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Betr.. 6. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld
Gebiet: "In der Us" (Pflegecampus Kleeblatt)

hier: Abschlielender Beschluss

Vorg.: Beschluss Nr. des Regionalvorstandes vom 14.11.2024
Beschluss Nr. V- der Verbandskammer vom 11.12.2024
zu DS V-2024-59 (Aufstellungsbeschluss)
Beschluss Nr. V- des Regionalvorstands vom 20.03.2025
Beschluss Nr. V-194 der Verbandskammer vom 30.04.2025
zu DS V-2025-19 (Beschluss uber die férmliche Beteiligung)

I. Antrag
Die Verbandskammer mdge beschlielen:

1.  Die zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemar § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden wie aus den Anlagen ersichtlich
behandelt.

2. Die 6. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld
Gebiet: "In der Us" (Pflegecampus Kleeblatt) wird somit aufgrund 88 2 Abs. 1 und
205 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Metropolregion
Frankfurt/Rhein-Main (MetropolG) abschlie3end beschlossen. Die Begriindung ist
beigeflgt.

3. Der Regionalvorstand wird beauftragt,

- die Einwender sowie die betroffenen verbandsangehdrigen Stadte und
Gemeinden von dem Beschluss zu unterrichten,

- den abschlie3enden Beschluss der Regionalversammlung Sudhessen zur
Kenntnis vorzulegen,

- die Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 mit Legende und Begriindung der
Genehmigungsbehérde zur Genehmigung vorzulegen,

- die Genehmigung im Staatsanzeiger fur das Land Hessen bekannt zu
machen.



6. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 firr die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Wes-
terfeld

Gebiet: "In der Us" (Pflegecampus Kleeblatt)
Beschluss

II. Erlauterung der Beteiligungssituation

Die Veroffentlichung des Entwurfs der Anderung im Internet und die erganzende offentliche
Auslegung wurde am 12.05.2025 im Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr. 20/25 bekannt
gemacht. Die Veroffentlichung und erganzende Auslegung fand vom 20.05.2025 bis
26.06.2025 statt. Die benachbarten Kommunen und die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 19.05.2025 beteiligt.

1) Die betroffene Stadt Neu-Anspach hat sich nicht geduf3ert.
Von den benachbarten Kommunen, mit denen die Anderung abgestimmt wurde,
haben sich nicht geauRlert:

Gemeindevorstand der Gemeinde Schmitten

Gemeindevorstand der Gemeinde Wehrheim, Dezernat |

Magistrat der Stadt Bad Homburg v. d. Héhe

Magistrat der Stadt Oberursel Taunus, Geschéftsbereich Stadtentwicklung
Bauleitplanung

Magistrat der Stadt Usingen, Bauamt

2) Von den beteiligten Behtrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
haben sich nicht geauRlert:

Abwasserverband Oberes Usatal, An der Klaranlage

Ahmadiyya Muslim Jamaat, in der Bundesrepublik Deutschland KdoR
Bistum Limburg, Bischhdéfliches Ordinariat

Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen (BVNH) e.V.

BUND Landesverband Hessen e.V.

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Hauptstelle Dortmund - Sparte
Portfoliomanagement-

Bundeseisenbahnvermdgen, Dienststelle West

Bundesnetzagentur fur Elektrizitat, Gas,, Telekommunikation, Post und Eisenbahnen
Der Paritatische Wohlfahrtsverband, Landesverband Hessen e.V.
Deutsche Bahn AG, DB Immaobilien

Evangelische Kirche in Hessen und Nassau, Kirchenverwaltung
Fraport AG, Rechtsangelegenheiten und Vertrage

Freilichtmuseum Hessenpark GmbH

Handelsverband Hessen-Sid e.V.

HessenEnergie, Gesellschaft fur rationelle Energienutzung mbH
HessenForst, Forstamt Weilrod

Hessische Landesbahn GmbH

Hessischer Industrie- und Handelskammertag (HIHK) e.V.

HGON Hessische Gesellschaft fur Ornithologie und Naturschutz e.V.
IHK Frankfurt am Main

Kirche Jesu Christi der Heiligen der letzten Tage

LAG der Hessischen Frauenbiiros, Kommunale Frauen- und Gleichstellungsbeauftragte
Landesbetrieb Bau und Immobilien Hessen, Niederlassung Rhein-Main
Landeswohlfahrtsverband Hessen, Hauptverwaltung

Landrat des Hochtaunuskreises

LJV Landesjagdverband Hessen e.V.

NABU Landesverband Hessen e.V.



6. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 firr die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Wes-
terfeld

Gebiet: "In der Us" (Pflegecampus Kleeblatt)
Beschluss

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Landesverband Hessen e.V.
Syna GmbH

TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH

Verband Hessischer Fischer e.V., Referat Naturschutz
Verkehrsverband Hochtaunus

Wanderverband Hessen e.V.

Wasserbeschaffungsverband Usingen

Wasserverband Kinzig

Zweckverband Naturpark Taunus

haben keine flr die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteilt:

Amprion GmbH

Amt fur Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz, und Dienstleistungen der Bundeswehr
Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Stidwest PTI 34
Deutscher Wetterdienst, Abteilung Finanzen und Service

Die Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung West

Eisenbahn-Bundesamt, Aul3enstelle Frankfurt/Saarbriicken

GASCADE Gastransport GmbH, Fachbereich Leitungsrechte und -dokumentation
Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main

Jehovas Zeugen in Deutschland

Kreisbauernverband Hochtaunus e.V.

Landessportbund Hessen e.V., GB Sportinfrastruktur

Landesverband der Jidischen Gemeinden in Hessen, Korperschaft des 6ffentlichen
Rechts

ovag Netz GmbH

RMV Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

Staatliches Schulamt, fir den Hochtaunus-Kreis

TenneT TSO GmbH

haben Stellungnahmen abgegeben:

Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, hessenArchéaologie

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH, Projektkoordination (N2-WN3)

PLEdoc GmbH

Polizeiprasidium Westhessen, Stabsbereich E4 - Pravention
Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat 11l 31.1 Regional- und Bauleitplanung

3) Von Birgern bzw. Privaten wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.
Wenn im Verfahren Beteiligte sich nicht geauf3ert haben, kann davon ausgegangen werden,
dass die von diesen Beteiligten wahrzunehmenden Belange durch die Anderung des Regio-

nalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 nicht berihrt werden.

Alle Stellungnahmen werden - wie aus den Anlagen ersichtlich - gewirdigt und behandelt.



6. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 firr die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Wes-
terfeld

Gebiet: "In der Us" (Pflegecampus Kleeblatt)
Beschluss

lll. Erlauterung und Begrindung des Beschlusses

Da die Verfahrensbeteiligung keine Stellungnahmen erbracht hat, die nach Abwagung aller
gegenwartig bekannten Gesichtspunkte eine Anderung der Planung erfordert hatten, kann die
Flachennutzungsplandnderung abschlieRend beschlossen werden.



6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld

Gebiet: "Pflegecampus Kleeblatt"

Beschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: PLEdoc GmbH NEUAN 006 B-03841
Gruppe: T6B -

Dokument vom: 14.01.2025
Dokument-Nr.: S-09781

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Wir beziehen uns auf lhre 0.g. MaRnahme und teilen Ihnen hierzu mit, dass von uns verwaltete Versorgungsanlagen
der nachstehend aufgefuhrten Eigentiimer bzw. Betreiber von der geplanten Manahme nicht betroffen werden:

- OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

- Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

- Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Nurnberg

- Mittel-Européaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

- Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

- Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

- Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

- Uniper Energy Storage GmbH, Diisseldorf: Erdgasspeicher Epe, Eschenfelden, Krummhdrn

Hinsichtlich der MaRnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen enthehmen wir den Unterlagen, dass
die Kompensationsmaflinahmen erst im weiteren Verfahren festgelegt werden bzw. keine Erwédhnung finden.

Wir weisen darauf hin, dass durch die Festsetzung planexterner Ausgleichsflachen eine Betroffenheit von uns
verwalteter Versorgungseinrichtungen nicht auszuschlie3en ist. Wir bitten um Mitteilung der planexternen Flachen
bzw. um weitere Beteiligung an diesem Verfahren.

MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan markierte Bereich. Dort dargestellte
Leitungsverlaufe dienen nur zur groben Ubersicht.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer erneuten Abstimmung mit
uns.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Es ist davon auszugehen, dass die Belange des Stellungnahmers nicht betroffen sind.
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6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld

Gebiet: "Pflegecampus Kleeblatt"

Beschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Polizeiprasidium Westhessen Stabsbereich E4 - NEUAN 006 B-03943
Préavention -
Gruppe: ToB

Dokument vom: 23.05.2025
Dokument-Nr.: S-09833

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Seitens der Stadtebaulichen Kriminalpravention des Polizeiprasidiums Westhessen haben sich keine Anderungen
hinsichtlich der polizeilichen Stellungnahmen fiir die

6. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach,
Stadtteil Westerfeld Gebiet: "In der Us" (Pflegecampus Kleeblatt)

ergeben.
Stellungnahme des Polizeiprasidium Westhessen, Stabsbereich E4 - Pravention, vom 13.01.2025:

[Das Ziel der stadtebaulichen Kriminalpravention ist, die Entstehung von Angstraumen, Ortlichkeiten, die
Tatgelegenheiten begiinstigen sowie Verkehrsraum mit Gefahrdungspotenzial frihzeitig zu vermeiden. Bau- und
Nutzungsstrukturen in den Stadten begunstigen oder hemmen die Begehung von Straftaten und wirken sich zudem
auf das Sicherheitsempfinden der Birgerinnen und Blrger aus.

Folgende Punkte sind zu beachten

Straftater nutzen gern Deckungsmdglichkeiten und arbeiten in unbewohnten oder nur teilweise bewohnten
Gebauden mit mehr Gewaltbereitschaft gegen Gebaudeteile, da entstehender Larm nur dann eine Rolle spielt, wenn
dieser von Nachbarn wahrgenommen werden kann. Auch eine begrenzte und tiberschaubare rdumliche Gestaltung
erhohen ein Entdeckungsrisiko, wenn freie Sichtachsen zum 6ffentlichen Verkehrsraum und/ oder zu den
umliegenden Wohngeb&uden vorhanden sind. Auch die Schaffung von Begegnungs- und Aufenthaltsméglichkeiten
im offentlichen Raum tragen diesem Faktor Rechnung.

Zufahrts- und Gehwege

Grundsatzlich sollten die Zufahrtswege und Gehwege gut tiberschaubar und transparent sein. Eine optische Grenze
zwischen Gehweg und Zufahrtsweg/Parkplatz ist zu empfehlen, um hier eine klare Nutzungsgrenze fur die Nutzer zu
definieren. Das kann durch entsprechende Bodengestaltung erfolgen.

Beleuchtung

Die Beleuchtung der Gehwege und Parkplatze sollte so stark sein, dass das Gesichtsfeld eines Gegentibers ab
einer Entfernung von 4 m Erkennbar ist. Dabei sind die Beleuchtungskorper so aufzustellen, dass durch ihre Bauart
und die Art der Platzierung Dunkelflachen wahrend der Dammerung und Dunkelheit ausgeschlossen sind. Dabei
sollte das Licht unter dem kiinftigen Blatterdach den Gehweg und Parkplatz ausleuchten. Um die Beeintrachtigung
der im Planungsgebiet existierenden Fauna und eine mdgliche ,Lichtverschmutzung” so gering wie méglich zu
halten, kann eine sog. ,intelligente Beleuchtung” installiert werden. Hierbei handelt es sich um Leuchtkérper, die
grundsétzlich gedimmt sind und nur bei sich néherndem Personen- und / oder Fahrzeugverkehr heller werden.

Begegnungsstéatten

Im Planungsgebiet installierte Sitzgelegenheiten sind aus Vandalismus resistentem Material empfehlenswert, um
Beschadigungen mit entsprechenden Folgekosten zu minimieren. Mindestens sind mittig, zwischen vier Sitzplatzen,
eine Armlehne (ein Biigel) anzubringen, um ein Schlafen auf diesen Banken unattraktiv zu gestalten. Des Weiteren
sollte eine Mdglichkeit zur Miillentsorgung gegeben sein, damit einer Verschmutzung vorgebeugt werden kann.

Bepflanzung
An samtlichen Baumen sollte das Laubwerk erst ab einer H6he von 200 cm beginnen. Fir eine gute
Ubersichtlichkeit sollten geplante Hecken nicht héher als 80-120 cm sein. Niedrigwachsende Pflanzen sind zu
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empfehlen. Somit waren freie Sichtachsen gegeben und das subjektive Sicherheitsgefiihl der Anwohner gesteigert.
Hier gilt es einfach, einem potentiellen Tater die Tatgelegenheiten zu erschweren und das Entdeckungsrisiko zu
erhohen. Auf die Pflege und den Rickschnitt sollte Wert gelegt werden.

Fahrzeugparkflachen

Stellflachen flir PKW/ LKW sollten einsehbar, tibersichtlich und beleuchtet sein, Zufahrten und Gehwege, wie schon
angefihrt, Gberschaubar und transparent. Die Errichtung einer Videoiiberwachungsanlage mit einer entsprechenden
Kennzeichnung wird in diesem Zusammenhang empfohlen.

Gestaltung von Gebauden:

Fir die Planung der bewohnten Gebéaude ( stationare Pflege) werden folgende Punkte empfohlen: Gepriifte
einbruchhemmende Tiren und Fenster bieten nach DIN EN 1627-1630 eine sehr gute Einbruchhemmung. Hier ist
sichergestellt, dass es in der Gesamtkonstruktion sowie bei der Montage keinen Schwachpunkt gibt. Als
Grundempfehlung gelten mindestens die Widerstandsklassen RC 2 (fuir Bauteile die direkt von dem Tater ohne
Aufstieghilfen angegriffen werden) und RC 2N (fur Bauteile, bei denen kein direkter Angriff auf die eingesetzte
Verglasung erwartet wird, z.B. Aufsteighilfe erforderlich - keine Standflache fiir den Tater). Daher wird der Einbau
solcher Turen und Fenster beim Neubau empfohlen, zumal dies kostengunstiger und mit weniger Aufwand
verbunden ist als ein Nachrusten. Dies sollte sowohl bei der Planung der Wohnungen, als auch der KellerrAume und
Abteile, sowie mdglichen Wasch- und Trockenrdaumen, Fahrradkellern und sonstigen Lagerrdumen in Betracht
gezogen werden. Weiterhin sollten die Eingangsbereiche zu den Geb&duden aus Vandalismus resistenten
Materialien bestehen, Tiuren aus Klarglas verbaut werden und S&aulen und Verwinkelungen gerade in diesen
Bereichen vermieden werden. Dies gilt auch fur Hausflure, Treppenhauser sowie die Zugangsbereiche zur
Tiefgarage. Die Beleuchtung in den Fluren, Treppenhausern, Keller und Nebengebauden sollten bereits vor dem
Betreten der jeweiligen Raumlichkeit schaltbar sein. Diese Leuchtkérper sollten auch tber ausreichend lange
Zeitintervalle verfiigen. Die jeweiligen Hauseingangstiren sollten eine automatische Fallenverriegelung
(Panikverriegelung) aufweisen und von den Wohnungen aus, iber eine Gegensprechanlage mit Videoiiberwachung
zu entriegeln sein. Die Briefkastenanlage sollte von auf3en zu beschicken sein, um einen unkontrollierten Zugang zu
den Wohngebé&uden zu reduzieren.

Planungsbereich , Pflegecampus Kleeblatt”

Auch bei diesem Gebaude sollten die Eingangsbereiche, Zugange zu den Kellerbereichen und
Verbindungskorridoren zu der Tiefgarage hell und gut einsehbar gestaltet sein, analog den Empfehlungen
Gestaltung von Geb&auden.

An leicht zugénglichen Gebaudeteilen, wie Turen, Fenstern und Rollladen im Erdgeschoss und Kellerbereich die
Verwendung von gepriften einbruchshemmenden Elementen nach der Din 1627- 30, mindestens RC 3 in Betracht
gezogen werden. Diese halten einer erhéhten Beanspruchung stand. Allgemein wird fiir Objekte dieser Art die
Einplanung von Leuchtmitteln mit Bewegungsmeldern im Au3enbereich aus Vandalismus resistenten Materialien
sowie der Einsatz einer zertifizierten Uberfall- und Einbruchsmeldeanlage mit DIN Normierung VdS Klasse B nach
den Normenreihen DIN EN 50130, 50131, 50136 und der DIN VDE 0833 Teile 1 und 3 empfohlen. Bei der Planung
einer CCTV Uberwachungsanlage sollte diese der DIN EN 50132 entsprechen. ( VdS 2364- Richtlinie fur
Videoiiberwachungsanlagen, VdS 2366 Planung und Einbau) Die Uberfall- und Einbruchsmeldeanlage sollte auf
eine 24/7 besetzte Alarmempfangszentrale aufgeschaltet sein. Pflegeeinrichtungen kommen leider auch immer
wieder fur mogliche Téter, die Bargeld, Computer oder Unterhaltungselektronik entwenden als mdgliches Ziel in
Betracht. Auch sind Delikte wie Hausfriedensbruch und Vandalismus bei solchen Objekten zu beachten. Durch die
entsprechende bauliche Gestaltung des Planungsgebietes kann jedoch eine grundsatzliche soziale Kontrolle erzeugt
werden, die potenzielle Tater dieser Deliktsfelder teilweise abschreckt. Dennoch sollten bei der Planung dieses
Objektes folgenden Punkte Beachtung finden:

Gestaltung des Gebaudes

- Eingangstiren sollten aus Klarglas bestehen.

- Saulen und Verwinkelungen im Eingangsbereich vermeiden.

- Beleuchtungskérper sollten aus vandalismusresistenten Materialien bestehen.

- Innenbeleuchtung des Flures sollte im Eingangsbereich schaltbar sein.

- Ubersichtliche Gestaltung der Zugéange zu Treppenhausern, Keller- und Nebengebauden

- Errichtung einer videogestutzten Gegensprechanlage mit Turéffnungsfunktion an den Zugangen fir die
Angestellten der Pflegeeinrichtungen

- Briefkastenanlage / Paketannahmestelle sollte von auf3en zu beschicken bzw. ohne Zutritt ins Geb&ude sein.
- Flure sollten kurz und Gberschaubar, mit ausreichender Breite und Tageslichteinfall gestaltet sein

- Ausreichend lange Zeitintervalle des Flurlichtes.

- Gut beleuchtete Lichtschalter.

- Ausreichend breite Flure.

- Toiletten sollten ausschlie3lich im Innenbereich des Gebaudes nahe der Aufenthalts-/ Gruppenraume liegen und
nicht von auf3en fur Unbefugte zugénglich sein
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- Heller Farbanstrich. - zertifizierte einbruchhemmende Eingangstiiren und Fenster nach der DIN 1627 mind. RC2 N
(Fenster und Fenstertiiren, welche ein Tater von auf3en erreichen kann)

Kellergeschol3 / Lagerrdume

- Lager- bzw. Kellerraume sollten nicht verwinkelt und zu schmal angelegt sein.

- Dort vorhandene Fenster sind mit Eisenstédben oder Gittern zu sichern.

- AuRere Abgangstiiren mit zertifizierten Tirschléssern ausstatten.

- Verzicht auf eine automatisch ausschaltende Lichtanlage zugunsten von Bewegungsmeldern.
- Ausreichende Anzahl von Lichtschaltern, die gut beleuchtet sind.

Aulengestaltung

- Blattwerk von Hecken und Straucher in der Ndhe des Gebaudes nicht héher als 180 cm

- Rankgeruste nur an solchen Fassaden, die keine Fenster oder Balkone besitzen

- Pflanzen sollten keinen Sichtschutz fur potentielle Tater bieten

- Ausreichende Beleuchtung kombiniert mit Bewegungsmeldern auRerhalb des Handbereiches
- Die Fassaden mit graffitiresistenten Materialen versehen

Kostenlose Beratung

Fir eine individuelle objektangepasste Beratung zu den jeweiligen Bauten steht die Polizeiliche Beratungsstelle des
Polizeiprasidiums Westhessen, 0611-3451616, fur Ruckfragen und konkrete Vorschlége in der weiteren Planungs-
und Bauphase zur Verfligung. Die Broschiren ,Kriminalpréavention durch Bauleitplanung*, ,Alarmanlagen richtig
planen“ und ,Sicher Wohnen* sind im Anhang beigefugt und kénnen gerne bei Bedarf weitergegeben werden.]

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Hinweise beziiglich der stadtebaulichen Kriminalpravention betreffen nicht die Ebene der regionalen
Flachennutzungsplanung. Sie sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und Bauplanung zu beachten.
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6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld

Gebiet: "Pflegecampus Kleeblatt"

Beschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Hessen Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement NEUAN 006 B-03944
Gruppe: ToB = =

Dokument vom: 05.06.2025
Dokument-Nr.: S-09883

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

In Bezug auf Ihre oben genannte E-Mail vom 19.05.2025 nimmt Hessen Mobil im Rahmen der férmlichen
Behdrdenbeteiligung gemal § 4 (2) Baugesetzbuch (BauGB) wie folgt Stellung.

I. Einwande mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen:

Auf der Flache "Auf der Us" sollen eine Liegenschaft mit ambulanter und stationarer Pflegeeinrichtung, die Filiale
einer Bank sowie weitere Bironutzungen entwickelt werden. In einem Parallelverfahren dazu wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Pflegecampus Kleeblatt* aufgestellt. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
hat Hessen Mobil zu dem genannten Bebauungsplan eine Stellungnahme abgegeben, s. Anlage 1. Diese ist, soweit
dies auf der Ebene des Flachennutzungsplans mdoglich ist, entsprechend zu beachten.

Gegen die oben genannte 6. Anderung des Regionalen Flachennutzungsplan 2010 der Stadt Neu Anspach
bestehen seitens Hessen Mobil ansonsten keine Einwéande.

Il. Hinweise:

Weiterhin darf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs durch die oben genannte Bauleitplandnderung nicht
negativ beeinflusst werden. Gegen den StralRenbaulasttrager von klassifizierten StralRen bestehen auch zukinftig
keine Anspriche auf Durchflihrung von SchutzmaBnahmen aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

§ 38 BauGB (privilegiertes Fachplanungsrecht) ist grundsétzlich zu beachten.

Zudem bitte ich um zeitnahe Mitteilung von im Rahmen der Abwagung nach 81 Abs. 7 BauGB getroffener
Beschlisse, die meine Stellungnahme/n oder Hessen Mobil als Fachbehdrde betreffen.

Ich bitte um Mitteilung, sobald die 6. Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010
Rechtskraft erlangt hat, sowie um eine Ausfertigung, vorzugsweise in digitaler Form.

Anlage 1: Stellungnahme von Hessen Mobil zum Bebauungsplan vom 27.08.2024
[In Bezug auf Ihre oben genannte E-Mail vom 25.07.2024 nimmt Hessen Mobil im Rahmen der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (1) Baugesetzbuch (BauGB) wie folgt Stellung.

I. Einwénde mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen:

Fir den oben genannten Bebauungsplan der Stadt Neu-Anspach kann seitens Hessen Mobil eine Zustimmung in
Aussicht gestellt werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt an die LandesstralBe L 3270 an. Teile
des Geltungsbereichs befinden sich in der Bauverbotszone von 20 m nach § 23 (1) Hessisches Strallengesetz
(HStrG).

Das vorgesehene Baufenster befindet sich auRerhalb der Bauverbotszone. Auf3erhalb des Baufensters — und somit
auch im Bereich der Bauverbotszone sind Nebenanlagen, sowie Carports und Stellplatze nicht erlaubt. Sollten sich
hier Anderungen ergeben, bedarf es der erneuten Beteiligung. Innerhalb der Grenze der Bauverbotszone besteht ein
zeichnerisches Pflanzgebot fur finf Laubbdume im Abstand von ca. 9-10 m zum Fahrbahnrand der L 3270.
Aufgrund dieser Entfernung sind keine Mal3nahmen nach den Richtlinien fiir passive Schutzeinrichtungen an
StraRen (RPS) erforderlich. Sollte jedoch eine Verschiebung des Standorts in Richtung des Fahrbahnrands erfolgen,
ist eine erneute Abstimmung mit Hessen Mobil erforderlich, da ggfls. Schutzeinrichtungen notwendig werden. Die
Errichtung entsprechender Schutzeinrichtungen geht zu Lasten des Verursachers. Die textliche Festsetzung unter
5.1 Satz 2 (Verschiebung um 5 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten mdglich), muss
entsprechend prazisiert werden. Die notwendigen Kompensationsmaflinahmen liegen im aktuellen Entwurfsstand
noch nicht vor. Ich weise darauf hin, dass in der Bauverbotszone keine Kompensationsmaf3hahmen nach § 1a (3)
Baugesetzbuch festgesetzt werden durfen.
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Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Anlage einer Griinflaiche mit Wegen, Baumen und Strauchern innerhalb
der Bauverbotszone angedacht. Im Fall eines Stra3enausbaues der angrenzenden L 3270 (z. B. Fahrspur,
Radweg), ist diese Parkanlage in erforderlichem Umfang zu Lasten des Verursachers wieder zuriickzubauen. Die im
Bebauungsplan dargestellten Sichtfelder miissen aus Griinden der Verkehrssicherheit von jeglichen
Sichthindernissen freigehalten werden. Die Sichtdreiecke sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
dazustellen. Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan avisierte Bepflanzung darf die Funktion der Sichtdreiecke
nicht einschranken, d. h. es ist nur eine Bepflanzung mit einer niedrigen Wuchshéhe von max. 60 — 80 cm zulassig
und auf Dauer zu Lasten des Verursachers so entsprechend zu unterhalten.

Grundsatzlich sollten bei der weiteren Planung auch die Belange des Ful3- und Radverkehrs betrachtet werden. Im
vorliegenden Planentwurf und den textlichen Festsetzungen sind keine Anderungen an der L 3270 festgesetzt.
Dennoch soll laut Erlauterungsbericht ,der Gehweg links der L 3270 bis zum LSA-Knotenpunkt weitergefuhrt und so
mit dem FuBwegnetz der Stadt Neu-Anspach verbunden werden. Die vorhandene Fufl3gangerfurt soll in diesem
Zuge barrierefrei umgebaut werden."

Soweit bauliche MalRnahmen oder Anderung an der L 3270 vorgesehen sind, die noch nicht mit Hessen Mobil
abgestimmt wurden, muss eine erneute Beteiligung unter Vorlage priffahiger Planungsunterlagen erfolgen. Gglfs. ist
der Abschluss einer weiteren Verwaltungsvereinbarung notwendig.

Il. Hinweise:

Es dirfen keine neuen Zufahrten zur L 3270 geschaffen werden. Auch wird die Abwicklung des Verkehrs tber den
vorhandenen Feldweg seitens Hessen Mobil nicht gestattet. Weiterhin darf die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs durch den oben genannten Bebauungsplan nicht negativ beeinflusst werden. Gegen den
StraRenbaulasttrager von klassifizierten Stralen bestehen auch zukiinftig keine Anspriiche auf Durchfiihrung von
SchutzmaflRnahmen aufgrund des Bundesimmissionsschutzgesetzes.]

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Themen wie die zukinftigen Gebaudekubaturen, die kiinftige Gebaudestellung, geplante Nebenanlagen und
Carports, die kunftige Lage von ErschlieBungsanlagen, Gehwegen sowie Pflanzgebote bzw. die zukiinftige konkrete
Griinordnung im Plangebiet sind nicht Gegenstand der regionalen Flachennutzungsplanung. Die in der
Stellungnahme vorgebrachten Anregungen und Bedenken sowie die aufgeworfenen Fragestellungen sind auf der
nachgelagerten Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu bericksichtigen bzw. zu bearbeiten und mit dem
Einwender (HessenMobil) abzustimmen.
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6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld
Gebiet: "Pflegecampus Kleeblatt"

Beschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Landesamt fur Denkmalpflege Hessen NEUAN 006 B-03945
hessenArchéologie -
Gruppe: ToB

Dokument vom: 11.06.2025
Dokument-Nr.: S-09896

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 08.08.2024, zu der sich keine Anderung ergeben hat.

Beigefligte Stellungnahme des Landesamts fiir Denkmalpflege zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Pflegecampus Kleeblatt" vom 08.08.2024:

[Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden seitens der Denkmalfachbehérde keine grundsatzlichen
Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht. Die Hinweise zum Schutz von Bodendenkmalern gem. 21
HDSchG sind korrekt. Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhélt sich ausschlie3lich zu den &ffentlichen
Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege. Eine gesonderte Stellungnahme zu den
Belangen des Baudenkmalschutzes und der Baudenkmalpflege behélt sich die Denkmalfachbehérde vor.]

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Hinweise zum Schutz von Bodendenkméalern wurden bereits in den nachgeordneten vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eingearbeitet.
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6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld

Gebiet: "Pflegecampus Kleeblatt"

Beschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH NEUAN 006 B-03946
Projektkoordination (N2-WN3) = =
Gruppe: ToB

Dokument vom: 16.06.2025
Dokument-Nr.: S-09910

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

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

Samtliche Arbeiten im Bereich der Leitung und deren Schutzstreifen sind im Vorfeld mit der NRM abzustimmen und
anzumelden.

Bitte beachten Sie des Weiteren, dass unsere Stellungnahme vom 06.02.2025 weiterhin Bestand behalt, siehe
Anlage.

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

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

Fir alle BaumaflRnahmen ist die NRM — Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-,
Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Bitte fordern Sie fiir lhre Planungen unsere Bestandsunterlagen
online unter dem Link https://www.nrm-netzdienste.de/de/service/netzauskunft an. Fiir Rickfragen stehe ich
jederzeit gerne zur Verfiigung.

Stellungnahme der NetzDienste RheinMain vom 06.02.2025:

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

Samtliche Arbeiten im Bereich der Leitung und deren Schutzstreifen sind im Vorfeld mit der NRM abzustimmen und
anzumelden. Beteiligen Sie uns bei der weiteren Planung mdglichst frihzeitig.

i

Unsere Stellungnahme zum ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Pflegecampus Kleeblatt* im Parallelverfahren

vom 29.08.2024 behalt weiterhin ihre Gultigkeit, siehe Anlage.

Gas-Hochdruck:
In der Lilienthalstr. befindet sich unsere HD-Leitung HD-1159 PN16 DN200, deren Bestand und Betrieb zu
gewahrleisten ist.

Fir jeden Bauzustand ist eine Mindestiiberdeckung von 60cm tber dem Rohrscheitel einzuhalten. Bei der Wahl der
Baumstandorte ist darauf zu achten, dass diese in einem ausreichenden Abstand zum Leitungsbestand gesetzt
werden. (GW 125)

Anderungen der Geléandeoberkante im Endzustand sind abzusprechen. Die Fremdbaustellenkontrolle der NRM ist
rechtzeitig (spatestens 5 Tage vor Durchfiihrung der MaRnahme) zu informieren.

Sind Umlegungen der HD-Leitungen erforderlich, werden die Kosten nach den aktuell giiltigen Vertragen verrechnet.

Bei Arbeiten, welche zu einer Freilegung der Gashochdruckleitung fiihren ist vom Vorhandensein geféhrlicher
Berlihrungsspannungen auszugehen. Diese kdnnen eine elektrische Gefahrdung fir Menschen darstellen und unter
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der Voraussetzung des Vorhandenseins einer explosionsfahigen Atmosphére bei Funkeniiberschlag als Ziindquelle
dienen.

Zur Sicherstellung des Personenschutzes ist eine geeignete PSA zu tragen. Weitere MaBhahmen sind im Rahmen
der baustellenbezogenen Geféhrdungsbeurteilung abzuleiten.

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

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

Fir alle Baumaflinahmen ist die NRM — Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-,
Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Bitte fordern Sie fiir lhre Planungen unsere Bestandsunterlagen
online unter dem Link https://www.nrm-netzdienste.de/de/service/netzauskunft an.]

Stellungnahme der NetzDienste RheinMain zum parallelen Bebauungsplanverfahren vom 29.08.2025:
[Auf Ihre Anfrage

Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Pflegecampus
Kleeblatt* Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gern. § 4 Abs. 1 BauGB

vom 25.07.2024 kdnnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegentiber dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
-Pflegecampus Kleeblatt* der Stadt Neu-Anspach grundsatzlich keine Einwande bestehen.

In der Lilienthalstr. befindet sich unsere Gas-Hochdruckleitung HD-1159 PN16 DN200, deren Bestand und Betrieb
zu gewabhrleisten ist. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zulassig. Samtliche Arbeiten im
Bereich der Leitung und deren Schutzstreifen sind im Vorfeld mit der NRM abzustimmen und anzumelden.

Fir die weitere Planung sind die Hohenlage der Gas-Hochdruckleitung in Schnitten und Héhenplanen (aktueller
Zustand und geplanter Zustand) einzuarbeiten und der NRM zur Verfligung zu stellen. Fir die Ein- und Ausfahrt der
Tiefgarage (ggf. Konfliktpunkt mit der Gas-Hochdruckleitung) sind Detailplane mit Schnitten und Héhen zur
Verfiigung zu stellen.

Fir jeden Bauzustand ist eine Mindestiiberdeckung von 60cm Uber dem Rohrscheitel einzuhalten. Bei der Wahl der
Baumstandorte ist darauf zu achten, dass diese in einem ausreichenden Abstand zum Leitungsbestand gesetzt
werden.

Der Schutzstreifen (Breite 2m links und rechts der Rohrachse) ist freizuhalten und darf nicht fir die
Baustelleneinrichtungen oder als Lagerflache verwendet werden. Wir bitten darum die NRM in die weitere Planung
frihzeitig mit einzubeziehen.

Anderungen der Gelandeoberkante im Endzustand sind abzusprechen. Die Fremdbaustellenkontrolle der NRM ist
rechtzeitig (spatestens 5 Tage vor Durchfiihrung der MaRnahme) zu informieren.

Sind Umlegungen der Gas-Hochdruckleitungen erforderlich, werden die Kosten nach den aktuell giiltigen Vertragen
verrechnet.

Bei Arbeiten, welche zu einer Freilegung der Gashochdruckleitung fiihren ist vom Vorhandensein geféahrlicher
Berlihrungsspannungen auszugehen. Diese kdnnen eine elektrische Gefahrdung fir Menschen darstellen und unter
der Voraussetzung des Vorhandenseins einer explosionsfahigen Atmosphére bei Funkenuberschlag als Ziindquelle
dienen.

Zur Sicherstellung des Personenschutzes ist eine geeignete PSA zu tragen. Weitere MaBnahmen sind im Rahmen
der baustellenbezogenen Gefahrdungsbeurteilung abzuleiten. Sollten Sie Interesse an weiteren Hausanschliissen
haben, erhalten Sie Gber das NRM-Netzportal weitere Informationen und die Méglichkeit der direkten Anmeldung.
Bitte klicken Sie hierzu auf den folgenden Link:

https://netzportal.nrm-netzdienste.de/appDirect/Kundenmarktplatz/index.html

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

Des Weiteren bitten wir darauf zu achten, dass sowohl bei Verau3erung sowie bei Umwidmung von
Grundstiicksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.
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Fir alle BaumaflRnahmen ist die NRM — Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-,
Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Bitte fordern Sie fir lhre Planungen unsere Bestandsunterlagen
online unter dem Link https://www.nrm-netzdienste.de/de/service/netzauskunft an.]

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Im Regionalplan Studhessen/Regionalen Fldchennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) werden nur
Hauptversorgungsleitungen dargestellt. Bei der genannten Gas-Versorgungsleitung handelt es sich nicht um eine
Rohrfernleitung, so dass sie fur den RPS/RegFNP 2010 nicht darstellungsrelevant ist. Auch werden im
RPS/RegFNP 2010 keine konkreten Pflanzstandorte festgelegt. Die Hinweise zur vorhandenen Versorgungsleitung
und zu erforderlichen Schutzabstanden und sonstigen Bestimmungen betreffen das parallele
Bebauungsplanverfahren und sind im Rahmen der Festsetzungen sowie bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu
beachten. Die Stadt Neu-Anspach ist liber die Lage der Gas-Hochdruckleitung informiert. Die Lage der Gasleitung
wurde bereits in den parallel in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan "Pflegecampus Kleeblatt"
aufgenommen. In den Entwurf des Bebauungsplans finden die beidseitigen Schutzstreifen Eingang.
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6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld

Gebiet: "Pflegecampus Kleeblatt"

Beschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Hochtaunuskreises NEUAN 006 B-03947
Fachbereich Umwelt, Naturschutz -
Gruppe: ToB

Dokument vom: 17.06.2025
Dokument-Nr.: S-09932

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Vom Fachbereich Landlicher Raum werden die éffentlichen Belange der Landwirtschaft/Feldflur vertreten. Hierin
sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des Weiteren werden die 6ffentlichen Belange des Forstes gern. §
24 Abs. 2 Hessisches Waldgesetz (HWaldG) wahrgenommen.

Anlass und Ziel der Planung

In Neu-Anspach soll fur die Liegenschaft einer ambulanten und stationaren Pflegeeinrichtung, die Filiale einer Bank
sowie weitere Bironutzungen der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain geandert werden. Konkret soll die "Gewerbliche Bauflache, geplant" (ca. 0,7 ha) in eine
"Gemischte Bauflache, geplant” (ca. 0,7 ha) geandert werden. Der Anderungsbereich liegt am norddstlichen
Ortsrand von Anspach und wird im Nordwesten durch die Theodor-Heuss-StrafRe (L 3270) und das angrenzende
Gewerbegebiet begrenzt, im Nordosten durch Ackerflachen, im Stidosten durch Griinland sowie die Talaue der Usa
und im Sudwesten durch den Standort eines Supermarktes.

Planungsrechtliche Hinweise, Anregungen und Bedenken
Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Pflegecampus Kleeblatt* befindet sich im Parallelverfahren. Durch die
Anderung der Darstellung erfolgt insgesamt keine Neudarstellung von Bauflachen.

Im Rahmen der Anderung des RegFNP ist ein Flachenausgleich nicht erforderlich, weil durch die Anderung keine
zusétzlichen Bauflachen in Anspruch genommen werden, sondern lediglich eine Umwidmung der
Bauflachenkategorie erfolgt.

Landwirtschaftliche Hinweise, Anregungen und Bedenken

Im Vergleich zur frithzeitigen Anderung haben sich aus Sicht der Landwirtschaft keine Veranderungen ergeben,
weiterhin ist aus Sicht der Landwirtschaft anzumerken, dass durch den Bau des Pflegecampus ein Verlust von
hochwertiger landwirtschaftlicher Produktionsflache verzeichnet wird, der nicht ortsnah auszugleichen ist. Die
Betroffenheit der Landwirtschaft begrtindet sich durch die zuklinftige geplante Bebauung, welche unabhangig der
Anderung der Bauflachenkategorie besteht.

Die reine Umwidmung der Bauflachenkategorie hat keine zusétzliche negative Auswirkung auf die 6ffentlichen
Belange der Landwirtschaft. Allerdings fuhrt die planerische Innenentwicklung der Stadt dennoch zum praktischen
Verlust von Ackerland. Durch den Bau des Pflegecampus wird die landwirtschaftliche Flache dauerhaft aus der
Produktion genommen.

Die Betroffenheit der Landwirtschaft begriindet sich durch die zukinftige geplante Bebauung, welche unabhéangig
der Bauflachenkategoriednderung besteht. Die reine Umwidmung der Bauflachenkategorie hat keine
zusatzliche negative Auswirkung auf die dffentlichen Belange der Landwirtschaft.

Forstliche Hinweise, Anregungen und Bedenken
Offentliche Belange des Forstes werden nicht beriihrt.

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung nimmt den eingereichten Entwurf zur 6. Anderung
des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 der Stadt NeuAnspach fur das Gebiet ,In
der Us* (Pflegecampus Kleeblatt) zu Kenntnis. Es handelt sich hierbei um die Anderung einer 0,7 ha groR3en, seit
2020 als ,Gewerbliche Bauflache, geplant dargestellten, Flache. Die aktuelle Anderung soll zugunsten einer
ambulanten und stationdren Pflegestation, einer Bankfiliale sowie weiteren Blronutzungen erfolgen.
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Die aktuelle Darstellung im RegFNP als ,Gewerbliche Bauflache, geplant* erfolgte aufgrund eines
Anderungsverfahrens in 2020, zuvor wurde die Flache als ,Flache fiir die Landbewirtschaftung®, ,Vorbehaltsgebiet
fur vorbeugenden Hochwasserschutz” sowie ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen* dargestellt und wird
bis heute auch noch entsprechend genutzt. Bei der Anderung des RegFNP, die damals und bis dato zur Folge hat,
dass bislang unversiegelte Flachen dauerhaft fiur die Umwelt verloren gehen, ist aus natur- und
artenschutzfachlicher Sicht nicht nachzuvollziehen, dass dies ohne einen Flachenausgleich vollzogen werden soll.

Speziell aufgrund der Lage - schmales Tal, Stidhang, Auenbereich, Biotopverbund - sowie der vorhandenen
Strukturen - feuchte bis trockenen Standortverhaltnisse, Gehélze, Brachflachen und der gesetzlich geschiitzten
Biotope im Wirkbereich (FlieRgewasser und Ufergehdlze), - eignet sich das Gebiet aus natur- und
artenschutzfachlicher Sicht eher nicht fiir eine Bebauung. Eine Anderung sollte nur zugunsten der urspriinglichen
Flachendarstellungen erfolgen.

Um die Ubermittlung der Ergebnisse der Abwégung gern. § 1 Abs. 7 BauGB wird gebeten.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

zu: Anlass und Ziel der Planung
Die Darstellung ist korrekt und wird zur Kenntnis genommen.

zu: Planungsrechtliche Hinweise, Anregungen und Bedenken
Die Darstellung ist korrekt und wird zur Kenntnis genommen.

zu: Landwirtschaftliche Hinweise, Anregungen und Bedenken
Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

zu: Forstliche Hinweise, Anregungen und Bedenken
Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

zu: Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung

Der Anregung wird nicht gefolgt. Der Flachenausgleich ist nicht erforderlich, da lediglich eine Umwidmung der
Bauflachenkategorie erfolgt. Er ist zudem auch nicht méglich, da in der Stadt Neu-Anspach keine in Frage
kommenden Flachen zur Verfigung stehen. Das Vorhaben ist erforderlich fir die wohnortnahe Versorgung mit
Pflege- und Finanzdienstleistungen in der Stadt Neu-Anspach. Im Stadtentwicklungskonzept von Neu-Anspach aus
dem Jahr 2019 "Neu-Anspach Perspektiven 2040" wurden bereits 22 Flachen an 14 Standorten hinsichtlich einer
baulichen Entwicklung untersucht. Der nun vorgesehene Standort am Ortsrand des Stadtteils Anspach liegt
verkehrsguinstig und relativ zentral hinsichtlich der Erreichbarkeit von den verschiedenen Ortsteilen und dem
Bahnhaltepunkt Anspach und der dortigen Bushaltestelle.
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6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld

Gebiet: "Pflegecampus Kleeblatt"

Beschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat 111 31.1 NEUAN 006 B-03948
Regional- und Bauleitplanung = =
Gruppe: ToB

Dokument vom: 25.06.2025
Dokument-Nr.: S-09976

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

I. Abteilung Il Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

1. Dezernat Il 31.1 — Regionalplanung und Dezernat Ill 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung,
Bauwesen

Unter Hinweis auf 8 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der Sicht der Raumordnung wie folgt
Stellung: Die vorgesehene Flache liegt innerhalb einer im Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan
2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen ,Flache fur die Landbewirtschaftung“. Aus regionalplanerischer Sicht
entspricht dies einem ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft‘. Zudem wird die Flache von einem ,Vorbehaltsgebiet fur
besondere Klimafunktionen“ Uberlagert. Zu der vorgelegten Planung bestehen aus regionalplanerischer Sicht
weiterhin keine Bedenken. Die Planung kann daher gemaf 8 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung
angepasst gelten.

2. Dezernat Il 33.3 — Luft- und Guterkraftverkehr, Larmschutz

Das Vorhaben tangiert keine Bereiche (hier Hindernisfreiflachen, Platzrunden und Platzrundenpuffer) des
Sonderlandeplatzes (SLP) Anspach. Es bestehen daher diesbeziiglich keine Anmerkungen bzw. Bedenken
gegenuber der 0.g. Planung.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

zu: |. Abteilung lll Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

zu: 1. Dezernat 111 31.1 — Regionalplanung und Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung,
Bauwesen und zu 2. Dezernat |Il 33.3 — Luft- und Giterkraftverkehr, La&rmschutz

Es wurden keine Anregungen und Bedenken vorgetragen.
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6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld

Gebiet: "Pflegecampus Kleeblatt"

Beschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat 111 31.1 NEUAN 006 B-03949
Regional- und Bauleitplanung = =
Gruppe: ToB

Dokument vom: 25.06.2025
Dokument-Nr.: S-09976

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Il. Abteilung IV/Wi — Umwelt Wiesbaden
Beziiglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Wiesbaden - zu vertretenden Belange teile
ich Ihnen folgendes mit:

1. Dezernat IV/Wi 41.1 — Grundwasser
Die Stellungnahme vom 31. Januar 2025 hat weiterhin Bestand.

Stellungnahme vom 31.01.2025 von Dezernat IV/Wi 41.1 - Grundwwasser:
[Das Gebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Es bestehen daher keine Bedenken.]

2. Dezernat IV/Wi 41.1 — Bodenschutz
Die Stellungnahme vom 31. Januar 2025 hat weiterhin Bestand.

Stellungnahme vom 31.01.2025 von Dezernat IV/Wi 41.1 - Bodenschutz:

[Zu dem o. a. Vorhaben nehme ich aus bodenschutzfachlicher Sicht wie folgt Stellung: Eine Uberpriifung der
hessischen Altflachendatei (Datenbank ALTIS) ergab keine Datenbankeintrage im Gebiet des Vorhabens.
Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bisher nicht bekannt, daher bestehen aus
bodenschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken. Bitte nehmen Sie folgenden Hinweis in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan auf: Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz,
Kreuzberger Ring 17 a + b, 65205 Wiesbaden, zu beteiligen.]

a. Vorsorgender Bodenschutz
Die Stellungnahme vom 31. Januar 2025 hat weiterhin Bestand.

Stellungnahme vom 31.01.2025 von Vorsorgender Bodenschutz:
[Der vorliegende Umweltbericht zeigt die zugehérigen gesetzlichen Grundlagen auf. Die Bausteine in der Anlage 1
BauGB werden aufgezeigt und dargestellt.]

3. Dezernat IV/Wi 41.2 — Oberflachengewasser

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht meines Dezernats bestehen keine grundséatzlichen Bedenken gegeniber der
Flachennutzungsplananderung. Der Geltungsbereich befindet sich auRerhalb des Uberschwemmungsgebiets und
dem gesetzlichen Gewasserrandstreifen der Usa. Potentielle Retentionsraume sind von dem Vorhaben nicht
betroffen.

5. Dezernat IV/Wi 42 — Abfallwirtschaft
Zur Planung bestehen aus abfallwirtschaftlicher Sicht erneut keine Bedenken.

7. Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht
Durch das o0.g. Vorhaben werden bergbauliche Belange nicht beriihrt. Es stehen daher seitens der Bergaufsicht
erneut keine Sachverhalte entgegen.

Behandlung:
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

zu: Il. Abteilung IV/Wi — Umwelt Wiesbaden

zu: 1. Dezernat IV/Wi 41.1 — Grundwasser und

2. Dezernat IV/Wi 41.1 — Bodenschutz und

a. Vorsorgender Bodenschutz sowie

3. Dezernat IV/Wi 41.2 — Oberflachengewasser

Es wurden keine Anregungen und Bedenken vorgebracht.

zu: 5. Dezernat IV/Wi 42 — Abfallwirtschaft sowie
zu: 7. Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht
Es wurden keine Anregungen und Bedenken vorgebracht.
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6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld

Gebiet: "Pflegecampus Kleeblatt"

Beschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat 111 31.1 NEUAN 006 B-03950
Regional- und Bauleitplanung = =
Gruppe: ToB

Dokument vom: 25.06.2025
Dokument-Nr.: S-09976

Diese BE kommt in 2 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Il. Abteilung IV/Wi — Umwelt Wiesbaden
4. Dezernat IV/Wi 41.3 — Abwasser, anlagenbezogener Gewdasserschutz
Aus wasserwirtschaftlicher Sicht meines Dezernats bestehen keine Bedenken.

Im Speziellen wird begru3t, dass zur Verwendung des anfallenden Regenwassers eine Zisternennutzung fir die
Gartenbewasserung und Toilettensplilung vorgesehen ist. Ebenfalls begrii3t wird, dass fir die Kanalisation ein
Trennsystem fiir Abwasser und Regenwasser vorgesehen ist und die Zisternen durch einen Uberlauf an den
Regenwasserkanal angeschlossen werden. AuRerdem wird die vorgesehene Dachbegriinung zur ortsnahen
Verwendung des anfallenden Regenwassers beflirwortet. Dartiber hinaus wird die Verringerung der Versiegung
durch wasserdurchlassige Befestigungen (Gehwege, Zufahrten, ...) zur ortsnahen Versickerung begrii3t. Durch
diese MaRnahmen verbleibt der anfallende Niederschlag im Bereich des Bebauungsplangebiets und leistet somit
einen zusatzlichen Beitrag zum lokalen Wasserhaushalt.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass gemaR3 § 55 Abs.2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 1.3.2010
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

GemaR § 37 Abs. 4 HWG soll Niederschlagswasser am Anfallsort verwertet werden. Gemaf der Arbeitshilfe zur
Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung in Hessen von August 2023 soll der
naturliche Wasserhaushalt mengenmafiig und stoffmafig erhalten bleiben. Dazu soll das Niederschlagswasser u.a.
in der Flache zurlickgehalten, versickert oder als Brauchwasser genutzt werden. Die gezielte Versickerung ist bei
der unteren Wasserbehdorde, dem Kreisausschuss des Hochtaunuskreises zu beantragen.

Falls eine Versickerung nicht méglich sein sollte, ist dies zu begriinden (z.B. durch ein Gutachten nachgewiesene zu
geringe Durchlassigkeit des Bodens). Ansonsten ist das Niederschlagswasser gewasservertraglich (gedrosselt und
gaf. behandelt) in ein FlieRgewasser einzuleiten. Die erforderliche Erlaubnis ist beim Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden, Dezernat 41.3 zu beantragen (E-Mail an abwasserwi@ rpda.hessen.de).

6. Dezernat IV/Wi 43.1 — Strahlenschutz, Immissionsschutz

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen Bedenken gegen die Planung auch wenn dies nicht in der
zuriickliegenden Stellungnahme artikuliert worden war, aber diese ,Zurlickhaltung” ist nicht dauerhaft zwingend. Wie
in der Begrindung korrekt ausgefuhrt wird, den Beschreibungen zufolge befindet sich der geplante ,Pflegecampus®,
also eine sehr schutzbedirftige Nutzung am Rande einer vielbefahrenen Stralle, so dass mit Larmpegeln von bis zu
70 dB(A) tagsuber gerechnet werden muss. Zudem erscheint die Lage gegeniiber dem bestehenden Gewerbegebiet
Neu-Anspach nicht sehr einladend. Es verbleiben daher Zweifel, ob die Planung dem Gebot des § 50 BImSchG,
namlich schadliche Umwelteinwirkungen auf empfindliche Gebiete soweit als mdglich zu vermeiden, gentgt.

Nach Riickfrage wurde die Stellungnahme durch 6. Dezernat IV/Wi 43.1 — Strahlenschutz, Immissionsschutz per
Mail am 11.07.2025 erganzt:

Die TA-Larm sieht in Ziffer 6.1 fir Pflegeanstalten ein Larm-Immissionsrichtwerte von 45 tags und 35 dB(A) nachts
vor. Sie tut das nicht, um diese im Rahmen einer Sonderfallpriifung anschlieBend wieder zu kassieren. Insoweit
bestehen (weiterhin) Bedenken gegen die Planung. Es ist grundsétzlich problematisch, Nutzungen der héchsten
Schutzbedirftigkeit (Pflegecampus) in der Nahe von gewerblichen Nutzungen und einer stark befahrenen Stral3e
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vorzusehen. Fir den Fall, dass an den Grundziigen der Planung festgehalten werden sollte, sind die nachstehenden
Nebenbestimmungen formuliert, welche zur Aufnahme in die textlichen Festsetzungen vorgeschlagen werden:

1. An den Immissionsorten IP 32 bis 37 ist eine Nutzung als ,betreutes Wohnen* nur zulassig, wenn durch
besondere bauliche Malinahmen wie die Installation von Prallscheiben oder "Hamburger Fenster" (siehe auch Ziffer
6.) sichergestellt wird, dass der Beurteilungspegel am Fenster 35 dB(A) nachts nicht (iberschreitet. Dies ist im
Rahmen der Berechnungen jeweils nachzuweisen.

2. Haustechnische Anlagen innerhalb des Planungsgebietes (z.B. Liiftungsanlagen oder Warmepumpen) sind so zu
errichten und zu betreiben, dass der von Ihnen ausgehende Beurteilungspegel an jedem Immissionspunkt (IP) den
anzuwendenden Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A) unterschreitet .

3. Der Betriebszeiten der Sparkasse ist auf die Tagzeit (6 bis 22 Uhr zu beschranken.

4. Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w, ges der AuRenbauteile von
schutzbedirftigen Raumen sind unter Berticksichtigung der ver-schiedenen Raumarten nach der Gleichung 6 der
DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen” zu berechnen. Fir schutzbeddirftige
Raume, deren Nutzung zum regelmé&Rigen Nachtschlaf nicht ausgeschlossen werden kann (im vorliegenden Fall die
Pflegeraume, die Bereitschaftraume mit Schlafmoglichkeit sowie die Schlafrdume der Betreuten Wohnungen und der
Mitarbeiterwohnungen), sind bei der Berechnung der Anforderungen die resultierenden Au3enlarmpegel
La,res,Nacht und fur die sonstigen schutzbedurftigen R&ume die resultierenden AuRenlarmpegel La,res,Tag
entsprechend der Tabelle 3 des Gutachtens (Seite 30 ff.) zu beriicksichtigen.

5. FUr die 0. a. Schlafraume (siehe Tabelle 3 des Gutachtens, Spalte "erhéhte Schutzbedirftigkeit nachts", “ja") sind
zuséatzliche schallgedammte Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Raumbeliiftung ermdéglichen, auch ohne
das Fenster zu 6ffnen (wie z. B. ein in den Fensterrahmen oder die AuBenwand integrierter Schalldammlifter). Bei
der Berechnung des resultierenden Schallddmm-Males der AuRenbauteile ist die Schallddmmung der
Bellftungseinrichtungen im Betriebszustand zu bertcksichtigen. Auf diese zusatzlichen Beluftungseinrichtungen
kann im Ausnahmefall verzichtet werden, insbesondere wenn das Gebaude im Passivhaus- standard errichtet - und
ein ausreichender Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern (mechanische Luftung) gewahrleistet wird.

6. Die Loggien und Galerien der Gemeinschaftsraume der Wohn- und Pflegebereiche entlang der Westfassade
sowie der Nordfassade sind als verglaste Loggien mit ent-sprechenden verschiebbaren Elementen ausgebildet
werden. Zur Reduzierung des einfallenden Gewerbelarms ist an den Galerien im Bereich der Pflegerdume an der
Nordfassade der mittlere Teil der Galerieverglasung als feststehendes Element mit einer Breite ausgefuhrt werden,
welcher derjenigen der Tur-Fenster Kombination des dahinterliegenden Pflegeraums entspricht. Die beiden
seitlichen davon liegenden Verglasungen kénnen hingegen als verschiebbare Elemente ausgefiihrt werden. Das
erforderliche Schallddmm-Maf der eingesetzten Systeme im geschlossenen Zustand einschlief3lich
Sicherheitsbeiwert sollte erf. R'w >= 15 dB betragen.

7. Fur die schutzbedirftigen Terrassenbereiche des Staffelgeschosses der Gemeinschaftsraume der Wohn- und
Pflegebereiche entlang der West- und Nordfassade (siehe Abb. 6, Seite 5 des Gutachtens) sind Wandscheiben oder
ebenfalls verschiebbare Glaselemente vorzusehen, welche einschlieRlich der Briistung eine Mindesthéhe von 2,0 m
Uber dem Niveau der Terrasse aufweisen

Behandlung:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Begrindung:

zu: 4. Dezernat IV/Wi 41.3 — Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz
Es wurden keine Anregungen und Bedenken vorgebracht. Die Hinweise zum Umgang mit Niederschlagswasser
werden in Auszligen in Abschnitt B 2.3 des Umweltberichts ibernommen.

zu: 6. Dezernat IV/Wi 43.1 — Strahlenschutz, Immissionsschutz

Es werden materiell Bedenken vorgebracht, da die nach TA Larm schutzbedurftigste Nutzung an einer
vielbefahrenen Hauptstra3e und in der Nahe gewerblicher Nutzungen entwickelt werden soll. Formal werden
Bedenken bzgl. des Schallgutachtens des TUV Hessen vom 13.03.2024 vorgebracht, welches eine Umsetzung
dieser Planungsabsicht unter Beriicksichtigung einer Ausnahmeregelung, der Sonderfallprifung nach Nr. 3.2.2 TA
Larm, nicht als kritisch erachtet. Gegen den Bezug auf die Sonderfallpriifung im Schallgutachten bestehen
Bedenken, da dies den Zweck der TA Larm unterlauft - insbesondere angesichts des hier vorliegenden eklatanten
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Gegensatzes zwischen hochster Schutzbedurftigkeit der geplanten Nutzung und den gegebenen Larmimmissionen.
Es wird dariber hinaus ein Formulierungsvorschlag fir eine mégliche Textfestsetzung unterbreitet.

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Mittlerweile wurde seitens des TUV Hessen das Schallgutachten unter Beriicksichtigung der Stellungnahme des
Dezernat IV/Wi 43.1 — Strahlenschutz, Immissionsschutz Giberarbeitet (TUV Hessen, T 6237 Rev. 2 vom
14.10.2025). Es wurde unter Berlicksichtigung der aktuellen Planung des Projekttragers die Schutzbeddrftigkeit der
geplanten Nutzungen, differenziert nach ortlich tatsachlich vorhandenen Nutzungen, betrachtet. Eine pauschale
Einstufung der Gesamtheit aller Nutzungen wird als nicht sachgerecht erachtet. Im Ergebnis ist das Projekt unter
Einhaltung der maf3geblichen Immissionsgrenzwerte umsetzbar, sofern die vorgesehenen baulichen und
technischen MalRnahmen durchgefiihrt werden. Es kénnen fur alle vorgesehenen Nutzungen vetragliche
Nutzungsverhaltnisse hergestellt werden, ohne auf die Sonderfallregelungen der TA Larm zurtickgreifen zu miussen.
Das Projekt, welches das vorliegende Anderungsverfahren ausgelost hat, ist somit unter Beriicksichtigung der
MaRgaben des liberarbeiteten Schallgutachtens des TUV Hessen umsetzbar.

Im Uberarbeiteten Schallgutachten wird folgende Textfestsetzung fiir das dem Anderungsverfahren nachgelagerte
Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung vorgeschlagen:

~SchallschutzmalRhahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Die GebaudeauRenfassaden im Geltungsbereich des VEP
.Pflegecampus Kleeblatt* sind erhéhten Verkehrslarmimmissionen und teilweise gewerblichen Larmimmissio- nen
durch die benachbarten Gewebebetriebe im Geltungsbereich der Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Am Burgweg”
und Gewerbegebiet ,Am Kellerborn 1. BA* sowie durch den sudlich gelegenen EDEKA-Einzelhandelsmarkt
ausgesetzt. Diese sind in dem schalltechnischen Gutachten Nr. T 6237 Rev. 2 der TUV Technische Uberwachung
Hessen GmbH vom 17.10.2025 beschrieben, welches dem Bebau- ungsplan beiliegt. Dem Gutachten sind in der
Tabelle 1 die fassadengenauen Beurteilungspegel tagsiiber und nachts durch den Gewerbelarm, der Tabelle 2 die
Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm und der Tabelle 3 die resultierenden Au3enlarmpegel La,res zu
entnehmen, die nach DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der
Erflllung der Anforderungen* separat aus der Larmbelastung am Tage und in der Nacht berechnet wurden.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges der Aul3enbauteile von
schutzbedirftigen Rdumen sind unter Beriicksichtigung der ver- schiedenen Raumarten nach der Gleichung 6 der
DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen“ zu berechnen. Fir schutzbedurftige
Raume, deren Nutzung zum regelmaRigen Nachtschlaf nicht ausgeschlossen werden kann (im vorliegenden Fall die
Bettenrdume fur die Stationarpflege, fur die ambulanten Wohngemeinschaften, die Betreuten Wohnungen und die
Mitarbeiterwohnungen), sind bei der Berechnung der Anforderungen die resultierenden Au3enlarmpegel
La,res,Nacht und fur die sonstigen schutzbediirftigen R&ume die resultierenden AuRenlarmpegel La,res,Tag
entsprechend der Tabelle 3 des Gutachtens zu beriicksichtigen.

Das erforderliche resultierende Schalldamm - Maf erf. R'w,res bezieht sich auf die gesamte AuRenflache eines
Raumes einschlieRlich Dach. Der Nachweis der Anforderung ist im Einzelfall in Abhangigkeit des Verhaltnisses der
gesamten AuBRenflache eines Raumes zu dessen Grundflache sowie der Flachenanteile der AuRenbauteile zu
fuhren. Grundlage fiir die Berechnung ist die DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1:
Mindestanforderungen® in Verbindung mit der DIN 4109-2:2018- 01 ,,Schallschutz im Hochbau — Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen. Unbenommen von der Tabelle 3 sind die
Mindestanforderungen, welche sich nach Kap. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 in Abh&ngigkeit von der Raumnutzung
ergeben.

Die Fenster der Flure entlang der Nordwest- und Nordostfassade im 3. OG (Staffelgeschoss) sollten derart
ausgefihrt werden, dass diese im bestimmungsgemaRen Gebrauch nur gekippt werden kénnen. Bei der
Dimensionierung der bewerteten Bau-Schallddamm-Maf3e R’'w,ges zum Schutz gegen den AufRenlarm der zu den
Fluren hingewandten ,AuRenbauteile” der Wohn- und Zimmer Pflegerdume kdnnen die jeweiligen AuRenlarmpegel
in der Tabelle 3, welche sich auf die Auenfassaden der Flure beziehen, um 10 dB(A) reduziert werden.

Die Gemeinschaftsraume der Wohn- und Pflegebereiche sowie die Bettenraume im EG — 2. OG entlang der
Nordwestfassade sind mit festverglasten Balkonen mit anteiligen 6ffenbaren verschiebbaren Elementen bzw.
Fensterfliigeln auszubilden.

Zur Reduzierung des einfallenden Gewerbelarms ist an den Wintergarten im Bereich der Bettenraume fiir die
stationare Pflege im EG — 2. OG an der Nordostfassade der mittlere Teil der Balkonverglasung als feststehendes
Element mit einer Breite auszufihren, welcher derjenigen der Tir-Fenster Kombination des dahinterliegenden
Pflegeraums entspricht. Die beiden seitlichen davon liegenden Verglasungen kénnen hingegen mit 6ffenbaren
Fensterfligeln bzw. verschiebbaren Elemente ausgefuhrt werden. Das erforderliche Schallddmm-Maf3 der
eingesetzten Systeme im geschlossenen Zustand einschlielich Sicherheitsbeiwert sollte erf. R'w >= 15 dB
betragen.
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Fir die Schlafraume sind zuséatzliche schallgedammte Belliftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Raumbeliiftung
ermdglichen, auch ohne das Fenster zu 6ffnen (wie z. B. ein in den Fensterrahmen oder die Aul3enwand integrierter
Schalldammlifter). Bei der Berechnung des resultierenden Schallddmm-MaRes der Au3enbauteile ist die
Schalldammung der Beliiftungseinrichtungen im Betriebszustand zu bertcksichtigen. Auf diese zuséatzlichen
Bellftungseinrichtungen kann ggf. verzichtet werden, wenn das Gebaude im Passivhausstandard errichtet und ein
ausreichender Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet wird.“

Unter Bericksichtigung der aktuell vorliegenden Planungen, denen detaillierte Voruntersuchungen zum Schutz
insbesondere der Bettenraume fiir die Stationarpflege gegen den AuRenlarm vorausgingen, kann davon
ausgegangen werden, dass sich im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ,Pflegecampus
Kleeblatt* der Stadt Neu-Anspach adaquate Verhaltnisse realisieren lassen, welche den Erfordernissen an eine
derartige Einrichtung mit Bironutzung sowie Wohn- und Pflegeheimen in einem entsprechenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gerecht werden.

Es wird in B 2.3 der Textabschnitt zum Thema Schall wie folgt gefasst: "Umsetzung der Vorschlage fiir die textlichen
Festsetzungen aus Kapitel 7 des schalltechnischen Gutachtens des TUV Hessen mit der Berichtsnummer T 6237
Rev. 2 vom 14.10.2025 auf der nachgeordneten Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Dabei ist im Bereich der
kunftigen gemischten Bauflache sicherzustellen, dass in Bezug auf dort entwickelte Pflegenutzungen die
entsprechenden Schallgrenzwerte nach TA Larm fir Pflegeeinrichtungen stets einzuhalten sind. Eine
Sonderfallpriifung nach Nr. 3.2.2 der TA Larm ist ausgeschlossen. Die in dem Gutachten vorgenommene
Differenzierung ist auch kinftig fur alle anderen dort méglicherweise kinftig zu entwickelnden sensible Nutzungen
mit schutzbediirftigen Raumen durchzufihren."

Anderungsbedarf:
Texte/lUmweltbericht
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6. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld

Gebiet: "Pflegecampus Kleeblatt"

Beschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat 111 31.1 NEUAN 006 B-03951
Regional- und Bauleitplanung = =
Gruppe: ToB

Dokument vom: 25.06.2025
Dokument-Nr.: S-09976

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

lll. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz
1. Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Aus naturschutzfachlicher und —rechtlicher Sicht bestehen gegen den Antrag auf Anderung des RegFNPs keine
grundsatzlichen Bedenken. Die vorgelegte Planénderung stellt lediglich eine Anderung der Nutzungsart
.Gewerbliche Bauflache, geplant in ,Gemischte Bauflache, geplant” dar. Mit dem Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag des Ingenieurbiiros fir Umweltplanung vom 17. Juni 2020 zum Bebauungsplan- Vorentwurf wurde
dargelegt, dass der Planung aus artenschutzrechtlichen Griinden, unter Beachtung der artenschutzrechtlichen
Vermeidungs- sowie CEF-MaRRnahmen, keine uniiberwindbaren Hindernisse entgegenstehen. Vorbehaltlich der
Ergebnisse der im Umweltbericht aufgefuihrten derzeitigen Untersuchungen zum Vorkommen der Feldlerche,
bestehen daher aus hiesiger Sicht keine Bedenken. Nach §30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope, Natur- und
Landschaftsschutzgebiete sowie Natura 2000-Gebiete werden von der Planung nicht bertihrt.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

zu: lll. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

zu: 1. Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Es wurden keine Anregungen und Bedenken vorgebracht. Das nachste nachgewiesene Brutrevier der Feldlerche
befindet sich in einem Abstand von ca. 300 m zum Eingriffsbereich. Somit ist auch diesbezuglich kein
artenschutzrechtlicher Konflikt zu erwarten.
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Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung

Auf der Flache "Auf der Us" sollen eine Liegenschaft mit
ambulanter und stationarer Pflegeeinrichtung, die Filiale
einer Bank sowie weitere Blronutzungen entwickelt wer-

den.

Flachenausgleich

nicht erforderlich

GebietsgrofRRe

ca. 0,7 ha

Zielabweichung

nicht erforderlich

Stadtverordneten- bzw. Ge-
meindevertreterbeschluss

zur RegFNP-Anderung

04.07.2024

Parallelverfahren

U nein ja, Vorhabenbezogener Bebauungsplan

.Pflegecampus Kleeblatt*

FFH-Vorprifung

nicht erforderlich

Vorliegende Gutachten

zu Themen: Larm

Artenschutz

Ausfertigungsstand: 26.03.2026
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Derzeitige RegFNP-Darstellung

Grenze des Anderungsbereiches Mafstab: 1 : 50 000
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Beabsichtigte RegFNP-Darstellung

Grenze des Anderungsbereiches Mafstab: 1 : 50 000

"Gewerbliche Bauflache, geplant” in "Gemischte Bauflache, geplant” (ca. 0,7 ha)
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Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Mal3stab

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Mafl3stab
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Luftbild (Stand 2021)

Luftbilder 2021: Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Grenze des Anderungsbereiches Maf3stab: 1: 10 000
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VergroRerung der beabsichtigten Anderung

Grenze des Anderungsbereiches ohne Mal3stab
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Begrindung

A: Erlauterung der Plan&nderung

A 1. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemaf3 den 88 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit 8 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes uber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemanR § 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des 8§ 2 MetropolG die sich aus der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt ge-
maRk 8§ 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit 8§ 9 HLPG Erforder-
nisse der Raumordnung fest.

Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches Landespla-
nungsgesetz und das Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main bilden neben
weiteren Fachgesetzen in der jeweils glltigen Fassung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
die Rechtsgrundlagen der Planung.

A 2. Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,7 ha. Er liegt am nordéstlichen Orts-
rand von Anspach und wird im Nordwesten begrenzt durch die Theodor-Heuss-Stral3e (L
3270) und das angrenzende Gewerbegebiet, im Nordosten durch Ackerflachen, im Stidosten
durch Griunland und die Talaue der Usa und im Sudwesten durch den Standort eines Super-
marktes.

Der Bereich war bereits Gegenstand der 4. Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans
in der Stadt Neu-Anspach, welche von 2018 - 2020 zur Entwicklung des sudwestlich angren-
zenden Supermarktstandorts durchgefiihrt wurde. Die seinerzeit in diesem Zuge erfolgte
Neudarstellung der Gewerblichen Bauflache, geplant, welche nordéstlich des mittlerweile er-
richteten Supermarktes angrenzt, soll nun geandert werden.

Die Abgrenzung kann den vorgelegten Planzeichnungen enthommen werden.
A 3. Anlass, Ziel und Inhalt

Auf der Flache an der Usa sollen eine Liegenschaft mit ambulanter und stationarer Pflege-
einrichtung, die Filiale einer Bank sowie weitere Buronutzungen entwickelt werden.

Ein entsprechender Bebauungsplan (Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Pflegecampus
Kleebatt") befindet sich im Parallelverfahren. Entsprechend den jetzigen Planungsabsichten
wird die bisherige Planaussage im RPS/RegFNP 2010 wie folgt geéndert:

"Gewerbliche Bauflache, geplant” in "Gemischte Bauflache, geplant” (ca. 0,7 ha)
Der Kartenhintergrund in der Beikarte 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese Anderung der
Hauptkarte angepasst.

A 4. Regionalplanerische Aspekte
Durch das 4. Anderungsverfahren des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt

Neu-Anspach, welches zwischen 2018 und 2020 durchgefuhrt wurde, wurde die Neudarstel-
lung einer gewerblichen Bauflache fir den jetzigen Anderungsbereich vorgenommen.

Ausfertigungsstand: 26.03.2026 11 von 28
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Gemal der friheren Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt zum Bebauungs-
plan vom 04.10.2018 im Zuge der 4. Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans in der
Stadt Neu-Anspach waren regionalplanerische Zielfestlegungen von der damaligen Planung
nicht betroffen.

"Die Planung erscheint aus regionalplanerischer Sicht akzeptabel, da sowohl fur gewerbliche
Nutzungen als auch fur die Verlagerung des EDEKA-Vollversorgers keine ausreichend di-
mensionierten Flachen im Stadtgebiet zur Verfligung stehen. Die Inanspruchnahme der im
RPS/RegFNP 2010 dargestellten Flache fir die Landbewirtschaftung kann daher aus regio-
nalplanerischer Sicht befirwortet werden."

Ein Zielabweichungsverfahren aufgrund der Inanspruchnahme von Flachen fir die Landbe-
wirtschaftung fur die Entwicklung des Standorts eines Vollversorgers sowie von gewerbli-
chen Bauflachen war daher seinerzeit nicht erforderlich. Es ist davon auszugehen, dass dies
auch fur die Darstellung einer gemischten Bauflache zutrift.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Die Anbindung des Anderungsbereiches erfolgt an die Landesstrale L3270/Theodor-Heuss-
Stral3e.

Das Anderungsgebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Der
Haltepunkt ,Anspach Bahnhof* ist ful3laufig erreichbar und wird von der Regionalbahnlinie 15
(Brandoberndorf — Bad Homburg (-Frankfurt)) bedient. An dem Haltepunkt ,Anspach Bahn-
hof* befindet sich auch der nachstgelegene Bushaltepunkt.

Durch den parallel zur Landesstrafl3e L3270 verlaufenden Geh- und Radweg, der zudem als
Uberértliche Fahrradroute im RPS/RegFNP 2010 dargestellt ist, kann das Plangebiet an das
innerstadtische Ful3- und Radwegenetz angebunden werden.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Das Anderungsgebiet liegt am nordostlichen Ortsrand von Anspach auf einem siidost-expo-
nierten Hang am Rand der Usa-Bachaue. Die landwirtschaftliche Nutzung ist gepragt durch
Acker und Grinland. Im Landschaftsplan des frGheren Umlandverbandes Frankfurt 2000
(Karte 24: ,Entwicklungskarte) ist das Anderungsgebiet als "Flachen fiir die Landbewirt-
schaftung" dargestellt.

Aussagen zur Behandlung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung er-
folgen im Umweltbericht unter B 2.2 und B 2.3.

A 7. Planerische Abwagung

In Neu-Anspach besteht ein Bedarf an Pflegeplatzen aufgrund der demografischen Entwick-
lung.

Die Bank beabsichtigt die Verlegung ihres Standorts in Neu-Anspach an eine gut erreich-
bare, zentral gelegene Stelle.

Im Stadtentwicklungskonzept von Neu-Anspach aus dem Jahr 2019 "Neu-Anspach Perspek-
tiven 2040" wurden bereits 22 Flachen an 14 Standorten auf lhre Eignung zur Entwicklung
als Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet in Bezug auf Nachverdichtung identifiziert. Die Bewer-
tung erfolte nach den Kriterien Verfigbarkeit/Umsetzbarkeit, Wirtschaftlichkeit/ErschlieRung,
rechtliche Restriktionen, planerische Restriktionen, fachliche Restriktionen. Auf vielen der in
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diesem Zuge Uberpriften Flachen ware die Errichtung einer Pflegeeinrichtung oder einer
Bank theoretisch moglich gewesen. Allerdings scheiden die dort untersuchten Flachen aus,
da sie entweder aufgrund Grof3e und Lage grundsétzlich ungeeignet sind, nur eine kleintei-
lige und eingeschrankte Nachverdichtung ermdglichen, weitere Restriktionen (z.B. Arten-
schutz, Streobst, Larm, Altlasten) aufweisen oder bereits anderweitig entwickelt werden sol-
len.

Der nun vorgesehene Standort am Ortsrand des Stadtteils Anspach liegt verkehrsgunstig
und relativ zentral hinsichtlich der Erreichbarkeit von den verschiedenen Ortsteilen, dem
Bahnhaltepunkt Anspach und der dortigen Bushaltestelle.

Die Entwicklung einer Bauflache zur Errichtung einer Bankfilale ist planungsrechtlich bereits
jetzt moglich. Die Grinde fur die Entwicklung dieses Standorts fiir eine Bank sind Grund-
sticksverfigbarkeit, Grundstiicksgréi3e, zeitlicher Entwicklungshorizont und wirtschaftliche
Faktoren. Weitere Argumente sind die Lage im Stadtgebiet mit guter Erreichbarkeit, die ver-
flgbarkeit von Stellplatzen sowie Synergieeffekte mit dem benachbarten Nahversorger.

Fur die gleichfalls bendtigte Pflegeeinrichtung kamen andere Flachen nicht in Betracht. Fur
die Wahl des Standorts waren ebenso Syngergieeffekte durch die zentrale Lage mit der
Né&he zu Nahversorger und Bankdienstleistungen ausschlaggebend.

Durch die Planung werden BaumaRRnahmen und eine Versiegelung bislang unbebauter Fla-
chen vorbereitet, wodurch mit Beeintrachtigungen von Umweltbelangen zu rechnen ist wie
Verlust und Einschrankung von Bodenfunktionen, von landwirtschaftlichen Produktionsfla-
chen und von Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen, Einschrdnkung der Regenwasserversi-
ckerung, Verringerung der Grundwasserneubildung, Verminderung der Kaltluftproduktion so-
wie Veranderung des Landschaftsbildes und mdglicher Blickbeziehungen. Diese Umweltaus-
wirkungen sind durch entsprechende Festsetzungen und MaRnahmen im Rahmen der kon-
kretisierenden Planung mdglichst weitgehend zu minimieren. Der Standort an einem Hang
am Rand der Usa-Aue ist aus landschaftlicher Sicht nur bedingt geeignet, er wird aber als
vertretbar angesehen, da der direkte Auenbereich und Uferbewuchs der Usa nicht berthrt
wird. Er ist verkehrlich gut angebunden und erreichbar und stellt eine Erganzung der studlich
und nordlich bereits vorhandenen beidseitigen Bebauung entlang der Theodor-Heuss-Stral3e
dar. Durch eine qualitatsvolle, ortsangepasste Gestaltung kann so der Ortseingang von An-
spach neu definiert werden. Im Rahmen der Bauplanung ist dem Hochwasserschutz durch
Bauvorsorge Rechnung zu tragen.

Der Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflachen durch Uberbauung ist im Ballungsraum
aufgrund des noch erfolgenden Bevolkerungswachstums und der wirtschaftlichen Entwick-
lung nicht vermeidbar. In der Abwégung der vorliegenden Planung wird gemafR Beschluss-
fassung der Stadt Neu-Anspach der Einrichtung von Pflegepléatzen sowie der Daseinsvor-
sorge im Hinblick auf Finanzdienstleistungen Vorrang vor der landwirtschaftlichen Nutzung
der betroffenen Flachen eingeraumt. Der Verlust der landwirtschaftlicher Produktionsflachen
ist nicht ausgleichbar. Eine Existenzgefahrdung betroffener Landwirte ist aufgrund der gerin-
gen FlachengroRe unwahrscheinlich. Die konkreten betriebswirtschaftlichen und eigentums-
rechtlichen Belange fiir die betroffenen Landwirte sowie mogliche Flachenumverteilungen
sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu klaren.

Die Anfalligkeit der durch die Planung ermdoglichten Vorhaben fur schwere Unféalle und Kata-
strophen ist nach § 2 Abs.4 BauGB und § 39 Abs.3 UVPG vertieft im nachfolgenden Pla-
nungs- und Zulassungsprozess zu behandeln. Auf der Ebene der regionalen Flachennut-
zungsplanung wird lediglich die Anfalligkeit bewertet, die sich aus der Darstellung der Art der
Bodennutzung in den Grundziigen gemal 8 5 Abs.1 BauGB ergibt. Es besteht ein Risiko ins-
besondere fiur die menschliche Gesundheit durch Unfalle auf der vorbeifiihrenden Theodor-
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Heuss-StralRe. Die Wahrscheinlichkeit flir das Eintreten eines solchen schweren Unfalles
wird als gering eingeschatzt.

Flachenausgleich:

Ein Flachenausgleich ist nicht erforderlich, weil durch die Anderung keine zusétzlichen Bau-
flachen in Anspruch genommen werden, sondern lediglich eine Umwidmung der Bauflachen-
kategorie erfolgt.
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B: Umweltbericht

B 1. Einleitung
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Plananderung

Auf der Flache an der Usa sollen eine Liegenschaft mit ambulanter und stationarer Pflege-
einrichtung, die Filiale einer Bank sowie weitere Blronutzungen entwickelt werden. Ein ent-
sprechender Bebauungsplan (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Pflegecampus Kleebatt)
befindet sich im Parallelverfahren. Entsprechend den jetzigen Planungsabsichten wird die
bisherige Planaussage im RPS/RegFNP 2010 wie folgt geandert:

"Gewerbliche Bauflache, geplant” in "Gemischte Bauflache, geplant” (ca. 0,7 ha)

Der Bereich war bereits Gegenstand der 4. Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans
in der Stadt Neu-Anspach, welche von 2018 - 2020 zur Entwicklung des sidwestlich angren-
zenden Supermarktstandorts durchgefiihrt wurde. Die seinerzeit in diesem Zuge erfolgte
Neudarstellung der Gewerblichen Bauflache, geplant, welche nordéstlich des mittlerweile er-
richteten Supermarktes angrenzt, soll nun geandert werden.

Bezlglich des Themas Flachenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen.
B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachplane

Im Umweltbericht sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes darzustellen, die fur die Plandnderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgefihrt.

Zur Bericksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prufkriterien fir die Umweltprifung des
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Anderung angewendet werden. Die
Prifkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltpriifung sind im Kapitel 3.1.1 (Um-
weltprufung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erlautert.

Dabei ist grundsatzlich zu berticksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau gepruft werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur spéateren Nutzung vorliegen.

Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Plananderung beriicksichtigt
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblattern zur Umweltprifung erlautert (siehe auch Kap. B 3.1 Prifverfahren).

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenverdanderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

(8 1 BBodSchG)

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz
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Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (8 1 BImSchG)

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder berwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete
und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. (§ 50 BImSchG)

KSG - Bundes-Klimaschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, zum Schutz vor den Auswirkungen des weltweiten
Klimawandels die Erfullung der nationalen Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der
europaischen Zielvorgaben zu gewahrleisten. (8 1 KSG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz

Zwecke dieses Gesetztes sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kunftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten zu schitzen.

Dazu zahlen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturgtter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft. (8§ 1 BNatSchG)

HAItIBodSchG - Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. (§ 1 HAItIBodSchG)

WHG - Wasserhaushaltsgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. (8 1 WHG)

BauGB - Baugesetzbuch

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu foérdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. (8 1 BauGB)

Landschaftsplan
Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf Kapitel A 6 verwiesen.
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Flachenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Die Flachenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden
dauerhaft gewahrleisten und den Flachenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes ange-
messen steuern (Beschluss Nr. 111-223 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zur Drucksache
Nr. 111-2015-26, geandert durch Beschluss Nr. 1V-182 der Verbandskammer vom 11.12.2019
zur Drucksache Nr. 1V-2019-70 und durch Beschluss Nr. V-76 der Verbandskammer vom
14.12.2022 zur Drucksache Nr. V-2022-68).

B 2. Umweltauswirkungen
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Das Anderungsgebiet liegt am Rand der Usa-Aue auf einem siidost exponierten Hang und
ist gepragt durch Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzung (Acker, Grinland). Folgende Um-
weltfaktoren sind relevant:

Von der Anderung sind folgende Schutzgebiete betroffen:

- Lage im Naturpark Hochtaunus

- teilweise Lage der an den Geltungsbereich des Anderungsgebietes angrenzenden natur-
schutzrechtlichen Kompensationsflache im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Usa
(Neuanlage Uferrandstreifen, Streuobst Neuanlage, Griinland-Extensivierung (in Planung),
Feldgehdlz-Pflanzung)

Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache

e Das Gebiet liegt im geologischen Strukturraum Hintertaunus. Nach der geologischen
Ubersichtskarte (GUK30012 ) liegen ungegliederte pleistozane FlieRBerden vor, dabei
handelt es sich um Ton, Schluff, oft mit Steinen, Grus und Sand. Der stidwestliche
Teil des Plangebiets ist mit holoz&nen, ungegliederten Auensedimenten aus Lehm,
Sand und Kies aufgebaut. Gemaf der BFD5L wird fur das Plangebiet die Bodenart
sandiger Lehm angegeben. Es werden keine besonderen Standorttypisierungen oder
Wasserstufen angegeben. Die Ackerzahl der landwirtschaftlichen Nutzflachen liegt
bei 48. Sudlich an den Geltungsbereich angrenzend liegen feuchte bis nasse Boden-
verhaltnisse vor.

¢ Das Biotopentwicklungspotenzial (m241) wird fast durchgehend als mittel (3) ange-
sprochen, da tiberwiegend keine Standorttypisierungen fir besonders trockene oder
vernasste Standorte vergeben wurden. Die Stral3e erfillt kein Biotopentwicklungspo-
tenzial und fur den Schotterweg verbleibt eine sehr geringe (1) Funktionserfillung.

e Das Kriterium Ertragspotenzial (m238) fur die ,Funktion des Bodens als Lebensraum
fur Pflanzen® wird hauptsachlich mit mittel (3) bewertet. Die vorbelasteten Verkehrs-
flachen erfilllen kein Ertragspotenzial.

¢ Die Feldkapazitat liegt im Plangebiet Gberwiegend bei >130 mm bis <=260 mm und
wird somit gering (2) bewertet. Die Funktionserfullung des umrundenden Schotter-
wegs wird mit 0,5 bewertet; die StralRe, die das Plangebiet im Nordwesten abgrenzt,
erfillt die Funktion nicht.

e Auch das Kriterium Nitratriickhaltevermégen wird hauptséchlich durch die Feldkapa-
zitat (FK) bestimmt, da die zusatzlichen Einflussfaktoren, wie Tonschrumpfungsrisse
und erhéhte Humusgehalte in den Oberbdden, im Plangebiet keine Rolle spielen,
wird das Nitratrickhaltevermogen wie die Funktion im Wasserhaushalt bewertet,
ebenfalls gering (2).
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Aus den Einzelfunktionserfullungsgraden resultiert fiir das Plangebiet eine geringe (2)
Gesamtbewertung.

Der Bodenerosionsfaktor im Plangebiet betragt >0,4..0,5 und wird als sehr hoch ein-
gestuft.

Wasser

Es besteht eine geringe Verschmutzungsempfinglichkeit des Grundwassers. Oberfla-
chengewasser kommen im Plangebiet nicht vor. FlieRgewasser sind nicht direkt be-
troffen, jedoch liegt der Eingriffsbereich unmittelbar oberhalb der Usa-Aue mit dem
potenziellen Uberflutungsbereich (Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasser-
schutz) der Usa im Sudosten. Die Usa weist in diesem Bereich eine gute biologische
Gewassergute auf. Der Uferrandstreifen des Gewassers wurde neu angelegt. Aller-
dings liegt eine hydraulische Uberlastung der Usa vor.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Trink- oder Heilwasserschutzgebieten. Die Zone
lIl A des nachsten Trinkwasserschutzgebiets ,Brunnen Erlenbach” liegt rund 2 km
sudlich.

Die Sicherstellung der Trink- und Loschwasserversorgung sowie die Abwasserentsor-
gung sind durch die Stadt Neu-Anspach zu gewéhrleisten.

Luft und Klima

Beluftungsrelevante Kaltlufteinzugsgebiete (i.V.m. Strdmungsintensitat): schwaches
Kaltluftstromungssytem (Volumenstrom <= 30 m3 je m*s)

Der ostliche Rand der Ortslage von Anspach ist lufthygienisch noch vergleichsweise
gering belastet. Die Uberdrtlichen Verkehrsstrome werden Uber die im Lee gelegene
HeisterbachstralRe gefiuihrt und die groRraumige Ackerlandschaft im Osten von Neu-
Anspach ist sehr klimawirksam. Auch bei Inversionswetterlagen oder im Sommer un-
ter Hitzeeinwirkung ist fir die dstliche Ortslage keine erhdhte Belastung anzuneh-
men, da Ausgleichstrémungen aus dem nahe gelegenen Waldgebiet am Reifertsberg
den Raum der Usa-Niederung ohne Hindernis erreichen. Das Plangebiet ist Teil der
Frischluftschneise fur diese Luftstrémungen, die zur Verbesserung der Luftqualitat
der Ortslage von Anspach beitragen. Es ist davon auszugehen, dass durch die Er-
richtung des EDEKA-Marktes der Luftaustausch teilweise bereits beeintrachtigt
wurde.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich wird hauptsachlich durch eine ehemals intensiv bewirtschaftete
Ackerflache gepragt. Nach Nordwesten schlief3t die L3217 an. Um die Flache wurde
bereits die ErschlieBung des Gewerbegebietes gemal dem Bebauungsplan ,Nahver-
sorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us* umgesetzt. Dementsprechend
ist hier ein Schotterweg vorhanden.

Im Randbereich des ehemaligen Ackers wurden im Rahmen der friiheren Untersu-
chungen zur 4. Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans in der Stadt Neu-
Anspach allgemein vorkommende Ackerbegleitkrduter wie Echte Kamille, Gewdhnli-
ches Hirtentaschel und Acker-Stiefmitterchen kartiert. Die Segetalflora der landwirt-
schaftlichen Flache war jedoch stark verarmt. Es wird davon ausgegangen, dass sich
die Arten nach wie vor auf der Flache befinden. Am Rand des Plangebietes befindet
sich derzeit noch ein Gehdlz (Weil3dorn). Aus naturschutzfachlicher Sicht wird die Ve-
getation im Geltungsbereich auf Grund der aktuellen Nutzung derzeit nicht als wert-
voll eingeschatzt.

Unmittelbar benachbart befinden sich im Bereich der Usa stdlich und auf den studést-
lich auf der anderen Seite des Gewassers sich anschlielienden Flachen potenziell
gesetzlich geschitze Biotope, welche in weiten Teilen zugleich auch als Habitatfla-
chen des Biotopverbunds kartiert wurden.
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e Reptilien und Amphibien im Plangebiet selbst sind durch die Malinahme nicht betrof-
fen, allerdings kann eine Beeintrachtigung potenziell aus Richtung der Usa-Aue ein-
wandernden Reptilien und Amphibien nicht ausgeschlosen werden. Gefahrdete Vo-
gelarten der Feldflur wie Rebhuhn und Feldlerche kommen im Eingriffsbereich nicht
vor. FUr andere Vorgelarten, wie z.B. Rotmilan und Turmfalke, stellt die Flache ledig-
lich ein Nahrungshabitat dar. Insbesondere auf dem Bereich der Ausgleichsflache
aus der 4. Anderung des RPS/RegFNP in der Stadt Neu-Anspach kénnen aber auch
geschuitzte Arten vorkommen.

[ ]

Landschaft
e Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits visuell vorbelasteten Siedlungs-
bereich. Nordlich der L3270 befinden sich bereits verschiedenene Gewerbebetriebe.
¢ Die Flache liegt im Naturpark Taunus. Am gegeniberliegenden Ufer der Usa schlief3t
sich in Richtung Sudosten der Niederwald am Stabelstein an, welcher ein kulturhisto-
risches Landschaftselement darstellt.

Mensch und seine Gesundheit

e Das Plangebiet stellt einen méglichen Naherholungsraum fur Anwohner der westlich
angrenzenden Wohnbebauung in der Bahnhofstral3e dar. Die Wegeflihrung ladt je-
doch nicht zu alltaglichen Spaziergéngen ein, da das Gebiet lediglich Gber die L 3270
zu erreichen ist. Hinsichtlich des Erholungswertes sind das Eingriffsgebiet und die di-
rekt angrenzenden Grinlandflachen mit Uferbereichen der Usa in stidlicher Richtung
zur Erholung nur bedingt geeignet. Der direkte Ubergang zu weitreichenden Ackerfla-
chen wird durch das FlieRgewéasser Usa und die angrenzenden Ufergehdlz unterbro-
chen. Einen bedeutenderen Erholungswert liefern die weitreichenden Ackerflachen
stidlich der Usa. Der Anderungsbereich schlieRt unmittelbar an die bestehende
Wohnbebauung und das Gewerbegebiet im Osten von Neu-Anspach an.

e Es sind nach dem Hessischen Larmviewer (Larmkartierung 2022) tagsiber Larmpe-
gel (LDEN) von >=70 [dB(A)], im sldlichen Teil von 65-69 [dB(A)] zu erwarten.
Nachts liegen diese Werte unter dem Tageswert und im Bereich von 55-64 [dB(A)].
Die aktuell larmbelasteten Bereiche konzentrieren sich Uberwiegend um die nord-
westlich vom Plangebiet liegende Bahnhofsstral3e (L 3270). Es liegt ein Schallgutach-
ten mit Festsetzungsvorschlagen und MalRhahmenvorschlagen vor. Immissions-
schutzrechtliche Konflikte fur die geplanten Nutzungen ist daher nicht zu erwarten
bzw. sind vermeidbar.

e Es besteht Explosions-, Brand- und Vergiftungsrisiko bei Unféllen auf der angrenzen-
den Trasse der Theodor-Heuss-Stral3e (Dies gilt ebenso fir die Schutzgiter Boden,
Wasser, Tiere/Pflanzen und biologische Vielfalt.). Die vorhabenbezogenen Risiken,
welche sich etwa durch die Errichtung der geplanten Bankfiliale ergeben (z.B. bei
moglichen Uberfallen, Automatensprengungen usw.) sind auf der Ebene der kommu-
nalen Bauleitplanung zu bewerten.

Kultur- und sonstige Sachguter
¢ Obwohl es jenseits des Taunuskamms liegt, ist das Usinger Becken als edaphisch

und klimatisch leicht begtinstigte Beckenlandschaft Altsiedelland. Die hier liegenden
Ortschaften gehen also auf frankische, eventuell auch vorromische Wurzeln zurtick.
Entsprechend reich ist die Landschaft an kulturhistorischen Relikten vor allem mittel-
alterlicher und frilhneuzeitlicher Herkunft. Nach gegenwartigem Kenntnisstand befin-
den sich im Plangebiet keine Bodendenkmaler. Auf die Sensibilitat des Raumes sei
aber ausdriicklich hingewiesen.

B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen
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Auswirkungen der bisherigen Planung

Bisher besteht auf der Flache eine Darstellung als "Gewerbliche Bauflache, geplant”. Tat-
séachlich wird die Flache allerdings noch landwirtschaftlich genutzt. Durch diese bisherige
Planung ist mit der Entwicklung von grof3flachigem Gewerbe auf der Flache zu rechnen.
Durch Versiegelung und Uberbauung und die Gestaltung der Freiflachen sind folgende Aus-
wirkungen erwartbar:

- Verlust bisher unversiegelter landwirtschaftlich genutzter Flachen

- dauerhafter Verlust / Beeintrachtigung des natirlichen Bodens und seiner natirlichen Bo-
denfunktionen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natirliche Ertrags-
funktion), Ab- und Auftrag (bedingt durch die Hanglage). Im Bereich der ArbeitsrAume ist mit
einer baubedingten Verdichtung des Untergrundes zu rechnen. Detailliertere Aussagen zu
den Auswirkungen sowie zum mdaglichen Ausgleich sind im parallel laufenden Bebauungs-
plan-Verfahren zu treffen.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG und BauGB dar.

- Gelandeprofil: Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung kénnen konkrete Auswir-
kungen auf das Gelandeprofil nur erschwert abgeschatzt werden. Durch das moderate Ge-

falle wird eine Bebauung zwar erleichtert, dennoch ist mit Eingriffen in das Gelande im Zuge
einer Bebauung zu rechnen.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG, KSG, BNatSchG,
HAItIBodSchG und BauGB dar.

- Reduzierung der Grundwasserneubildung: Durch die zusatzliche Versiegelung ist mit einer
Erhéhung des Oberflachenabflusses und mit einer Minderung der Grundwasserneubildung
zu rechnen. Es kommt voraussichtlich zu einer Veranderung des Niederschlagabflusses.
Diese Auswirkung stellt einen Konflikt mit den Zielen des WHG dar.

- Verlust von kaltluftproduzierenden Flachen, dadurch geringfigige Verdnderungen des
Kleinklimas, die fir die Frischluftversorgung von Anspach jedoch nicht erheblich sind, da
grol¥flachig klimarelevante Flachen angrenzen und das Usatal weiterhin als Kaltluftentste-
hungs- und Kaltluftabflussgebiet wirken kann.

Diese Auswirkung stellt einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG und BauGB dar.

- Verlust, Veranderung und Beeintrachtigung von Lebensraumen fiir Tiere und Pflanzen Im
Zuge der von 2018 - 2022 durchgefiihrten 4. Anderung des RegFNP in Neu-Anspach wurde
seinerzeit im parallelen Bebauungsplanverfahren ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag er-
stellt, der zum Ergebnis kommt, dass zum Schutz streng geschitzte Vogelarten vorgezo-
gene AusgleichsmalRnahmen (sog. "CEF"-Malinahmen) erforderlich sind. Diese sind inner-
halb der an das Anderungsgebiet angrenzenden Ausgleichsflache vorgesehen. Durch die
Umsetzung kann gemalf3 den Ergebnissen der Artenschutzprifung zum Bebauungsplan-Vor-
entwurf das Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach § 44 Bundesna-
turschutzgesetz vermieden werden.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG dar.

- Veranderung des Landschaftsbildes und des Ortseingangs, Gestaltung eines neuen Orts-
eingangscharakters durch eine Weiterfihrung der Stral3enbebauung
Diese Auswirkung stellt einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG und BauGB dar.

- Erhéhung des StralRenverkehrslarms durch den Liefer- und Kundenverkehr der Bank sowie
Liefer- und Besucherverkehr zur Pflegeeinrichtung, wovon jedoch durch die Lage und Anord-
nung keine Wohngebiete unmittelbar betroffen sind. Gemalf3 Schallgutachten sind die
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Anforderungen an den Umgang mit Schallimmissionen durch technische und organisatori-
sche MalRBnahmen umsetzbar.
Diese Auswirkungen stellen nichtsdestotrotz einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG dar.

Bei der bisher vorgesehenen Entwicklung einer Gewerbeflache wirden voraussichtlich wah-
rend der Bau- und Betriebsphase Emissionen wie z.B. Schadstoffe, Larm, Erschitterungen,
Licht entstehen und Abfalle (u.a. Erdaushub, sonstige Baustellenabfalle) sowie Abwasser an-
fallen. Detaillierte Informationen zu Art und Umfang der hieraus resultierenden Belastigungen
sowie mdgliche Vermeidungsmaflnahmen waren im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung zu erheben bzw. zu regeln. Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben
auf das Klima, deren Anfélligkeit gegentber den Folgen des Klimawandels wie z.B. héhere
Anzahl von heiRen Sommertagen, Zunahme von Starkregenereignissen, heftigen Stirmen
sowie zu den eingesetzten Techniken und Stoffen kdnnen auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung nur sehr allgemein getroffen werden.

Auch bisher war bereits die Entwicklung einer Flache mit Bankfilialstandort im Bereich des
Geltungsbereichs der Plandnderung maglich.

Auswirkungen der Plandnderung

Mit der Plan&dnderung wird die Nutzungsart der dargestellten geplanten Bauflache geandert.
Eine Bebauung ist weiterhin vorgesehen. Damit entsprechen die Auswirkungen der Planan-
derung in vielen Aspekten den Auswirkungen der bisherigen Planung.

- Verlust bisher unversiegelter landwirtschaftlich genutzter Flachen

- dauerhafter Verlust / Beeintrachtigung des naturlichen Bodens und seiner nattrlichen Bo-
denfunktionen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natirliche Ertrags-
funktion), Ab- und Auftrag (bedingt durch die Hanglage). Im Bereich der Arbeitsrdume ist mit
einer baubedingten Verdichtung des Untergrundes zu rechnen. Detailliertere Aussagen zu
den Auswirkungen sowie zum mdglichen Ausgleich sind im parallel laufenden Bebauungs-
plan-Verfahren zu treffen.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG und BauGB dar.

- Gelandeprofil: Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung kénnen konkrete Auswir-
kungen auf das Gelandeprofil nur erschwert abgeschatzt werden. Durch das moderate Ge-
falle wird eine Bebauung zwar erleichtert, dennoch ist mit Eingriffen in das Gelande im Zuge
einer Bebauung zu rechnen. Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des
BBodSchG, KSG, BNatSchG, HAItIBodSchG und BauGB dar.

- Reduzierung der Grundwasserneubildung: Durch die zusatzliche Versiegelung ist mit einer
Erhéhung des Oberflachenabflusses und mit einer Minderung der Grundwasserneubildung
zu rechnen. Es kommt voraussichtlich zu einer Veranderung des Niederschlagabflusses.
Diese Auswirkung stellt einen Konflikt mit den Zielen des WHG dar.

- Verlust von kaltluftproduzierenden Flachen, dadurch geringflgige Veranderungen des
Kleinklimas, die fur die Frischluftversorgung von Anspach jedoch nicht erheblich sind, da
grol¥flachig klimarelevante Flachen angrenzen und das Usatal weiterhin als Kaltluftentste-
hungs- und Kaltluftabflussgebiet wirken kann.

Diese Auswirkung stellt einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG und BauGB dar.

- Verlust, Veranderung und Beeintrachtigung von Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen
Im Zuge der von 2018 - 2022 durchgefihrten 4. Anderung des RegFNP in Neu-Anspach
wurde seinerzeit im parallelen Bebauungsplanverfahren ein artenschutzrechtlicher
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Fachbeitrag erstellt, der zum Ergebnis kommt, dass zum Schutz streng geschitzte Vogelar-
ten vorgezogene AusgleichsmalRBhahmen (sog. "CEF"-MalRnahmen) erforderlich sind. Diese
sind innerhalb der an das Anderungsgebiet angrenzenden Ausgleichsflache vorgesehen.
Dies gilt insbesondere, da die jetzige Anderungsflache bereits Teil der 4. Anderung war und
sie bis heute unbebaut ist. Es sind die entsprechenden Artenschutzguachten zu erstellen
und die in diesem Zuge empfohlenen MaRnahmen umzusetzen.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG dar.

- Veranderung des Landschaftsbildes und des Ortseingangs, Gestaltung eines neuen Orts-
eingangscharakters durch eine Weiterfihrung der Stral3enbebauung Diese Auswirkung stellt
einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG und BauGB dar.

- Storungen des angrenzenden empfndlichen AulRenbereichs (Bachaue) durch neu errichtete
Baukorper und ErschlieBungsanlagen

- Erhdhung des StralRenverkehrslarms durch den Liefer- und Kundenverkehr der Bank sowie
Liefer- und Besucherverkehr zur Pflegeeinrichtung, wovon jedoch durch die Lage und Anord-
nung keine Wohngebiete unmittelbar betroffen sind. GemaR Schallgutachten sind die Anfor-
derungen an den Umgang mit Schallimmissionen durch technische und organisatorische
MalRnahmen umsetzbar. Diese Auswirkungen stellen nichtsdestotrotz einen Konflikt mit den
Zielen des BImSchG dar.

Auch bei Realisierung der gednderten Planung werden voraussichtlich wahrend der Bau-
und Betriebsphase Emissionen wie z.B. Schadstoffe, L&rm, Erschitterungen, Licht entstehen
und Abfélle (u.a. Erdaushub, sonstige Baustellenabfélle) sowie Abwasser anfallen. Detail-
lierte Informationen zu Art und Umfang der hieraus resultierenden Belastigungen sowie mog-
liche Vermeidungsmafnahmen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu erhe-
ben bzw. zu regeln. Aussagen zu den Auswirkungen der nun geplanten Vorhaben auf das
Klima, deren Anfalligkeit gegentiber den Folgen des Klimawandels wie z.B. hthere Anzahl
von heiRen Sommertagen, Zunahme von Starkregenereignissen, heftigen Stiirmen sowie zu
den eingesetzten Techniken und Stoffen kdnnen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung nur sehr allgemein getroffen werden. Genauere Angaben sind erst auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung méglich. Fir das Plangebiet sind gemald dem heutigen Kennt-
nisstand auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit
anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar.

Anzumerken ist, dass die Orientierungswerte fir das Mal3 der baulichen Nutzung geman 8
17 BauNVO fur das nun geplante Mischgebiet mit Obergrenzen fiir die GRZ von 0,6 und fur
die GFZ von 1,2 eine geringere Dichte vorsehen, verglichen mit der bisherigen Planung, wel-
che ein Gewerbegebiet vorbereitet (Orientierungswerte Gewerbe: GRZ 0,8; GFZ 2,4).

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ausgehend von den frilheren Untersuchungen zur 4. Anderung des RegFNP in Neu-An-
spach war mit einem Ausgleichsbedarf fur Einwirkungen auf die Feldlerche zu rechnen. Laut
weiterer Untersuchungen aus dem Dezember 2024 sind Feldlerchenvorkommen im Ande-
rungsbereich allerdings nicht betroffen.

Etwaige Flachen und entsprechenden Malinahmen werden ggf. im Bebauungsplan benannt
und festgesetzt oder vertraglich geregelt. Darlber hinaus sind Bauzeitenregelungen vorzuse-
hen und die Errichtung eines Reptilienzauns zu erwirken, um potenziell aus der Aue einwan-
dernde Reptilien- und Amphibienarten zu schitzen.

FFH-Vertraglichkeit
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Gemal 8§ 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu Uberprifen. In den maf3gebli-
chen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu prifenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das europaische Schutzgebietsnetz
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde
festgelegt, dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-Ge-
biete einer FFH-Vorprufung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grinflachen (bis auf
Sport) in einem 200 m-Radius. Die Prifung ergab keine derart betroffenen Flachen innerhalb
dieser Abstandsbereiche.

B 2.3 Maihahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen getroffen, die den o.g.
Umweltauswirkungen entgegen wirken. Das sind im Wesentlichen:

e Begrenzung der tiberbaubaren Grundsticksflache

e Identifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und nicht benétigter Bodenfla-
chen wahrend der Bauphase, Wiederherstellung baulich temporar genutzter Boden-
flachen, fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober-
und Unterboden, Vermeidung von Vernassung und Verdichtung, Wiedereinbau), Ver-
meidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den Bauaus-
fuhrungen

¢ Vermeidung von Schadstoffeintrédgen in den Boden wéahrend der Bauphase

¢ Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner nattrlichen
Funktionen sind gemaf Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kom-
pensieren. Der Regionale Flachennutzungsplan kann hierfur lediglich eine Rahmen-
setzung treffen - z.B. tiber die Darstellung der ,Okologisch bedeutsamen Flachennut-
zung“. Die konkrete Planung und Durchfuhrung der Kompensationsmaf3nahmen
selbst ist im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung und Umsetzung zu leisten. Dafur
geeignet sind insbesondere Béden mit geringem Funktionserfillungsgrad, wobei zwi-
schen Eingriff und Ausgleich kein raumlicher Zusammenhang bestehen muss. Zu den
bevorzugten MaRnahmen zéahlen z.B. Entsiegelung, Rekultivierung von Abbaustatten,
Altablagerungen usw., Abtrag von Aufschittungen, Verfullungen usw., Schadstoffbe-
seitigung, Bodenreinigung, Oberbodenauftrag, Bodenlockerung, erosionsmindernde
Malnahmen, Wiederverndssung ehemals nasser oder feuchter Standorte oder Auf-
wertung ackerbaulich bewirtschafteter Flache durch Extensivierung. (s. Hessisches
Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011): Bo-
denschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenbelan-
gen in der Abwéagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen)

¢ Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt wer-
den, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, De-
zernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a + b, 65205
Wiesbaden, zu beteiligen.

¢ Um sicherzustellen, dass keine Bodendenkmaler beeintrachtigt oder zerstért werden,
soll ein Hinweis im Bebauungsplan erfolgen, wonach bei Erdarbeiten ggf. auftretende
Bodenfunde unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchéologie,
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden und Funde und Fundstellen in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entschei-
dung zu schitzen sind.

¢ wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung von Ful3- und Radwegen sowie Stell-
platzen, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen

e Malinahmen zur Regenwasserbewirtschaftung
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Allgemein wird darauf hingewiesen, dass gemalf § 55 Abs.2 des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) vom 1.3.2010 Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Geman
§ 37 Abs. 4 HWG soll Niederschlagswasser am Anfallsort verwertet werden. GemanR
der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung in Hessen von August 2023 soll der natirliche Wasserhaushalt men-
genmaRig und stoffmafdig erhalten bleiben. Dazu soll das Niederschlagswasser u.a.
in der Flache zurickgehalten, versickert oder als Brauchwasser genutzt werden. Die
gezielte Versickerung ist bei der unteren Wasserbehorde, dem Kreisausschuss des
Hochtaunuskreises zu beantragen.

Mafnahmen zum vorbeugenden Hochwasserschutz im Rahmen der Bauplanung
Vor dem Hintergrund des Vorliegens einer hydraulischen Uberlastung der Usa kann
aus wasserwirtschaftlicher Sicht seitens der Oberen Wasserbehérde nur einer ge-
drosselten Einleitung in das Gewasser zugestimmt werden. Ein Rickhalt vor Einlei-
tung in die Usa ist so zu gestalten, dass der natirliche Abfluss des unversiegelten
Gebietes nicht Uberschritten wird. Nach aktuellem Kenntnisstand bedeutet dies eine
Bemessung auf eine Drosselabflussspende von 1 - 3 I/(s*ha) bei einem zweijahrli-
chen Regenereignis.

Festsetzung von Vegetationsflachen und Gehdlzpflanzungen, Begriinung der Grund-
stucksfreiflachen und Stellplatze, Dachbegrinung

Festsetzungen von Flachen fur Malinahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans (Extensivierung der an
das Anderungsgebiet angrenzenden Feuchtwiese)

zeitliche Beschrankung der Baufeldvorbereitung und Rodung von Gehdlzen auf Zeit-
raume aulRerhalb der Brutsaison von Vigeln

Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung (z.B. Natrium-Dampfdrucklam-
pen, LED-Leuchtmittel) mit vollstandig geschlossenem Lampengeh&use, um ein An-
locken von Insekten zu vermeiden bzw. Verluste zu minimieren.

Begrenzung der zuldssigen Bauhdhe, Gestaltungsvorgaben zur Dachneigung und
Dacheindeckung, Werbeanlagen und Einfriedungen

Bauzeitenbeschrankung

Gewahrleistung der Durchgéngigkeit fur Kleintiere durch Mindestbodenabstand von
Zaunen von 15 cm.

Nachuntersuchung des zum kiinftigen Umsetzungszeitpunkt aktuellen Zustands des
Feldlerchenvorkommens und ggf. Festsetzung bzw. Umsetzung der sich daraus er-
gebenden empfohlenen MaRnahmen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung.

Die durch die 4. Anderung des RPS/RegFNP 2010 in Neu-Anspach bzw. durch die
Aufstellung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet in der Us" an das Plangebiet an-
grenzende Entwicklungsflache fir ein Sumpfdotterblumenwiesenbiotop ist auf der
Ebene der nachgeordneten verbindlichen Bauleitplanung durch geeignete Maf3nah-
men und Festsetzungen vor Befahren und unbefugtem Betreten zu sichern.

Klarung der Erheblichkeit der Storungen der umliegenden sensiblen Bachauenfla-
chen durch die Errichtung von neuen Gebauden und ErschlieBungsanlagen auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, sowie Vorsehen von Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmafinahmen.

Es sollten in die Fassaden der neuen Gebaude Brutmoglichkeiten fur Vogel und/oder
Fledermausquartiere ein- oder angebracht werden.

Zum Schutz potentiell aus Richtung der geschitzten Feuchtwiese bzw. der Usa-Aue
ins Baufeld einwandernder Reptilien oder Amphibien ist wéhrend Bauarbeiten ein
Amphibien-/Reptilienzaun zu errichten.
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e Umsetzung der Vorschlage fur die textlichen Festsetzungen aus Kapitel 7 des schall-
technischen Gutachtens des TUV Hessen mit der Berichtsnummer T 6237 Rev. 2
vom 14.10.2025 auf der nachgeordneten Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

o Dabei ist im Bereich der kiinftigen gemischten Bauflache sicherzustellen, dass in Be-
zug auf dort entwickelte Pflegenutzungen die entsprechenden Schallgrenzwerte nach
TA Larm fir Pflegeeinrichtungen stets einzuhalten sind. Eine Sonderfallpriifung nach
Nr. 3.2.2 der TA Larm ist ausgeschlossen. Die in dem Gutachten vorgenommene Dif-
ferenzierung ist auch kinftig fur alle anderen dort maglicherweise kiinftig zu entwi-
ckelnden sensible Nutzungen mit schutzbedurftigen Raumen durchzufihren.

B 2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Stadtentwicklungskonzept von Neu-Anspach aus dem Jahr 2019 "Neu-Anspach Perspek-
tiven 2040" wurden bereits 22 Flachen an 14 Standorten auf Ihre Eignung zur Entwicklung
als Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet in Bezug auf Nachverdichtung identifiziert. Die Bewer-
tung erfolte nach den Kriterien Verfigbarkeit/Umsetzbarkeit, Wirtschaftlichkeit/ErschlieRung,
rechtliche Restriktionen, planerische Restriktionen, fachliche Restriktionen. Auf vielen der in
diesem Zuge uberpriften Flachen ware die Errichtung einer Pflegeeinrichtung oder einer
Bank theoretisch moglich gewesen. Allerdings scheiden die dort untersuchten Flachen aus,
da sie entweder aufgrund Grof3e und Lage grundsétzlich ungeeignet sind, nur eine kleintei-
lige und eingeschrankte Nachverdichtung ermdglichen, weitere Restriktionen (z.B. Arten-
schutz, Streobst, Larm, Altlasten) aufweisen oder bereits anderweitig entwickelt werden sol-
len.

Der nun vorgesehene Standort am Ortsrand des Stadtteils Anspach liegt verkehrsgunstig
und relativ zentral hinsichtlich der Erreichbarkeit von den verschiedenen Ortsteilen und dem
Bahnhaltepunkt Anspach und der dortigen Bushaltestelle.

Die Entwicklung einer Bauflache zur Errichtung einer Bankfilale ist planungsrechtlich bereits
jetzt moglich. Die Grinde fur die Entwicklung dieses Standorts fiir eine Bank sind Grund-
stiicksverfugbarkeit, GrundstticksgréRe, zeitlicher Entwicklungshorizont und wirtschaftliche
Faktoren. Weitere Argumente sind die Lage im Stadtgebiet mit guter Erreichbarkeit, die ver-
flgbarkeit von Stellplatzen sowie Synergieeffekte mit dem benachbarten Nahversorger. Fur
die gleichfalls bendétigte Pflegeeinrichtung kamen andere Flachen nicht in Betracht. Fur die
Wahl des Standorts waren ebenso Syngergieeffekte durch die zentrale Lage mit der Nahe zu
Nahversorger und Bankdienstleistungen ausschlaggebend.

B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Prifverfahren

Das fur die vorliegende Plandnderung verwendete Verfahren zur Umweltprifung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem Prifverfahren
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Plananderung kommen insbesondere die
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Prifung von Einzelflachen (Ein-
zelprifung) und zur Vorprifung der Natura 2000- bzw. FFH-Vertraglichkeit zur Anwendung.
Das Verfahren wurde ergénzt um Aussagen zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen) und um
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j BauGB.

Fur die Einzelprufung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden koénnen.

Anhand von Uber 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Plandnderung auf
sieben verschiedene Schutzguter (Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere und
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Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des
Menschen/Bevdlkerung, Kultur- und Sachguter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
analysiert. Zu den Umweltthemen z&hlen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen
Umweltqualitaten, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen als auch vorhandene
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeintrachtigen kénnen. Ein Teil der Umweltthemen
ist zusatzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich fur bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen kénnen (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Fir einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte ,Erheblichkeitsschwellen® definiert, bei deren Uberschreiten mit vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Ergebnisse der automatisierten Umweltprifung werden in einem ,Datenblatt zur Umwelt-
prufung” dargestellt. Sie sind die Grundlage fir die weiter eingrenzende, verbal-argumenta-
tive Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts.

Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.

Die Prifung der FFH-Vertraglichkeit wird auf den ersten Prifschritt (FFH-Vorprifung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprifung erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erheb-
liche Beeintrachtigungen der fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maf3geblichen
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen
werden kénnen.

Die Vorpriufung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt
nur die Grundziige der angestrebten Flachennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorprifung ausgehend von Wirkfaktoren
der dann konkretisierten Planung durchzufihren.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten:

Einzelne Umweltbelange kdnnen wegen zu kleinmal3stablicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt
werden. Dies betrifft Aussagen
e zur Art und Menge der erzeugten Abfélle, ihrer Beseitigung und Verwertung,
e zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfallig-
keit gegeniiber den Folgen des Klimawandels,
zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und
e zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch schwere Unfalle oder Katastrophen.
Diese Aspekte kdnnen erst im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhaben im Plan-
gebiet im Rahmen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren genauer be-
nannt werden.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfih-
rung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen.

Fur den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept fur ein Monitoring entwickelt, das in Ka-
pitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Plananderung verbundenen Umweltauswirkungen flie3en in dieses Monitoring mit
ein.

B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Anderung dient der Entwicklung eines kombinierten Standorts aus Bankfiliale und Pfle-
geeinrichtung. Ziel ist die Verlegung des bisherigen Standorts der Bank an einen zentral ge-
legenen, gut erreichbaren Standort. Mit der integrierten Entwicklung der Pflegeeinrichtung
soll dem Bedarf nach Pflegeplatzen gemaf3 der demografischen Entwicklung Rechnung
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getragen werden. Bei einer Altervativenprifung von Standorten gemalf der fir diese Einrich-
tungen Ublichen Kriterien erwies sich die Flache als innerhalb von Neu-Anspach am besten
geeignet.

Durch Versiegelung und Uberbauung sind Auswirkungen fur Boden und Flache (Flachenver-
lust, Funktionsverlust natlrlicher Béden), Wasser (Reduzierung der Grundwasserneubil-
dung), Tiere und Pflanzen (Lebensraumverlust), Klima und Luft (kleinklimatische Veréande-
rung) sowie Landschaft (Veranderung des Landschaftsbildes) zu erwarten. Diese kdnnen
durch Festsetzungen zur Begriinung, Gehdolzpflanzung, Gebaudegestaltung und von Aus-
gleichs- und CEF-MalRnahmen minimiert beziehungsweise kompensiert werden.

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

e 19
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