& Taunus Sparkasse

. . Jacqueline Do6rr
An den Magistrat der Stadt Neu-Anspach Leiterin Asset-/Property Management

Herrn Blirgermeister Birger Strutz Ludwig-Erhard-Anlage 6+7

BahnhofstraRe 26 61352 Bad Homburg

61267 Neu-Anspach Telefon: 06172 27072801
Telefax: 06172 2708655

j.doerr@tsk.de

5. April 2024

Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gemidR § 12 Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrter Herr Blirgermeister Strutz,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir beantragen hiermit die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan fir das nachfolgende Grundstiick zur Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur das folgende Bauvorhaben und die erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen:

Bauvorhaben: Stadt Neu-Anspach
Entwicklung des ,,Pflegecampus Kleeblatt"

Baugrundstiick: Gemarkung Westerfeld Flur 4, Fist. Nr. 269/4 sowie 450
Vorhabentrager: Taunus-Sparkasse

Eigentumsverhdltnisse: Das Grundstiick bestehend aus den Flurstiicken Nr. 269/2 und 450 befindet
sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Die Taunus Sparkasse sieht auf der gegenwirtig als Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO festgesetzten Fla-
che im Bereich des Bebauungsplans "Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der US"
(2020) die Errichtung einer Wohn- und Pflegeeinrichtung und die Einrichtung einer Filiale der Taunus
Sparkasse sowie weitere Blironutzungen vor. Ein Vorentwurf hierfiir wurde durch die Wentz Pla-
nungsgesellschaft mbH & Co. KG erstellt.

Der rechtskréftige Bebauungsplan bedarf hierfiir einer Anderung. Planziel des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist die Festschreibung der 0.g. Nutzungen als Biiro-, Wohn- und Pflegeheim-Gebiet.
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Das beantragte Bauvorhaben kann nur im Rahmen einer auf das Vorhaben bezogenen Bebauungs-
planung realisiert werden. Wir bitten die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach ge-
mé&R § 12 BauGB um

a. die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan fur das Grundsttick bestehend aus den Flurstiicken 269/4 und 450.

Der Antragsteller ist entsprechend des bereits zwischen der Taunus Sparkasse und der Stadt Neu-
Anspach abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages bereit,

- die Kosten zur Erarbeitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans, einschlieflich der Kos-
ten fuir notwendige Gutachten sowie ggf. Bekanntmachungen zu tibernehmen,

- sich zur Planung und Durchftihrung der ErschlieBungsmaBnahmen und zur Realisierung des
Bauvorhabens innerhalb einer noch im Durchfiihrungsvertrag zu bestimmenden Frist zu ver-
pflichten.

Dem Antragsteller ist bekannt, dass die Stadt Neu-Anspach das Recht hat, den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan aufzuheben, wenn

- der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht innerhalb der im Durchfiihrungsvertrag vereinbar-
ten Frist durchgefiihrt wurde.

- der Trager des Bauvorhabens ohne Zustimmung der Stadt wechselt und Tatsachen die An-
nahme rechtfertigen, dass die Durchfiihrung des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes inner-
halb der vereinbarten Frist gefahrdet ist. Eine Prézisierung dieser Vereinbarungen soll im
Durchfiihrungsvertrag erfolgen.

Aus der Aufhebung des Bebauungsplans kénnen Anspriiche gegen die Stadt Neu-Anspach nicht gel-
tend gemacht werden.

Mit freund)ichen GriiRen
-

ald Schuler Jacqueli/\\wrr

Anlagen:

1 Kurzerlduterung zum Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans, Dipl.-Ing. Elisabeth Schade
2 Planung Pflegecampus und Biirogeb&ude
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ANLAGE 1

Stadt Neu-Anspach
Bebauungsplanvorhaben ,,Pflegecampus Kleeblatt“

(Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbege-
biet In der US" (2020))

Kurzerlauterung als Anlage fiir den Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gem. § 12 Baugesetzbuch (BauGB)

Stand: 25. Méarz 2024

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. Elisabeth Schade, Stadtebauarchitektin und Stadtplanerin AKH
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1 Vorbemerkungen

Die nachfolgenden Ausfiihrungen sollen dazu dienen, den stadtischen Gremien einen Projektiiberblick im
Hinblick auf die Beurteilung des Antrages auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gem. § 12 Baugesetzbuch (BauGB) zu bieten.

11 Veranlassung und Vorhaben

Die Taunus-Sparkasse sieht auf der gegenwartig als Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO festgesetzten Fla-
che im Bereich des Bebauungsplans "Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der US"
(2020) die Errichtung einer Wohn- und Pflegeeinrichtung mit sechs Mitarbeiterwohnungen, 24 Zimmern
fir Tagespflege, 48 Zimmer fir stationare Pflege und 30 Wohneinheiten fiir betreutes Wohnen sowie die
Einrichtung einer Filiale der Taunus Sparkasse sowie weitere Bironutzungen in einer Gré3e von rd.
1.100 m? vor. Ein Vorentwurf hierfir wurde durch die Wentz Planungsgesellschaft mbH & Co. KG erstellt.

Planziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Festschreibung der 0.g. Nutzungen als Biiro-,
Wohn- und Pflegeheim-Gebiet. Die geplante Nutzungsmischung ist in einer Gebietskategorie nach
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nach hiesiger Auffassung nicht rechtssicher umzusetzen.

Besonderer Berlicksichtigung bei der Planung bediirfen die Belange des Immissionsschutzes (Gewerbe-
sowie Verkehrslarm) sowie die Belange des Orts- und Landschaftsbildes.

Abb. 1: Auszug aus dem Stadtplan
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Seitens der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach wurde in der Sitzung am 11.05.2023
bereits vorsorglich ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Dieser Beschluss bedarf gemeinsam mit der
Beschussfassung Uber den hiermit vorliegenden Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans (§ 12 BauGB) einer Fortschreibung.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Pflegecampus Kleeblatt* um-
fasst die Flachen Flur 4 Fist. Nr. 269/4 und 450. Einbezogen wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zudem die sudlich angrenzende Wegeparzelle Flst. Nr. 270/3 tiw., da hier die Zweckbestimmung ,Wirt-
schaftsweg“ erweitert werden soll. Der rdumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

¢ Im Nordwesten durch die Landesstrale L 3270 mit dem anschlieRenden Gewerbegebiet im Gel-
tungsbereich des rechtsglltigen Bebauungsplans ,Am Burgweg®“.

e Im Norden durch den Verlauf der Heisterbachstralle mit dem nérdlich davon gelegenen Gewer-
begebiet im Geltungsbereich des rechtsglltigen Bebauungsplans ,Am Kaltenborn 1. BA".

e Im Siudwesten durch den Verlauf der Lilienthalstrale mit dem anschlieenden Gelande eines
groRen EDEKA-Einzelhandelsmarktes.

e Im Slidosten durch landwirtschaftliche Flachen mit dem Verlauf des Gewéassers USA.

Im Umgriff des so begrenzten Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) umfasst eine Flache von rund
7.370 m2,

Abb. 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Abgrenzung des VEP)

e N \47;,/ g

Quelle: Amt fir Bodenmanagement Limburg a.d. Lahn, Auszug aus dem Liegenschaftskataster,

genordet, ohne Malstab, Erstellt am 12.10.2023 und eigene Darstellung
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3  Planziel und Darstellung des Vorhabens

Fir das Vorhaben haben sich die Taunus-Sparkasse und DRK Hochtaunus zusammengeschlossen.
Hierbei wird die Taunus-Sparkasse als Vorhabentrager und Bauherr auftreten, das DRK Hochtaunus als
Betreiber des Pflege Campus Kleeblatt.

Fir die Taunus-Sparkasse ist es von grof3er Bedeutung, zur Unterstiitzung ihrer Kunden und ihres Bera-
tungsnetzes an einem gut erreichbaren Standort im Hochtaunus, in Neu-Anspach, eine moderne Filiale
zu errichten, in der alle fir die Kundenpflege erforderlichen Leistungen angeboten werden kénnen. Dar-
Uber hinaus beabsichtigt die Taunus-Sparkasse einen geringen Anteil an zusatzlichen Blroraum in dem
2. Obergeschoss und dem Staffelgeschoss als Mietflache zu errichten. Insgesamt wird dieser Gebaude-
teil ca. 1.100 m? Bruttogrundflache umfassen.

Das DRK Hochtaunus beabsichtigt an dem Standort eine modere Anlage flr die Betreuung und auch
Pflege alterer Menschen zu betreiben. Hierfir wird im Bereich der Stadt Neu-Ansbach eine groRe Nach-
frage gesehen, die in den vorhandenen Einrichtungen nicht befriedet werden kann.

Das Nutzungskonzept fiir die geplante Anlage sieht die Errichtung einer Wohn- und Pflegeeinrichtung mit
12 Zimmern fur ,trédgerorganisierte ambulante Wohngemeinschaften®, 48 Zimmer fir stationare Pflege, 30
Wohneinheiten fir betreutes Wohnen sowie 6 Mitarbeiterwohnungen vor. Dabei ist es erforderlich, die
beiden letzteren Wohnbereiche physisch von den Pflegebereichen zu trennen. EinschlieBlich der not-
wendigen Therapie- und Verwaltungsraume umfasst dieses Raumprogramm ca. 8.800 m? Bruttogrundfla-
che. Zu dieser Flache kommen in einem Untergeschoss der Anlage noch Nebenrdume fiir die Ver- und
Entsorgung sowie fur Stellplatze hinzu.

Abb. 3: Das Vorhaben — Lageplan (VORABZUG) — entspricht dem Stand eines Vorentwurfes und wird entsprechend
des Ublichen Planungsverlaufes weiterkonkretisiert.

Pflege Campus Kleeblatt in Neu-Anspach

1363 2024

Lageplan (B-Plan) & Deutsches
5 Taunus Sparkasse E?;ﬁ

Sofka 03

Quelle: Wentz Planungsgesellschaft, Frankfurt/M., Stand 13.03.2024, genordet, ohne Mafstab
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Fuir dieses betrieblich erforderliche Flachenprogramm war es schwierig, ein geeignetes Grundstiick im
Innenbereich der Stadt Neu-Anspach fiir eine Alten- und Pflegeeinrichtung zu finden. Erst aus der Zu-
sammenarbeit des DRK Hochtaunus mit der Taunus-Sparkasse wurde es mdglich, ein wirtschaftlich trag-
fahiges Konzept fiir die Alten- und Pflegeanlage zu entwickeln.

Das von der Taunus-Sparkasse fir das Gesamtvorhaben von der Stadt Neu-Anspach erworbenen
Grundstiick liegen im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Vorhabenbezogener Be-
bauungsplan Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us (2020)¢, der eine Gewerbege-
bietsnutzung vorgibt. Das Grundstick verfugt Uber eine Flache von ca. 7.730 m?, wovon das ausgewie-
sene Baufeld ca. 4.466 m? fiir eine 2-geschossige Bebauung umfasst. Fir die vom Vorhabentrager vor-
gesehene Bebauung ist deshalb eine Anderung des geltenden Bebauungsplans hinsichtlich der Art der
Nutzung als auch der zulassigen Geschof3zahl erforderlich. Einen entsprechenden Beschluss zur Aufstel-
lung fasste die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach wie bereits erwahnt am 11. Mai
2023.

3.1 Stadtebaulich/architektonisches Konzept

Die Architekten Wentz Planungsgesellschaft mbH & Co. KG haben in Abstimmung mit dem DRK Hoch-
taunus fir das Bauvorhaben ein vorlaufiges Raumbuch entwickelt, dass fiir die erforderliche Vorplanung
der Gebaude die Grundlage bildet.

Die erforderlichen Raume der tragerorganisierten ambulanten Wohngemeinschaften sowie der stationa-
ren Pflege wurden in sechs jeweils nahezu identische Raumgruppen zusammengefasst, sodass zur Er-
héhung der Flexibilitat des zukiinftigen Betriebs diese beiden Nutzungstypen grundsatzlich auf der Ebene
der Raumgruppen ohne viel Aufwand getauscht werden kdnnen. Jeweils zwei Raumgruppen liegen auf
einem Geschoss. Von diesem Bereich getrennt erschlossen werden die betreuten Wohnungen sowie die
Mitarbeiterwohnungen organisiert.

Eine weitere im Entwurfsverfahren zu berlcksichtigende Vorgabe ist der erforderliche Schutz der Pflege-
bereiche und der Wohnungen vor potentiellen Schallimmissionen aus dem nordéstlich liegenden Gewer-
begebiet, dem sudwestlichen Einzelhandel und dem Verkehrslarm (siehe weiter unten).

Als optimiertes stadtebauliches Konzept hat sich aus diesen Vorgaben ein Kammgebaude ergeben, des-
sen zum Gewerbegebiet orientierter Riicken die fir den Betrieb der Wohngruppen und Pflegebereiche
erforderlichen Biro- und Nebenraume aufnimmt, wahrend die Rdume der Wohngruppen und Pflegerau-
me weitgehend geschitzt in dem mittleren éstlichen Teilen der Kammestruktur nach Slidosten ausgerich-
tet sind (Abbildung 4). Der dritte, siidwestliche Teil des Kamms enthalt im Erdgeschoss den 6ffentlich
zugangigen Empfangsbereich der Einrichtung sowie einen Veranstaltungsbereich und ein Café. In seinen
Obergeschossen befinden sich die Wohnungen (siehe Abbildung 5 und Plananhang).

3.2 ErschlieBung

Die ErschlieRung der Gesamtanlage erfolgt von Stidwesten Uber eine neu auszubildende Zufahrt gegen-
Uber der Zufahrt zum Supermarkt. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Grundstiickszu-
fahrt ist auf Grund der Topographie des Gelandes nicht machbar und muss geéndert werden. Uber diese
Zufahrt sind neben FuRganger- und Radverkehr ausschlieBlich die Besucherparkplatze der Bankfiliale
und der Alten- und Pflegeanlage zu erreichen. Die Ver- und Entsorgung der Anlage sowie die erforderli-
chen Stellplatze fur Mitarbeiterinnen und Bewohner sollen unter Ausnutzung des Gelandegefalles von
Suden her Uber die ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen (hier: Wirtschaftsweg)“ durch
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nahezu niveaugleiche Zufahrten in das Untergeschoss sichergestellt werden. Detaillierte Festsetzungen
zu Stellplatzen erfolgen im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

3.3 Freiraumplanung

Durch die Kammstruktur des Gebaudes werden im Wesentlichen drei Raume gebildet, die unterschiedli-
chen Nutzungen dienen. Dariiber hinaus kann in Abstimmung mit Hessenmobil auf der gro3en, 20 Meter
breite nordwestliche Abstandsflache zur BundesstralRe eine Grunanlage angelegt werden, die (zumindest
teilweise) auch von den Anwohnern der Alten- und Pflegeanlage genutzt werden kann.

e Der erste Innenbereich dient — wie geschildert — der verkehrlichen Erschlieung sowohl der
Bankfiliale, als auch Altenwohn- und Pflegeanlage. Neben den erforderlichen Gebaudezugangen,
Fahrrad und Besucherstellplatzen ist im weiteren Planungsprozess fiir diese Flache ein Begri-
nungskonzept zu entwickeln.

e Der mittlere und der 6stliche Innenhof werden als Gartenanlagen ausgebildet. Beide dienen den
Bewohnern der Wohngemeinschaften als Freiflache, in der sie sich geschitzt aufhalten und be-
wegen kdnnen.

e Die nordliche grofie Flache zur Bundesstrale hin soll als Griinanlage angelegt werden. Hierfir ist
entsprechend ein Freiflachenkonzept zu entwickeln, dass diese grofe Flache stadtraumlich mog-
lichst weitgehend aufwertet.

e Die Flachdacher der Gebaude werden begrint und mit Photovoltaikelementen ausgerustet. Die
Fassaden der Gebaude erhalten eine erhdhte Attika, um die Sichtbarkeit dieser Anlagen zu be-
grenzen.

3.4 Stadtebauliche Kennzahlen
e Die Grundsticksgréfe betragt ca. 7.370 m?, das Baufeld auf dem Grundstlck 4.466 m?2.

o Die oberirdische Bruttogrundflache des Burogebdudes umfasst ca. 1.100 m?, die der Alten- und
Pflegeanlage ca. 8.800 m2. Diese Angaben kdnnen sich im weiteren Planungsprozess noch ver-
andern.

e Die Unterbauung des Grundstiicks liegt bei ca. 4.300 m2.
o Es wird auf folgende Planungskennwerte abgezielt:
GFZ=ca.1,2,GRZI=ca. 0,5 GRZIl=0,75

Im Mittelpunkt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans steht die Herstellung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen, um das Baurecht fiir die oben beschriebenen Nutzungen einschlief3lich der erforderli-
chen Stellplatze zu schaffen.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. In
diesem Durchfiihrungsvertrag werden weitergehende Vereinbarungen getroffen, und es wird ge-
regelt, dass das Baurecht erlischt, wenn das geplante Vorhaben nicht innerhalb einer bestimmten
Frist realisiert wird.

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulédssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Ab-
schluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.
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4 Ubergeordnete Planungen
41 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS 2010/RegFNP 2010)

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 wurde im Parallelverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet
In der Us* geandert. Die Genehmigung wurde am 20.04.2020 im Staatsanzeiger des Landes Hessen
bekannt gemacht. Der Regionalplan Sidhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 weist fir die
Flache eine ,Sonderbauflache, geplant sowie eine Gewerbeflache, geplant” aus.

Abb. 4: Auszug Reglonaler Flachennutzungsplan (RegFNP) (ohne MarSstab)

5

Quelle Reglonalverband FrankfurtRheinMain, RegFNP-Anderung

Der im regionalen Flachennutzungsplan als Gewerbliche Bauflachen - Planung dargestellte Bereich soll
einer Bebauung durch den Pflegecampus Kleeblatt zugefiihrt werden. Eine erneute Anderung des Fla-
chennutzungsplans wird insofern voraussichtlich erforderlich.

4.2 Verbindliche Bauleitplanung

Far den Bereich gibt es den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt EDEKA und
Gewerbegebiet In der Us von 2020.

Die Firma EDEKA beabsichtigte die Verlagerung des gegenwartig im Gewerbegebiet ,Am Burgweg*“ an-
sassigen Lebensmittel- und Getrankemarkts in den Bereich nordlich der Theodor-Heuss-Stral3e sowie
damit einhergehend die VergréfRerung des Gesamtverkaufsflachenumfangs von insgesamt rd. 900 m? auf
kinftig rd. 1.995 m2. Wegen des auslaufenden Mietvertrags und, damit zusammenhangend, der Gefahr
der MarktschlieBung wurde nach einem geeigneten Standort auRerhalb der Gewerbegebiete gesucht. Es
lag zudem im Interesse der Stadt Neu-Anspach, das bisherige Niveau zu halten und keinen Attraktivitats-
verlust zu erleiden. Vorgesehen war daher die Errichtung eines grof3flachigen Lebensmittelmarkts mit
integriertem Getrankemarkt und ausreichendem Stellplatzangebot. Der siidliche, zur Us orientierte Ab-
schnitt wird als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt und dient u.a. der Kompensation des durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan vorbereiteten Eingriffs. (Bereich A - Vorhabenbezogen). Erganzend hat die Stadt Neu-Anspach, im
Ostlichen Teil ein Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO ausgewiesen (Bereich B).
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Die ErschlieBung, sowie der Bau des Edeka-Marktes sind zwischenzeitlich umgesetzt und in der Ortlich-
keit deutlich sichtbar.

Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nahversorgungsmarkt EDEKA
und Gewerbegebiet In der Us soll
nunmehr fur den Teilbereich des Ge-
werbegebiets (Bereich B) erneut ge- 3 5
andert werden. Nach Inkrafttreten des b / N
vorhabenbezogenen Bebauungsplans : ,»
,Pflegecampus Kleeblatt* werden fir . _ @ A j.--*"

den betroffenen Teilgeltungsbereich

die Festsetzungen des vorhabenbe- S : f
zogenen Bebauungsplans Nahversor- @7 ! f

gungsmarkt EDEKA und Gewerbege- - 3

biet In der Us (2020) durch die Fest-

setzungen des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans Pflegecampus Klee- T o genordet -ohne Masstaby
blatt ersetzt. -Bereich-A -Vorhaben--und-Erschliefunagsplan,-Bereich-B-Angebotsbebauungsplany

Abb. 5: Auszug aus der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan

Abb. 6: Auszug Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us
(2020)

.
%

In der Us

Stabelsteiner
Weg

%
J:.
B

genordet, ohne Mal3stab
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4.3 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 13 HAGBNatSchG sind im Geltungsbereich nicht aus-
gebildet. Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Flachenbeanspruchung oder Beeintrachtigung von
Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete und/oder europaischen Vogelschutzgebieten).

4.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
441 Topografie

Das Gelande ist hangig und fallt von Nordwesten nach Siidosten von ca. 317m GNN auf ca. 309m UGNN.
Eine Vermessung liegt als Plangrundlage vor.

44.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Im Umgriff des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pflegecampus Kleeblatt*
liegen Uberwiegend Grunland und sonstige landwirtschaftlich genutzte Flachen.

443 Verkehrliche Einbindung

Die Stadt Neu-Anspach liegt verkehrsgeographisch sehr glinstig in einem Kranz gut ausgebauter Bun-
desstralien ohne die bebauten Ortslagen zu beriihren. Hierdurch bleibt Neu-Anspach weitgehend vom
Uberregionalen Durchgangsverkehr verschont. Durch das ,Képperner Tal" oder von Bad Homburg Uber
die Saalburgchaussee ist die Stadt in 15 Minuten Uber die Autobahn A 5 Kassel/Frankfurt oder die A 661
Oberursel-Egelsbach erreichbar. Von der Autobahn A 3 Kéin-Wiesbaden, Abfahrt Bad Camberg, kom-
mend, dauert es gut 20 Minuten bis Neu-Anspach.

Der nachste Anschluss an die Bundesautobahn 661 liegt etwa 13 Kilometer vom Stadtzentrum entfernt
und ist Uber die B456 zu erreichen. Der Anschluss zur Bundesautobahn 5 befindet sich etwa in 15 Kilo-
meter Entfernung. Die Strecke zur benachbarten Stadt Bad Homburg umfasst etwa 12 Kilometer, zum
Flughafen Frankfurt am Main sind es etwa 35 Kilometer.

Der 6ffentliche Schienennahverkehr umfasst direkte Verbindungen nach Bad Homburg und Frankfurt am
Main, Gravenwiesbach (von dort Busanschluss nach Weilburg) und Brandoberndorf mit der vom Ver-
kehrsverband Hochtaunus (VHT) betriebenen RMV-Linie 15 (Taunusbahn). Zudem ist die Verlangerung
der S-Bahn S5 nach Usingen in Planung. Mehrere Buslinien fahren darliber hinaus nach Usingen, Sch-
mitten und Kdnigstein im Taunus.

Das Plangebiet wird von Norden (ber die Theodor-Heuss-Strafte (L 3270) angebunden. Die nachste
Bushaltestelle befindet sich ca. 400 m (Luftlinie) entfernt am Bahnhof Anspach. Eine neue Ful3génger-
querung Uber die Theodor-Heuss-Stral’e und ein neuer FuRweg werden eingerichtet.

5 Besitz und Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Einzelne Flachen aufierhalb des Bereichs
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans kénnen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen
werden (§ 12 Abs. 4 BauGB). Betroffen hiervon ist die siidlich angrenzende Wegeparzelle Fist. Nr. 270/
tiw. (hier: Wirtschaftsweg), die sich im Eigentum der Stadt Neu-Anspach befindet.
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6 Verfahren

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan (§ 12 BauGB) in einem 2-stufigen Re-
gelverfahren nach Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt.

7 Sonstige Belange
7.1 Verkehr
711 Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieBung erfolgt (iber den im Rahmen des Vollzugs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
EDEKA und Gewerbegebiet In der US neu erstellten Anschluss an die Landesstralie. Ein weitergehender
Ausbau ist nicht vorgesehen.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Ein- und Ausfahrten innerhalb der inneren Erschlie-

Bung mussen auf Grund der topographischen Eigenschaften des Plangebiets flir den Vollzug des geplan-
ten ,Pflegecampus Kleeblatt“ modifiziert werden. Die Nutzung der siidéstlich des Grundstiicks gelegenen
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist fir die Erschiellung des Vorhabens erforderlich.

Durch die Anderung der geplanten Nutzungen entstehen voraussichtlich keine unzuléssigen Beeintréach-
tigungen des Verkehrsablaufs der duf3eren ErschlieBung.

7.1.2 Anbindung an den OPNV

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer und somit insbesondere die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) zu
bertcksichtigen: Der Bahnhof Neu-Anspach liegt in rd. 400 m Entfernung im Stadtteil Anspach und ist
Uber entsprechende Buslinien angebunden, dort befindet sich die zum Plangebiet nachstgelegene Bus-
haltestelle.

71.3 Anbindung an FuBganger- und Radwegenetz

Das Fuf3- und Radwegenetz ist Bestand und wurde zum Plangebiet hin ausgebaut. Die fuRlaufige Er-
schlieBung des Pflegecampus Kleeblatt erfolgt tiber einen 2,50 m breiten Gehweg entlang des rechten
Fahrbahnrands der ErschlielBungsstrafl3e. Dieser endet vor der Zufahrt des ,EDEKA®-
Lebensmittelmarktes. Zur barrierefreien Erreichbarkeit des gegenuberliegenden Grundstiicks ist eine
ungesicherte Querungshilfe geplant. Der Gehweg wird links der L 3270 bis zum LSA-Knotenpunkt weiter-
gefuhrt und so mit dem FuBwegnetz der Stadt Neu-Anspach verbunden. Die vorhandene FuRgangerfurt
soll in diesem Zuge barrierefrei umgebaut werden.

Im Rahmen der Neuaufstellung des RegFNP erfolgt zudem eine Aktualisierung der Gberdrtlichen Fahr-
radrouten. Die Stadt Neu-Anspach hat hierzu eine Verlegung der tberdértlichen Fahrradroute sudlich der
L3270 angemeldet, die im Kontext der Neuaufstellung gepruft wird.

7.2 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-

chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tberwiegend
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dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden.

Besonderer Berlcksichtigung bei der Planung bediirfen u. a. die Belange des Immissionsschutzes (Ge-
werbe sowie Verkehrslarm).

Bereits im Vorfeld des eigentlichen Aufstellungsverfahrens wurde von der TUV Technische Uberwachung
Hessen GmbH eine Schalltechnische Stellungnahme zur Einschatzung der aus Sicht des Immissions-
schutzes zu berilicksichtigenden Belange eingeholt’.

Auf der Grundlage dieser Stellungnahme und der Erlauterung der schalltechnischen Belange wurde
durch die Wentz Planungsgesellschaft mbH & Co. KG ein Bebauungskonzept mit dem Stand vom
13.03.2024 erarbeitet, welches die immissionsschutzrechtliche Schutzbedurftigkeit der unterschiedlichen
Nutzungen durch eine spezifische Anordnung der entsprechenden Raumlichkeiten und des Gebau-
degrundrisses berlcksichtigt. Der Freiflachenplan sowie die Grundrisse EG bis 3. OG (Staffelgeschoss)
sind der Anlage (VEP) zu entnehmen.

Die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH wurde dann im Rahmen der Bauleitplanung von der
Taunus Sparkasse mit der Untersuchung der Larmimmissionen durch die benachbarten Gewerbegebiete
bzw. den EDEKA-Einzelhandelsmarkt sowie durch den Stralenverkehr auf den an-grenzenden Haupt-
verkehrsstralden beauftragt, welche auf die verschiedenen Bereiche des Planvorhabens einwirken. In das
entsprechende Berechnungsmodell wurde hierbei das geplante optimierte Bebauungskonzept mit dem
Stand 13.03.2024 eingestellt werden, um die Larmeinwirkungen auf die verschiedenen Bereiche unter
Beriucksichtigung der Abschirmwirkungen durch den Baukdrper selbst detailliert darstellen zu kénnen.

Aus den Ergebnissen wurden neben der bereits vorgenommenen Ausrichtung der besonders schutzbe-
durftigen Raume bauliche SchallschutzmaRnahmen konform mit den Anforderungen an die Raumnutzung
ermittelt und die entsprechenden Vorschlage fiir deren textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan auf
der Grundlage des § 9 (1) 24 BauGB ausgearbeitet.

Der Gutachter beschreibt die Aufgabenstellung sowie die Situation wie folgt:

Nach der vorliegenden Projektbeschreibung wurde die stationdre Pflegeeinrichtung Hochtaunusstift
im Jahr 2020 aufgrund diverser Mdngel am Geb&ude geschlossen. Betreiber war zuletzt der DRK
Kreisverband Hochtaunus e.V., der die dort lebenden Senioren bis zur SchlieBung der Einrichtung
betreute. Aufgrund des groBen Bedarfs an stationdren Pflegeplétzen in dieser Region soll jetzt ein
Neubau geplant werden.

Die Taunus Sparkasse sieht auf der gegenwaértig als Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO festgesetzten
Flache im Bereich des Bebauungsplans "Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der
US" (2020) die Errichtung einer Wohn- und Pflegeeinrichtung mit 6 Mitarbeiterwohnungen, 12 Zim-
mern fiir die Tagespflege, 48 Zimmer flir die stationdre Pflege und 30 Wohneinheiten fiir betreutes
Wohnen sowie die Einrichtung einer Filiale der Taunus Sparkasse sowie weitere Biironutzungen in
einer Gréf3e von rd. 1.000 m? vor.

T"TGUTACHTEN, Nr. T 6237 im Rahmen des Bebauungsplanvorhabens ,Pflegecampus Kleeblatt* in Neu-
Anspach: Untersuchung der Larmimmissionen durch Gewerbe und Verkehr sowie die Ausarbeitung passiver Schall-
schutzmaRnahmen unter Beriicksichtigung des Bebauungsentwurfes, Stand 13.03.2024, TUV Hessen, Stand:
15.03.2024
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Zur Herstellung der planerischen Voraussetzungen soll die nordéstliche GE-Fldche in einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplans mit der Festschreibung der 0.g. Nutzungen umgewidmet werden,
um die geplante Nutzungsmischung rechtssicher umsetzen zu kénnen.

Die Lage des vorgesehenen Geltungsbereiches mit einer Gesamtfldche von ca. 0,8 ha und dessen
Umgebung ist der Abb. 1 [des Gutachtens] zu entnehmen; in der Anlage 1 [des Gutachtens] im Mal3-
stab 1: 3.000 mit hinterlegtem Luftbild sind die Baugrenzen des neuen Plangebietes dargestellt, wel-
che mit den urspriinglichen des nérdlichen Teiles des o. a. Ursprungsplan (ibereinstimmen.

Die Ergebnisse einschliefdlich einer Wirdigung der Schutzbedirftigkeit nach den einschlagigen Kriterien
des Planungs- und Immissionsschutzrechts werden in dem diesem Antrag als Anlage 3 beiliegenden
Gutachten vorgestellt.

Im Ergebnis gelangt der Gutachter zu folgendem Fazit:

Insgesamt kann bei der Umsetzung der baulichen Anforderungen davon ausgegangen werden, dass
sich im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Pflegecampus Kleeblatt” der Stadt
Neu-Anspach adéquate Verhéltnisse realisieren lassen, welche den Erfordernissen an eine derartige
Einrichtung mit Biironutzung sowie Wohn- und Pflegeheimen in einem entsprechenden Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gerecht werden.

Hinsichtlich der erforderlichen baulichen SchallschutzmalBnahmen wird auf das ausfiihrliche Kapitel 6
verwiesen,; der Textvorschlag fiir deren Festsetzung im Bebauungsplan kann dem Kapitel 7 des Gut-
achtens entnommen werden.

Die H6he der berechneten Beurteilungspegel durch den Verkehrslérm sind in erster Linie von den
angenommenen Frequentierungen abhéngig. Eine Anderung der angenommenen Frequentierung um
+- 25 % hat eine Anderung der Beurteilungspegel um ca. +- 1 dB(A), eine Verdopplung oder Halbie-
rung um ca. +- 3 dB(A) zur Folge.

Die Berechnungen hinsichtlich der gewerblichen Larmimmissionen kénnen auf Grund der gewéhlten
Emissionsansétze als Maximalbetrachtung angesehen werden.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung finden Eingang in die anschlieRende Bauleitplanung.

7.3 Umweltplanerische Belange

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens "Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der US" (2020)
wurden ein Umweltbericht und ein Artenschutzfachbeitrag erstellt. Somit wurden alle Umweltbelange fir
das bestehende Planungsrecht betrachtet und abgewogen. Fiir eine Anderung des vorliegenden Bebau-
ungsplans sind demnach nur Aspekte zu betrachten, die von der urspriinglichen Bauleitplanung abwei-
chen und eine Relevanz fUr natur- und artenschutzrechtliche Belange entfalten.

Im vorliegenden Fall sind somit aufgrund der Kubatur und Héhenentwicklung insbesondere die mdgliche
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und eine mogliche Beeintrachtigung von Tieren, die empfindlich
fur Kulissenwirkungen sind (z.B. Feldlerche), im Rahmen der Umweltprifung zu betrachten. Damit eng
verknUpft ist auch die Thematik der vom geplanten Gebaude ausgehenden Lichtemissionen, welche im
Bauleitplanverfahren entsprechend zu beriicksichtigen ist.
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Eine zusatzliche Betroffenheit der Schutzgiiter Boden und Flache ist durch die Anderung des Bebau-
ungsplans nicht gegeben. Erhebliche Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Wasser sind mit Hilfe eines
vorhabenbezogenen Wassermanagementkonzepts bereits auf planerischer Ebene zu vermeiden.

7.4 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan modifiziert hier ausschlief3lich bestehendes Planungsrecht. Die
Belange der Wasserwirtschaft sowie der Ver- und Entsorgung etc. werden durch die hier vorbereiteten
Anderungen nicht beriihrt. Hier wird auf die Ausfiihrungen zum rechtskréaftigen Bebauungsplan sowie die
zugrundeliegenden Abwagungsentscheidungen verwiesen.

Angemerkt sei zudem, dass die den Eingriff- sowie die Versiegelung bestimmende Grundflachenzahl
(GRZ) im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit GRZ = 0,5 niedriger festgesetzt ist als im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan. Ungeachtet dessen erfolgt, soweit in diesem Planungsstand moglich, eine Betrach-
tung gemal des Leitfadens zur Berlicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung
(Stand 08/2023):

741 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt weder in einem amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet noch in einem iberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Risikogebiet aulerhalb eines
Uberschwemmungsgebiets.

Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich durch Bauleitplane oder sonstige Sat-
zungen nach BauGB (§ 78 Abs. 1 HWG)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet oder iberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

7.4.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadt Neu-Anspach. Die Versorgung des Plangebiets mit Trink-
wasser und Loschwasser ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebiets gege-
ben.

Bedarfsermittlung

Fir das geplante Baugebiet wird im Zuge der Entwurfsplanung der gesamte Wasserbedarf (Trink-, Be-
triebs-, Léschwasser) auch unter Berlicksichtigung demografischer Entwicklungen und des Klimawandels
ermittelt.

Wassersparnachweis

Der Bebauungsplan wird eine Brauchwassernutzung festsetzen. Durch die Verwendung von Zisternen-
wasser zum Beispiel fir die Gartenbewasserung oder fiir die Toilettenspiilung kann Trinkwasser einge-
spart werden.
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74.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Bau-
weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers. Auch der festgesetzte Griinflachenanteil auf den Grund-
stlicken, den Ausschluss von Schottergarten, Folien und Vlies sowie die Brauchwassernutzung dient
indirekt dem Schutz des Grundwassers. Ausgenommen von der Vorgabe der wasserdurchlassigen Be-
festigung sind die Bereiche, die durch (Tief-)Garagengeschosse unterbaut sind.

Zum gegenwartigen Planstand gibt es insofern keinen Anhaltspunkt daflir, dass das Vorhaben das
Grundwasser weder qualitativ noch quantitativ beeintrachtigt.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasser- oder Heilquellenschutzgebietes

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 fur eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natlrlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kdnnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird daher Festsetzungen enthalten, die dazu beitragen, die
Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren und somit die Grundwasserneubildung zu
unterstitzen insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Gehwegen,
Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen. Ausgenommen von der Vorgabe der wasser-
durchlassigen Befestigung sind die Bereiche, die durch (Tief-)Garagengeschosse unterbaut sind.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht iiberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchléassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht flir eine andere zuldssige Verwendung bendétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht liberbauten Flachen treffen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten insgesamt die Bestimmungen des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Die Fundstellen werden
als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Stadt Neu-Anspach wird fiir den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ebenfalls von der Satzungsermachtigung des Hessischen Wassergesetzes Gebrauch machen. Es
wurde festgesetzt, dass Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinden Dachflachen in Zisternen
mit einer Mindestgréfle 6 m® zu sammeln und auch Brauchwasser zur Gartenbewasserung oder Toilet-
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tenspulung zu verwerten ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu berlicksichtigen. Im Zuge der
ErschlieBungsplanung wurden punktuelle Baugrunduntersuchungen zwischen 4,25 m und 5,80 m Tiefe
durchgefiihrt. Die Bohrungen erfolgten im Mai 2018, auf Grundwasser traf man hierbei nicht.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

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

Bauwerke im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumalnahmen (hier: Tiefgaragen, Unterkelle-
rung, Erschliefung und Leitungsfiihrung) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwas-
ser bewirkt werden. Aussagen Uber das Ausmalf und etwaige MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Mini-
mierung kdnnen zum gegenwartigen Planstand noch nicht getroffen werden. Angemerkt sei jedoch, dass,
wie oben bereits erwahnt, bei den im Zuge der Baugrunduntersuchungen (2018) durchgefiihrten Bohrun-
gen zwischen 4,25 m und 5,80 m Tiefe kein Grundwasser angetroffen wurde.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Grundwassermessstellen des
Hessischen Landesgrundwassermessdienstes.

7.4.4 Schutz oberirdischer Gewésser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser.

Gewadsserrandstreifen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Gewasserrandstreifen.

Gewasserentwicklungsflachen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasserent-
wicklungsflachen.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwéasserungsgraben.
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Anlagen in, an, liber und unter oberirdischen Gewassern

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Anlagen in, an
Uber und unter Gewassern einschlieBlich des Bereichs bis zur Bschungsoberkante (z.B. Brucken,
Durchlasse oder unterirdische Querungen)

7.4.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Bei der bereits bei der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes von 2020 wurden der sachge-
rechte Umgang mit Abwasser und die Belange des Umweltschutzes berticksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB).
Auf die entsprechenden Ausfihrungen in dieser Begriindung sowie im Umweltbericht wird verwiesen.

Dariber hinaus wird parallel zum Aufstellungsverfahren fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Pflegecampus Kleeblatt“ eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefuhrt und mit den zustandigen Be-
hérden abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen Belange
in ausreichendem Male Berticksichtigung finden.

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

- es moglich ist, das anfallende Abwasser Uber einen Anschluss an eine 6ffentliche Kanalisation einer kommuna-
len Klaranlage, die eine ausreichende stoffliche und hydraulische Kapazitat zur Aufnahme und Behandlung des
zusatzlichen Abwassers aufweist, zugefiihrt und dort nach den wasserrechtlichen Anforderungen behandelt
werden kann,

- die Abwasseranlagen den jeweils maflRgeblichen Regeln der Technik entsprechen (§ 60 Abs. 1 WHG),
- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser (erlaubnispflichtiger Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
i. V.m. §§ 8 und 57 Abs. 1 WHG) die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so geringgehalten wird, wie dies

nach dem Stand der Technik mdéglich ist, und die Einleitung mit den Anforderungen an die Gewassereigenschaf-
ten (Immissionsbetrachtung) und sonstigen rechtlichen Anforderungen vereinbar ist,

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert wird, um den naturlichen, értlichen Wasserhaus-

halt zu erhalten, oder wenn im Trennsystem abgeleitet wird.

Die Planung berlcksichtigt die vorgenannten Kriterien wie folgt:

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Abwasseranlagen wurden im Zuge der ErschlieRungsplanung fur die Angebotsplanung dimensioniert.
Das Baugrundstiick wird an die stadtische Kanalisation innerhalb der ErschlieBungsstral’e angeschlos-
sen.

Das Sondergebiet (Nahversorgungsmarkt EDEKA) schliel3t am bestehenden Anschluss als Hausan-
schlussleitung an. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Im Zuge von Neuanschliissen sind vom
Grundstlickseigentimer jeweils Revisionsschachte zu erstellen.

Die Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an die bestehenden Netze erfolgen. Hinsichtlich der
Schmutzwasserbelastung wurde vorab eine Uberrechnung der relevanten Netzparameter durch den Ab-
wasserverband Oberes Ustal durchgefihrt. Hieraus ging hervor, dass durch den Neuanschluss keine
Grenzwerte uberschritten werden.

Die weitere Entwasserungsplanung ist mit der fir das Einzugsgebiet der Klaranlage Kransberg zustandi-
gen oberen Wasserbehorde abzustimmen.
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Es wird davon ausgegangen, dass die 0.g. Aussagen auch flr die nun erfolgende Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans heranzuziehen sind.

Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Das Einleiten von Abwasser (Schmutzwasser, Niederschlagswasser) in ein Gewasser (oberirdische Ge-
wasser, Grundwasser) stellt eine Benutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG dar und ist nach § 8 WHG er-
laubnispflichtig. Die Anforderungen an das Einleiten von Abwasser ergeben sich aus § 57 Abs. 1 Nr. 1 bis
3 WHG. Die ErschlieBungsplanung wird gegenwartig erstellt. Weitergehende Aussagen erfolgen im wei-
teren Planverfahren.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Niederschlagswasser soll nach § 37 Abs. 4 HWG von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgehen stehen. Um die Abwasseranla-
gen (Kanalnetz und Klaranlage) zu entlasten, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden oder den Was-
serhaushalt zu schonen. In den Bebauungsplan wird eine entsprechende Satzung integriert, die regelt,
dass im Plangebiet Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser oder zum Ver-
wenden von Grauwasser vorgeschrieben werden (hier: Zisternen).

Versickerung des Niederschlagswassers

In neuen Baugebieten soll Niederschlagswasser von befestigten oder bebauten Flachen zur Erhéhung
der Grundwasserneubildung ortsnah versickert werden, soweit weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2
WHG). Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar gelten-
des Recht dar, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwar-
tenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden
darf.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird daher Festsetzungen enthalten, die dazu beitragen, die
Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren und somit die Grundwasserneubildung zu
unterstutzen insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchldssigen Befestigung von Gehwegen,
Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen. Ausgenommen von der Vorgabe der wasser-
durchlassigen Befestigung sind die Bereiche, die durch (Tief-)Garagengeschosse unterbaut sind.

Weitergehende Aussagen erfolgen im weiteren Planverfahren.

Entwéasserung im Trennsystem

Es ist eine Entwasserung im Trennsystem vorgesehen. Fur jedes Grundstlick sind separate Anschliisse
zur Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser erforderlich.

7.4.6 Abflussregelung
Abflussregelung

Das geplante Vorhaben sieht MaRnahmen zur Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers so-
wohl im Innen- als auch im Au3enbereich (Versickerung von Niederschlagswasser, Dachbegrinungen,
vor. Die dann noch verbleibende Niederschlagsmenge soll gewasserdkologisch vertraglich und ohne
Schaden fir die bebauten Flachen und die Unterlieger unter Berlicksichtigung der Leistungsfahigkeit des
Gewassers (ggf. gedrosselt) abzuleiten.
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Abflussverhiltnisse im Gewasser

Zum gegenwartigen Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten Ma3hahmen im
Gebiet nicht mit einer erhéhten Abflussmenge zu rechnen ist.

Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden technische MaRnahmen (z.B. Trennsystem, Beschrankung der zulassigen Versie-
gelung) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen.

Erforderliche HochwasserschutzmaBRnahmen

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

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Boden ist eine wesentliche Voraussetzung fiir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, Ful- und Radwege, Vorgarten).
Angemerkt sei zudem, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine niedrigere Grundflachenzahl
(GRZ) festsetzen wird, als der rechtskraftige Bebauungsplan.

8 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Neu-Anspach nicht bekannt.

9 Kampfmittel
Uber die 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 mdgliche Munitions-
belastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdach-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

10 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde 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 fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 HDSchG).
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11 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

12 Fernwarmeversorgung

Bereits im Zusammenhang mit der Ausweisung der nérdlich gelegenen Gewerbegebiete Am Kellerborn 1.
und 2. BA hat die Stadt nach Mdglichkeiten gesucht, die zuklinftige Warmeversorgung durch den Einsatz
erneuerbarer Energien zu sichern. Im Gewerbegebiet Am Kellerborn 1. BA wurde nach einer Machbar-
keitsstudie die Nahwarmeversorgung mit einer Holzhackschnitzelbefeuerungsanlage aufgebaut. Die
Stadtwerke sind als kommunaler Eigenbetrieb die Betreiber. Das zentrale Holzheizwerk steht im Bereich
Gewerbegebiet Am Kellerborn 1. BA, Ecke Daimlerstrale/Heisterbachstralle. Es besteht Anschluss- und
Benutzungszwang. Uber die Bereitstellung giinstiger Warme an die Gewerbetreibenden leistet die Stadt
mit der zentralen Warmeversorgung auf der Basis von Holz einen aktiven Beitrag zum Ressourcen- und
Klimaschutz. Die Fernwarmeversorgung schafft einen Weg in eine unabhangige Energieversorgung und
starkt die regionale Wertschdpfung.

13 Kosten

Der Stadt Neu-Anspach entstehen aus dem Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine
Kosten.

14 ErschlieBung, Durchfiihrungsvertrag

Zwischen der Stadt Neu-Anspach und dem Vorhabentrager bzw. dem Eigentiimer wird mit Zustimmung
der Stadtverordnetenversammlung ein Durchfliihrungsvertrag gemaR § 12 BauGB abgeschlossen, der
unter anderem Regelungen zur Art der baulichen Nutzung sowie zu der Gestaltung und Ausfihrung der
Bauvorhaben einschlieRlich der zugehdrigen ErschlieBung, der Herstellung von Stellplatzen, Vorgaben
zum Schutz der Umwelt wie z.B. zur Dachbegriinung, zu Herstellung von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie, Beleuchtung sowie Art und Umfang der Bepflanzung beinhaltet.

Zudem verpflichten sich Vorhabentrager und Eigentiimer im Durchfihrungsvertrag zur Durchfiihrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist sowie zum Tragen der Planungs- und Erschlielungskosten.
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15 Planungserfordernisse

Parallel zum Aufstellungsverfahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollten folgende Gutachten
und sonstige Untersuchungen eingeholt werden:

Schalltechnische Untersuchung: (TUV Hessen, Stand Marz 2024)

Tierokologische Untersuchungen und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (in Bearbeitung)
Vermessung und Héhenaufnahme (liegt vor)

Verkehrsuntersuchung: (seitens der Stadt Neu-Anspach beauftragt)

Bodengutachten (liegt vor, Stand 2018)

Planung der Ver- und Entsorgung (in Bearbeitung)

Die Versorgungstrager werden moglichst frihzeitig eingebunden. Der Vorhabentrager verpflichtet sich,
wie im Anschreiben zu dieser Anlage bereits erwahnt, zur Kostenibernahme.

Stand: Marz 2024
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