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Beschlussfassung über die Zustimmung zur Durchführung des Planänderungsverfahrens 

nach Baugesetzbuch (BauGB) für die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach, Gebiet: „Nah-

versorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us“ 

 
 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

den folgenden Beschluss empfehle ich Ihnen: 

Die Regionalversammlung stimmt der Durchführung des Planänderungsverfahrens für die 

beiliegende Planung (Drucksachen Nr. IV-2018-59 der Verbandskammer des Regionalver-

bandes FrankfurtRheinMain) im Bereich des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain nach 

Baugesetzbuch (BauGB) zu. 

 

Mit freundlichen Grüßen 

 

Lindscheid 
Regierungspräsidentin    
     
          
 
 

 



Regionalverband FrankfurtRheinMain Telefon: +49 69 2577-0 Deutsche Bank Frankfurter Sparkasse 
Poststraße 16 info@region-frankfurt.de IBAN: DE68 5007 0010 0096 7356 00 IBAN: DE15 5005 0201 0000 3028 02 
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hier: Durchführung von Planänderungen nach Baugesetzbuch 

Sehr geehrte Frau Dr. Zeiß, 

der Regionalvorstand des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain hat in seiner 

Sitzung am 15. November 2018 nachfolgende Beschlüsse zur Aufstellung von 

Planänderungen des Regionalplanes Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplanes 

2010 zur Vorlage an die Verbandskammer des Regionalverbandes 

FrankfurtRheinMain gefasst: 

2. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010

für die Stadt Groß-Gerau, Stadtteil Groß-Gerau 

Gebiet: "Bau- und Betriebshof am Nordring" 

Drucksache Nr. IV-2018-57 

4. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010

für die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach 

Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us" 

Drucksache Nr. IV-2018-59 

2. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010

für die Gemeinde Neuberg, Ortsteil Ravolzhausen 

Gebiet: "Auf der Weingartsweide II" 

Drucksache Nr. IV-2018-58 

Nach Zustimmung der Regionalversammlung Südhessen zur Durchführung der 

Planänderungen nach Baugesetzbuch (BauGB) und dem Beschluss der 

Regionalverband FrankfurtRheinMain 
Postfach 11 19 41, 60054 Frankfurt am Main 

Regierungspräsidium Darmstadt 
Frau Dr. Zeiß 
Dezernatsleiterin 
Dez. III 31.2 Regionale Siedlungs- und 
Bauleitplanung 

64278 Darmstadt

Regionalplan Südhessen/Regionaler Flächennutzungsplan 2010

Der Regionalvorstand 

Ihr Zeichen:  
Ihre Nachricht:  
Unser Zeichen: 

Ansprechpartner: Dr. Arnd Bauer 
Bereichsleiter  RegFNP-Änderungen STN zu 
BPlänen 
Telefon: +49 69 2577-1541 
Telefax: +49 69 2577-1547 
bauer@region-frankfurt.de 

15. November 2018



Seite 2 zum Schreiben vom 15. November 2018 

an das Regierungspräsidium Darmstadt 

Verbandskammer erfolgt die Bekanntmachung der Aufstellungsbeschlüsse im 

Staatsanzeiger Hessen durch den Regionalverband. 

Mit freundlichen Grüßen 

im Auftrag 

Dr. Arnd Bauer 

Bereichsleiter RegFNP-Änderungsverfahren und Stellungnahmen 

Anlagen:  DS-Nr. IV-2018-57 

DS-Nr. IV-2018-59 

DS-Nr. IV-2018-58 



Drucksache Nr. IV-2018-59 

Dezernat I 

Abteilung Planung   

4. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010 für die 
Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach 
Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us" 

hier:  Aufstellungsbeschluss mit anschließender frühzeitiger Beteiligung

I. Antrag 

Die Verbandskammer möge beschließen: 

1. Gemäß §§ 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 
§ 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes über die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (Metro-
polG) wird das Verfahren zur 4. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen 
Flächennutzungsplans 2010 für die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach, Gebiet: 
"Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us" eingeleitet. 

Gemäß vorgelegten Planzeichnungen wird Folgendes geändert: 
"Fläche für die Landbewirtschaftung" mit "Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunkti-
onen" und "Vorbehaltsgebiet für vorbeugenden Hochwasserschutz" (ca. 1,9 ha) in 
"Sondergebiet für den großflächigen Einzelhandel, Nahversorgung, geplant" (ca.1,2 
ha) und "Gewerbliche Baufläche, geplant" (0,7 ha) 

2. Dem Antrag der Stadt Neu-Anspach auf Befreiung von der Richtlinie zum Flächenaus-
gleich (gem. Punkt 3. Ausnahmen) wird zugestimmt. Das entsprechende Formblatt ist 
Bestandteil dieser Beschlussfassung. 

3. Die Einleitung des Verfahrens ist im Staatsanzeiger für das Land Hessen öffentlich 
bekannt zu machen. 

4. Der Regionalvorstand wird beauftragt, das weitere Verfahren, insbesondere die Ab-
stimmung gemäß § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung gemäß § 4 Abs. 1 BauGB, sowie 
- soweit erforderlich - die Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB 
durchzuführen. 

Betr.: 

Vorg.: 
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5. Der Regionalvorstand wird beauftragt, die Vorlage der Regionalversammlung Südhes-
sen vorzulegen mit der Bitte um Kenntnisnahme und Zustimmung zur Durchführung 
des Planänderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB). 

DER REGIONALVORSTAND 
Frankfurt am Main, 15.11.2018  
Für die Richtigkeit: 

Esther Stegmann 
Schriftführerin
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II. Erläuterung der Planung

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

Die Stadt Neu-Anspach hat einer seitens EDEKA gewünschten Standortververlagerung 
zwecks Errichtung eines modernen, zukunftsfähigen Vollversorgermarktes zugestimmt. Im 
Zusammenhang damit soll eine gewerbliche Baufläche ausgewiesen werden, da Neu-
Anspach über keine freien Gewerbeflächen mehr verfügt.  

Ein entsprechender Bebauungsplan (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversorgungs-
markt EDEKA und Gewerbegebiet in der Us) befindet sich im Parallelverfahren. Damit dieser 
als aus dem Regionalplan Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 
2010) entwickelt angesehen werden kann, ist eine Änderung der derzeitigen Darstellung des 
RPS/RegFNP 2010 erforderlich. 

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist davon auszugehen, dass die Durchführung eines 
Abweichungsverfahrens vom Regionalplan Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplan 
2010 nach § 4 Abs. 9 und/oder § 8 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) nicht 
erforderlich ist. 

Flächenausgleich: 
Die Stadt Neu-Anspach hat zusätzlich zum Antrag auf Einleitung eines Änderungsverfahrens 
einen Antrag auf Anwendung der in der von der Verbandskammer am 29.04.2015 
beschlossenen Richtlinie zum Flächenausgleich unter Punkt 3. vorgesehenen 
Einzelfallprüfung gestellt. Für die Flächenneuinanspruchnahme kann, wie im anhängenden 
Formblatt zur Ausnahme vom Flächenausgleich von der Stadt begründet, kein 
Flächenausgleich geleistet werden. Der in der Richtlinie verankerte Fragenkatalog für 
Ausnahmen wurde nachvollziehbar beantwortet. 
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Körperschaft des öffentlichen Rechts

Änderung des Regionalplans 
Südhessen / Regionalen 
Flächennutzungsplans 2010

4. Änderung Stadt Neu-Anspach
Stadtteil Anspach
Gebiet: Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us 

Aufstellungsbeschluss mit anschließender frühzeitiger Beteiligung 

Lage im Verbandsgebiet: 

Grenze des Änderungsbereiches 
(ohne Maßstab)

Beschlussübersicht Verbandskammer 

Aufstellungsbeschluss: 
Frühzeitige Beteiligung: 
Auslegungsbeschluss: 
Öffentliche Auslegung:   
Abschließender Beschluss: 
Bekanntmachung Staatsanzeiger: 
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Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us" 

Aufstellungsbeschluss mit anschließender frühzeitiger Beteiligung 

Ausfertigungsstand: 15.11.2018 3 von 24  

Fakten im Überblick 

Anlass und Ziel der Änderung: Verlagerung und Vergrößerung des EDEKA-Marktes und 

bauplanungsrechtliche Vorbereitung einer Baufläche für 

gewerbliche Nutzung 

Flächenausgleich Ausnahme 

Gebietsgröße 1,9 ha 

Zielabweichung nicht erforderlich 

Stadtverordnetenbeschluss 

zur RegFNP-Änderung 
07.02.2018         

Parallelverfahren  nein    ⌧ ja, Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt 

EDEKA und Gewerbegebiet in der Us 

FFH-Vorprüfung nicht erforderlich 

Vorliegende Gutachten zu Themen: Verkehr 

Einzelhandel 

Artenschutz 
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Derzeitige RegFNP-Darstellung 

Grenze des Änderungsbereiches Maßstab: 1 : 50 000
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Beabsichtigte RegFNP-Darstellung 

Grenze des Änderungsbereiches Maßstab: 1 : 50 000

"Fläche für die Landbewirtschaftung" mit "Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen" 
und "Vorbehaltsgebiet für vorbeugenden Hochwasserschutz" (ca. 1,9 ha) in "Sondergebiet 
für den großflächigen Einzelhandel, Nahversorgung, geplant" (ca.1,2 ha) und "Gewerbliche 
Baufläche, geplant" (0,7 ha) 



4. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010 für die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach 
Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us" 
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Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Übernahmen, Kennzeichnungen: 

Grenze des  
Änderungsbereiches 

Ohne Maßstab

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel: 

Grenze des  
Änderungsbereiches 

Ohne Maßstab



4. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010 für die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach 
Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us" 

Aufstellungsbeschluss mit anschließender frühzeitiger Beteiligung 

Ausfertigungsstand: 15.11.2018 7 von 24  

Luftbild (Stand 2015) 

Grenze des Änderungsbereiches Maßstab: 1 : 10 000



4. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010 für die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach 
Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us" 

Aufstellungsbeschluss mit anschließender frühzeitiger Beteiligung 

Ausfertigungsstand: 15.11.2018 8 von 24  

Vergrößerung der beabsichtigten Änderung 

Grenze des Änderungsbereiches ohne Maßstab
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Begründung

A: Erläuterung der Planänderung 

A 1. Rechtliche Grundlagen 

Das Verfahren zur Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemäß den §§ 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch 
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes über die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgeführt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemäß § 5 BauGB 
für den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des § 2 MetropolG die sich aus der 
beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt 
gemäß § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest. 

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

A 2. Geltungsbereich 

Der Änderungsbereich umfasst eine Fläche von ca. 1,9 ha. 
Er liegt am nordöstlichen Ortsrand von Anspach und wird im Nordwesten begrenzt durch die 
Theodor-Heuss-Straße (L 3270) und das angrenzende Gewerbegebiet, im Nordosten durch 
Ackerflächen, im Südosten durch Grünland und die Talaue der Usa und im Südwesten durch 
Wohnbebauung. 

Die Abgrenzung kann den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden. 

A 3. Anlass, Ziel und Inhalt 

Die Stadt Neu-Anspach hat einer seitens EDEKA gewünschten Standortververlagerung 
zwecks Errichtung eines modernen, zukunftsfähigen Vollversorgermarktes zugestimmt. Im 
Zusammenhang damit soll eine gewerbliche Baufläche ausgewiesen werden, da Neu-
Anspach über keine freien Gewerbeflächen mehr verfügt.  
Ein entsprechender Bebauungsplan (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversor-
gungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet in der Us) befindet sich im Parallelverfahren.  
Entsprechend den jetzigen Planungsabsichten wird die bisherige Planaussage im 
RPS/RegFNP 2010 wie folgt geändert: 

"Fläche für die Landbewirtschaftung" mit "Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen" 
und "Vorbehaltsgebiet für vorbeugenden Hochwasserschutz" (ca. 1,9 ha) in "Sondergebiet 
für den großflächigen Einzelhandel, Nahversorgung, geplant" (ca.1,2 ha) und "Gewerbliche 
Baufläche, geplant" (0,7 ha) 

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

A 4. Regionalplanerische Aspekte  

Das Änderungsgebiet liegt im Bereich der regionalplanerischer Festlegungen Fläche für die 
Landbewirtschaftung, Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen und Vorbehaltsgebiet 
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für vorbeugenden Hochwasserschutz. Damit sind folgende regionalplanerischen Zielsetzun-
gen verbunden:  
Die „Flächen für die Landbewirtschaftung“ dienen der Erhaltung und Entwicklung der Frei-
raumfunktion und der Offenhaltung der Landschaft primär durch die landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung.  
In den „Vorbehaltsgebieten für besondere Klimafunktionen" sollen Nutzungen und Maßnah-
men vermieden werden, die die Kalt- bzw. Frischluftproduktion mindern, den Kalt- und 
Frischluftabfluss bzw. den Luftaustausch verringern oder mit den Emissionen von Luftschad-
stoffen oder Wärme verbunden sind. Dazu zählen insbesondere großflächige Versiegelun-
gen oder die Errichtung baulicher Anlagen. 
Die in der Karte dargestellten „Vorbehaltsgebiete für vorbeugenden Hochwasserschutz“ die-
nen der Sicherung des Hochwasserabflusses, der Retentionsräume und der Verminderung 
des Schadenspotenzials hinter Schutzeinrichtungen. Hier ist bei allen Nutzungsentscheidun-
gen zu berücksichtigen, dass extreme Hochwasserereignisse zu erheblichen Schäden für 
Menschen, Vermögenswerte und Umwelt führen können. Bei der Ansiedlung von Anlagen ist 
darauf hinzuwirken, dass durch Bauvorsorge dem Hochwasserschutz Rechnung getragen 
wird.  

Die vorgesehene Darstellung als Sondergebiet für den großflächigen Einzelhandel dient der 
Ansiedlung eines Lebensmittel-Nahversorgers mit maximal 1950 qm Verkaufsfläche. 
Gemäß Ziel Z3.4.3-2 gilt: Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von großflächigen 
Einzelhandelsvorhaben ist grundsätzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zulässig. In be-
gründeten Ausnahmefällen, z. B. für die örtliche Grundversorgung und unter Einhaltung der 
übrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung 
des interkommunalen Abstimmungsgebotes, ist eine Ausweisung auch in den zentralen Orts-
teilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zulässig (Zentralitätsgebot). Von großflä-
chigen Einzelhandelsvorhaben dürfen nach Art, Lage und Größe keine schädlichen Auswir-
kungen auf die Funktionsfähigkeit von integrierten Geschäftszentren (zentralen Versor-
gungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbraucherna-
he Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Sie müssen eine enge räumliche und 
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen und sind unter beson-
derer Berücksichtigung ihrer Auswirkungen auf die städtebauliche Entwicklung und Ordnung 
sowie der Umweltverträglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -
verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem für Größe und 
Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen ÖPNV zu integrieren. Zur Si-
cherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Verträglichkeitsanforde-
rungen kann für einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 qm Verkaufsfläche die Raum-
verträglichkeit in städtebaulich integrierten Lagen angenommen werden. 

Gemäß der  Stellungnahme des Regierungspräsidiums Darmstadt zum Bebauungsplan vom 
04.10.2018 sind regionalplanerische Zielfestlegungen von der Planung nicht betroffen. "Die 
Planung erscheint aus regionalplanerischer Sicht akzeptabel, da sowohl für gewerbliche 
Nutzungen als auch für die Verlagerung des EDEKA-Vollversorgers keine ausreichend di-
mensionierten Flächen im Stadtgebiet zur Verfügung stehen. Die Inanspruchnahme der im 
RPS/RegFNP 2010 dargestellten Fläche für die Landbewirtschaftung kann daher aus regio-
nalplanerischer Sicht befürwortet werden." Ein Zielabweichungsverfahren ist somit nicht er-
forderlich.  

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Die Anbindung des Änderungsbereiches erfolgt an die Landesstraße L3270/Theodor-Heuss-
Straße. 
Für das Plangebiet wurde im Rahmen des parallel verlaufenden Bebauungsplanes Nr. 60-
17-03 „Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet in der Us“ (Prof. Norbert Fischer-
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Schlemm, „Anschluss des Gewerbegebietes „In der Us“ und des verlegten EDEKA-Marktes 
an die Theodor-Heuss-Straße L3270“, April 2018) erstellt. Die aus dem Plangebiet zu erwar-
tenden Neuverkehre wurden entsprechend der zukünftigen Nutzungen (Kleingewerbe, Nah-
versorgung) ermittelt und die verkehrlichen Auswirkungen auf das umliegende Straßennetz 
überprüft. Zudem erfolgte für den geplanten Anschlussknotenpunkt L3270/Verkaufs-
/Kleingewerbefläche ein entsprechender Leistungsfähigkeitsnachweis. Die Ergebnisse zei-
gen auf, dass mit dem erforderlichen Linksabbiegestreifen aus Richtung Westerfeld die zu 
erwartenden Mehrverkehre aus dem Plangebiet über eine nicht lichtsignalgeregelten Ein-
mündung abgewickelt werden können. 

Das Änderungsgebiet ist an den öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) angebunden. Der  
Haltepunkt „Anspach Bahnhof“ ist fußläufig erreichbar und wird von der Regionalbahnlinie 15 
(Brandoberndorf – Bad Homburg (-Frankfurt)) bedient. An dem Haltepunkte „Anspach Bahn-
hof“ befindet sich auch der nächstgelegene Bushaltepunkt. 

Durch den parallel zur Landesstraße L3270 verlaufenden Geh- und Radweg, der zudem als 
überörtliche Fahrradroute im RPS/RegFNP 2010 dargestellt ist, kann das Plangebiet an das 
innerstädtische Fuß- und Radwegenetz angebunden werden.  

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte  

Das Änderungsgebiet liegt am nordöstlichen Ortsrand von Anspach auf einem südost-
exponierten Hang am Rand der Usa-Bachaue. Die landwirtschaftliche Nutzung ist geprägt 
durch Acker und Grünland. 
Im Landschaftsplan des früheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: „Entwick-
lungskarte“) ist das Änderungsgebiet als "Flächen für die Landbewirtschaftung" dargestellt. 

Aussagen zur Behandlung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung 
erfolgen im Umweltbericht unter B 2.2 und B 2.3. 

A 7. Planerische Abwägung 

Der bestehende EDEKA-Markt liegt im Gewerbegebiet "Am Burgweg" im Bereich eines 
"Sonstigen Einzelhandelsstandortes" gemäß Beikarte 2 des RPS/RegFNP 2010. Für diesen 
läuft der Mietvertrag aus. Damit geht die Gefahr der Marktschließung einher. Um dem Mo-
dernisierungsbedarf nachzukommen und die Nahversorgungsqualität langfristig zu sichern, 
ist eine Verlagerung und Erweiterung notwendig. Deshalb wurde ein neuer Standort für einen 
zeitgemäßen großflächigen Nahversorgungsmarkt inklusive Getränkemarkt und Backshop 
(Gesamtverkaufsfläche max. 1995 qm) und ausreichend Stellplätzen gesucht. In zentraler 
Innenbereichslage im Siedlungsbestand und in den im RPS/RegFNP 2010 dargestellten 
Planungsflächen sind keine geeigneten Flächen verfügbar. Eine 2013 angedachte Verlage-
rung in das geplante, mittlerweile fast vollständig bebaute Gewerbegebiet "Am Kellerborn" 
wurde wegen Widerspruch zum Ziel 3.4.3-3 des RPS/RegFNP (Ausschluss von großflächi-
gem zentrenrelevanten Einzelhandel in Gewerbegebieten) nicht weiterverfolgt. Da der neue 
Standort im Umfeld des derzeit bestehenden EDEKA-Marktes und Einzelhandelsstandortes 
verbleiben soll, kommt nur ein Standort südlich der Theodor-Heuss-Straße in Frage. Dabei 
wird hinsichtlich des Zentralitäts- und Integrationsgebotes gemäß Ziel 3.4.3-2 des 
RPS/RegFNP 2010 eine Lage möglichst nah am Schwerpunkt der Wohnbebauung in An-
spach bevorzugt. Der nun vorgesehene Standort am Ortsrand des Stadtteils Anspach liegt 
verkehrsgünstig und relativ zentral hinsichtlich der Erreichbarkeit von den verschiedenen 
Ortsteilen und dem Bahnhaltepunkt Anspach und der dortigen Bushaltestelle.   
Gemäß Einzelhandelskonzept für die Stadt Neu-Anspach 2015 können durch die Flächen-
vergrößerung und Modernisierung des Angebotes Wettbewerbsvorteile gegenüber anderen 
örtlichen Vollsortimentern entstehen. Im Fall einer zusätzlichen Erweiterung von REWE am 
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Standort Feldberg Center wird eine Schließung des nahegelegenen Nahkaufs im zentralen 
Versorgungskern Anspach nicht ausgeschlossen. Für die örtlichen Discounter (Aldi, Lidl, 
Penny) wird durch die stärkere Konkurrenz keine Existenzgefährdung gesehen. Wegen der 
Nähe zur Heisterbachstraße nach Wehrheim wird die Möglichkeit von Umsatzverlagerungen 
vom Edeka-Markt in der Ortsmitte Wehrheim gesehen, jedoch keine Bestandsgefährdung. 

Da in Neu-Anspach keine freien Gewerbeflächen mehr zur Verfügung stehen, jedoch eine 
Nachfrage sowie ein Bedarf seitens ortsansässiger Betriebe besteht, ist nördlich an den 
EDEKA-Standort anschließend eine gewerbliche Baufläche vorgesehen, die über eine ge-
meinsame Erschließungsstraße an die Theodor-Heuss-Straße angebunden werden kann. 
Diese kann als Ergänzung des bestehenden Gewerbegebietes auf der gegenüberliegenden 
Straßenseite angesehen werden.   

Durch die Planung werden Baumaßnahmen und eine Versiegelung bislang unbebauter Flä-
chen vorbereitet, wodurch mit Beeinträchtigungen von Umweltbelangen zu rechnen ist wie 
Verlust und Einschränkung von Bodenfunktionen, von landwirtschaftlichen Produktionsflä-
chen und von Lebensräumen für Tiere und Pflanzen, Einschränkung der Regenwasserversi-
ckerung, Verringerung der Grundwasserneubildung, Verminderung der Kaltluftproduktion 
sowie Veränderung des Landschaftsbildes und möglicher Blickbeziehungen. Diese Umwelt-
auswirkungen sind durch entsprechende Festsetzungen und Maßnahmen im Rahmen der 
konkretisierenden Planung möglichst 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 Uferbe-
wuchs der Usa nicht berührt wird. Er ist verkehrlich gut angebunden und erreichbar und stellt 
eine Ergänzung der südlich und nördlich bereits vorhandenen beidseitigen Bebauung ent-
lang der Theodor-Heuss-Straße dar. Durch eine qualitätsvolle, ortsangepasste Gestaltung 
kann so der Ortseingang von Anspach neu definiert werden. Im Rahmen der Bauplanung ist 
dem Hochwasserschutz durch Bauvorsorg Rechnung zu tragen.   
Der Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflächen durch Überbauung ist im Ballungsraum 
aufgrund des noch erfolgenden Bevölkerungswachstums und der wirtschaftlichen Entwick-
lung nicht vermeidbar. In der Abwägung der vorliegenden Planung wird gemäß Beschluss-
fassung der Stadt Neu-Anspach der gewerblichen Entwicklung und der langfristigen Siche-
rung einer zeitgemäßen Nahversorgung Vorrang vor der landwirtschaftlichen Nutzung der 
betroffenen Flächen eingeräumt. Der Verlust der landwirtschaftlicher Produktionsflächen ist 
nicht ausgleichbar. Eine Existenzgefährdung betroffener Landwirte ist aufgrund der geringen 
Flächengröße unwahrscheinlich. Die konkreten betriebswirtschaftlichen und eigentumsrecht-
lichen Belange für die betroffenen Landwirte sowie mögliche Flächenumverteilungen sind im 
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu klären. 
Die Anfälligkeit der durch die Planung ermöglichten Vorhaben für schwere Unfälle 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 Flächennut-
zungsplanung wird lediglich die Anfälligkeit bewertet, die sich aus der Darstellung der Art der 
Bodennutzung in den Grundzügen gemäß § 5 Abs.1 BauGB ergibt. Es besteht ein Risiko 
insbesondere für die menschliche Gesundheit durch Unfälle auf der vorbeiführenden Theo-
dor-Heuss-Straße. Die Wahrscheinlichkeit für das Eintreten eines solchen schweren Unfalles 
wird als gering eingeschätzt.  

Flächenausgleich: 
Die Stadt Neu-Anspach hat zusätzlich zum Antrag auf Einleitung eines Änderungsverfahrens 
einen Antrag auf Anwendung der in der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlos-
senen Richtlinie zum Flächenausgleich unter Punkt 3. vorgesehenen Einzelfallprüfung ge-
stellt, da für die Flächenneuinanspruchnahme kein Flächenausgleich geleistet werden kann. 
Der in der Richtlinie verankerte Fragenkatalog für Ausnahmen wird zusammenfassend wie 
folgt beantwortet und begründet:  
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Ein Flächenausgleich kann nicht geleistet werden, da man sich bei der Aufstellung des Regi-
onalen Flächennutzungsplanes 2010 im Hinblick auf die Bodenschutzklausel und wegen der 
langen Phase der durchgeführten städtebaulichen Entwicklungsmaßnahme auf das Wohn-
baugebiet Westerfeld-West, das im 3. Baubaschnitt entwickelt werden soll, und auf die Aus-
weisung von Gewerbeflächen zwischen den Stadtteilen Anspach und Westerfeld (Gewerbe-
gebiete Am Burgweg und Am Kellerborn) sowie auf eine Sportplatzerweiterungsfläche in 
Hausen-Arnsbach beschränkt hat. Diese Flächen wurden z.T. bereits umgesetzt bzw. eine 
entsprechende Nutzung ist in Planung, so dass sie für einen Flächenausgleich nicht zur Ver-
fügung stehen. Genügend große und hinsichtlich der Standorterfordernisse geeignete Flä-
chen stehen im Innenbereich weder für Einzelhandel noch für Gewerbeansiedlung zur Ver-
fügung. 
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B: Umweltbericht 

B 1. Einleitung 

B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Planänderung 

Die Stadt Neu-Anspach hat einer seitens EDEKA gewünschten Standortverlagerung zwecks 
Errichtung eines modernen, zukunftsfähigen Vollversorgermarktes zugestimmt. Im Zusam-
menhang damit soll eine gewerbliche Baufläche ausgewiesen werden, da Neu-Anspach über 
keine freien Gewerbeflächen mehr verfügt. Ein entsprechender Bebauungsplan befindet sich 
im Parallelverfahren.  
Entsprechend den jetzigen Planungsabsichten wird die bisherige Planaussage im 
RPS/RegFNP 2010 von "Fläche für die Landbewirtschaftung" mit "Vorbehaltsgebiet für be-
sondere Klimafunktionen" und "Vorbehaltsgebiet für vorbeugenden Hochwasserschutz" (ca. 
1,9 ha) in "Sondergebiet für den großflächigen Einzelhandel, Nahversorgung, geplant" 
(ca.1,2 ha) und "Gewerbliche Baufläche, geplant" (0,7 ha) geändert. 
Bezüglich des Themas Flächenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen. 

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachpläne 

Im Umweltbericht sind die in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten Ziele 
des Umweltschutzes darzustellen, die für die Planänderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgeführt.  

Zur Berücksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prüfkriterien für die Umweltprüfung des 
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Änderung angewendet werden. 
Die Prüfkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltprüfung sind im Kapitel 3.1.1 
(Umweltprüfung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erläutert.  
Dabei ist grundsätzlich zu berücksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau geprüft werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur späteren Nutzung vorliegen. 

Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Planänderung berücksichtigt 
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblättern zur Umweltprüfung erläutert (siehe auch Kap. B 3.1 Prüfverfahren). 

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz 

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder 
wiederherzustellen. Hierzu sind schädliche Bodenveränderungen abzuwehren, der Boden 
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewässerverunreinigungen zu sanieren und 
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf 
den Boden sollen Beeinträchtigungen seiner natürlichen Funktionen sowie seiner Funktion 
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie möglich vermieden werden. 
(§ 1 BBodSchG) 

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz 

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die 
Atmosphäre sowie Kultur- und sonstige Sachgüter vor schädlichen Umwelteinwirkungen zu 
schützen und dem Entstehen schädlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (§ 1 BImSchG) 

Bei raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen sind die für eine bestimmte Nutzung 
vorgesehenen Flächen einander so zuzuordnen, dass schädliche Umwelteinwirkungen und 
von schweren Unfällen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Be-
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triebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschließlich oder überwiegend dem 
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedürftige Gebiete, insbesondere öf-
fentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichts-
punkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 
öffentlich genutzte Gebäude, so weit wie möglich vermieden werden. (§ 50 BImSchG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz 

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

Dazu zählen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des 
Naturhaushalts einschließlich der Regenerationsfähigkeit und nachhaltigen 
Nutzungsfähigkeit der Naturgüter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schönheit 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. (§ 1 BNatSchG) 

WHG - Wasserhaushaltsgesetz 

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewässerbewirtschaftung die 
Gewässer als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als 
Lebensraum für Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schützen. (§ 1 WHG) 

BauGB - Baugesetzbuch 

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitpläne 
sollen eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und 
umweltschützenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenüber künftigen 
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende 
sozialgerechte Bodennutzung gewährleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine 
menschenwürdige Umwelt zu sichern, die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu 
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der 
Stadtentwicklung, zu fördern, sowie die städtebauliche Gestalt und das Orts- und 
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die städtebauliche 
Entwicklung vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen. (§ 1 BauGB) 

Landschaftsplan

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

Flächenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Die Flächenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden 
dauerhaft gewährleisten und den Flächenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes an-
gemessen steuern (Beschluss III-2015-26 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zu Druck-
sache III-2015-26). 

B 2. Umweltauswirkungen 

B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands 

Das Änderungsgebiet liegt am Rand der Usa-Aue auf einem südost exponierten Hang und 
ist geprägt durch überwiegend landwirtschaftliche Nutzung (Acker, Grünland). Folgende 
Umweltfaktoren sind relevant: 



4. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010 für die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach 
Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us" 

Aufstellungsbeschluss mit anschließender frühzeitiger Beteiligung 

Ausfertigungsstand: 15.11.2018 18 von 24  

Von der Änderung sind folgende Schutzgebiete betroffen: 
- Lage im Naturpark Hochtaunus  
- teilweise Lage der an den Geltungsbereich des Änderungsgebietes angrenzenden natur-
schutzrechtlichen Kompensationsfläche im festgesetzten Überschwemmungsgebiet der Usa 

Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant: 

Boden und Fläche 
• 100% unversiegelte landwirtschaftlich genutzte Fläche 
• Böden mit  mittlerer bis hoher Produktionsfunktion (hohes natürliches Ertragspotenzi-

al, hohes Wasserspeichervermögen und hohes Nitratfiltervermögen) / mittelgründige 
Pseudogley 

• Bodenfunktionen gemäß Bodenviewer: gering bis mittel 
• Ackerzahlen liegen im Bereich 40-55 
• Altlasten oder Altablagerungen sind im Änderungsgebiet nicht bekannt, unmittelbar 

westlich davon befindet sich jedoch eine Altablagerung (illegale Ablagerungsstätte 
Theodor-Heuss-Str., ALTIS-Nr. 434.007.040-000.010). 

Wasser 
• geringe Verschmutzungsempfinglichkeit des Grundwassers 
• potenzieller Überflutungsbereich (Vorbehaltsgebiet für vorbeugenden Hochwasser-

schutz der Usa) 
• Die Usa verläuft südöstlich des Änderungsgebietes und weist in diesem Bereich eine 

stark bis deutlich veränderte Gewässerstruktur und eine mäßige biologische Gewäs-
sergüte auf. 

Luft und Klima 
• hohe Relevanz für den Kaltlufthaushalt (klimawirksame Fläche mit hoher Bedeutung) 

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 
• mäßig artenarme, naturschutzfachlich wenig wertvolle Vegetation aufgrund der inten-

siven Wiesen- und Ackernutzung 
• Apfel-Birnbaumreihe im westlichen Wiesenteil, Gehölz- und Heckenstrukturen in den 

Randbereichen, an der Theodeor-Heuss-Straße und südlich angrenzend an das Än-
derungsgebiet 

• Im parallelen Bebauungsplanverfahren fanden 2016 (z.T. 2018 aktualisierte) Erfas-
sungen der Tier- und Pflanzenwelt statt. Untersucht wurden neben den Biotoptypen 
Vögel, Reptilien, Fledermäuse, Tagfalter und Heuschrecken. Erfasst wurden: 19 
Brutvogelarten, wovon das Vorkommen von Star, Feldsperling, Feldlerche (nur im 
weiteren Untersuchungsgebiet, nicht im Änderungsgebiet), Goldammer, Neuntöter, 
Grauschnepper besondes hervorzuheben ist, 10 Tagfalterarten, 5 Heuschreckenar-
ten, davon 3 nach Roter Liste Hessen gefährdet. Für 9 Fledermausarten besitzt das 
Gebiet Bedeutung für die Nahrungssuche. Quartiere wurden nicht vorgefunden und 
werden im Änderungsgebiet als unwahrscheinlich eingeschätzt. Reptilien und Hasel-
mausvorkommen wurden nicht festgestellt.  

• Die Planfläche liegt nicht im Verbreitungsgebiet des Feldhamsters in Hessen.  

Landschaft 
• hochwertiges und vielfältiges Landschaftsbild insbesondere durch den angrenzenden 

gehölzbestandenen Auenbereich der Usa 
• hohe Einsehbarkeit des Geländes 
• geringe Bedeutung für die Erholung, da der Hang zwischen der stark befahrenen 

Theodor-Heuss-Straße und der Usa nicht durch Wege erschlossen ist                                                                          
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Mensch und seine Gesundheit 
• Explosions-, Brand- und Vergiftungsrisiko bei Unfällen auf der angrenzenden Trasse 

der Theodor-Heuss-Straße. (Dies gilt ebenso für die Schutzgüter Boden, Wasser, 
Tiere/Pflanzen und biologische Vielfalt.) 

Kultur- und sonstige Sachgüter 
• keine Vorkommen im Änderungsgebiet bekannt 

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 Planfläche. 

Auswirkungen der Planänderung 

Durch die Planänderung sind durch Versiegelung und Überbauung sowie Freiflächengestal-
tung folgende Auswirkungen zu erwarten: 

- Verlust bisher unversiegelter landwirtschaftlich genutzter Flächen 
- dauerhafter Verlust / Beeinträchtigung des natürlichen Bodens und seiner natürlichen Bo-
denfunktionen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natürliche Ertrags-
funktion), Ab- und Auftrag (bedingt durch die Hanglage). Detailliertere Aussagen zu den 
Auswirkungen sowie zum möglichen Ausgleich sind im parallel laufenden Bebauungsplan-
Verfahren zu treffen.  
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG und BauGB dar. 

- Reduzierung der Grundwasserneubildung 
Diese Auswirkung stellt einen Konflikt mit den Zielen des WHG dar. 

- Verlust von kaltluftproduzierenden Flächen, dadurch geringfügige Veränderungen des 
Kleinklimas, die für die Frischluftversorgung von Anspach jedoch nicht erheblich sind, da 
großflächig klimarelevante Flächen 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, Veränderung und Beeinträchtigung von Lebensräumen für Tiere und Pflanzen 
Im parallelen Bebauungsplanverfahren wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, 
der zum Ergebnis kommt, dass zum Schutz streng geschützte Vogelarten vorgezogene Aus-
gleichsmaßnahmen (sog. "CEF"-Maßnahmen) erforderlich sind. Diese sind innerhalb der an 
das Änderungsgebiet angrenzenden Ausgleichsfläche vorgesehen. Durch die Umsetzung 
kann gemäß den Ergebnissen der Artenschutzprüfung zum Bebauungsplan-Vorentwurf das 
Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände nach § 44 Bundesnaturschutzge-
setz vermieden werden.  
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG dar.  

- Veränderung des Landschaftsbildes und des Ortseingangs, Gestaltung eines neuen Orts-
eingangscharakters durch beidseitige Straßenbebauung 
Diese Auswirkung stellt einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG und BauGB dar. 

- Erhöhung des Straßenverkehrslärms durch den Liefer- und Kundenverkehr des Nahversor-
gers sowie eine noch nicht näher bestimmte gewerbliche Nutzung, wovon jedoch durch die 
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Lage und Anordnung keine Wohngebiete unmittelbar betroffen sind. Ein schalltechnisches 
Gutachten steht noch aus. 
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG dar. 

Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich während der Bau- und Betriebsphase 
Emissionen wie z.B. Schadstoffe, Lärm, Erschütterungen, Licht entstehen und Abfälle (u.a. 
Erdaushub, sonstige Baustellenabfälle) sowie Abwasser anfallen. Detaillierte Informationen 
zu Art und Umfang der hieraus resultierenden Belästigungen sowie mögliche Vermeidungs-
maßnahmen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu erheben bzw. zu regeln. 
Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima, deren Anfälligkeit 
gegenüber den Folgen des Klimawandels wie z.B. höhere Anzahl von heißen Sommertagen, 
Zunahme von Starkregenereignissen, heftigen Stürmen sowie zu den eingesetzten Techni-
ken und Stoffen können auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nur sehr allgemein 
getroffen werden. Genauere Angaben sind erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung möglich. 
Für das Plangebiet sind gemäß dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbereitenden 
Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar. 

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Angrenzend an die gewerbliche Baufläche wird im Bebauungsplan eine naturschutzfachliche 
Ausgleichsfläche festgesetzt. Vorgesehen ist die Entwicklung von extensiv bewirtschaftetem 
artenreichem Feuchtgrünland. Diese Maßnahme kann als aus der "Fläche für die Landbe-
wirtschaftung" entwickelt angesehen werden. Deshalb wird diese Fläche nicht in das Ände-
rungsgebiet einbezogen. Für das noch verbleibende Biotopwertdefizit werden im Bebau-
ungsplan-Verfahren weitere Maßnahmen erarbeitet und zu einem späteren Zeitpunkt er-
gänzt. 

FFH-Verträglichkeit 

Gemäß § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Verträg-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu überprüfen.  In den maßgeb-
lichen Gesetzen ist festgelegt, dass Flächennutzungspläne zu den zu prüfenden Projekten 
bzw. Plänen zählen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das europäische 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 Bauflächen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-
Gebiete einer FFH-Vorprüfung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grünflächen (bis 
auf Sport) in einem 200 m-Radius. Die Prüfung ergab keine derart betroffenen Flächen in-
nerhalb dieser Abstandsbereiche. 

B 2.3 Maßnahmen 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: 

• Begrenzung der überbaubaren Grundstücksfläche 
• Identifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und nicht benötigter Bodenflä-

chen während der Bauphase, Wiederherstellung baulich temporär genutzter Boden-
flächen, fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober- 
und Unterboden, Vermeidung von Vernässung und Verdichtung, Wiedereinbau), 
Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den 
Bauausführungen 
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• Nicht vermeidbare erhebliche Beeinträchtigungen des Bodens und seiner natürlichen 
Funktionen sind gemäß Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kom-
pensieren. Der Regionale Flächennutzungsplan kann hierfür lediglich eine Rahmen-
setzung treffen - z.B. über die Darstellung der „Ökologisch bedeutsamen Flächennut-
zung“. Die konkrete Planung und Durchführung der Kompensationsmaßnahmen 
selbst ist im Zuge der zu leisten. Dafür geeignet sind insbesondere Böden mit gerin-
gem Funktionserfüllungsgrad, wobei zwischen Eingriff und Ausgleich kein räumlicher 
Zusammenhang bestehen muss. Zu den bevorzugten Maßnahmen zählen z.B. Ent-
siegelung, Rekultivierung von Abbaustätten, Altablagerungen usw., Abtrag von Auf-
schüttungen, Verfüllungen usw., Schadstoffbeseitigung, Bodenreinigung, Oberbo-
denauftrag, Bodenlockerung, erosionsmindernde Maßnahmen, Wiedervernässung 
ehemals nasser oder feuchter Standorte oder Aufwertung ackerbaulich bewirtschafte-
ter Fläche durch Extensivierung. (s. Hessisches Ministerium für Umwelt, Energie, 
Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - 
Arbeitshilfe zur Berücksichtigung von Bodenbelangen in der Abwägung und der Um-
weltprüfung nach BauGB in Hessen) 

• Um sicherzustellen, dass keine Bodendenkmäler beeinträchtigt oder zerstört werden, 
wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass bei 
Erdarbeiten ggf. auftretende Bodenfunde unverzüglich dem Landesamt für Denkmal-
pflege, hessenArchäologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehörde zu melden und 
Funde und Fundstellen in unverändertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Wei-
se bis zu einer Entscheidung zu schützen sind. 

• Wegen der benachbarten Altfläche sollte vorsorglich ein entsprechender Hinweis in 
den Bebauungsplan aufgenommen werden, dass bei organoleptischen Auffälligkeiten 
die entsprechenden Fachbehörden zu informieren sind. 

• wasserdurchlässige Oberflächenbefestigung von Fuß- und Radwegen sowie Stell-
plätzen, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen 

• Maßnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung 
• Maßnahmen zum vorbeugenden Hochwasserschutz im Rahmen der Bauplanung  
• Festsetzung von Vegetationsflächen und Gehölzpflanzungen, Begrünung der Grund-

stücksfreiflächen und Stellplätze, Dachbegrünung 
• Festsetzungen für CEF-Maßnahmen und von Flächen für Maßnahmen des Natur-

schutzes und der Landschaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans, um dort Artenschutzmaßnahmen umzusetzen: Extensivierung der an das 
Änderungsgebiet angrenzenden Feuchtwiese, Installation von Nistkästen, Anlage ei-
nes Extensivackers zur Förderung der Feldlärche. Weitere Maßnahmen werden noch 
erarbeitet. 

• zeitliche Beschränkung der Baufeldvorbereitung und Rodung von Gehölzen auf Zeit-
räume außerhalb der Brutsaison von Vögeln 

• Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung (z.B. Natrium-Dampfdrucklampen, 
LED-Leuchtmittel) mit vollständig geschlossenem Lampengehäuse, um ein Anlocken 
von Insekten zu vermeiden bzw. Verluste zu minimieren. 

• Begrenzung der zulässigen Bauhöhe, Gestaltungsvorgaben zur Dachneigung und 
Dacheindeckung, Werbeanlagen und Einfriedungen 

B 2.4 Anderweitige Planungsmöglichkeiten 

Die Standortwahl ist das Ergebnis von Alternativenprüfungen und Vorabstimmungen, an de-
nen der Regionalverband beteiligt war. Eine Umweltprüfung anderweitiger Planungsmöglich-
keiten wurde nicht durchgeführt, da aufgrund der städtebaulichen Gegebenheiten keine den 
Standortanforderungen genügenden, besser geeigneten Alternativflächen zur Verfügung 
stehen.  
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B 3. Zusätzliche Angaben 

B 3.1 Prüfverfahren 

Das für die vorliegende Planänderung verwendete Verfahren zur Umweltprüfung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem Prüfverfahren 
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Planänderung kommen insbesondere die 
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Prüfung von Einzelflächen (Ein-
zelprüfung) und zur Vorprüfung der Natura 2000- bzw. FFH-Verträglichkeit zur Anwendung. 
Das Verfahren wurde ergänzt um Aussagen zu den Risiken für die menschliche Gesundheit, 
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfälle oder Katastrophen) und um 
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 
Buchstabe j BauGB. 

Für die Einzelprüfung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden können.  
Anhand von über 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Planänderung auf 
sieben verschiedene Schutzgüter (Boden und Fläche, Wasser, Luft und Klima, Tiere und 
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des 
Menschen/Bevölkerung, Kultur- und Sachgüter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen 
analysiert. Zu den Umweltthemen zählen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen 
Umweltqualitäten, die negativ oder positiv beeinflusst werden können als auch vorhandene 
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeinträchtigen können. Ein Teil der Umweltthemen 
ist zusätzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich für bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen können (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Für einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte „Erheblichkeitsschwellen“ definiert, bei deren Überschreiten mit 
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist. 
Die Ergebnisse der automatisierten Umweltprüfung werden in einem „Datenblatt zur Um-
weltprüfung“ dargestellt. Sie sind die Grundlage für die weiter eingrenzende, verbal-
argumentative Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts. 
Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden. 

Die Prüfung der FFH-Verträglichkeit wird auf den ersten Prüfschritt (FFH-Vorprüfung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprüfung erfolgt eine überschlägige Bewertung, ob erheb-
liche Beeinträchtigungen der für die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maßgeblichen 
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen 
werden können.  
Die Vorprüfung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt 
nur die Grundzüge der angestrebten Flächennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorprüfung ausgehend von Wirkfaktoren 
der dann konkretisierten Planung durchzuführen. 

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten: 

Einzelne Umweltbelange können wegen zu kleinmaßstäblicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt 
werden. Dies betrifft Aussagen 

• zur Art und Menge der erzeugten Abfälle, ihrer Beseitigung und Verwertung, 
• zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfälligkeit 

gegenüber den Folgen des Klimawandels,  
• zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und 
• zu den Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt 

durch schwere Unfälle oder Katastrophen. 
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Diese Aspekte können 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 Überwachungsmaßnahmen (Monitoring) 

Gemäß § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfüh-
rung von Bauleitplänen eintreten, zu überwachen.  
Für den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept für ein Monitoring entwickelt, das in 
Kapitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Planänderung verbundenen Umweltauswirkungen fließen in dieses Monitoring mit 
ein. 

B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts 

Die Änderung dient der bauleitplanerischen Vorbereitung der EDEKA-Standortverlagerung 
wegen Auslaufen des Mietvertrages und fehlender Entwicklungsmöglichkeiten am bisherigen 
Standort im Gewerbegebiet "Am Burgweg" sowie einer neuen gewerblichen Baufläche, da 
Neu-Anspach über keine freien Gewerbeflächen mehr verfügt. 
Durch Versiegelung und Überbauung sind Auswirkungen für Boden und Fläche (Flächenver-
lust, Funktionsverlust natürlicher Böden), Wasser (Reduzierung der Grundwasserneubil-
dung), Tiere und Pflanzen (Lebensraumverlust), Klima und Luft (kleinklimatische Verände-
rung) sowie Landschaft (Veränderung des Landschaftsbildes) zu erwarten. Diese können 
durch Festsetzungen zur Begrünung, Gehölzpflanzung, Gebäudegestaltung und von Aus-
gleichs- und CEF-Maßnahmen minimiert beziehungsweise kompensiert werden. 

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen 

• Nr. 1-7 des Quellenverzeichnisses 
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