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8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

hier:

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender frihzeitiger Beteiligung

I. Antrag

Die Verbandskammer mdge beschliefen:

1.

Gemal 88 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit

§ 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (Metro-
polG) wird das Verfahren zur 8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach, Gebiet:
"Wenzenholz, 1. Bauabschnitt" eingeleitet.

Gemalf vorgelegten Planzeichnungen wird Folgendes geéndert:

- "Flache fir die Landbewirtschaftung” (ca. 5,0 ha) sowie "Vorranggebiet fir Land-
wirtschaft" (ca. 2,4 ha) in "Gewerbliche Bauflache, geplant” (ca. 7,4 ha)

- "Vorranggebiet fur besondere Klimafunktionen" (ca. 6,8 ha): Ricknahme

- "Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz" (< 0,5 ha): Ricknahme/An-
passung

Dem Antrag der Stadt Neu-Anspach auf Befreiung von der Richtlinie zum Flachen-
ausgleich (gem. Punkt 3. Ausnahmen) wird zugestimmt. Das entsprechende Form-
blatt ist Bestandteil dieser Beschlussfassung.

Die Einleitung des Verfahrens ist im Staatsanzeiger fur das Land Hessen 6ffentlich
bekannt zu machen.

Der Regionalvorstand wird beauftragt, das weitere Verfahren, insbesondere die Ab-
stimmung gemal § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB sowie
die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durchzufihren.

Der Regionalvorstand wird beauftragt, die Vorlage der Regionalversammlung Sud-
hessen vorzulegen mit der Bitte um Kenntnisnahme und Zustimmung zur Durchfih-
rung des Planénderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB).



8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach

Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Beschluss

Il. Erlauterung der Planung

Anlass, Inhalt und Zweck der Anderung sind der vorgelegten Begriindung zu entnehmen. An
dieser Stelle erfolgt nur eine kurze Zusammenfassung:

Die Stadt Neu-Anspach plant eine umfassende Siedlungserweiterung aus Wohnen und Ge-
werbe sudlich der HeisterbachstralRe nach Wehrheim. Im nun vorliegenden 1. Bauabschnitt
ist zunachst die Entwicklung von Gewerbeflachen vorgesehen, welche insbesondere der Er-
weiterung ortsansassiger Unternehmen dienen sollen. Fir die Zukunft ist eine Fortfiihrung
der Entwicklung des Gesamtgebiets in drei weiteren Bauabschnitten mit Wohn- und Gewer-
benutzungen vorgesehen.

Damit der entsprechende Bebauungsplan als aus dem Regionalplan Studhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) entwickelt angesehen werden kann, ist eine
Anderung der derzeitigen Darstellung des RPS/RegFNP 2010 erforderlich.

Ein Abweichungsverfahren vom Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 nach 8§ 4 Abs. 9 und/oder 8 8 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) wurde
durchgefuhrt und von der Regionalversammlung Studhessen zugelassen.

Flachenausgleich:

Die Stadt Neu-Anhspach hat zuséatzlich zum Antrag auf Einleitung eines
Anderungsverfahrens einen Antrag auf Anwendung der unter Punkt 3. vorgesehenen
Einzelfallpriifung in der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen und gemaf
Beschlisse der Verbandskammer vom 11.12.2019 und 14.12.2022 erganzten Richtlinie zum
Flachenausgleich gestellt. Fur die Flachenneuinanspruchnahme kann, wie im anhéangenden
Formblatt zur Ausnahme vom Flachenausgleich von der Stadt begriindet, kein
Flachenausgleich geleistet werden. Der in der Richtlinie verankerte Fragenkatalog fur
Ausnahmen wurde nachvollziehbar beantwortet.



8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach

Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Beschluss

\2)
./

Regionalverband
Anlage zur Drucksache Nr. IV-2019-70 FrankfurtRheinMain

Formblatt zur Ausnahme vom Flachenausgleich

Gemaif Richtlinie zum Fliichenausgleich bei Verfahren zur Anderung des Regionalen
Flichennutzungsplanes 2010 gemiR Verbandskammerbeschluss vom 29.04.2015 {DS-
Nr. 111-2015-26), gedndert durch Verbandskammerbeschluss vom 11.12.2019 (DSNr. IV-
2019-70) und vom 14.12.2022 (DSNr. V-2022-68)

Hier: Begriindung der in der Richtlinie unter Punkt 3 genannten Ausnahme

Varhaben:

Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Fidchennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach

Gebiet: ,Am Wenzenholz" fir ein geplantes Gewerbegebiet in der Stadt Neu-Anspach

Bitte kreuzen Sie an:

Der Flachenausgleich kann nicht geleistet werden.
Der Flachenausgleich kann nicht in vollem Umfang geleistet werden.

D

a

Biite kreuzen Sie an:
Antworten der Stadt/der Gemeinde mit Begriindung:

a) Warum ist die angestrebte Flachenneuausweisung erforderlich?

B Eigenentwickiung
[0 Nahversorgung
K Wenzenholz, 1. Bauabschnitt Gewerbegebiet

Bitte begriinden Sie:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat in ihrer Sitzung am
29.09.2022 beschlossen, das Gewerbegebiet Wenzenholz zusammen mit einer
Entwicklungsgesellschaft, die von den Firmen Adam Hall GmbH, Gudeco Elekironik
Handels GmbH und Jager & Hdser GmbH gegriindet wurde, zu entwickeln.

Die mittelsténdischen Firmen sind in Neu-Anspach ans&ssig und beschéftigen viele
Mitarbeitende. Damit tragen sie maligeblich zur wirtschaftlichen Stabilitdt von Neu-
Anspach bei. Daher ist es ein vorrangiges Anliegen der Stadt, die Unternehmen am
Standort zu halten und in ihren Erweiterungsbestrebungen zu unterstitzen.

Das Gewerbegebiet ist Teil einer geplanten Siedlungserweiterung aus Wohnen und
Gewerbe mit einem Umgriff von insgesamt rund 28 ha. Der Beschluss zur Entwicklung des
Gesamtgebiets ist auf Grundlage des Stadtentwicklungskonzeptes ,Perspektiven 2040“
gefasst worden. Der Standort wurde in der damaligen Diskussion zu einer der priméren
Entwicklungsflichen erklért, da es dort die einzige sinnvolle Méglichkeit fiir die Stadt Neu-
Anspach gibt, weitere Gewerbefldchen auszuweisen. |

Die Stadt Neu-Anspach hat eine Zielabweichung fir den Flachennutzungsplan 2010 vom
Regionalplan Stidhessen/ Regionalen beantragt. Dieser wurde in der
Regionalversammlung am 5. Juli 2024 zugestimmt.
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8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Beschluss

Planziel des ersten Bauabschnitts der Gesamtentwicklung, welcher Gegenstand des
| Bebauungsplans "Gewerbegebiet Wenzenholz 1. BA" ist, ist die Auswelsung eines
Gewerbegeblets i.S.d. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Bedingt durch die konkrete Nachfrage der oben genannten Unternehmen Adam Hall,
Gudeco und Jager & Hoser, welche dringend auf Erweiterungsméglichkeiten angewiesen
sind, ist die Entwicklung des Gebiets noch vor der Neuaufstellung des Regionalen
Flachennutzungsplans erforderlich. Im ersten Bauabschnitt soll daher das Flurstiick 171
der Gemarkung Anspach Flur 7 (Geltungsbereich des 1. BA} als Gewerbegebiet entwickelt
werden.

Das Plangebiet liegt im dstlichen Teil des Stadtgebiets, stlich des Bahnhofs. Das Geldnde
wird sldlich durch die Bahnlinie, nordéstlich durch die Heisterbachstrale und westlich
durch den Bachlauf der Usa mit umgebenden Ufergehdlzen begrenzt. Stidéstlich schlielfen
weitere landwirtschatftliche Flachen an. Das Umfeld des Plangebiets wird westlich durch
bebaute Gebiete und dstlich durch landwirtschaftliche Flichen gepragt. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Wenzenholz 1. BA* umfasst eine
Flache von ca. 7,0 ha.

Bei der weiteren Planung sollen gewerbliche und Wohnnutzungen einschlieflich einer
Ubergangszone zwischen den beiden Hauptnutzungsarten beriicksichtigt werden. Das
Gesamtgebiet soll Gber einen Anschluss (z. B. Kreisverkehr) an die Heisterbachstralte
erfolgen, welche nordéstlich des Plangebiets und damit des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans des 1. BA verlauft.

b) Stehen im Gebiet der Gemeinde andere RegFNP-Potentialflichen zur
Verfiigung?
[Oja
B nein

Wenn ja: Warum werden diese nicht genutzt?
Bitte rinden Sie:

Neben des geplanten Baugebiets ,Wenzenholz* gibt es noch die Erweiterungsflache fir
den Sportplatz Hausen-Arnsbach und das laufende Verfahren fir den 3. - 5. Bauabschnitt
Westerfeld-West.

Das zuletzt genannte Projekt ist in Bearbeitung und kann deshalb nicht zum
Flachenausgleich herangezogen werden.

Weitere Fldchen gibt es in Neu-Anspach keine mehr, was angesichts der ungebrochenen
Nachfrage sowohl an Wohn- als auch an Gewerbefléchen insgesamt als problematisch fir
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung der Kommune angesehen wird.

Aus diesem Grunde hat die Stadt Neu-Anspach in Folge des Masterplan-Prozesses
Flachen untersucht, Alternativen gepriift und bewertet und entsprechend flr die
Neuaufstellung des RSP/RegFNP angemeldet.

c) Gibt es im Gebiet der Kommune Innenentwicklungspotentiale?

ja
O nein
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8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach

Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Beschluss

" Wenn ja: Um welche handelt es sich?

| X Bauliicken
[J Konversion
[ Leerstand
X Nachverdichtung
] Sonstige

Warum sind diese fiir das beabsichtigte Planungsvorhaben nicht geeignet?

Bi riin ie:
Die Stadt Neu-Anspach hat in der Vergangenheit aktiv die Eigentiimer kontaktiert, um
mdglichst viele Flachenpotenziale zu nutzen. Die Analyse der vorhandenen Bauliicken,
Leerstédnde und geringfiigig bebauten Grundstiicke zeigt, dass es zwar innerhalb des
bebauten Ortsgebiets Maglichkeiten zur Nachverdichtung gibt, diese jedoch meist
kleinrdumig sind und sich liberwiegend in Privateigentum befinden. Die Leerstandsquote
liegt deutlich unter 2 % und betragt fir langfristigen Leerstand (langer als ein Jahr) nur 0,7
%. Dabei gilt allgemein fiir einen gesunden Wohnungsmarkt eine Fluktuationsreserve von
3 %. Seit 2006 hat die Stadt insgesamt 37 Bebauungspléne der Innenentwicklung zur
Rechtskraft gebracht. Dies unterstreicht einerseits das Bestreben nach flichenschonender |
und sparsamer Siedlungsentwicklung, andererseits die Notwendigkeit, aufgrund
schwindender Innenentwicklungspotenziale, Flachen im Aultenbereich zu nutzen oder
bestehende Bebauungspléane umzuwidmen.

Der aktuelle Flachenbedarf von etwa 7 ha fiir das geplante Gewerbegebiet in Wenzenholz
kann nicht durch Malknahmen der Innenentwicklung gedeckt werden, sodass hier die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich wird.

X Werden Innenentwicklungspotentiale systematisch erfasst?
Ja, hier sind die vorhandenen Flachen viel zu klein und nicht zusammenhéangend,
daher eigenen sie sich nicht.

™ Gibt es ein Baullickenkataster oder Ahnliches?

Seit 2011 hat die Stadt parallel zur Ausweisung von Bauland zur Abrundung der
Stadtteile im Rahmen eines kommunalen Fldchenmanagements auch Baullicken
erfasst und die Grundstiickseigentiimer angesprochen. Es wurde ein
Baullickenkataster angelegt, das gemeinsam mit dem Regionalverband seit 2015
auch digital bearbeitet wurde. Eine detaillierte Auseinandersetzung mit dem Thema
fand zudem auf der Ebene des Stadtentwicklungskonzeptes 2019 statt.

[ Fand eine Eigentiimeransprache statt?
Ja. Auf die privaten Flachen kann mangels Interesse der Grundstiickseigentimer nicht
zuriickgegriffen werden.

~he Griil o |

d) Gibt es besondere stiddtebauliche Griinde, die gegen eine Flichenriicknahme
sprechen?
X ja
O nein

Bitte riinden Sie: ‘

|
Bei dem Sportplatz Hausen-Amsbach wurde mit den Vereinen und Biirgern ein
Sportentwicklungsplan im Jahre 2009 erarbeitet und verabschiedet. ‘
Hier wurde in 2013 bereits die Aufstellung eines Bebauungsplanes Sportgelande Hausen-
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8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Beschluss

Amsbach auf den Weg gebracht.
Auch fiir die Erweiterung der anderen Fléche, des Gebietes Westerfeld—West, befindet
sich bereits ein eigener Bebauungsplan in Aufstellung.

e) Gibt es im Gebiet der Kommune geplante Bauflichen, die fiir eine
Fiachenriicknahme genutzt werden kénnen?

O ja, aber nur teilweise
X nein

Warum kénnen diese nicht genuizt bzw. nur teilweise genutzt werden?
(Bei teilweise mbglichem Flachenausgleich diese hier mit Lage und FlAchengréRe nennen}

Bitte erldutern Sie:
Samtliche in den letzten Jahren planungsrechtlich vorbereiteten Baugebiete wurden
kurzfristig erschlossen und vermarktet. Der Vollzug der Baugebiete ist im Stadtgebiet
deutlich sichtbar. Die Stadt besitzt keine weiteren Flachen, die sich zur
Siedlungserweiterung eignen {vgl. Ausfiihrungen zu d))

f) Gibt es rechtswirksame Bebauungsplidne im Bereich geplanter Baufldchen, die
noch nicht umgesetzt wurden und fiir eine Flachenriicknahme ggf. in Frage
kommen?

Oja
X nein

Wenn ja, werden diese B-Pléne noch weiterverfolgt?

Bitte erddutern Sie:

g) Warum wird nicht von der Maglichkeit eines interkommunalen
Flachenausgleichs gemaf Ziffer 1 Gebrauch gemacht?

Bitte riinden Sie:
In den Nachbargemeinden sind weder innerstadtisch noch in Ortsrandlage
Baugrundstiicke vorhanden, die sich zum Tausch eignen wiirden.
Diese werden, wenn sie frei wéren, dann von der jeweiligen Stadt selbst gebraucht, um
neues Bauland zu entwickeln.

_Eine besondere Gewichtung erfolgt in folgenden Fillen:

+ Hat die Kommune geringe Baufldchenpotenziale, da sie im RegFNP2010-
Aufstellungsverfahren tUberdurchschnittlich auf Zuwachsflachen verzichtet hat?

ja
[0 nein

Wenn ja, welche?

Bitte erautern Sie:
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Beschluss
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8. Anderung Stadt Neu-Anspach
Stadtteil Anspach
Gebiet: Wenzenholz 1. Bauabschnitt

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender frihzeitiger Beteiligung
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8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung

Die Stadt Neu-Anspach plant eine umfassende Sied-
lungserweiterung aus Wohnen und Gewerbe von rund
28 ha sudlich der Heisterbachstral3e nach Wehrheim. Im
nun vorliegenden 1. Bauabschnitt (von voraussichtlichen
vier) ist zunachst die Entwicklung von Gewerbeflachen
vorgesehen, welche insbesondere der Erweiterung orts-
ansassiger Unternehmen dienen sollen. Fir die Zukunft
ist eine Fortfiihrung der Entwicklung des Gesamtgebiets
in drei weiteren Bauabschnitten mit Wohn- und Gewer-

benutzungen vorgesehen.

Flachenausgleich

Ausnahme

GebietsgrofRle

7,4 ha (1. Bauabschnitt)

Zielabweichung zugelassen
Stadtverordneten- bzw. Ge-
meindevertreterbeschluss 29.09.2022

zur RegFNP-Anderung

Parallelverfahren

O nein ja, ,Gewerbegebiet Wenzenholz“, 1. BA

FFH-Vorpriafung

nicht erforderlich

Vorliegende Gutachten

zu Themen: Artenschutz

Boden

Ausfertigungsstand: 05.03.2026
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8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Derzeitige RegFNP-Darstellung

Grenze des Anderungsbereiches

Mafstab: 1 : 50 000

Ausfertigungsstand: 05.03.2026
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8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Beabsichtigte RegFNP-Darstellung

Grenze des Anderungsbereiches Mafstab: 1 : 50 000

- "Flache fir die Landbewirtschaftung” (ca. 5,0 ha) sowie "Vorranggebiet fir Landwirtschaft"
(ca. 2,4 ha) in "Gewerbliche Bauflache, geplant” (ca. 7,4 ha)

- "Vorranggebiet fir besondere Klimafunktionen" (ca. 6,8 ha): Ricknahme

- "Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz" (< 0,5 ha): Ricknahme/Anpas-

sung

Ausfertigungsstand: 05.03.2026 5 von 27



8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Mal3stab

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Mafl3stab

Ausfertigungsstand: 05.03.2026 6 von 27



8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Luftbild (Stand 2023)

Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation: Digitale Orthophotos 2023

Grenze des Anderungsbereiches Maf3stab: 1: 10 000

Ausfertigungsstand: 05.03.2026 7 von 27



8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

VergroRerung der beabsichtigten Anderung

Grenze des Anderungsbereiches

ohne Maf3stab

Ausfertigungsstand: 05.03.2026
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Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung
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8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

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 Geltungsbereich des 1. Bauabschnitts (1. BA) der Gesamtplanung befindet sich dstlich
der Ortslage von Neu-Anspach-Anspach sudlich der Heisterbachstraf3e nach Wehrheim auf
einem Hanggelande, welches derzeit landwirtschaftlich genutzt wird. Das Usa-Tal befindet
sich im Norden und Westen des Geléandes, der Heisterbach verlauft nordostlich in einer 6ko-
logisch hochwertigen Aue. Die Bebauung am Stabelsteiner Weg, welche tberwiegend aus
Wohnhausern besteht, befindet sich in einer Entfernung von ca. 200 m sidwestlich. Der An-
derungsbereich besteht zum groRen Teil aus dem Flurstlick 171 in Flur 7 der Gemarkung
Anspach. Das Gesamtgebiet soll verkehrlich Uber einen Anschluss (Kreisverkehr) an die He-
isterbachstral3e erschlossen werden, welcher im norddstlichen Teil des Plangebiets vorgese-
hen ist.

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

Die Stadt Neu-Anspach beabsichtigt die Entwicklung eines Gewerbegebiets auf derzeit land-
wirtschaftlich genutzten Flachen. Das Gewerbegebiet ist der erste Bauabschnitt einer ge-
planten Siedlungserweiterung aus Wohnen und Gewerbe. Der Beschluss zur Entwicklung
des Gesamtgebiets ist auf Grundlage des Stadtentwicklungskonzeptes ,Perspektiven 2040*
gefasst worden. Der Standort wurde in der damaligen Diskussion zu einer der priméren Ent-
wicklungsflachen erklart, da es dort die einzige sinnvolle Moéglichkeit fur die Stadt Neu-An-
spach gibt, weitere Gewerbeflachen auszuweisen. Bei der weiteren Planung sollen zukUinftig
gewerbliche und Wohnnutzungen einschlieRlich einer Ubergangszone zwischen den beiden
Hauptnutzungsarten berticksichtigt werden.

Entsprechend den jetzigen Planungsabsichten werden die bisherigen Planaussagen im
RPS/RegFNP 2010 wie folgt geandert:

- "Flache fir die Landbewirtschaftung” (ca. 5,0 ha) sowie "Vorranggebiet fir Landwirtschaft"
(ca. 2,4 ha) in "Gewerbliche Bauflache, geplant” (ca. 7,4 ha)
- "Vorranggebiet fur besondere Klimafunktionen" (ca. 6,8 ha): Riicknahme
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- "Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz" (< 0,5 ha): Riicknahme/Anpas-
sung

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese
Anderung angepasst.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Im RPS/RegFNP 2010 ist der Geltungsbereich zu groRen Teilen als "Flache fir die Landbe-
wirtschaftung" ausgewiesen. Der Ostliche Teil wird als "Vorranggebiet fur Landwirtschaft"
dargestellt bzw. festgelegt. Dartber hinaus wird der Geltungsbereich von einem "Vorbehalts-
gebiet fir besondere Klimafunktionen" und nordéstlich der Heisterbachstraf3e von einem
"Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz" tberlagert.

Im RPS/RegFNP 2010 werden zu den Festlegungen folgende Ziele und Grundsatze defi-
niert:

- G4.6-3: Im Regionalplan/RegFNP — Hauptkarte — sind die Kalt- und Frischluftentstehungs-
gebiete sowie die Kalt- und Frischluftabflussschneisen, die im raumlichen Zusammenhang
mit belasteten Siedlungsbereichen stehen und wichtige Aufgaben fur den Klima- und Immis-
sionsschutz erfillen, als ,Vorbehaltsgebiete fur besondere Klimafunktionen" ausgewiesen.
Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MaRnahmen, die die Produktion bzw. den
Transport frischer und kuhler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und
MafRnahmen, die die Durchltftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen
verschlechtern kénnen, sollen in diesen Gebieten vermieden werden

- 710.1-10: Im ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft* hat die landwirtschaftliche Bodennutzung
Vorrang vor anderen Nutzungsansprichen.

- G10.1-11 In den ,Flachen fur die Landbewirtschaftung” ist die Offenhaltung der Landschaft
vorrangig durch Landbewirtschaftung sicherzustellen.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Wenzenholz* 1. BA setzt Uberwiegend ein Gewerbege-
biet im Sinne des § 8 BauNVO fest. Dies weicht von den zuvor genannten Darstellungen und
Festlegungen im RPS/RegFNP 2010 ab. Damit der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden kann, sind Anderun-
gen der Darstellung als "Flache fur die Landbewirtschaftung", "Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft" mit "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen" sowie "Vorbehaltsgebiet flr
vorbeugenden Hochwasserschutz" fir die (Teil-)Flachen des Gewerbegebiets notwendig.
Die mit der neuen Darstellung im RPS/RegFNP 2010 zum Ausdruck gebrachte Planungsab-
sicht standen im Widerspruch zu Zielen der Raumordnung und Landesplanung, es war ein
Abweichungsverfahren fir das Gesamtgebiet erforderlich.

Mit Beschluss des Haupt- und Planungsausschusses der Regionalversammlung Stidhessen
vom 15.03.2024 und dem Bescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 23.05.2024
wurde dem Antrag der Stadt Neu-Anspach auf Zielabweichung vom 19.07.2023 stattgege-
ben. Der Bescheid zur Zielabweichung enthalt folgende Aussagen, MalRgaben und Nebenbe-
stimmungen und bezieht sich auf das Gesamtprojekt aus insgesamt vier vorgesehenen Bau-
abschnitten:

"l. Auf Antrag der Stadt Neu-Anspach vom 19. Juli 2023 wird die Abweichung von den Zielen
Z3.4.1-3 (Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.2-4 (Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) sowie
den Zielen 23.4.1-4 und Z3.4.2-7 (Tabellenwerte fir Wohn- bzw. gewerbliche Bauflachen)
des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 auf der Grundlage
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der Antragsunterlagen in der Fassung vom 24. Oktober 2023 sowie nach Maf3gabe der unter
Ziffer 11l. aufgefihrten Nebenbestimmungen und der Plankarte in Kapitel F. zugelassen.

II. Es wird festgestellt, dass eine Abweichung von Ziel Z10.1-10 (Vorranggebiet fur Landwirt-
schaft) des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 nicht erfor-
derlich ist.

lll. Die Zulassung der Abweichung wird mit folgenden Nebenbestimmungen verbunden:

1. Die Zulassung der Abweichung wird erst und ausschlief3lich dann wirksam, (aufschie-
bende Bedingung), wenn eine Vorprifung im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 ROG ergibt, dass
erhebliche Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

2. Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich soll moglichst aufRerhalb von landwirt-
schaftlichen Flachen erfolgen. Innerhalb landwirtschaftlicher Flachen sind ausschlieflich
MalRnahmen zulassig, die eine weitere landwirtschaftliche Nutzung nicht erheblich erschwe-
ren oder unmdoglich machen.”

Eine Vorprifung im Sinne des 8§ 8 Abs. 2 S. 1 ROG wurde Anfang 2024 auf Basis eines Gut-
achtens des Ingenieurbiro fur Umweltplanung (IBU) durchgefuhrt. Dieses kam zu dem Er-
gebns, dass von dem Planvorhaben fir die Gesamtflache von 28 ha keine erheblichen Um-
weltauswirkungen ausgehen (vgl. Drucksache fir die Regionalversammlung Stidhessen, Nr.:
X/100.3 vom 28. Mai 2024)

Am 05. Juli 2024 wurde auf Basis dieser vorgelegten Umweltvorprifung die Zielabweichung
durch das RP Darmstadt fur wirksam erklart.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Der Anderungsbereich grenzt unmittelbar an die HeisterbachstraBe nach Wehrheim an, er
befindet sich auf3erhalb der gegenwartigen Ortsdurchfahrt. Die Bundesstraf3e B456 befindet
sich in ca 1,8 km Entfernung und verbindet das Areal mit Weilburg, Usingen und Bad Hom-
burg/Oberursel, wo in einer Entfernung von ca. 13 km Anschluss an die Bundesautobahn
A661 besteht. Im Osten ist die Anschlussstelle Friedberg der Bundesautobahn A5 nach 12
km erreichbar. Der Bahnhof Neu-Anspach an der Taunusbahn befindet sich in ca. 700 m
Luftlinie. Einer direkten Anbindung der Gewerbeflache dieses Bauabschnitts an die Taunus-
bahn steht eine ungiinstige Topografie (Hiigel als Barriere) entgegen. Die nachsten Bushal-
testellen befinden sich in Westerfeld ("Am Muhlgraben™), in der Daimlerstraf3e und am Bahn-
hof von Neu-Anspach. Uber die Heisterbachstrale wird derzeit keine RMV-Buslinie gefiihrt.
Terminal 1 des Frankfurter Flughafens liegt in einer Entfernung von ca. 40 km und ist Uber
B456, A661 und A5 in etwa 30 Minuten erreichbar.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Der Landschaftsplan des Regionalverbands FrankfurtRheinMain stellt fir den Bereich des 1.
Bauabschnitts Flachen fir die Landbewirtschaftung (hellbraun) und Flachen fir die Landbe-
wirtschaftung mit Nutzungsempfehlungen zur Férderung des Ressourcenschutzes (mittel-
braun) dar. Der stidliche Bereich wird zudem als Acker, der nérdliche Bereich als Griinland
ausgewiesen. Der Ressourcenschutz bezieht sich insbesondere auf Erosionsschutz und
Grundwasserschutz. Mit der Anderung wird eine "Gewerbliche Bauflache" dargestellt und die
entsprechende Festsetzung auf Bebauungsplanebene vorbereitet. Damit werden die vorhan-
denen landwirtschaftlichen Flachen Gberplant.

Ausfertigungsstand: 05.03.2026 13 von 27



8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

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

A 7. Planerische Abwagung

Die Planung sieht die Entwicklung einer Gewerbeflache vor. Weitere Gewerbeflachen sowie
Wohngebiete sollen kiinftig im Zuge weiterer Bauabschnitte realisiert werden. Die Planung
betrifft eine Flache, welche derzeit im AuRenbereich liegt und Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzt wird. Neben der landwirtschaftlichen Nutzung bestehen in einigen Randbereichen
erhaltenswerte Landschaftsbestandteile, welche zum Teil als (potenziell) gesetzlich geschiit-
zes Biotop erfasst wurden. Die Flache ist aktuell gering versiegelt mit ertragssicheren Boden
mit hoher Grundwaaser- und Klimaschutzfunktion und weist eine Bedeutung als bellftungs-
relevantes Kaltlufteinzugsgebiet auf.

In Neu-Anspach besteht Bedarf nach weiteren Flachen fir eine bauliche Entwicklung des
Siedlungsbereichs. Die vorliegende Flache wurde im Zuge des Stadtentwicklungskonzepts
fur eine bauliche Entwicklung vorgesehen. Alternativen wurden in diesem Zuge abgewogen.
Anderweitige, mdglicherweise besser geeignete Flachen oder sonstige Planungsmdglichkei-
ten sind im Bereich der Stadt Neu-Anspach nicht erkennbar.

Insgesamt werden durch die Planung Eingriffe vorbereitet, deren zu erwartende Umweltaus-
wirkungen als sehr erheblich einzustufen sind. Es sind Umweltauswirkungen auf Boden und
Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraumver-
lust), Landschaft und Erholung sowie den Menschen und seine Gesundheit zu erwarten.

Durch die gut einsehbare, exponierte Lage und die Dimension des Vorhabens ist mit einer
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen. Der Verlust von Vegetationsflachen
tragt ebenso wie die Beeintrachtigung der Kalt- und Frischluftbahnen zu einer erhéhten War-
mebelastung bei.

Durch entsprechende MafRnahmen werden diese Auswirkungen weitestgehend vermieden,
verringert oder ausgeglichen. Die durch die Planung zu erwartenden Beeintrachtigungen von
Umweltbelangen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durch geeignete Festset-
zungen und MafRnahmen (siehe Punkt B 2.3) zu minimieren. Als Beispiel sind Festsetzungen
zu Pflanzungen, Erhalt von Baumen und Gehdlzen, Dach- und Fassadenbegriinung oder
auch Kubatur und Stellung der Baukdrper zu nennen. Auch die Themen Artenschutz, Abwas-
serentsorgung, Larmschutz und Verkehr sind auf der Bebauungsplanebene zu untersuchen
und zu konkretisieren. Der naturschutzrechtliche Ausgleich mit Festlegung von Art und Ort
des Ausgleichs erfolgt ebenfalls auf der Ebene des Bebauungsplans.

Durch die Planung gehen hochwertige landwirtschaftliche Produktionsflachen verloren. Dies
ist Teil eines im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main verbreiteten Prozesses. Im Zusammen-
hang damit ist ein Rlckgang der Anzahl der landwirtschaftlichen Betriebe, aber auch eine
Zunahme der Flachen-Produktivitat festzustellen. Der Verlust der landwirtschaftlichen Pro-
duktionsflachen ist nicht ausgleichbar und wird zugunsten der hier als vorrangig bewerteten
gewerblichen Entwicklung in Kauf genommen. Die konkreten betriebswirtschaftlichen und ei-
gentumsrechtlichen Belange fir die betroffenen Landwirte sowie mdgliche Flachenumvertei-
lungen oder sonstige Mal3nahmen zur Vermeidung von Existenzgefahrdungen sind im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung zu klaren.

Grundsatzlich sind der durch die Planung verursachte Verlust sowie die erhebliche Beein-
trachtigung von Bodenfunktionen durch Uberbauung mit Siedlungs-, Gewerbe- und Ver-
kehrsflachen im Ballungsraum aufgrund der weiteren Entwicklung von Bevdlkerung und Wirt-
schaft nicht vermeidbar.
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Die Anfalligkeit der durch die Planung ermdéglichten 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 gemalR § 5 Abs.1 BauGB ergibt. Hier sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine schwerwiegenden Risiken erkennbar. Allenfalls besteht das Risiko
von Havarien in einem Betrieb des Gewerbegebiets. Die Wahrscheinlichkeit fir das Eintreten
eines schweren Unfalls wird als sehr gering eingeschatzt.

Flachenausgleich:

Die Stadt Neu-Anspach hat zusétzlich zum Antrag auf Einleitung eines Anderungsverfahrens
einen Antrag auf Anwendung der unter Punkt 3. vorgesehenen Einzelfallprufung in der von
der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen und gemaf Beschlisse der Verbands-
kammer vom 11.12.2019 und 14.12.2022 erganzten Richtlinie zum Flachenausgleich ge-
stellt. Fur die Flachenneuinanspruchnahme kann von der Stadt kein Flachenausgleich ge-
leistet werden. Der in der Richtlinie verankerte Fragenkatalog fir Ausnahmen wird zusam-
menfassend wie folgt beantwortet und begrindet:

a) Erforderlichkeit der Entwicklung von Gewerbeflachen aufgrund bestehender Nachfrage.

b) Es bestehen keine weiteren Flachen in Neu-Anspach und keine Flachen, bei denen auf
eine bauliche Entwicklung verzichtet werden kann.

c) Die ermittelten Innenentwicklungsmaglichkeiten sind lediglich kleinrAumig, meist nicht zu-
sammenhangend und weisen eine heterogene Eigentiimerstruktur auf. Der Flachenbedarf
fur Gewerbe von etwa 7 ha kann Uber Innenentwicklung nicht gedeckt werden. Die Leer-
standsqoute liegt deutlich unter 2%.

d) Auch auf den anderen Entwicklungsflachen befinden sich bereits Bebauungsplane im Auf-
stellungsverfahren.

e) Es gibt keine weiteren Bauflachen, die fir eine Flachenriicknahme in Frage kommen.
Samtliche Flachen wurden in der Vergangenheit binnen kurzer Zeit erschlossen und ver-
marktet.

f) Es existieren aktuell keine rechtswirksamen Bebauungsplane zur Entwicklung von Baufla-
chen, welche noch nicht umgesetzt wurden.

Es wird auf das Stadtentwicklungskonzept 2019 verwiesen.
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B: Umweltbericht

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

Die Stadt Neu-Anspach beabsichtigt die Entwicklung eines Gewerbegebiets auf derzeit land-
wirtschaftlich genutzten Flachen im Nordosten des zentralen Stadtteils Anspach. Das Gewer-
begebiet ist der erste, ca. 7,4 ha grol3e Bauabschnitt einer geplanten Siedlungserweiterung
aus Wohnen und Gewerbe mit insgesamt rund 28 ha. Der Beschluss zur Entwicklung des
Gesamtgebiets ist auf Grundlage des Stadtentwicklungskonzeptes ,Perspektiven 2040“ ge-
fasst worden. Der Standort wurde in der damaligen Diskussion zu einer der primaren Ent-
wicklungsflachen erklart, da es dort die einzige sinnvolle Mdglichkeit fir die Stadt Neu-An-
spach gibt, weitere Gewerbeflachen auszuweisen. Bei der weiteren Planung sollen zuktinftig
gewerbliche und Wohnnutzungen einschlieRlich einer Ubergangszone zwischen den beiden
Hauptnutzungsarten berticksichtigt werden. Das Gewerbegebiet soll von der Gewerbepark
Anspach Ost Entwicklungsgesellschaft (GAOE) gemeinsam mit den ortsansassigen Unter-
nehmen Adam Hall GmbH und Jager + Hoser GmbH realisiert werden.

Mit dem vorliegenden Anderungsverfahren wird die Darstellung wie folgt geéandert:

- "Flache fur die Landbewirtschaftung" (ca. 5,0 ha) sowie "Vorranggebiet fir Landwirtschaft"
(ca. 2,4 ha) in "Gewerbliche Bauflache, geplant” (ca. 7,4 ha)

- "Vorranggebiet fur besondere Klimafunktionen" (ca. 6,8 ha): Ricknahme

- "Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz" (< 0,5 ha): Ricknahme/Anpas-
sung

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 Berlcksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prifkriterien fur die Umweltpriufung des
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Anderung angewendet werden. Die
Prifkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltprifung sind im Kapitel 3.1.1 (Um-
weltprifung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erlautert.

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

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

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

Ausfertigungsstand: 05.03.2026 16 von 27



8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

(8 1 BBodSchG)

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz

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 fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen
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 Schonheit 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)

HDSchG - Hessisches Denkmalschutzgesetz

Zweck dieses Gesetztes ist es, durch Denkmalschutz und Denkmalpflege die Kulturdenkmaler
als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und Entwicklung zu schitzen und zu
erhalten sowie darauf hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche Entwicklung, Raumordnung
und den Erhalt der historisch gewachsenen Kulturlandschaft einbezogen werden. (8 1
HDSchG)

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

Ausfertigungsstand: 05.03.2026 17 von 27



8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf Kapitel A 6 verwiesen.

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, geéndert durch Beschluss Nr. IV-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 ist gepragt durch landwirtschaftliche Nutzung. Dabei handelt es sich
uberwiegend um einen intensiv genutzten Acker. Der nordliche Teilbereich wird intensiv als
Grinland genutzt.

Im Norden grenzt das Anderungsgebiet an wertvolle Strukturen an, die im Bebauungsplan
als "Flache fiur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen" festge-
setzt sind.

Nach Nordosten wird das Anderungsgebiet durch die Heisterbachstrale und nach Westen
durch befestigte Feldwege begrenzt. An diese grenzen landwirtschaftlich intensiv genutzte
Acker- und Grunlandflachen an. Zwischen der HeisterbachstraRe und dem Anderungsgebiet
befindet sich zudem ein weiterer befestigter Weg, Zwischen diesem und der Heisterbach-
stralRe befindet sich Gebiisch sowie Hecken mit heimischen Arten auf frischem Standort.
Nordlich der Heisterbachstral3e verlauft der Heisterbach, welcher beidseitig von intensiv gen-
tuztem Grinland eingefasst wird.

Im Stiden bildet ein nicht befestigter Feldweg die Grenze des Anderungsgebietes. An diesen
grenzt im stidwestliche Bereich eine weitere landwirtschaftlich genutzte Flache an. Im sid-
ostlichen Bereich befindet sich sudlich des Feldwegs eine bestehende Kompensationsflache
mit geschitztem Streuobstbestand.

Die Topografie des Anderungsgebietes ist von einem nach Westen und Nordosten hin ab-
schissigen Gelande gepragt.

Von der Anderung ist folgendes Schutzgebiet betroffen:
Naturpark Hochtaunus

Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache

e Gering versiegelte Bodenflache (Versiegelungsgrad < 10 %)

¢ Standorte mit hohem Wasserspeicherungsvermégen und schlechtem bis mittlerem
nat. Basenhaushalt

e Naturliche Erosionsgefahrdung: tberwiegend hoch bis extrem hoch. Im nérdlichsten
Teil keine bis sehr geringe Erosionsgeféahrdung

e Bodenfunktionsbewertung: Uberwiegend mittel, im suidostlichen Randbereich teil-
weise sehr hoch

e Acker-Grinlandzahl: gréf3tenteils > 50 bis < = 60, vereinzelt: > 45 bis < = 50, verein-
zelt in 6stlichen Randbereichen: > 70 bis < =75

e Nordlicher Teilbereich sowie dstlicher Randbereich:
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e Bodengruppe: Béden aus Ldss
e Bodenform: Pseudogley-Parabraunerde aus Ldss
o Ertragspotetnial: tberweigend hoch, im stidostlichen Randbereich zum Teil sehr hoch
¢ Nutzbare Feldkapazitat: hoch (> 200-260 mm)
o Nitratfiltervermogen: sehr hoch
e Ertragssichere Béden mit Grundwasser- und Klimaschutzfunktion
[ ]
e Sudlicher Teilbereich:
e Bodenklasse: Braunerde
e Bodenform: Braunerde aus léssreichem, grusfilhrendem Schluff (Hauptlage) Giber
Schluffschutt (Basislage) mit Schiefer (Palaozoikum)
e Ertragspotential: gering
¢ Nutzbare Feldkapazitat: gering (> 110-150 mm)
¢ Nitratfiltervermdgen: gering
Wasser

Erhéhrte Starkregengefahrdung

Ca. 60 m nordlich des Anderungsgebietes flie3t der Heisterbach sowie ca. 70 m
nordwestlich des Anderungsgebietes die Usa

Aufgrund der Hanglage muss in allen Tiefenlagen mit unsystematisch eingelagerten
Hang- bzw. Schichtwasserfuhrungen aus hoher liegenden Geldndebereichen gerech-
net werden

Lage auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten

Lage aul3erhalb von Heilquellen- und Trinkwasserschutzgebieten

Hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers am Standort

Luft und Klima

Uberwiegend maRiges Kaltluftstromungssytem (Volumenstrom > 30-60 m3 je ms)
Mittlere Lufthygienische Belastung (Luftqualitatsindex aus NO2 und PM 10, Index: >
0,35 - 0,55)

Aufgrund der Lage: geringfiigiger Einfluss auf die Kalt- und Frischluftversorgung der
Ortslage

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden durch das Unternehmen Plan O
GmbH zwischen 2024 und 2025 die folgenden Tierartengruppen im Anderungsbe-
reich untersucht: Vogel, Feldhamster, Reptilien, Tagfalter und Widderchen. Die Tier-
artengruppe Vogel wurde zudem in einem Untersuchungsbereich um das Anderungs-
gebiet herum kartiert.

Im Ergebnis konnten im Untersuchungsraum 16 Vogelarten mit 51 Revieren identifi-
ziert werden.

Darunter finden sich keine streng geschuitzten Arten nach BArtSchV.

Im Anderungsgebiet konnte lediglich die Feldlerche (Alauda arvensis) mit insgesamt
vier Revieren nachgewiesen werden. Nachweise von Goldammer (Emberiza citri-
nella) und Dorngrasmucke (Sylvia communis) gibt es mit je einem Fundpunkt an der
Grenze des Anderungsgebietes.

Alle weiteren Fundpunkte und Arten sind im Untersuchungsraum nachgewiesen wor-
den.

Mit ungiinstigem bis unzureichendem Erhaltungszustand in Hessen wurden Goldam-
mer (Emberiza citrinella) und Heckenbraunelle (Prunella modularis) im Untersu-
chungsraum nachgewiesen. Mit unginstigem bis schlechtem Erhaltungszustand die
Feldlerche (Alauda arvensis) und Stieglitz (Carduelis carduelis).
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e Bei den weiteren festgestellten Arten handelt es sich um weit verbreitete Vogelarten
mit nur geringem Gefahrdungspotential, die zudem weder in der Roten Liste Deutsch-
lands noch der des Landes Hessen gefuhrt werden.

e 16 Vogelarten sind als Nahrungsgéaste im Untersuchungsgebiet festgestellt worden.
Darunter Mausebussard (Buteo buteo), Rotmilan (Milvus milvus), Turmfalke (Falco
tinnunculus) und Weil3storch (Ciconia ciconia), die streng geschitzte Arten nach
BArtSchV sind.

e Der Erhaltungszustand von Elster (Pica pica), Mauersegler (Apus apus), Mausebus-
sard (Buteo buteo), Rotmilan (Milvus milvus), Star (Sturnus vulgaris) und Turmfalke
(Falco tinnunculus) wird aktuell in Hessen als unginstig bis unzureichend, der des
Sumpfrohrsangers (Acrocephalus palustris) als ungiinstig bis schlecht bewertet.

e Bei den weiteren festgestellten Arten handelt es sich um weit verbreitete Vogelarten
mit nur geringem Gefahrdungspotential, die zudem weder in der Roten Liste Deutsch-
lands noch der des Landes Hessen gefuhrt werden.

e Ein Feldhamstervorkommen (Cricetus cricetus) (streng geschiitzte Art, Anhangs IV
FFH-RL) konnten nicht nachgewiesen werden.

o Das Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis) (streng geschuitzte Art, Anhangs
IV FFH-RL) konnte im Untersuchungsgebiet nérdlich der Heisterbachstral3e, nicht
aber im Anderungsgeibiet nachgewiesen werden.

e 7 Tagfalterarten konnten nachgewiesen werden. Keine davon wird in den Anhangen
der FFH-RL gelistet oder ist eine streng geschitzte Art nach BArtSchV. Das nachge-
wiesene Kleine Wiesenvogelchen (Coenonympha pamphilus) ist eine besonders ge-
schutzte Art.

e Zwei Einzelpflanzen des Grol3en Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) konnten im
Anderungsgebiet nachgewiesen werden. Ein Nachweis von Maculinea-Arten konnte
nicht erbracht werden.

o Bei den weiteren festgestellten Arten handelt es sich um h&ufige und ungefahrdete
Arten, die zudem weder in der Roten Liste Deutschlands noch der des Landes Hes-
sen gefuhrt werden.

e Die im Anderungsgebiet vorhandenen Biotoptypen wurden im Juni 2024 durch
Stadt.Quartier erfasst. Dabei ist kein gesetzlich geschitztes Biotop kartiert worden.
Vorhandene Biotoptypen im Anderungsgebiet: intensiv genutzter Acker; intensiv ge-
nutzte Wirtschaftswiese und Mahweide; sehr stark oder vollig versiegelter Flache;
StraRenrandern; Gebisch, Hecke heimischer Arten auf frischem Standort; Artenarme
Feld- Weg und Wiesensaume frischer Standorte

Landschaft
e Lage im Naturpark Taunus
e Lage im Landschaftsraum: Usinger Becken und Umweld
o Offene Landwirtschaftsflachen die aufgrund der Kuppellage von weitem sichtbar sind

Mensch und seine Gesundheit
¢ Hohe StraRenlarmbelastung im nordlichen Bereich LDEN (0-24 Uhr): 70-74 dB(A),
LNGT (22-6 Uhr): 50-54 dB(A), LDEN (0-24 Uhr): 60-64 dB(A), LNGT (22-6 Uhr): 60-
64 dB(A), LDEN
e (0-24 Uhr): 65-69 dB(A), LNGT (22-6 Uhr): 55-59 dB(A)

Kultur- und sonstige Sachguter
¢ Keine Hinweise auf Kultur- oder sonstige Sachguter
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B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen
Auswirkungen der bisherigen Planung

Durch die bisherige Planung sind keine neuen Auswirkungen zu erwarten. Die geplante Nut-
zung entspricht der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung der Planflache.

Auswirkungen der Plandnderung
Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen sind als "sehr erheblich” einzustufen.

Durch die Plananderung sind durch Versiegelung und Uberbauung, Griinflachengestaltung
und Flacheninanspruchnahme fir das Gewerbegebiet folgende Auswirkungen zu erwarten:

- Verlust von bisher unversiegelten und landwirtschaftlich genutzten Flachen durch Versiege-
lung und Uberbauung

- dauerhafter Verlust und Beeintrachtigung des nattirlichen Bodens und seiner natirlichen
Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filter und Kihlfunktion, natir-
liche Ertragsfunktion) durch Versiegelung, Verdichtung bisher gering versiegelter Flachen,
Vegetationséanderung

- Verlust von Béden mit sehr hoher Ertragssicherheit und Grundwasserschutzfunktion

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

- Funktionsbeeintrachtigung mit Barrierewirkung fur potentielle Uberschwemmungsflachen

- Reduzierte Grundwasserneubildung

- Beeintrachtigungen des Grundwassers, welches am Standort eine hohe Verschmutzungs-
empfindlichkeit aufweist

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

- Verlust von kaltluftproduzierenden Flachen

- Veranderung des Kleinklimas

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

- Verlust, Veranderung und Beeintrachtigung von Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen.

- Stoérung durch Larm und Beleuchtung

- Vertiefte Aussagen zu den zu erwartenden Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen erfolgen
im weiteren Verfahren, wenn ein entsprechendes Gutachten im Rahmen des parallelen Be-
bauungsplanverfahrens vorliegt.

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

Vertiefte Aussagen zu den zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch erfol-
gen im weiteren Verfahren, wenn entsprechende Gutachten zu den Themen Schallschutz
und Immissionsschutz im Rahmen des parallelen Bebauungsplanverfahrens vorliegt.

- Eingriff in Naturpark
- sichtbare Veradnderung des Landschaftsbildes
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG und BauGB dar.

Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich wahrend der Bau- und Betriebsphase
Abfalle (u.a. Erdaushub, sonstige Baustellenabfélle) und Abwasser anfallen sowie Emissio-
nen wie z.B. Schadstoffe, Larm, Erschutterungen, Licht entstehen. Art und Menge und der
ordnungsgemale Umgang mit anfallenden Stoffen sowie der Umfang der aus mdglichen

Emissionen resultierenden Bel&stigungen kann in der vorbereitenden Bauleitplanung nicht
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detailliert beschrieben und quantifiziert werden. Sie sind im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung zu ermitteln. Aussagefahige Regelungen und mdégliche Vermeidungsmafinah-
men, ggfs. auch zur Betriebsphase des Vorhabens, sind auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung bzw. im Rahmen der Baugenehmigung zu treffen.

Fur das Plangebiet sind gemalR dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar.
Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima, deren Anfalligkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels wie z.B. héhere Anzahl von heilden Sommertagen,
Zunahme von Starkregenereignissen (die Flache weist eine erhdhte Starkregegefahrdung
auf), heftigen Stiirmen sowie zu den eingesetzten Techniken und Stoffen kbnnen auf Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung nur sehr allgemein getroffen werden. Genauere Angaben
sind erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung méglich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist in der Flachennutzungspla-
nung wegen der Beschrankung auf die Grundziige der stadtebaulichen Entwicklung und der
auf dieser Planungsstufe meist noch relativ unbestimmten Planung nur allgemein mdglich.
Fur die Kompensation der geplanten Eingriffe, die nicht in den Bauflachen selbst unterge-
bracht werden konnen, weist der RPS/RegFNP 2010 die Okologisch bedeutsame Flachen-
nutzung aus. Abgleitet aus dem Biotopverbundsystem der kommunalen Landschafts-plane,
sind dies Gebiete, die wegen ihres Zustandes, ihrer Lage oder wegen ihrer naturlichen Ent-
wicklungsmoglichkeiten fur kiinftige MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege besonders geeignet sind. Eine Konkretisierung der Einzelflachen sowie eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erfolgt erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Hierflr
bieten die Landschaftsplane und landschaftsplanerischen Gutachten detaillierte Mal3nah-
menplanungen. Neben dem Biotopverbundsystem bietet auch die Realisierung des Regio-
nalparks Méglichkeiten zur Kompensation.

Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natirlichen Funkti-
onen sind gemal Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kompensieren. Der
Regionale Flachennutzungsplan kann hierfir lediglich eine Rahmensetzung treffen - z.B.
uber die Darstellung der ,Okologisch bedeutsamen Flachennutzung®. Die konkrete Planung
und Durchfiihrung der KompensationsmalRnahmen selbst ist im Zuge der Bauleitplanung
bzw. der Fachplanung zu leisten. Daflir geeignet sind insbesondere Boden mit geringem
Funktionserfullungsgrad, wobei zwischen Eingriff und Ausgleich kein rdumlicher Zusammen-
hang bestehen muss (s. Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz (2011): "Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berticksich-
tigung von Bodenbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hes-
sen" bzw. Hessische Landesanstalt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (2019): Arbeits-
hilfe "Kompensation des Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB").

FFH-Vertraglichkeit

Gemal § 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-Vorprifung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grinflachen (bis auf
Sport) in einem 200 m-Radius. Die Prifung ergab keine derart betroffenen Flachen innerhalb
dieser Abstandsbereiche.
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B 2.3 Mainahmen 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:

Minimierung der Neuversiegelung

Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache

Festsetzungen zum flachensparenden Bauen (z.B. flachensparende Haustypen, Mini-
mierung der Erschlieungsflachen, verdichtete Bauweise)

Wiederherstellung baulich temporér genutzter Bodenflachen

Fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober- und Un-
terboden, Vermeidung von Vernassung und Verdichtung, Wiedereinbau)
Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den Bau-
ausfiihrungen

Bertcksichtigung der Witterung vor dem Befahren empfindlicher Bdden
Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versie-
gelter Béden

Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natirlichen
Funktionen sind gemal Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kom-
pensieren, siehe auch Kapitel B 2.2. Die konkrete Planung und Durchfiihrung der
KompensationsmalRnahmen selbst ist im Zuge der Bauleitplanung bzw. der Fachpla-
nung zu leisten. Zu den bevorzugten MaBhahmen zdhlen z.B. Entsiegelung, Rekulti-
vierung von Abbaustatten, Altablagerungen usw., Abtrag von Aufschittungen, Verful-
lungen usw., Schadstoffbeseitigung, Bodenreinigung, Oberbodenauftrag, Bodenlo-
ckerung, erosionsmindernde MaRRnahmen, Wiedervernassung ehemals nasser oder
feuchter Standorte oder Aufwertung ackerbaulich bewirtschafteter Flache durch Ex-
tensivierung.

Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Grundsticksteilen durch Einsatz was-
serdurchlassiger Baustoffe, Bauteile oder entsprechender Bauverfahren.
Schallschutzmalinahmen gemal zu erstellendem Schallschutzgutachten (noch nicht
vorliegend)

Entwasserung gemalR zu erstellendem Entwasserungskonzept (noch nicht vorlie-
gend)

Ruckhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser (unbelastetes Niederschlags-
wasser auf Dachflachen oder den Grundstlicken zuriickhalten; belastetes Nieder-
schlagswasser von Wegen etc. mittels Stauraumkanal zurtickhalten und anschlie-
Rend gedroselt in Kanalisation ableiten)

Retention von Niederschlagswassers durch Dachbegrinung und Grinflachen
MafRnahmen im Rahmen eines nachhaltigen Energiekonzeptes, wie z.B. Verwendung
von Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen

Fassaden- und Dachbegriinungen

Festsetzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung sowie Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigem Bewuchs

Standortgerechte Gehdlzpflanzungen zur Eingrinung, Begriinung der Grundstiicks-
freiflachen

Pflanzung von Straf3enbegleitgriin, Begriinung von Fahrzeugstellplatzen
Okologische Baubegleitung

Zeitliche Beschrankung der / Baufeldvorbereitung und / Rodung von Gehdlzen auf
Zeitraume auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.10-28/29.02 bzw. 01.03-30.10)
Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung

Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen insbesondere fiir die Feldlerche
Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen
an spiegelnden Gebaudefronten
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e Begrenzung der zulassigen Bauhdhe und Dichte und Gebaudeausrichtung parallel zu
Luftabflussbahnen

o FUr Gebaudefassaden und Oberflachenbefestigungen sind Materialien und Farbtone
mit geringer Warmespeicherung zu verwenden

e Werbeanlagen missen selbstleuchtend asugefuhrt werden und sind nur an der Statte
ihrer Leistung zu errichten

e Es besteht grundsatzlich die Méglichkeit, dass im Rahmen von Baumal3hahmen, ins-
besondere bei Ausschachtungsarbeiten, bislang unbekannte Altablagerungen, Bo-
denkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen angeschnitten werden. Dabei
kann es sich u. U. um ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln. Um Ge-
fahrdungen zu vermeiden, sind bei neu entdeckten Bodenverunreinigungen unver-
zuglich die zustandigen Behdrden zu benachrichtigen und die weitere Vorgehens-
weise abzustimmen.

e Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden
werden, ist der KampfmittelrAumdienst unverzuglich zu verstandigen.

B 2.4 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Der Standort wird gemaf Stadtentwicklungskonzept "Perspektiven 2040" als eine primar zu
entwickelnde Flache angesehen, da es dort die einzige sinnvolle Méglichkeit fiur die Stadt
Neu-Anspach gibt, weitere Gewerbeflachen auszuweisen.

Im Rahmen des Zielabweichungsverfahrens fir das Gesamtgebiet wurden im Zuge einer Al-
ternativenprufung die Flachenverflugbarkeit fur die weitere Ausweisung von Wohn-, Misch-
und Gewerbegebieten im gesamten Stadtgebiet geprift. Insgesamt wurden 22 Potenzialfla-
chen an 14 Standorten in Neu-Anspach identifiziert. Bei einer ersten Prifung wurden acht
der 22 Potenzialflachen aufgrund rechtlicher Restriktionen, ihrer Flachengrdl3e oder ihrer
Lage im Raum als grundsatzlich ungeeignet bewertet. Die verbleibenden 14 Potentialflachen
wurden anhand einer Bewertungsmatrix auf ihre weitere Eignung zur Siedlungserweiterung
untersucht.

Hierbei stellte sich der vorliegende Anderungsbereich bestehend aus den Potentialflachen
~Wenzenholz®, ,Hinterm Stabelstein/ Wenzenholz* und ,Hinterm Stabelstein 2* am besten
geeignet fur eine weitere Siedlungsflachenentwicklung heraus. Das Plangebiet gliedert sich
in angemessener Art und Weise an das bestehende Siedlungsgeflige an. Das Plangebiet
zeichnet sich durch eine hervorragende Anbindung zwischen der Heisterbachstraf3e und der
Taunusbahn aus. Der Bereich ist durch groRere, zusammenhangende landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen gekennzeichnet, welche sich aufgrund Ihrer Dimension und Lage dazu eig-
nen, eine umfassende stadtebauliche Entwicklung fur die n&chsten Jahrzehnte aufzuzeigen.

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 Priifung 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 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j BauGB.

Ausfertigungsstand: 05.03.2026 24 von 27



8. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Wenzenholz, 1. Bauabschnitt"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger Beteiligung

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 Plan&nderung auf
sieben verschiedene Schutzgiter (Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere und
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des
Menschen/Bevolkerung, Kultur- und Sachgtiter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
analysiert. Zu den Umweltthemen zahlen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen
Umweltqualitaten, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen als auch vorhandene
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeintréachtigen kénnen. Ein Teil der Umweltthemen
ist zusatzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich fir 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-
prifung” dargestellt. Sie sind die Grundlage fur die weiter eingrenzende, verbal-argumenta-
tive Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts.

Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.

Die Prufung der FFH-Vertraglichkeit wird auf den ersten Prufschritt (FFH-Vorprifung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprifung erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erheb-
liche Beeintrachtigungen der fir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafgeblichen
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen
werden konnen.

Die Vorprufung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt
nur die Grundzlige 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 kleinmalstablicher 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 Abfalle, ihrer Beseitigung und Verwertung,
e zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfallig-
keit gegentber den Folgen des Klimawandels,
e zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und
e zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch schwere Unfélle 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 Durchfiih-
rung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen.

Fur den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept fir ein Monitoring entwickelt, das in Ka-
pitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Planénderung verbundenen Umweltauswirkungen flief3en in dieses Monitoring mit
ein.
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B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Im Zuge der Entwicklung eines Gewerbegebietes, als ersten Bauabschnitts einer geplanten
Siedlungserweiterung der Stadt Neu-Anspach, werden ca. 7,4 ha landwirtschaftlich genutzter
Flache in Anspruch genommen.

Durch Versiegelung, Uberbauung und Griinflachengestaltung sind erhebliche Auswirkungen
fur Boden und Flache (Flachenverlust, Funktionsverlust natirlicher Béden), Wasser (Redu-
zierung der Grundwasserneubildung), Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraum-
verlust), Klima und Luft (kleinklimatische Veranderung) und Landschaft (Veranderung des
Landschaftsbildes) zu erwarten.

Durch geeignete Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen sowie ggf. CEF-MalRnahmen kénnen
die Auswirkungen voraussichtlich minimiert beziehungsweise kompensiert werden, so dass
keine erheblichen Umweltauswirkungen zuriickbleiben.

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Zur Erstellung des Umweltberichts wurden die Quellen 1 - 9 herangezogen.
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