REGIONALVERSAMMLUNG SUDHESSEN

Regierungsprasidium Darmstadt

- Geschaftsstelle -

Drucksache fiir die Regionalversammlung Siidhessen Nr.:IX/ 83.0
20.11.2018

Az 11131.1-93 b 10/01 Sitzungstag : | Tagesordnungspunkt:| Anlagen:
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Beschlussfassung liber die Zustimmung zur Durchfiihrung des Plandnderungsverfahrens
nach Baugesetzbuch (BauGB) fiir 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 Durchfiihrung des Planédnderungsverfahrens fiir 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 GriBen

2 ¢

Lindscheid
Regierungsprasidentin



Regionalverband FrankfurtRheinMain
Postfach 11 19 41, 60054 Frankfurt am Main

Der Regionalvorstand

Regierungsprasidium Darmstadt Ihr Zeichen:
Frau Dr. ZeiR lhre Nachricht:
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15. November 2018

Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
hier: Durchfihrung von Plananderungen nach Baugesetzbuch

Sehr geehrte Frau Dr. Zeil3,

der Regionalvorstand des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain hat in seiner
Sitzung am 15. November 2018 nachfolgende Beschlisse zur Aufstellung von
Planédnderungen des Regionalplanes Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes
2010 zur Vorlage an die Verbandskammer des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain gefasst:

2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Grol3-Gerau, Stadtteil Gro3-Gerau

Gebiet: "Bau- und Betriebshof am Nordring"

Drucksache Nr. IV-2018-57

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

Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

Drucksache Nr. 1V-2018-59

2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Neuberg, Ortsteil Ravolzhausen

Gebiet: "Auf der Weingartsweide 11"

Drucksache Nr. IV-2018-58

Nach Zustimmung der Regionalversammlung Suddhessen zur Durchfiihrung der
Plananderungen nach Baugesetzbuch (BauGB) und dem Beschluss der

Regionalverband FrankfurtRheinMain  Telefon: +49 69 2577-0 Deutsche Bank Frankfurter Sparkasse
Poststralle 16 info@region-frankfurt.de IBAN: DE68 5007 0010 0096 7356 00 IBAN: DE15 5005 0201 0000 3028 02
60329 Frankfurt am Main www.region-frankfurt.de BIC: DEUTDEFFXXX BIC: HELADEF1822



Seite 2 zum Schreiben vom 15. November 2018
an das Regierungsprasidium Darmstadt

Verbandskammer erfolgt die Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse im
Staatsanzeiger Hessen durch den Regionalverband.

Mit freundlichen GrifRen

im Auftrag

ALY =

Dr. Arnd Bauer
Bereichsleiter RegFNP-Anderungsverfahren und Stellungnahmen

Anlagen: DS-Nr. 1V-2018-57
DS-Nr. 1V-2018-59
DS-Nr. 1V-2018-58



Betr.:

Vorg.:

A
g Drucksache Nr. IV-2018-59

\,

Abteilung Planung

Regionalverband
FrankfurtRheinMain

4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach
Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

hier:  Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender frithzeitiger Beteiligung

I. Antrag
Die Verbandskammer moge beschliel3en:

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 4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fur die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach, Gebiet:
"Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us" eingeleitet.

Gemal vorgelegten Planzeichnungen wird Folgendes gedndert:

"Flache fur die Landbewirtschaftung" mit "Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunkti-
onen" und "Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz" (ca. 1,9 ha) in
"Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel, Nahversorgung, geplant” (ca.1,2
ha) und "Gewerbliche Bauflache, geplant” (0,7 ha)

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

3. Die Einleitung des Verfahrens ist im Staatsanzeiger fir das Land Hessen o6ffentlich
bekannt zu machen.

4. Der Regionalvorstand wird beauftragt, das weitere Verfahren, insbesondere die Ab-
stimmung gemal § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB, sowie
- soweit erforderlich - die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
durchzufihren.



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach

Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"
Beschluss

5. Der Regionalvorstand wird beauftragt, die Vorlage der Regionalversammlung Sudhes-
sen vorzulegen mit der Bitte um Kenntnisnahme und Zustimmung zur Durchfihrung
des Plananderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB).

DER REGIONALVORSTAND
Frankfurt am Main, 15.11.2018
Fur die Richtigkeit:

Esther Stegmann
Schriftfiihrerin



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach

Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"
Beschluss

II. 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 hat einer seitens EDEKA gewiinschten Standortververlagerung
zwecks Errichtung eines modernen, zukunftsfahigen Vollversorgermarktes zugestimmt. Im
Zusammenhang damit soll eine gewerbliche Bauflache ausgewiesen werden, da Neu-
Anspach uber keine freien Gewerbeflachen mehr verfigt.

Ein entsprechender Bebauungsplan (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversorgungs-

markt EDEKA und Gewerbegebiet in der Us) befindet sich im Parallelverfahren. Damit dieser
als aus dem Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) entwickelt angesehen werden kann, ist eine Anderung der derzeitigen Darstellung des
RPS/RegFNP 2010 erforderlich.

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

Flachenausgleich:

Die Stadt Neu-Anspach hat zuséatzlich zum Antrag auf Einleitung eines Anderungsverfahrens
einen Antrag auf Anwendung der in der von der Verbandskammer am 29.04.2015
beschlossenen Richtlinie zum Flachenausgleich unter Punkt 3. vorgesehenen
Einzelfallprifung gestellt. Fur die Flachenneuinanspruchnahme kann, wie im anh&ngenden
Formblatt zur Ausnahme vom Flachenausgleich von der Stadt begriindet, kein
Flachenausgleich geleistet werden. Der in der Richtlinie verankerte Fragenkatalog fur
Ausnahmen wurde nachvollziehbar beantwortet.



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach

Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"
Beschluss

Formblatt zur Ausnahme vom Flachenausgleich

GemiB Richtlinie zum Flichenausgleich bei Verfahren zur Anderung des Regionalen
Flachennutzungsplanes 2010 gemiR Verbandskammerbeschluss vom 29.04.2015 (DS-
Nr. 111-2015-26)

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

Vorhaben:

4. Anderung des Regionalplans Slidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach

Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

Bitte kreuzen Sie an:

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

x

Bitte kreuzen Sie an: | AhtailiinAa Planiina |

stellt sich die Stadt Neu-Anspach als beliebter Wohnstandort dar. In der jungeren Vergangenheit
wurden daher im Rahmen der RVO der Entwicklungsmaflnahme vornehmlich Baugebiete in
verdichteter Bauweise mit Reihenhausbebauung und Geschosswohnungsbau ausgewiesen (vgl.
Baugebiete Mitte-Ost — Nord und -Siid, Mitte A und Mitte B sowie Hochwiese Ill). Im Rahmen des
Vollzugs des letzten gréfleren Wohngebietes Hochwiese V zeichnete sich jedoch ab, dass in der
Stadt Neu-Anspach auch ein Bedarf an aufgelockerten, gréier geschnittenen Baugrundstiicken
besteht. Die Nachfrage dokumentiert sich darliber hinaus an der seit 2002 gefiihrten
Interessentenliste fiir Bauplatzsuchende, die sich auch durch die Realisierung kleinerer
Baugebiete mit Abrundungscharakter wie z. B. Am Usweg (2005), Ostlicher Ortsrand Westerfeld
(2006), Am Inchenberg (2009) oder Michelbacher — Strale Siid (2006/2007) sowie Westerfeld-
West 1. BA (2010) und Westerfeld-West 2. BA (20154/2015) bislang nicht erschopft hat.

Um der Nachfrage nach baureifen Grundstiicken insbesondere nach Einzel- und Doppelhausern
wurde im Stadtteil Hausen-Arnsbach (Am Tripp )und in Anspach (FLJ-Siid ) bedarfsorientiert
Bauland in den letzten Jahren ausgewiesen. Diese Flachen waren nicht im Regionalen
Flachennutzungsplan erfasst.

Dabei wurde die von der Stadtverordnetenversammlung am 16.06.2003 beschlossene kiinftige
Strategie fiir die Bereitstellung und Mobilisierung von Wohnbauland (u.a. Orientierungsgréfe der

RegFNP-Formblatt-Flachenausgleich_Edeka 1 von 4



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach

Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

Beschluss

Die Stadt hat auch keinen m? gewerblich entwickelbarer Flache mehr.

Der vorhandene Lebensmittelmarkt EDEKA hat Modernisierungsbedarf und geniigt auch nicht
mehr den wachsenden Kundenanspriichen. Die Stadt Neu-Anspach verfolgt derzeit zwei Ziele:
Sicherstellung der Lebensmittelnahversorgung am Standort Feldberg Center und Verlegung des
EDEKA-Marktes aus dem Gewerbegebiet Am Burgflecken heraus. Durch diese beiden
Modernisierungsvorhaben wird die Nahversorgungsqualitat mittel bis langfristig gesichert werden
konnen. Dies steht im Einklang mit den Zielen des in 2015 aufgestellten Einzelhandelskonzeptes.

b) Stehen im Gebiet der Gemeinde andere RegFNP-Potentialflichen zur Verfiigung?
O ja
X bedingt

Wenn ja: Warum werden diese nicht genutzt?

Es handelt sich dabei um den 3. Und 4. BA Westerfeld-West und um die Erweiterungsflache fiir
den Sportplatz Hausen-Arnsbach. Beide Projekte sind in Bearbeitung und kénnen deshalb nicht
zum Flachenausgleich herangezogen werden.

Weitere Flachen gibt es in Neu-Anspach keine mehr, was angesichts der ungebrochenen
Nachfrage sowohl an Wohn- als auch an Gewerbeflachen insgesamt als problematisch fiir eine
nachhaltige stadtebaulichen Entwicklung der Kommune angesehen wird.

c) Gibt es im Gebiet der Kommune Innenentwicklungspotentiale?
X ja
O nein

Wenn ja: Um welche handelt es sich?

O Baullicken

[0 Konversion

[ Leerstand

O Nachverdichtung
0 Sonstige

Warum sind diese flir das beabsichtigte Planungsvorhaben nicht geeignet?

Auf diese kann mangels Interesse der Grundstiickseigentiimer nicht zurlickgegriffen werden.
Folgende Projekte wurden zur Siedlungs- und Fldchenentwicklung abgearbeitet:

- Projekt Uberpriifung und Verwertung innerstédtischer Grundbesitz.
Daraus resultieren mehrere beschlossene und sich im Verfahren befindliche Umsetzungen
(wie z.B. Kinderspielplatz Pestalozziweg in Geschosswohnungsbau, Stadtteil Anspach,
Bolzplatz An der Lehmkaut, Stadtteil Westerfeld (barrierefreie Bungalows fiir Senioren,
geplanter Investorenwettbewerb fiir ein Projekt barrierefreies Wohnen in der Neuen Mitte,
Stadtteil Anspach, beschlossene Umwandlung von den beiden Spielplatzen Im Girn und im
Weiher)

RegFNP-Formblatt-Flachenausgleich_Edeka 2 von 4



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach

Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"
Beschluss

Seit 2011 hat die Stadt parallel zur Ausweisung von Bauland zur Abrundung der Stadtteile im
Rahmen eines kommunalen Fldchenmanagements auch Bauliicken erfasst und die
Grundstickseigentumer angesprochen. Es wurde ein Baullickenkataster angelegt, das
inzwischen gemeinsam mit dem Regionalverband in 4/2015 auch digital bearbeitet wurde. Seit
2011 konnten ca 20 Bauliicken geschlossen werden.

- Projekt Einleitung von Bauleitplanverfahren mit Veranderungssperren in 2014
Von 5 Quartieren mussten mangels Eigentimerinteresse 4 Innenentwicklungspotentiale
zuriickgestellt werden. Es handelte sich dabei um einen Bereich Norddstlich
Johanneswiesenweg, Stadtteil Anspach; Bereich Siidlich Scheibelingsweg, Stadtteil Rod am
Berg, Bereich Schulstrale/Langgasse/Pfarrgasse, Stadtteil Anspach und Bereich
Saalburgstralte/Taunusstrale/Am Dornstiick, Stadtteil Anspach.

Lediglich fir den Bereich An der Eisenbahn, Stadtteil Hausen-Arnsbach konnte ein
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.

X Werden Innenentwicklungspotentiale systematisch erfasst?
X Gibt es ein Bauliickenkataster oder Ahnliches?
X Fand eine Eigentiimeransprache statt?

Erlduterungen dazu s.o.

d) Gibt es besondere stddtebauliche Griinde, die gegen eine Flachenriicknahme
sprechen?

X ja
[ nein

Bei dem Baugebiet Westerfeld-West handelt es sich um eine Rahmenplanung, die
erschlieBungstechnisch von 3 Bauabschnitten ausgeht. Bei dem Sportplatz Hausen-Arnsbach
wurde mit den Vereinen und Birgern ein Sportentwicklungsplan im Jahre 2009 erarbeitet und
verabschiedet. Hier wurde in 2013 bereits die Aufstellung eines Bebauungsplanes Sportgelédnde
Hausen-Amsbach auf den Weg gebracht.

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

[ ja, aber nur teilweise
X nein

Warum kénnen diese nicht genutzt bzw. nur teilweise genutzt werden?
(Bei teilweise méglichem Flachenausgleich diese hier mit Lage und Flachengrélile nennen)

Siehe Erlauterungen unter a) und b)

RegFNP-Formblatt-Flachenausgleich_Edeka 3 von 4



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach

Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

Beschluss

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

O ja
X nein

Wenn ja, werden diese BPldne noch weiterverfolgt?

Nein. Samtliche in den letzten Jahren planungsrechtlich vorbereiteten Baugebiete wurden
kurzfristig erschlossen und vermarktet. Der Vollzug der Baugebiete ist im Stadtgebiet deutlich
sichtbar.

Eine besondere Gewichtung erfolgt in folgenden Féllen:

e Hat die Kommune geringe Bauflachenpotenziale, da sie im RegFNP2010-
Aufstellungsverfahren tberdurchschnittlich auf Zuwachsflédchen verzichtet hat?
X ja
O nein

Wenn ja, welche?

Im Zuge der Stellungnahme zum Entwicklungsplan 2015 des damaligen Umlandverbandes
wurde von der Gemeindevertretung am 22.09.1997 beschlossen und dem damaligen
Umlandverband mit Schreiben vom 26.09.1997 mitgeteilt, dass auf eine weitere grole
Zuwachsflache westlich des Baugebietes Hochwiese V ganzlich verzichtet wird. Siehe hierzu
Auszug Siedlungsflachen Entwicklungsplan 2015.

¢ Weicht der Bevilkerungszuwachs der Kommune von der fir die Flachenausweisung im
RegFNP 2010- Aufstellungsverfahren zugrundeliegenden Bevélkerungsprognose stark
ab?

O ja
O nein

Neu-Anspach hat zum Ende 2017 14.711 Einwohner.

Da es hier um die Ausweisung von Gewerbeflachen geht wird darauf hingewiesen, dass zwar
im Flachenmonitoring Jahresbericht 2017 eine Gewerbeflache von 4 ha erfasst ist, die
inzwischen komplett verkauft ist. Nur in einem Fall wurde noch nicht mit dem Bau begonnen,
hier laufen aber schon die Planabstimmungen.




4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach

Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"
Beschluss

(wird von der Abteilung Planung des Regionalverbandes FRM ausgefiillt)

Eine Ausnahme vom Flichenausgleich zur o.g. RegFNP-Anderung

X wird fachlich empfohlen
O wird fachlich nicht empfohlen

Beariindung:

RegFNP-Formblatt-FlachenausgleichRV



Anderung des Regionalplans
Sudhessen / Regionalen
Flachennutzungsplans 2010

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

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender frihzeitiger Beteiligung

Lage im Verbandsgebiet:

Grenze des Anderungsbereiches
(ohne Mal3stab)

Beschlusslibersicht Verbandskammer

Aufstellungsbeschluss:
Fruhzeitige Beteiligung:
Auslegungsbeschluss:
Offentliche Auslegung:
AbschlielRender Beschluss:
Bekanntmachung Staatsanzeiger:

Regionalverband PoststralBe 16 Telefon: +49 69 2577-0 beteiligung@region-frankfurt.de
FrankfurtRheinMain 60329 Frankfurt am Main Telefax: +49 69 2577-1204 www.region-frankfurt.de
Kérperschaft des offentlichen Rechts







4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach
Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieender friihzeitiger Beteiligung

Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung: Verlagerung und VergréBerung des EDEKA-Marktes und
bauplanungsrechtliche Vorbereitung einer Bauflache fir

gewerbliche Nutzung

Flachenausgleich Ausnahme
GebietsgroRe 1,9 ha
Zielabweichung nicht erforderlich

Stadtverordnetenbeschluss

; 07.02.2018
zur RegFNP-Anderung

Parallelverfahren O nein ja, Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt
EDEKA und Gewerbegebiet in der Us

FFH-Vorprifung nicht erforderlich

Vorliegende Gutachten zu Themen: Verkehr
Einzelhandel
Artenschutz

Ausfertigungsstand: 15.11.2018 3von 24



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach

Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieender friihzeitiger Beteiligung

Derzeitige RegFNP-Darstellung

Grenze des Anderungsbereiches Malstab: 1 : 50 000

Ausfertigungsstand: 15.11.2018 4 von 24



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach

Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieender friihzeitiger Beteiligung

Beabsichtigte RegFNP-Darstellung

Grenze des Anderungsbereiches Malstab: 1 : 50 000

"Flache fur die Landbewirtschaftung" mit "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen”
und "Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz" (ca. 1,9 ha) in "Sondergebiet

fur den grof3flachigen Einzelhandel, Nahversorgung, geplant” (ca.1,2 ha) und "Gewerbliche
Bauflache, geplant” (0,7 ha)

Ausfertigungsstand: 15.11.2018 5von 24



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach
Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieender friihzeitiger Beteiligung

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

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Mafl3stab

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Mal3stab

Ausfertigungsstand: 15.11.2018 6 von 24



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach

Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieender friihzeitiger Beteiligung

Luftbild (Stand 2015)

Grenze des Anderungsbereiches Malstab: 1: 10 000

Ausfertigungsstand: 15.11.2018 7 von 24



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach
Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieender friihzeitiger Beteiligung

VergroRerung der beabsichtigten Anderung

Grenze des Anderungsbereiches ohne Mal3stab

Ausfertigungsstand: 15.11.2018 8 von 24



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach

Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieender friihzeitiger Beteiligung

Ausfertigungsstand: 15.11.2018 9von 24






4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach
Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieender friihzeitiger Beteiligung

Begrindung

A: Erlauterung der Plandnderung
A 1. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemalf3 den 88 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes uber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemal3 8 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des § 2 MetropolG die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt
gemanR 8§ 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit 8 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest.

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

A 2. Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,9 ha.

Er liegt am norddstlichen Ortsrand von Anspach und wird im Nordwesten begrenzt durch die
Theodor-Heuss-StralRe (L 3270) und das angrenzende Gewerbegebiet, im Nordosten durch
Ackerflachen, im Stdosten durch Griinland und die Talaue der Usa und im Sudwesten durch
Wohnbebauung.

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

Die Stadt Neu-Anspach hat einer seitens EDEKA gewiinschten Standortververlagerung
zwecks Errichtung eines modernen, zukunftsfahigen Vollversorgermarktes zugestimmt. Im
Zusammenhang damit soll eine gewerbliche Bauflache ausgewiesen werden, da Neu-
Anspach uber keine freien Gewerbeflachen mehr verfigt.

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 geandert:

"Flache fur die Landbewirtschaftung" mit "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen"
und "Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz" (ca. 1,9 ha) in "Sondergebiet
fur den grof3flachigen Einzelhandel, Nahversorgung, geplant” (ca.1,2 ha) und "Gewerbliche
Bauflache, geplant” (0,7 ha)

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

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Das Anderungsgebiet liegt im Bereich der regionalplanerischer Festlegungen Flache fir die
Landbewirtschaftung, Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen und Vorbehaltsgebiet
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fur vorbeugenden Hochwasserschutz. Damit sind folgende regionalplanerischen Zielsetzun-
gen verbunden:

Die ,Flachen fur die Landbewirtschaftung” dienen der Erhaltung und Entwicklung der Frei-
raumfunktion und der Offenhaltung der Landschaft primar durch die landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung.

In den ,Vorbehaltsgebieten fir besondere Klimafunktionen" sollen Nutzungen und MalRnah-
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 Wéarme verbunden sind. Dazu z&hlen insbesondere groR¥flachige Versiegelun-
gen oder die Errichtung baulicher Anlagen.

Die in der Karte dargestellten ,Vorbehaltsgebiete fir vorbeugenden Hochwasserschutz“ die-
nen der Sicherung des Hochwasserabflusses, der Retentionsrdume und der Verminderung
des Schadenspotenzials hinter Schutzeinrichtungen. Hier ist bei allen Nutzungsentscheidun-
gen zu berucksichtigen, dass extreme Hochwasserereignisse zu erheblichen Schaden fur
Menschen, Vermogenswerte und Umwelt fihren kdnnen. Bei der Ansiedlung von Anlagen ist
darauf hinzuwirken, dass durch Bauvorsorge dem Hochwasserschutz Rechnung getragen
wird.

Die vorgesehene Darstellung als Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel dient der
Ansiedlung eines Lebensmittel-Nahversorgers mit maximal 1950 gm Verkaufsflache.

Gemal Ziel Z3.4.3-2 gilt: Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen
Einzelhandelsvorhaben ist grundséatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zulassig. In be-
grindeten Ausnahmeféllen, z. B. fir die drtliche Grundversorgung und unter Einhaltung der
Ubrigen 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) zuléssig (Zentralitdtsgebot). Von grol3fla-
chigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GrofRRe keine schadlichen Auswir-
kungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschaftszentren (zentralen Versor-
gungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbraucherna-
he Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Sie missen eine enge raumliche und
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen und sind unter beson-
derer Berucksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -
verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fir Gré3e und
Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren. Zur Si-
cherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanforde-
rungen kann fir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsflache die Raum-
vertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden.

Gemal der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt zum Bebauungsplan vom
04.10.2018 sind regionalplanerische Zielfestlegungen von der Planung nicht betroffen. "Die
Planung erscheint aus regionalplanerischer Sicht akzeptabel, da sowohl flr gewerbliche
Nutzungen als auch fur die Verlagerung des EDEKA-Vollversorgers keine ausreichend di-
mensionierten Flachen im Stadtgebiet zur Verfligung stehen. Die Inanspruchnahme der im
RPS/RegFNP 2010 dargestellten Flache fir die Landbewirtschaftung kann daher aus regio-
nalplanerischer Sicht befiirwortet werden." Ein Zielabweichungsverfahren ist somit nicht er-
forderlich.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

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

Fur 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-Stral3e L3270, April 2018) erstellt. Die aus dem Plangebiet zu erwar-
tenden Neuverkehre wurden entsprechend der zukinftigen Nutzungen (Kleingewerbe, Nah-
versorgung) ermittelt und die verkehrlichen Auswirkungen auf das umliegende Straf3ennetz
Uberprift. Zudem erfolgte flr den geplanten Anschlussknotenpunkt L3270/Verkaufs-
/Kleingewerbeflache ein entsprechender Leistungsfahigkeitsnachweis. Die Ergebnisse zei-
gen auf, dass mit dem erforderlichen Linksabbiegestreifen aus Richtung Westerfeld die zu
erwartenden Mehrverkehre aus dem Plangebiet Uber eine nicht lichtsignalgeregelten Ein-
miindung abgewickelt werden kdénnen.

Das Anderungsgebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Der
Haltepunkt ,Anspach Bahnhof* ist fu3laufig erreichbar und wird von der Regionalbahnlinie 15
(Brandoberndorf — Bad Homburg (-Frankfurt)) bedient. An dem Haltepunkte ,Anspach Bahn-
hof* befindet sich auch der nachstgelegene Bushaltepunkt.

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

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Das Anderungsgebiet liegt am nordostlichen Ortsrand von Anspach auf einem stidost-
exponierten Hang am Rand der Usa-Bachaue. Die landwirtschaftliche Nutzung ist gepragt
durch Acker und Grinland.

Im Landschaftsplan des friheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: ,Entwick-
lungskarte®) ist das Anderungsgebiet als "Flachen fur 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 Abwagung

Der bestehende EDEKA-Markt liegt im Gewerbegebiet "Am Burgweg" im Bereich eines
"Sonstigen Einzelhandelsstandortes" gemal Beikarte 2 des RPS/RegFNP 2010. Fir diesen
l[Auft der Mietvertrag aus. Damit geht die Gefahr der Marktschliel3ung einher. Um dem Mo-
dernisierungsbedarf nachzukommen und die Nahversorgungsqualitat langfristig zu sichern,
ist eine Verlagerung und Erweiterung notwendig. Deshalb wurde ein neuer Standort fir einen
zeitgemal3en grof3flachigen Nahversorgungsmarkt inklusive Getrankemarkt und Backshop
(Gesamtverkaufsflache max. 1995 gm) und ausreichend Stellplatzen gesucht. In zentraler
Innenbereichslage im Siedlungsbestand und in den im RPS/RegFNP 2010 dargestellten
Planungsflachen sind keine geeigneten Flachen verfiigbar. Eine 2013 angedachte Verlage-
rung in das geplante, mittlerweile fast vollstandig bebaute Gewerbegebiet "Am Kellerborn"
wurde wegen Widerspruch zum Ziel 3.4.3-3 des RPS/RegFNP (Ausschluss von grof3flachi-
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 sidlich der Theodor-Heuss-StralRe in Frage. Dabei
wird hinsichtlich des Zentralitéts- und Integrationsgebotes geman Ziel 3.4.3-2 des
RPS/RegFNP 2010 eine Lage mdglichst nah am Schwerpunkt der Wohnbebauung in An-
spach bevorzugt. Der nun vorgesehene Standort am Ortsrand des Stadtteils Anspach liegt
verkehrsginstig und relativ zentral hinsichtlich der Erreichbarkeit von den verschiedenen
Ortsteilen und dem Bahnhaltepunkt Anspach und der dortigen Bushaltestelle.

Gemal Einzelhandelskonzept fir die Stadt Neu-Anspach 2015 kénnen durch die Flachen-
vergrofRerung und Modernisierung des Angebotes Wettbewerbsvorteile gegenliber anderen
ortlichen Vollsortimentern entstehen. Im Fall einer zusétzlichen Erweiterung von REWE am
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Standort Feldberg Center wird eine SchlieBung des nahegelegenen Nahkaufs im zentralen
Versorgungskern Anspach nicht ausgeschlossen. Fir die értlichen Discounter (Aldi, Lidl,
Penny) wird durch die starkere Konkurrenz keine Existenzgefahrdung gesehen. Wegen der
Nahe zur Heisterbachstralle nach Wehrheim wird die Mdglichkeit von Umsatzverlagerungen
vom Edeka-Markt in der Ortsmitte Wehrheim gesehen, jedoch keine Bestandsgefahrdung.

Da in Neu-Anspach keine freien Gewerbeflachen mehr zur Verfliigung stehen, jedoch eine
Nachfrage sowie ein Bedarf seitens ortsansassiger Betriebe besteht, ist ndrdlich an den
EDEKA-Standort anschliel3end eine gewerbliche Bauflache vorgesehen, die tber eine ge-
meinsame ErschlieBungsstralle an die Theodor-Heuss-Stral3e angebunden werden kann.
Diese kann als Ergénzung des bestehenden Gewerbegebietes auf der gegentberliegenden
Stral3enseite angesehen werden.

Durch die Planung werden BaumaRRnahmen und eine Versiegelung bislang unbebauter Fla-
chen vorbereitet, wodurch mit Beeintrachtigungen von Umweltbelangen zu rechnen ist wie
Verlust und Einschrankung von Bodenfunktionen, von landwirtschaftlichen Produktionsfla-
chen und von Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen, Einschradnkung der Regenwasserversi-
ckerung, Verringerung der Grundwasserneubildung, Verminderung der Kaltluftproduktion
sowie Veranderung des Landschaftshildes und mdglicher Blickbeziehungen. Diese Umwelt-
auswirkungen sind durch entsprechende Festsetzungen und Maflinahmen im Rahmen der
konkretisierenden Planung maoglichst 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 berthrt wird. Er ist verkehrlich gut angebunden und erreichbar und stellt
eine Erganzung der sidlich und nérdlich bereits vorhandenen beidseitigen Bebauung ent-
lang der Theodor-Heuss-Straf3e dar. Durch eine qualitatsvolle, 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 Produktionsflachen durch Uberbauung ist im Ballungsraum
aufgrund des noch erfolgenden Bevolkerungswachstums und der wirtschaftlichen Entwick-
lung nicht vermeidbar. In der Abwéagung der vorliegenden Planung wird geman Beschluss-
fassung der Stadt Neu-Anspach der gewerblichen Entwicklung und der langfristigen Siche-
rung einer zeitgemalRen Nahversorgung Vorrang vor der landwirtschaftlichen Nutzung der
betroffenen Flachen eingeraumt. Der Verlust der landwirtschaftlicher Produktionsflachen ist
nicht ausgleichbar. Eine Existenzgefahrdung betroffener Landwirte ist aufgrund der geringen
Flachengrol3e unwahrscheinlich. Die konkreten betriebswirtschaftlichen und eigentumsrecht-
lichen Belange fiir die betroffenen Landwirte sowie mégliche Flachenumverteilungen sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu klaren.

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

Flachenausgleich:

Die Stadt Neu-Anspach hat zusétzlich zum Antrag auf Einleitung eines Anderungsverfahrens
einen Antrag auf Anwendung der in der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlos-
senen Richtlinie zum Flachenausgleich unter Punkt 3. vorgesehenen Einzelfallprifung ge-
stellt, da fur die Flachenneuinanspruchnahme kein Flachenausgleich geleistet werden kann.
Der in der Richtlinie verankerte Fragenkatalog fur Ausnahmen wird zusammenfassend wie
folgt beantwortet und begrindet:
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Ein Flachenausgleich kann nicht geleistet werden, da man sich bei der Aufstellung des Regi-
onalen Flachennutzungsplanes 2010 im Hinblick auf die Bodenschutzklausel und wegen der
langen Phase der durchgefuhrten stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme auf das Wohn-
baugebiet Westerfeld-West, das im 3. Baubaschnitt entwickelt werden soll, und auf die Aus-
weisung von Gewerbeflachen zwischen den Stadtteilen Anspach und Westerfeld (Gewerbe-
gebiete Am Burgweg und Am Kellerborn) sowie auf eine Sportplatzerweiterungsflache in
Hausen-Arnsbach beschrankt hat. Diese Flachen wurden z.T. bereits umgesetzt bzw. eine
entsprechende Nutzung ist in Planung, so dass sie fir einen Flachenausgleich nicht zur Ver-
fugung stehen. Gentigend grof3e und hinsichtlich der Standorterfordernisse geeignete Fla-
chen stehen im Innenbereich weder fur Einzelhandel noch fir Gewerbeansiedlung zur Ver-
fugung.
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B: Umweltbericht

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

Die Stadt Neu-Anspach hat einer seitens EDEKA gewiinschten Standortverlagerung zwecks
Errichtung eines modernen, zukunftsfahigen Vollversorgermarktes zugestimmt. Im Zusam-
menhang damit soll eine gewerbliche Bauflache ausgewiesen werden, da Neu-Anspach tber
keine freien Gewerbeflachen mehr verfigt. Ein entsprechender Bebauungsplan befindet sich
im Parallelverfahren.

Entsprechend den jetzigen Planungsabsichten wird die bisherige Planaussage im
RPS/RegFNP 2010 von "Flache fir die Landbewirtschaftung” mit "Vorbehaltsgebiet fur be-
sondere Klimafunktionen" und "Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz" (ca.
1,9 ha) in "Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel, Nahversorgung, geplant”
(ca.1,2 ha) und "Gewerbliche Bauflache, geplant”" (0,7 ha) geandert.

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 Prfkriterien fur die Umweltprifung 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
(Umweltprifung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erlautert.

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

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

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

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

(8 1 BBodSchG)

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz

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

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fUr eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Be-

Ausfertigungsstand: 15.11.2018 16 von 24



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach
Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieender friihzeitiger Beteiligung

triebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder Giberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere 6f-
fentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichts-
punkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Geb&ude, so weit wie moglich vermieden werden. (8 50 BImSchG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz

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

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

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 gegeniber kunftigen
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. (§ 1 BauGB)

Landschaftsplan

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 an-
gemessen steuern (Beschluss 111-2015-26 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zu Druck-
sache [11-2015-26).

B 2. Umweltauswirkungen
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands
Das Anderungsgebiet liegt am Rand der Usa-Aue auf einem siidost exponierten Hang und

ist gepragt durch berwiegend landwirtschaftliche Nutzung (Acker, Grinland). Folgende
Umweltfaktoren sind relevant:
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Von der Anderung sind folgende Schutzgebiete betroffen:

- Lage im Naturpark Hochtaunus

- teilweise Lage der an den Geltungsbereich des Anderungsgebietes angrenzenden natur-
schutzrechtlichen Kompensationsflache im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Usa

Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache

100% unversiegelte landwirtschaftlich genutzte Flache

Bdden mit mittlerer bis hoher Produktionsfunktion (hohes naturliches Ertragspotenzi-
al, hohes Wasserspeichervermégen und hohes Nitratfiltervermdgen) / mittelgrindige
Pseudogley

Bodenfunktionen gemaf Bodenviewer: gering bis mittel

Ackerzahlen liegen im Bereich 40-55

Altlasten oder Altablagerungen sind im Anderungsgebiet nicht bekannt, unmittelbar
westlich davon befindet sich jedoch eine Altablagerung (illegale Ablagerungsstatte
Theodor-Heuss-Str., ALTIS-Nr. 434.007.040-000.010).

Wasser

geringe Verschmutzungsempfinglichkeit des Grundwassers

potenzieller Uberflutungsbereich (Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasser-
schutz der Usa)

Die Usa verlauft siidostlich des Anderungsgebietes und weist in diesem Bereich eine
stark bis deutlich veranderte Gewéasserstruktur und eine maRige biologische Gewas-
sergite auf.

Luft und Klima

hohe Relevanz fur den Kaltlufthaushalt (klimawirksame Flache mit hoher Bedeutung)

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

mafig artenarme, naturschutzfachlich wenig wertvolle Vegetation aufgrund der inten-
siven Wiesen- und Ackernutzung

Apfel-Birnbaumreihe im westlichen Wiesenteil, Gehdlz- und Heckenstrukturen in den
Randbereichen, an der Theodeor-Heuss-StraRRe und siidlich angrenzend an das An-
derungsgebiet

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

Die Planflache liegt nicht im Verbreitungsgebiet des Feldhamsters in Hessen.

Landschaft

hochwertiges und vielféltiges Landschaftsbild insbesondere durch den angrenzenden
geholzbestandenen Auenbereich der Usa

hohe Einsehbarkeit des Gelandes

geringe Bedeutung fur die Erholung, da der Hang zwischen der stark befahrenen
Theodor-Heuss-StralRe und der Usa nicht durch Wege erschlossen ist
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Mensch und seine Gesundheit
e Explosions-, Brand- und Vergiftungsrisiko bei Unféallen auf der angrenzenden Trasse
der Theodor-Heuss-Stral3e. (Dies gilt ebenso fur die Schutzglter Boden, Wasser,
Tiere/Pflanzen und biologische Vielfalt.)

Kultur- und sonstige Sachguter
e keine Vorkommen im Anderungsgebiet 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 Planflache.

Auswirkungen der Plan&nderung

Durch die Plananderung sind durch Versiegelung und Uberbauung sowie Freiflachengestal-
tung folgende Auswirkungen zu erwarten:

- Verlust bisher unversiegelter landwirtschaftlich genutzter Flachen

- dauerhafter Verlust / Beeintrachtigung des natirlichen Bodens und seiner nattirlichen Bo-
denfunktionen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natirliche Ertrags-
funktion), Ab- und Auftrag (bedingt durch die Hanglage). Detailliertere Aussagen zu den
Auswirkungen sowie zum mdglichen 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 Kkaltluftproduzierenden Flachen, dadurch geringfigige Verdnderungen des
Kleinklimas, die fir die Frischluftversorgung von Anspach jedoch nicht erheblich sind, da
grof3flachig klimarelevante Flachen angrenzen und das Usatal weiterhin als Kaltluftentste-
hungs- und Kaltluftabflussgebiet wirken kann.

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

- Verlust, Veranderung und Beeintrachtigung von Lebensraumen fiir Tiere und Pflanzen

Im parallelen Bebauungsplanverfahren wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt,
der zum Ergebnis kommt, dass zum Schutz streng geschutzte Vogelarten vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahmen (sog. "CEF"-MalRhahmen) erforderlich sind. Diese sind innerhalb der an
das Anderungsgebiet angrenzenden Ausgleichsflache vorgesehen. Durch die Umsetzung
kann geman den Ergebnissen der Artenschutzprifung zum Bebauungsplan-Vorentwurf das
Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Bundesnaturschutzge-
setz vermieden werden.

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

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

- Erhdhung des Strafl3enverkehrslarms durch den Liefer- und Kundenverkehr des Nahversor-
gers sowie eine noch nicht naher bestimmte gewerbliche Nutzung, wovon jedoch durch die
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Aufstellungsbeschluss mit anschlieender friihzeitiger Beteiligung

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 wahrend der Bau- und Betriebsphase
Emissionen wie z.B. Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen, Licht entstehen und Abfélle (u.a.
Erdaushub, sonstige Baustellenabfélle) sowie Abwasser anfallen. Detaillierte Informationen
zu Art und Umfang der hieraus resultierenden Belastigungen sowie mégliche Vermeidungs-
mafinahmen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu erheben bzw. zu regein.
Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima, deren Anfalligkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels wie z.B. hthere Anzahl von heil3en Sommertagen,
Zunahme von Starkregenereignissen, heftigen Stiirmen sowie zu den eingesetzten Techni-
ken und Stoffen kdnnen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nur sehr allgemein
getroffen werden. Genauere Angaben sind erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung maoglich.

Fur das Plangebiet sind gemalR dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Angrenzend an die gewerbliche Bauflache wird im Bebauungsplan eine naturschutzfachliche
Ausgleichsflache festgesetzt. Vorgesehen ist die Entwicklung von extensiv bewirtschaftetem
artenreichem Feuchtgriinland. Diese Malinahme kann als aus der "Flache fir die Landbe-
wirtschaftung" entwickelt angesehen werden. Deshalb wird diese Flache nicht in das Ande-
rungsgebiet einbezogen. Fir das noch verbleibende Biotopwertdefizit werden im Bebau-
ungsplan-Verfahren weitere Ma3nahmen erarbeitet und zu einem spéteren Zeitpunkt er-
ganzt.

FFH-Vertraglichkeit

Gemal 8§ 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu tberprifen. In den mafigeb-
lichen 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-
Gebiete einer FFH-Vorprifung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grinflachen (bis
auf Sport) in einem 200 m-Radius. Die Prifung ergab keine derart betroffenen Flachen in-
nerhalb dieser Abstandsbereiche.

B 2.3 Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

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

e Begrenzung der Uberbaubaren Grundstticksflache

¢ Identifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und nicht bendétigter Bodenfla-
chen wéhrend der Bauphase, Wiederherstellung baulich temporar genutzter Boden-
flachen, fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober-
und Unterboden, Vermeidung von Vernassung und Verdichtung, Wiedereinbau),
Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den
Bauausfiihrungen
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Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natirlichen
Funktionen sind gemal Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kom-
pensieren. Der Regionale Flachennutzungsplan kann hierfur lediglich eine Rahmen-
setzung treffen - z.B. Uiber die Darstellung der ,Okologisch bedeutsamen Flachennut-
zung“. Die konkrete Planung und Durchfuhrung der Kompensationsmaf3nahmen
selbst ist im Zuge der zu leisten. Daflir geeignet sind insbesondere Boden mit gerin-
gem Funktionserfullungsgrad, wobei zwischen Eingriff und Ausgleich kein raumlicher
Zusammenhang bestehen muss. Zu den bevorzugten Mal3nahmen zahlen z.B. Ent-
siegelung, Rekultivierung von Abbaustatten, Altablagerungen usw., Abtrag von Auf-
schittungen, Verflllungen usw., Schadstoffbeseitigung, Bodenreinigung, Oberbo-
denauftrag, Bodenlockerung, erosionsmindernde MaRnahmen, Wiedervernassung
ehemals nasser oder feuchter Standorte oder Aufwertung ackerbaulich bewirtschafte-
ter Flache durch Extensivierung. (s. Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Energie,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung -
Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenbelangen in der Abwagung und der Um-
weltprifung nach BauGB in Hessen)

Um sicherzustellen, dass keine Bodendenkmaler beeintrachtigt oder zerstért werden,
wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass bei
Erdarbeiten ggf. auftretende Bodenfunde unverziiglich dem Landesamt fir Denkmal-
pflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden und
Funde und Fundstellen in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Wei-
se bis zu einer Entscheidung zu schutzen sind.

Wegen der benachbarten Altflache sollte vorsorglich ein entsprechender Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen werden, dass bei organoleptischen Auffalligkeiten
die entsprechenden Fachbehérden zu informieren sind.

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

Malnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung

Malnahmen zum vorbeugenden Hochwasserschutz im Rahmen der Bauplanung
Festsetzung von Vegetationsflachen und Geholzpflanzungen, Begriinung der Grund-
stucksfreiflachen und Stellplatze, Dachbegriinung

Festsetzungen fur CEF-MalRnahmen und von Flachen fur Malinahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans, um dort Artenschutzmaf3nahmen umzusetzen: Extensivierung der an das
Anderungsgebiet angrenzenden Feuchtwiese, Installation von Nistkasten, Anlage ei-
nes Extensivackers zur Forderung der Feldlarche. Weitere MalRnahmen werden noch
erarbeitet.

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

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

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

B 2.4 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Die Standortwahl ist das Ergebnis von Alternativenprifungen und Vorabstimmungen, an de-
nen der Regionalverband beteiligt war. Eine Umweltprifung anderweitiger Planungsmaoglich-
keiten wurde nicht durchgefihrt, da aufgrund der stadtebaulichen Gegebenheiten keine den
Standortanforderungen genigenden, besser geeigneten Alternativflachen zur Verfligung
stehen.
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B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Prifverfahren

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

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

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/Bevdlkerung, Kultur- und Sachguter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
analysiert. Zu den Umweltthemen z&hlen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen
Umweltqualitaten, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen als auch vorhandene
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeintrachtigen kénnen. Ein Teil der Umweltthemen
ist zuséatzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich fir bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen kdnnen (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Fir einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte ,Erheblichkeitsschwellen® definiert, bei deren Uberschreiten mit
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Ergebnisse der automatisierten Umweltpriifung werden in einem ,Datenblatt zur Um-
weltprufung” dargestellt. Sie sind die Grundlage fiir die weiter eingrenzende, verbal-
argumentative Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts.

Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.

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

Die Vorpriufung 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 durchzufiihren.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten:

Einzelne Umweltbelange kdnnen wegen zu kleinmal3stablicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt
werden. Dies betrifft Aussagen
e zur Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihrer Beseitigung und Verwertung,
o zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfalligkeit
gegenuber 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 Unfalle oder Katastrophen.
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Diese Aspekte konnen 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.

Fir den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept fir ein Monitoring entwickelt, das in
Kapitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Planéanderung verbundenen Umweltauswirkungen flief3en in dieses Monitoring mit
ein.

B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Anderung dient der bauleitplanerischen Vorbereitung der EDEKA-Standortverlagerung
wegen Auslaufen des Mietvertrages und fehlender Entwicklungsmaglichkeiten am bisherigen
Standort im Gewerbegebiet "Am Burgweg" sowie einer neuen gewerblichen Bauflache, da
Neu-Anspach Uber keine freien Gewerbeflachen mehr verflgt.

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

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Nr. 1-7 des Quellenverzeichnisses

Ausfertigungsstand: 15.11.2018 23 von 24



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Neu-Anspach, Stadtteil An-
spach
Gebiet: "Nahversorgungsmarkt und Gewerbegebiet in der Us"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieender friihzeitiger Beteiligung

Quellenangaben
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Gewerbegebiet In der Us*, Vorentwurf, Planstand 17.08.2018, PlanES, Giel3en

[2] Umweltbericht und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan
.Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us", Stand 23.08.2018,
Ingenieurbtro fur Umweltplanung Dr. Jochen Karl GmbH, Staufenberg

[3] Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des Gewerbegebietes ,In der Us* und des
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