenken bestehen.

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

Oberflachengewésser

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht des Dezernats IV/Wi 41.2 - Oberflachengewasser - bestehen
grundsatzliche Bedenken zu o0.g. BaumalRnahme.

Gewasserrandstreifen:

GemalR § 23 Abs. 1 Hessisches Wassergesetz (HWG) ist der Gewasserrand streifen im
AulRenbereich zehn Meter und im Innenbereich im Sinne der §§ 30 und 34 des BauGB flinf Meter
breit. Die Gewasseranrainer Grundstlicke im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes
befinden sich im Innenbereich. Der Ansbach flieR3t teilweise offen und teilweise verroht durch das
Plangebiet. In Ihrem Bebauungsplan wurde allerdings kein 5-Meter- Gewasserrandstreifen
dargestellt. Der Gewasserrandstreifen ist geman § 9 Abs. 20 BauGB als Flachen oder MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, bzw. § 9 Abs. 25
b) BauGB fir die Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern festzusetzen und dementsprechend als klar
erkennbarer Schutzstreifen in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Der Anregung wird entsprochen.

Die Festsetzungen zu den begriinten Stellpldtzen (gSt) werden zuriickgenommen, die
Stellplatzflache beschridnkt sich somit auf die mit Baulasten aus dem Jahr 1997
(Baulastenverzeichnis von Neu-Anspach, Blatt 449 + 450) belegten Grundstiicke. Ein
Gewadsserrandstreifen wird im Bereich des offenliegenden Gewdédssers ab dem Einlauf zur
Verrohrung festgesetzt.

Bei der letzten Novelle des HWG 2018 wurde der 5-Meter-Gewasserrandsteifen im Innenbereich
mitaufgenommen. Im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und HWG wurde allerdings bei der
Festsetzung des Gewasserrandstreifens auf 10-Meter und 5-Meter kein Unterschied festgehalten,
ob es sich hierbei um ein offenes, abflieendes oder ein verrohrtes Gewasser handelt. Zwar wurde
bei der letzten hessischen Dienstbesprechung Gewasserdkologie am 22. August 2019 (iber diesen
Sachverhalt diskutiert, allerdings ohne abschlieRendem Ergebnis. Bei der nachsten hessischen
Dienstbesprechung Recht am 30. Oktober 2019 wird dieser Sachverhalt weiter juristisch geprft,
welcher allerdings dann noch eines klarstellenden Erlasses vom Hessischen Ministeriums flr
Umwelt, Klima, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) bedarf. Bis dahin verweise ich
auf das geltende Recht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nach Riicksprache mit dem zustindigen Sachbearbeiter des Dez. 41/2 der Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden am 15.11.2019 hat die angesprochene
Dienstbesprechung zwischenzeitlich stattgefunden. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass
Gewdsserrandstreifen im Bereich der verrohrten Gewésser nicht anzunehmen sind.

Dem vorgelegten Bebauungsplan in der derzeitigen Form stimme ich nicht zu.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Den Anregungen und Hinweisen des Dezernats IV/Wi 41.2 Oberflichengewdésser wird wie
oben ausgefiihrt entsprochen, sodass die Modifikationen des Bebauungsplanes den
Vorgaben des WHG und des HWG kiinftig gerecht werden.

Bei weiteren Planungen ist zudem klarzustellen, wo genau die Bachverrohrung beginnt (siehe
Auszug). Sollte die Darstellung richtig sein, darf der offene Bereich nicht mit Verkehrsflache



Uberplant werden, dies wirde eine wasserrechtliche Genehmigung bedurfen, welche nicht
genehmigungsfahig ist.

Bagirm Plendurstatling
Offanduzurg -9

Der Anregung wird entsprochen.

Es gibt eine Vermessung fiir das Plangebiet, die genaue Auskunft dariiber gibt, ab wo das
Gewidsser verrohrt ist. Der Einlauf wird nachrichtlich in der Plankarte eingetragen. Die
Festsetzungen zu den begriinten Stellpldtzen (gSt) werden zuriickgenommen. Ein
Gewdsserrandstreifen wird im Bereich des offenliegenden Gewédssers ab dem Einlauf zur
Verrohrung festgesetzt.

Offenlegung:

Im Plangebiet befindet sich der verrohrte Bachlauf des Ansbachs. Bei der Verrohrung des
Ansbachs sind § 6 Abs. 2 WHG und § 24 Abs. 2 HWG zu beachten. Nach § 6 Abs. 2 WHG sollen
nicht naturnah ausgebaute naturliche Gewasser soweit wie moglich wieder in einen naturnahen
Zustand zurlckgefuhrt werden, wenn Uberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit dem
nicht entgegenstehen. Die Wasserbehdrde kann fur Gewasser, die nicht den Anforderungen des
Satz 1 entsprechen, die erforderlichen UnterhaltungsmalRnahmen festlegen und die hierfur
einzuhaltenden Fristen bestimmen, wenn sich das Land unter Bericksichtigung der
Leistungsfahigkeit der Betroffenen an den Kosten angemessen beteiligt (siehe Forderrichtlinie des
Landes Hessen ,Richtlinie zur Férderung von MaRnahmen zur Gewasserentwicklung und zum
Hochwasserschutz").

Unter anderem sind nach § 24 Abs. 2 HWG natirliche Gewasser, die sich nicht in einem nattirlichen
oder naturnahen Zustand befinden (z.B. verroht), sofern nicht Giberwiegende Griinde des Wohls
der Allgemeinheit entgegenstehen, in einem angemessenen Zeitraum wieder in einen naturnahen
Zustand zurtckzufiihren (Renaturierung).

Demnach ist soweit wie moglich der naturferne Bachlauf in einen naturnahen, offen gestalteten
Bachlauf zu versetzen. Einer Festsetzung von Flachen nach § 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 Baugesetzbuch
(BauGB) auf dem Ansbach, mindestens die Flachen "gSt" kann nicht zugestimmt werden.

Der Anregung wird nicht entsprochen.

Es gibt eine Vermessung fiir das Plangebiet, die genaue Auskunft dariiber gibt, ab wo das
Gewadsser verrohrt ist. Der Kanal wird Uiber das Flurstiick Nr. 58/9 in die Stichstrale gefiihrt,
von der aus er dann unter der BahnhofstraBe und unter einem privaten Baugrundstiick
hindurch geleitet wird. Die einzige Fldache, auf der ein Riickbau denkbar wdre, ist die rd. 75
m lange Strecke entlang der Stellplédtze. Eine solitdre RenaturierungsmaBBnahme in diesem
Bereich erscheint in der Abwédgung zwischen den entstehenden Kosten und dem
naturschutzfachlichen bzw. wasserwirtschaftlichen Nutzen der MaBnahme nicht
Zielfiihrend.

Die Stadt Neu-Anspach hat in dem Integrierten Stddtebaulichen Entwicklungskonzept
(ISEK) 2040 die MaBBnahme, Ziffer 5.5.2 Naturnaher Biirgerpark beschlossen. Bereits 1962
wurde diese Idee auf dieser Fldche von der Stadt verfolgt und ist durch den Bebauungsplan
»~Auf der Ansbach“ (1981) bereits planungsrechtlich als Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,,Parkanlagen” festgesetzt. Dariiber hinaus gibt es einen Entwurf zur



Renaturierung und Griinflachengestaltung von 2003, welcher ebenfalls in die Neugestaltung
des Areals einflieBen kann. Das Projekt entspricht dem vielfach von der Biirgerschaft
geduBerten Wunsch nach Aufwertung der vorhandenen Griinflichen. Der Biirgerpark soll
dazu dienen, einen natur- und ortsnahen Ruheplatz fiir Senioren sowie einen
innerstéddtischen Naturerlebnisbereich fiir Kinder zu schaffen. Die angrenzenden
Pferdekoppeln und der ldndliche Charakter sollen weitgehend erhalten bleiben. In diesem
Gesamtzusammenhang ist eine Renaturierung und Aufwertung des Gewdssers sicherlich
zielfiihrend.

Die Offenlegung / der Gewasserausbau des Ansbachs bedarf eines gesonderten
wasserrechtlichen Verfahrens nach § 68 WHG durch die zustidndige Wasserbehorde. Ggfls. ist
auch eine Verlegung und Offenlegung des Ansbachs an die nérdliche Grenze des Planbereiches
moglich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
vgl. die vorhergehenden Ausfiihrungen.

Anlagen Uber dem Gewasser:

Gemal § 22 HWG i.V.m. § 36 WHG bedarf die Errichtung oder wesentliche Anderung von Anlagen
unter anderem Uber oberirdischen Gewassern der Genehmigung von der zustandigen
Wasserbehorde.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

und zur Beriicksichtigung bei Bauplanung und Ausfiihrung in die Begriindung zum
Bebauungsplan aufgenommen. Angemerkt sei, dass eine Bebauung in diesem Bereich
weder geplant noch nach der Griinflachenfestsetzung planungsrechtlich zuléssig ist.

Allgemein:
Durch die geplanten MaRnahmen darf es zu keiner Abflussverscharfung des Ansbachs kommen.
Bergaufsicht

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
Der Bebauungsplan bereitet keine MaBnahmen vor, die gegeniiber dem jetzigen Zustand zu
einer voraussichtlichen Abflussverschérfung fiihren.

Als Datengrundlage fur die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:
Hinsichtlich der Rohstoffsicherung:
- Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
- Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG
Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe:
- Vorliegende und genehmigte Betriebsplane
Hinsichtlich des Altbergbaus:
- bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse
- in der Datenbank vorliegende Informationen
- Kurzibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg Uber friheren Bergbau
Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten Bestanden
von Berechtsams- und Betriebsakten friherer Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken
aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer
unvollstdndigen Datenbasis.

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

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

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

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen



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

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehdrde keine Sachverhalte entgegen.

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Der Kampfmittelrdumdienst wurde unmittelbar beteiligt und hat in seiner Stellungnahme
vom 04.10.19 mitgeteilt, dass keine Verdachtsflichen im Plangebiet bestehen.

Die spate Abgabe meiner Stellungnahme bitte ich zu entschuldigen.

10. HGON
Schreiben vom 30.09.2019, AZ.: Daniel Neubacher

zur Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des o0.g. Bebauungsplanes nehmen wir im Namen
der Hessischen Gesellschaft fur Ornithologie und Naturschutz e.V. fristgerecht wie folgt Stellung:

Grundsatzlich befurworten wir die Wohnraumgewinnung durch innerdértliche Bebauung, Folgendes
mochten wir anmerken:

Gebaudebriitende Arten
Mauersegler

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Bauvorhaben wurden vom Biiro Weiss & Becker Mauersegler
auf Nahrungssuche dokumentiert. Auch nach eigener Beobachtung nutzt die Art den Luftraum rund
um die Bahnhofstral3e; Bruten in geeigneten Gebauden kénnen sicher angenommen werden. Da
durch Gebaudeddmmung und Dacherneuerungen Brutstatten zunehmend zerstért werden und
nachfolgend fehlen, befirworten wir bei Neubauten an geeigneten Standorten die Installation von
Kunstnestern. Von einer Annahme solcher Nester durch Mauersegler ist in diesem Bereich
Anspachs auszugehen (s.0.).

Wir schlagen vor, an den geplanten Gebauden in Richtung Bahnhofstral3e jeweils 3-4 Mauersegler-
Kasten in die Dammung zu integrieren (keine Installation in Stid-Exposition). Da von diesen Kasten
nach Installation lediglich das Einflugloch zu sehen ist, ist eine evil. optische Stérwirkung praktisch
nicht gegeben. Auch eine Verschmutzung der Gebaude durch Kot ist nicht zu erwarten. Bei
positiver Entscheidung sind die z.T. erheblichen Lieferfristen von z.T. 8-9 Monaten zu beachten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und zur Beriicksichtigung bei Bauplanung und Ausfiihrung in die Hinweise zum
Bebauungsplan aufgenommen. (vgl. Ziffer D 7 Nr. 7)

Griinflachen

Allgemein wére bei Umsetzung des Bebauungsplans eine starkere Durchgrinung der Flache mit
Blischen und Baumen wiinschenswert. Bei der Bepflanzung sollen, wie vorgeschlagen,
einheimische standortgerechte Laubbaume bevorzugt werden.

Den Anregungen wird zum Teil entsprochen.

Der Umfang der Begriinung wurde mit dem Hintergrund der Festsetzung als Urbanes Gebiet
gewadhlt. Der Anteil der Gehélzflichen wird jedoch auf 30% der Grundstiicksfreiflichen
erhéht, um den Durchgriinungsanteil zu stérken. (vgl. Ziffer A 6.1)

Beleuchtung



Der Bebauungsplan enthalt keine Vorgaben zur Haus- und AuRenbeleuchtung incl. der Parkplatze.
Wir bitten um entsprechende Nachbesserung. Denn es gilt den Grundsatz zu berticksichtigen, bei
allen Beleuchtungsanlagen AuRenwirkungen auf angrenzende Lebensrdume nachtaktiver oder
nachts ruhebedurftiger Lebewesen (inkl. Menschen) Uber das unbedingt nétige Mal} hinaus zu
vermeiden. Fur das hier geplante Vorhaben gilt dies aufgrund der unmittelbaren Nahe zu Bachlauf
und Griinland ganz besonders.

Entsprechend bitten wir um Prifung der nachstehenden Punkte und ggf. Festsetzungen nach §9
Abs. 1 Nrn. 23 a, 24 Var. 3 und 25 BauGB:

Wir schlagen vor, den Einsatz kinstlicher AuRenbeleuchtung auf das begriindet notwendige Maf}
zu begrenzen. Aufderhalb dieser Zeiten sollte die Beleuchtung abgeschaltet oder zumindest um
70% gedimmt sein. Zudem ist darauf zu achten, dass nur die mindestens notwendige Lichtmenge
eingesetzt wird.

Wir schlagen vor, zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung ausschlieBlich voll abgeschirmte
Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (,Upward Light Ratio = 0%,
bzw. Lichtstarkeklasse G6 nach DIN/EN 13201).

Es sollten ausschliel3lich Leuchtmittel verwendet werden, die bernsteinfarbenes bis warmweiltes
Licht mit Farbtemperaturen von 1700 bis maximal 3000 Kelvin abstrahlen.

Die AuRenwirkung der Beleuchtung sollte durch eine mdglichst niedrige Lichtpunkthohe begrenzt
werden.

Als mégliche insektenfreundliche Beleuchtung kénnten Natriumdampfhochdrucklampen eingesetzt
werden oder besser so genannte ,PC amber“-LED.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
In den Bebauungsplan wird eine Textliche Festsetzung zur Beleuchtung aufgenommen. (vgl.
Ziffer A 5.1)

Il.Offentlichkeitsbeteiligung

Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Beratungsergebnis: 17 Ja-Stimme(n), 15 Gegenstimme(n), 1 Stimmenthaltung(en)





