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A EINLEITUNG

1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
(Anlage 1 zu & 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 a)

1.1 Planziel sowie Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Die Taunus-Sparkasse sieht auf der gegenwartig als Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO festgesetzten Flache im Bereich
des Bebauungsplans "Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der US" (2020) die Errichtung einer
Wohn- und Pflegeeinrichtung mit 24 Zimmern fir , tragerorganisierte ambulante Wohngemeinschaften, 48 Zimmer
fir stationare Pflege, 30 Wohneinheiten fiir betreutes Wohnen sowie sieben Mitarbeiterwohnungen sowie die Ein-
richtung einer Filiale der Taunus Sparkasse sowie weitere Biironutzungen in einer GréRe von 900 m? Bruttogrund-
fliche oberirdisch in den Vollgeschossen zuziiglich 225 m?in den Staffelgeschossen vor. Ein Vorentwurf hierfiir

wurde durch die Wentz Planungsgesellschaft mbH & Co. KG erstellt.

Fiir die vom Vorhabentriger vorgesehene Bebauung ist eine Anderung des geltenden Bebauungsplans hinsichtlich
der Art der Nutzung als auch der zuldssigen GeschoRRzahl erforderlich. Einen vorsorglichen Beschluss zur Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fasste die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach am 11.
Mai 2023. Dieser Beschluss bedarf gemeinsam mit der Beschlussfassung Gber den vorliegenden Antrag auf Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (§12 BauGB) einer Fortschreibung. Der Beschluss zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Pflegecampus Kleeblatt” und Aufhebung des vorhergehenden Beschlus-

ses wurde in der Sitzung am 04.07.2024 gefasst.

Der raumliche Geltungsbereich mit einer Fliache von rd. 0,85 ha umfasst die Flachen Flur 4 Flst. Nr. 269/4 und 450.
Einbezogen wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zudem die siidlich angrenzende Wegeparzelle Flst. Nr.

270/3 tlw., da hier die Zweckbestimmung ,, Wirtschaftsweg” erweitert werden soll.

Das Plangebiet ist lberwiegend gepragt von einer ehemals intensiv bewirtschafteten Ackerflache. Im Siiden grenzt

Griinland und die Aue der Usa an. Im Nordwesten verlauft die L3270 am Plangebiet vorbei.

o o 7

D
P Neu:Anspach

o .

Abbildung 1: Lage des Plangebiets?

1) © Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie <2019>, © OpenStreetMap
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der Plankarte zum Bebauungsplan , Pflegecampus Kleeblatt” (Plan|ES, Stand 26.01.2026)

Abbildung 3: Visualisierung der Gebaudeteile: Perspektive 01 (oben) mit Blickrichtung nach Norden und Perspektive 02 (un-
ten) mit Blickrichtung nach Westen (Quelle: Wentz Planungsgesellschaft, Stand: 15.11.24)

IBU Staufenberg (01.2026)
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1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Da es sich bei dem hier vorliegenden Umweltbericht um einen Teil der Begriindung zum Bebauungsplan (§ 2a Satz 3

BauGB) handelt, wird an dieser Stelle auf die Begriindung zum Bebauungsplan , Pflegecampus Kleeblatt” verwiesen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Zuldssig sind Wohnnutzungen, Nutzungen als Geschafts- und Biirogebdude, sowie Anlagen fiir Verwaltungen sowie

fiir soziale und gesundheitliche Zwecke.

Die maximale Gebdudeoberkante ist auf max. 322 m G. NN festgesetzt. Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen
darf durch technische Aufbauten um maximal 2 m auf héchstens 10 % der Dachflachen (iberschritten werden. Die
technischen Aufbauten missen einen Mindestabstand von 1,5 m zur jeweils ndchsten Gebdudekante einhalten. Fir

Aufzugsiiberfahrten unmittelbar an der Gebaudefassade gilt die Abstandsvorgabe nicht.

Flr das Baugebiet ist eine GRZ | bis maximal 0,5 zuldssig. Die zuldssige GRZ darf um max. 50 % (iberschritten werden,
wenn die Anlagen der Hauptnutzung funktional zu- und untergeordnet sind oder ihr dienen. Fiir das Baugebiet ist

eine Geschossflachenzahl von max. 1,2 zulassig.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf max. drei Vollgeschosse festgesetzt. Das Untergeschoss mit Tiefgarage und La-

gerrdumen wird in das hangige Geldande eingebracht und nicht als Vollgeschoss gerechnet.

Nicht Gberbaubare Grundsticksflache

Die liberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt.

Die hieraus ableitbaren nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind zur natirlichen Versickerung von Wasser aus

Niederschlagen freizuhalten. Mindestens 70 % hiervon missen als natirliche Bodenflache hergestellt sein.

Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze

Stellplatze und Carports sowie Tiefgaragen sind jeweils nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Nebenanlagen, wie z.B. Miillabstellpldtze und Gartenhauser, Gberdachte Fahrradabstellplatze sind nurinnerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Es handelt sich hier um eine nicht abschlieRende Aufzdhlung von Neben-

anlagen.

Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Regenwasserfiihrung bzw. Riickhaltung und/oder Versickerung von anfal-

lendem Niederschlagswasser. Diese sind auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind als Geholzflache herzustellen. Dabei sind die Pflanzlisten und die
vorgegebenen Pflanzqualitdten zu bericksichtigen. Der Bestand und die nach Bauplanungsrecht sowie nach der

Stellplatzsatzung auf dem Grundstiick anzupflanzenden Geholze werden zur Anrechnung gebracht.

Fur die Gehélzflichen gilt: 1 Baum/100 m?, ein Strauch/5 m?2. Fir in der Plankarte festgesetzte Baume gilt, dass eine

Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegeniiber den dargestellten Standorten zul3ssig ist.

IBU Staufenberg (01.2026)
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Abgangige Geholz sind gleichartig zu ersetzten und spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen. Alle Anpflanzungen

sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude bzw. ErschlieBungsstrale auszufihren.

Die Ubrigen Grundstucksfreifldchen sind als extensive Bliihflichen bzw. Sdume zu entwickeln und zu pflegen. Die
Anlage erfolgt durch Ansaat mit einer krauterreichen Ansaatmischung aus regionaler Herkunft mit Eignung fiir eine
mehrschirige Pflege. Die Flachen sind mindestens einmal und hochstens dreimal im Jahr zu mahen, wobei das

Mahdgut abzutransportieren ist.

In den Grundstiicksfreiflachen sind bis zu 30% dieser Flachen als Wegeflachen anlegbar.

Befestigte, nicht Gberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellpldtze sind mit Ausnahme der Zu- und
Abfahrten, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig auszufiihren. Als wasser-
durchlassige Beldge gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflaster, Pflasterbeldge mit einem Fugen-

anteil von mindestens 20 % und Einfachbefestigungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die AuRenbeleuchtung
ausschlieflich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen) mit einer Farbtemperatur von maximal
3.000 Kelvin (warmweilRe Lichtfarbe) unter Verwendung vollstdndig gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht

nach oben emittieren, einzusetzen.

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Geb&uden ist die Errichtung groRflachiger, vollstandig transparenter oder spie-

gelnder Glasfassaden mit einer zusammenhangenden Fliche >20 m?i.d.R. gem. § 37 HeNatG unzul3ssig.

Des Weiteren sind gemal} § 37 HeNatG Absatz 3 grofflachige Glasfassaden und spiegeln-de Fassaden zu vermeiden
und dort wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vo-gelschlag vermieden wird. Transparentes Glas sollte nur
Einsatz finden, wo Transparenz fir den Benutzer auch erforderlich ist. Sofern notwendig sollte dieses durch dauer-
hafte Markie-rungen oder Muster mit hohem Kontrast in einem ausreichend engen Abstand (5 - 10 % De-ckungs-
grad) Uber die gesamte AuBenseite der Scheibe kenntlich gemacht werden. Zulassig sind auch Glasflachenmarkie-
rungen die in der Broschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” der Schweizerischen Vogelschutzwarte

Sempach als ,,hoch wirksam” bezeichnet werden.

Fir die Belichtung von Innenrdumen notwendige Fenster fallen nicht unter diese Festsetzung.

Anpflanzungen fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf den im Bebauungsplan durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind Laubbdume der Pflanzenliste in ent-
sprechender Pflanzqualitdt zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Bdume sind in Baumscheiben oder Pflanz-
streifen von mindestens 6 m? Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m? zu pflanzen. Baum-
scheiben und Pflanzstreifen sind dauerhaft anzulegen. Baumscheiben sind in den ersten Jahren mittels einer 10 cm
dicken Mulchschicht und spater mit bliitenreichen Staudensdaumen gegen schadigende Einflisse zu sichern. Pflanz-
streifen kdnnen auch mit einer blitenreichen Wiesenmischung mit autochthonem Saatgut angelegt werden. Sowohl

die Staudensdaume als auch die Wiesenansaat sind dauerhaft zu pflegen.

Bei der Anlage von Pflanzflachen ist auf eine Verwendung von Geovlies zu verzichten.

IBU Staufenberg (01.2026)



Stadt Neu-Anspach| Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Pflegecampus Kleeblatt" | Umweltbericht 9

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Gebaude sind aufgrund benachbarter Gewerbebetriebe sowie des angrenzenden Verkehrs erhéhten AuRenlarm-
pegeln ausgesetzt, wie im schalltechnischen Gutachten T 6237 (TUV Hessen, 15.03.2024) detailliert dargelegt wird.
Aus den dort ausgewiesenen fassadengenauen Beurteilungspegeln ergeben sich nach DIN 4109-1/-2 spezifische An-
forderungen an die SchallddmmmaRe der AuRenbauteile, insbesondere fiir schutzbedirftige Raume mit potenzieller
Schlafnutzung. Fir diese Raume sind schallgeddmmte Bellftungseinrichtungen sowie spezielle konstruktive MaR-
nahmen wie verglaste Loggien, feste Galerieelemente oder Larmschutzverglasungen vorzusehen, um die erforderli-
chen SchallddmmmaRe sicherzustellen. Zuséatzlich sind fur die Terrassenbereiche im Staffelgeschoss bauliche Ab-

schirmungen wie Wandscheiben oder verschiebbare Glaselemente mit einer Mindesthéhe von 2,0 m einzuplanen.

Gestaltungsfestsetzungen

Fiir alle Gebdude und baulichen Anlagen sind Flachdacher bis 10° Neigung zuldssig.

Flachdacher bis 10° Dachneigung sind nach dem Stand der Technik und zu einem Anteil von mindestens 50 % zu

begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Vorrangig sind Extensivbegriinungen mit angepasster Gras- und Staudenvegetation vorzusehen, die ohne kiinstliche
Bewasserung auskommen. Soweit Dachflachen aus zwingenden technischen, betrieblichen, brandschutzrechtlichen
oder energetischen Griinden (insbesondere durch haustechnische Anlagen, Photovoltaikanlagen einschlieRlich er-
forderlicher Wartungs- und Rettungswege) nicht begriint werden kénnen, kann von einer weitergehenden Dachbe-

grinung abgesehen werden.

Werbeanlagen an Geb&uden diirfen die jeweilige Firsthéhe nicht Gberschreiten. Die maximale SchriftgroRe fur Wer-
beanlagen betragt 1,8 m. Lichtwerbungen in Form von Blink- oder Lauflichtern sind unzuldssig. Im stidlichen Bereich
der Zufahrt sowie im Bereich der Stellplatze ist eine Mastwerbeanlage (Pylon) zuldssig. Mastwerbeanlagen und Wer-

befahnen dirfen nicht hoher als 10 m tGber Niveau Parkplatz sein. Fremdwerbung ist unzulassig.

Stellplatze fiir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in das jeweilige Gebdude zu integrieren oder
durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrduchern zu begriinen bzw. durch mit dauerhaften Kletterpflan-

zen berankte Pergolen abzuschirmen.

Einfriedungen

Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedigungen wie z.B. Drahtgeflecht, Holzlatten oder Stabgitter, die eine Hohe
von max. 2,5 m Uber Gelandeoberkante nicht iberschreiten. Um die Durchgangigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten

sind nur Zdune mit einem Mindestbodenabstand von 15 cm zulassig.

Die Einfriedungen sind auf einer Lange von mind. 50 % mit heimischen, standortgerechten Laubstrauchern abzu-
pflanzen (einreihige Pflanzung, Abstand zwischen den Einzelpflanzen max. 0,75 m) oder mit Kletterpflanzen zu be-

ranken.

Stltzmauern, die zur Abfangung des fiir die Grundstilicksnutzung notwendigen aufzuschiittenden Geldandes errichtet
werden mussen, diirfen auf der Grenze zum Nachbargrundstiick bzw. im Abstand von 1,50 m zur Grenze zu 6ffent-
lichen Wegen stehen. Ausgenommen hiervon sind Stiitzmauern fiir Zufahrten und Hauszugénge. Sie sind auch in der
nicht (iberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig und sind zu begriinen. Die maximale Hohe der Stiitzmauern betragt

3m.
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Begriinung von Stellpldtzen

Auf privaten Parkplatzen mit finf oder mehr ebenerdigen Stellpldtzen ist fir je sechs Stellpldtze ein groRkroniger
Laubbaum gemal Artenliste 1 auf Pflanzstreifen mit einer Mindestbreite von 2,5 m oder Baumscheiben mit mindes-
tens 6,0 m? unversiegeltem Boden bzw. unterirdischen Pflanzgruben von 12,0 m® pro Baum als teilweise tiberbau-

bare Baumquartiere zu pflanzen.

Abweichungen von der Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach vom 01.07.2021 wird nach § 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO

hinsichtlich der Zahl der Stellpldtze sind den textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Abweichend von § 2.2 der Stellplatzsatzung wird nach § 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO bestimmt, dass die Stellplatze nur

teilweise den Wohnungen zugeordnet und vom Kiufer/Mieter erworben/gemietet werden.

Abweichend von § 6.3 der Stellplatzsatzung wird nach § 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO bestimmt, dass die Anzahl der herzu-

stellenden Baume pro Stellpldtze auf einen Baum fir je 6 Stellplatze festgesetzt wird.

Im Ubrigen bleibt die Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Anspach unberiihrt.

Wasserrechtliche Festsetzungen

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen ist in Zisternen mit einer MindestgrofRe von 6
m3 zu sammeln und als Brauchwasser zur Gartenbewdasserung oder zur Toilettenspiilung zu verwerten, sofern was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Ein Zisterneniiberlauf an den Regenwasser-

kanal ist vorzusehen.

1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt rd. 0,85 ha. Hiervon entfallen auf das Gewerbegebiet rd. 0,74 ha.

Auf die ErschlieBungsstralRe entfallen rd. 0,11 ha.

Tabelle 1: Strukturdaten des Bebauungsplanes

Typ Differenzierung Flache Flichensumme
Baugebiete Gewerbegebiet rd. 0,74 ha rd. 0,74 ha

Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung

Verkehrsflachen (ErschlieBungsstrafe)

rd. 0,11 ha rd. 0,11 ha

Gesamtflache rd. 0,85 ha
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2 InFachgesetzen und -pldanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan
von Bedeutung sind, und ihre Beriicksichtigung bei der Planaufstellung
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 b)

2.1 Bauplanungsrecht

Das Baugesetzbuch (BauGB)2 bestimmt in § 1a Abs. 3, dass die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im
Sinne der Eingriffsregelung in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind. Hierzu zdhlen die Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt (§ Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB).

Uber die Umsetzung der Eingriffsregelung hinaus gelten als Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
insbesondere auch
b)  die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der NATURA 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,
c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,
e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern
f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
g)  die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall und Immis-
sionsschutzrechtes,
h)  die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die (...) festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uiberschritten werden, und
i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist flr die genannten Belange des Umweltschutzes einschlielich der von der Eingriffsrege-
lung erfassten Schutzgiiter eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a BauGB
ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit auch der Offentlichkeitsbetei-
ligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu

bertcksichtigen.

Fiir Aufbau und Inhalt des Umweltberichts ist die Anlage 1 zum BauGB anzuwenden. Demnach sind in einer Einlei-
tung Angaben zu den Zielen des Bauleitplans, zu Standort, Art und Umfang des Vorhabens und zu den {ibergeordne-
ten Zielen des Umweltschutzes zu machen. Des Weiteren muss der Umweltbericht eine Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen, Angaben zu vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen sowie zu
Kenntnisliicken und zur Uberwachung der méglichen Umweltauswirkungen enthalten. Die Festlegung von Umfang
und Detaillierungsgrad des Umweltprifung obliegt aber der Gemeinde als Trager der Bauleitplanung (§ 2 Abs. 4 S.

2). Nach § 2a BauGB geht der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung in das Aufstellungsverfahren.

2 BauGBi. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 G. v. 20.12.2023 (BGBI. | S. 394)
m. W. v. 01.01.2024.
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2.2  Naturschutzrecht

Anders als die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die mit dem ,,Baurechtskompromiss“ von 1993 in das Bau-
planungsrecht aufgenommen worden ist, wirken das Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG), das Biotopschutzrecht (§
30 BNatSchG, § 25 HeNatG?3) und das NATURA 2000-Recht (§ 34 BNatSchG) direkt und unterliegen nicht der Abwi-

gung durch den Trager der Bauleitplanung.

Die Belange des Artenschutzes werden in einem separaten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag behandelt, deren

wesentliche Ergebnisse in Kap. C 1.4 zusammengefasst sind.

Als gesetzlich geschiitzte Biotope gelten nach § 34 Abs. 2 BNatSchG u. a.

- natlrliche und naturnahe Bereiche FlieBender und stehender Binnengewadsser einschlieBlich ihrer Ufer und der dazu-
gehorigen uferbegleitenden Vegetation,

- Moore, Simpfe, Rohrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,

- Zwergstrauch-, Ginster und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Walder und Gebiische trockenwarmer
Standorte

- magere Flachland-Mahwiesen und Berg-Mé&hwiesen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG, Streuobstwiesen, Stein-
riegel und Trockenmauern

und in Hessen nach § 25 HeNatG auch Alleen und einseitige Baumreihen an Stralenrdndern sowie Dolinen und
Erdfalle.

§ 34 BNatSchG regelt die Zulassigkeit von Projekten innerhalb von NATURA 2000-Gebieten und deren Umfeld. Ergibt
die Prufung der Vertraglichkeit, dass das Projekt zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen fiir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafigeblichen Bestandteilen fiihren kann, ist es unzuldssig. Abweichend hier-
von darf ein Projekt nur zugelassen werden, soweit es aus zwingenden Griinden des Gberwiegenden 6ffentlichen
Interesses, einschlieRlich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist und zumutbare Alternativen, nicht

gegeben sind.

Zu beachten ist schlieRlich auch das Umweltschadensgesetz?, das die Verantwortlichen eines Umweltschadens zur
Vermeidung und zur Sanierung verpflichtet. Als Umweltschaden gilt eine Schadigung von Arten und natdrlichen Le-
bensraumen nach MaRgabe des § 19 BNatSchgG, eine Schadigung von Gewdassern nach MaRgabe § 90 WHG oder eine
Schadigung des Bodens i. S. § 2 Abs. 2 BBodSchG.

Eine Schadigung von Arten und natliirlichen Lebensraumen ist nach § 19 BNatSchG jeder Schaden, der erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustands dieser Lebens-
raume oder Arten hat. Abweichend hiervon liegt eine Schadigung nicht vor, wenn die nachteiligen Auswirkungen
zuvor ermittelt worden sind und genehmigt wurden oder durch die Aufstellung eines Bauungsplans nach § 30 oder
§ 33 BauGB zulassig sind.

Arten im Sinne dieser Regelung sind Arten nach Art. 4 Abs., 2 oder Anhang | der Vogelschutzrichtlinie sowie Arten
der Anhédnge Il und IV der FFH-Richtlinie. Als natlirliche Lebensrdume i. S. des USchadG gelten Lebensraume der
oben genannten Arten (aulRer Arten nach Anhang IV FFH-RL), natiirliche Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem

Interesse® sowie Fortpflanzungs- und Ruhestitten der Arten nach Anhang IV FFH-RL.

3)  Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz - HeNatG) vom 25. Mai 2023. GVBI.
Nr. 18 vom 07.06.2023 S. 379; 28.06.2023 S. 473, Gl. — Nr.: 881-58.

4)  Gesetz zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden (Umweltschadensgesetz - USchadG). Art. 1 des Gesetzes zur Umsetzung der
Richtlinie des europaischen Parlaments und des Rates tUber die Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden vom 10.
Mai 2007. BGBI | S. 666, zuletzt gedndert durch §§ 10 und 12 des Gesetzes 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

%) Hierzu zdhlen die Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-RL wie Borstgrasrasen, Pfeifengraswiesen, magere Flachland-M&hwiesen, Berg-
Maéahwiesen, Hainsimsen- und Waldmeister-Buchenwald und Auenwalder.
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2.3 Bodenschutzgesetz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)°® ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inan-
spruchnahme von Bdden auf das unerldssliche Mal} zu beschranken und diese auf Boden und Flachen zu lenken, die

von vergleichsweise geringer Bedeutung fir die Bodenfunktionen sind.

Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstandigen Genehmigungstatbestand vorsieht, sind nach § 1 BBodSchG
bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Im § 4 des BBodSchG
werden ,,Pflichten zur Gefahrenabwehr” formuliert. So hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten,
dass keine schadlichen Bodenverdanderungen hervorgerufen werden. Dies betrifft sowohl die Planung als auch die

Umsetzung der Bauvorhaben.

Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,,umfassende Vorsorgepflicht” des Grundstiickseigentiimers und des Vorhabens-
tragers. Diese beinhaltet insbesondere

- eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,

- den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur sowie

- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden.
Nach § 6 BBodSchV’ sind beim Auf- oder Einbringen oder der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
sowie beim Um- oder Zwischenlagern von Materialien Verdichtungen, Vernassungen und sonstige nachteilige Ein-
wirkungen auf den Boden durch geeignete MaBnahmen zu vermeiden oder wirksam zu vermindern. Die entspre-

chenden Anforderungen der DIN 19639, der DIN 19731 und der DIN 18915 sind zu beachten.

Des Weiteren sind beim Auf- oder Einbringen von Materialien die Anforderungen an einen guten Bodenaufbau und
ein stabiles Bodengeflige zu beachten. Die verwendeten Materialien miissen unter Berucksichtigung des jeweiligen
Ortes des Auf- oder Einbringens geeignet sein, die fiir den Standort erforderlichen Bodenfunktionen sowie die che-
mischen und physikalischen Eigenschaften des Bodens zu sichern oder herzustellen. Die entsprechenden Anforde-
rungen der DIN 19639 und der DIN 19731 sind zu beachten.

Bei der Bauausfiihrung ist auf die Einhaltung der derzeit eingefiihrten nationalen und europaischen Normen sowie
behordlichen und berufsgenossenschaftlichen Bestimmungen zu achten. Insbesondere sind die Bestimmungen
- der DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsdecken bei Baumalnahmen,

- der DIN 18915 fiir Bodenarbeiten sowie
- der DIN 18916 fiir Pflanzarbeiten zu beachten.

%)  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom 17.
Marz 1998. BGBI. | S. 502, zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert worden ist.

7)  Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598, 2716)
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2.4 Ubergeordnete Fachplanungen

GemadR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspldne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Ent-
sprechend sind die Gemeinden verpflichtet, die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei allen raumbedeut-

samen Planungen und MaBnahmen zu beachten.

Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 wurde im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
»,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us“ geandert. Die
Genehmigung wurde am 20.04.2020 im Staatsanzeiger des Landes Hessen bekannt gemacht. Der Regionalplan Siid-
hessen / Regionale Flichennutzungsplan 2010 weist fiir die Fliche eine ,Sonderbaufliche, geplant” sowie eine ,,Ge-
werbeflache, geplant” aus. Randbereiche lGiberschneiden sich zudem mit einer ,,Flache fir die Landbewirtschaftung”

sowie mit einem ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen”.

Die Bebauung durch den Pflegecampus Kleeblatt soll im Bereich der als ,Gewerbliche Bauflache, geplant” darge-
stellten Flache realisiert werden. Dazu setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan , Pflegecampus Kleeblatt” ein
Blro-, Wohn- und Pflegeheimgebiet fest, das planungsrechtlich einem Mischgebiet entspricht. Aufgrund des vorge-
sehenen Wohnanteils kann die geplante Nutzung nicht mehr aus der im RegFNP dargestellten ,,Gewerbliche Baufla-
che, geplant” entwickelt werden. Damit der Bebauungsplan als aus dem Regionalplan entwickelt angesehen werden
kann, ist eine Anderung der Darstellung von ,,Gewerbliche Baufliche, geplant” in ,Gemischte Baufliche” erforder-
lich. Die Stadt Neu-Anspach hat beschlossen, fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pflegecam-
pus Kleeblatt” eine entsprechende Anderung des Regionalen Flichennutzungsplans zu beantragen (Schreiben vom
12.09.2024). Durchgefiihrt wird die Anderung des RegFNP fiir die Stadt Neu-Anspach im Parallelverfahren zum vor-

habenbezogenen Bebauungsplan.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010 Region Frankfurt RheinMain, Planstand Juli 2024. Das
Plangebiet ist rot markiert.
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Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Planungsverbandes Frankfurt / Rhein Main (Entwicklungskarte 2001)2 stellt das Gebiet als
Flachen fur die Landbewirtschaftung (hellbraun) und Flachen fiir die Landbewirtschaftung mit Nutzungsempfehlun-

gen zur Forderung des Ressourcenschutzes, insbes. Erosionsschutz und Grundwasserschutz, dar (dunkelbraun).

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan des Regionalverbandes Frankfurt/ Rhein-Main (Entwicklungskarte 2001). Das
Plangebiet ist schwarz markiert.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Bereich wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet.
In der Us“ am 03.12.2020 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach als Satzung beschlossen

und durch die ortsiibliche Bekanntmachung Inkraft gesetzt.

Die Firma EDEKA beabsichtigte die Verlagerung des gegenwartig im Gewerbegebiet ,Am Burgweg” ansassigen Le-
bensmittel- und Getrankemarkts in den Bereich nordlich der Theodor-Heuss-StralRe sowie damit einhergehend die
VergroRerung des Gesamtverkaufsflichenumfangs von insgesamt rd. 900 m? auf kiinftig rd. 1.995 m2. Wegen des
auslaufenden Mietvertrags und, damit zusammenhéangend, der Gefahr der MarktschlieBung wurde nach einem ge-
eigneten Standort auBerhalb der Gewerbegebiete gesucht. Es lag zudem im Interesse der Stadt Neu-Anspach, das
bisherige Niveau zu halten und keinen Attraktivitatsverlust zu erleiden. Vorgesehen war daher die Errichtung eines
groRflachigen Lebensmittelmarkts mit integriertem Getrankemarkt und ausreichendem Stellplatzangebot. Der siid-
liche, zur Us orientierte Abschnitt wird als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt und dient u.a. der Kompensation des durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-

plan vorbereiteten Eingriffs (folgende Abbildung, Bereich A - Vorhabenbezogen).

8)  Regionalverband FrankfurtRheinMain: Landschaftsplan, Entwicklungskarte 2001 [https://mapview.region-frankfurt.de/], abgerufen am
21.03.2019
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Erganzend hat die Stadt Neu-Anspach, im &stlichen Teil ein Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO ausgewiesen sowie die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlieBung geschaffen (folgende Abbildung, Bereich B). Die Erschlie-

Rung, sowie der Bau des Edeka-Marktes sind zwischenzeitlich umgesetzt und in der Ortlichkeit deutlich sichtbar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us“ soll nunmehr
fir den Teilbereich des Gewerbegebiets (Bereich B, tlw.) erneut gedndert werden. Nach Inkrafttreten des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ,Pflegecampus Kleeblatt” werden fiir den betroffenen Teilgeltungsbereich die Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us“

(2020) durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pflegecampus Kleeblatt” ersetzt.

74
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Abbildung 6: Auszug aus der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan
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Abbildung 7: Auszug Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us (2020).
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B GRUNORDNUNG
1 Erfordernisse und MaRnahmenempfehlungen

Aus den Ausfiihrungen der Umweltpriifung (Teil C) zu den wertgebenden Eigenschaften und Sensibilitdten des be-
planten Standortes (,,Basisszenario”) ergeben sich aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege, der Erholungs-
vorsorge sowie zur Wahrung der Lebensqualitat bestehender und neu entstehender Wohnquartiere spezifische An-
forderungen an die Planung, die liber allgemeine Regelungen hinausgehen. Die Erarbeitung und Einbringung
entsprechender Losungen in die Bauleitplanung ist origindre Aufgabe der Griinordnung, Art und Umfang der daraus
entwickelten Konsequenzen fiir den Bebauungsplan (Gebietszuschnitte, Festsetzungen etc.) aber wiederum Grund-
lage der Umweltprifung. Um dieses in der Praxis eng verwobene Wechselspiel aus Planung und Bewertung trans-
parent darzulegen, werden in diesem Kapitel zun&chst die sich aus der Bestandsaufnahme und -bewertung ergeben-
den Erfordernisse beschrieben. Malgeblich fiir die Umweltpriifung ist dann aber allein deren Umsetzung im

Bebauungsplan.

a) Pflanzen und Tiere

Das Konzept sieht vor, dass im Bereich der Gebdude zwei Griinflichen entstehen. Zudem kann in Abstimmung mit
Hessen Mobil auf der grolRen, 20 Meter breiten nordwestlichen Abstandsflache zur BundesstralRe eine Griinanlage
angelegt werden. Die Durchgriinung des Plangebietes sollte genutzt werden, um wertvolle Lebensrdaume im Sied-
lungsbereich zu schaffen. Um dies zu gewahrleisten, empfehlen sich variable und nicht zu dichte Anpflanzungen aus
Einzelbdumen, Baum- und Strauchgruppen sowie Hecken im Verbund mit extensiv gepflegten Grinflachen (, bliten-
reiche Parkrasen”). Im Zuge der Ein- und Durchgriinung sind mdglichst variable und nicht zu dichte Anpflanzungen
aus Laubgeholzen (Bdume und Straucher) durchzufiihren, um ein moglichst breites Habitatangebot zu schaffen. Die

Artenauswahl sollte sich dabei an den folgenden Artenlisten und Pflanzqualitaten orientieren:

Artenliste 1 ,Baume*“

Laubbdume (auch in Sorten): Mindest-Qualitat:

Acer campestre Feldahorn Sol. / H., 3 x v., 16-20 bzw.
Acer pseudoplatanus Bergahorn Hei. 2 x v., 150-200
Alnus glutinosa Schwarzerle

Castanea sativa
Crataegus laevigata

Esskastanie
Weildorn (mit ungefillten Bliten)

Crataegus monogyna Weildorn
Fraxinus excelsior Esche

Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Salix alba Silberweide
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winterlinde

Obstbdaume, regionale und seltene Sorten vorziehen: H., v., 8-10
Cydonia oblonga Quitte

Juglans regia Walnuss

Malus domestica Apfel

Malus sylvestris Wildapfel

Mespilus germanica Mispel

Prunus avium
Prunus spec.
Pyrus communis
Sorbus domestica

Kulturkirsche

Pfirsich, Pflaume, Zwetschge, Mirabelle etc.
Birne

Speierling
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Artenliste 2 ,,Gebietsheimische Straucher”

Laubstraucher: Mindest-Qualitat:
Berberis vulgaris Berberitze Str., 2 xv., m. B., 100-150
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Cytisus scoparius Besenginster

Euonymus euopaea Pfaffenhitchen

Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Ramnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Pyrus pyraster Wildbirne

Salix cinnera Grauweide

Salix purpurea Purpurweide

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Mandelweide
Korbweide
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Echter Schneeball

Artenliste 3 ,,Naturnahe Ziergeholze”

Naturnahe Ziergehdlze, Obststraucher Mindest-Qualitat:

Amelanchier spec. Felsenbirne Str., 2 xv., m. B., 100-150
Carpinus betulus Hainbuche

Buxus sempervirens Buchsbaum und Sorten

Chaenomeles spec. Zierquitte

Cornus mas Kornellkirsche

Cytisus spec. Ginster

Genista spec. Ginster (ungefllte Bllten)

Hibiscus syriacus Eibisch und Sorten (ungefllte Bluten)

llex aquifolium
llex verticillata
Lonicera caerulea
Malus spec.
Philadelphus spec.
Ribes spec.

Rosa spec.

Rubus spec.

Salix rosmarinifolia
Sorbus spec.
Vaccinium spec.
Weigela spec.

b) Boden und Wasser

Stechpalme (fruchtende Sorten)
Gemeine Winterbeere

Blaue Heckenkirsche

Zierapfel

Falscher Jasmin (ungefiillte Bliten)
Johannisbeere (fruchtende Sorten)
Rosen (ungefiillte Bliiten)
Brombeere, Himbeere (fruchtende Sorten)
Rosmarinweide

Ebereschen, Mehlbeeren
Heidelbeere, Preiselbeere
Weigelie

Aufgrund des angestrebten hohen Grades der Flachenausnutzung beschrdanken sich mogliche Vorkehrungen fiir den

Bodenschutz auf die Grundstiicksfreiflachen. Diese sollten im Zuge der ErschlieBungsarbeiten soweit moglich vor
dem Befahren bewahrt und von Lagerflachen freigehalten werden, um die natirlichen Bodenfunktionen zu bewah-

ren.

Zur Minimierung der Auswirkungen durch Umsetzung der Planung auf die Schutzgilter Boden und Wasser sieht der
Bebauungsplan unter anderem die Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fiir Gehwege, Garagenzufahrten, Hof-

flachen sowie PKW-Stellpldtzen vor. Zudem wird die Begriinung von mind. 50% der Dachflachen festgesetzt.
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c) Kleinklima und Immissionsschutz

Die Ackerflache im Plangebiet fungieren zwar als Kaltluftentstehungsgebiet, tragen aber topographiebedingt nur in
geringem MafRe zur Kaltluftversorgung bestehender Wohngebiete bei. Die umgebenden groen Wald- und Acker-
bestdnde stellen die primdren Kalt- und Frischluftproduzenten der Ortslage von Neu-Anspach dar. Fiir die kiinftige
Bebauung sowie die bestehenden nérdlich und westlich gelegenen Wohngebiete ist es daher wichtig, den Kaltluft-
abfluss von Nordwesten weiterhin zu ermoglichen und Kaltluftbarrieren zu verhindern. Ebenso ist eine ausreichende
Durchgriinung wichtig, um kleinrdumige Luftzirkulationen zu férdern und zu einer zufriedenstellenden Frischluftzu-

fuhr beizutragen.
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2  Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung orientiert sich an der Hessischen Kompensationsverordnung® und beriick-

sichtigt die Bestandsaufnahme und deren Bewertungen. Die Einstufung der im Gebiet kartierten Biotoptypen und

der geplanten Nutzungs- und MaBnahmentypen lehnt sich dabei in Teilen an andere Typvorgaben der KV an, die

dem Wesen nach mit den hier zu betrachtenden vergleichbar sind.

Im Ergebnis verbleibt im Plangebiet ein Kompensationsdefizit von 20.488 Punkten (s. Tabelle 2).

Tabelle 2: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach KV — Eingriffsgebiet

Nutzungs- / Biotoptyp

BWP/m?

Flichenanteil [m?] | Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor | nach vor | nach
MalRnahme MaRnahme

Bestand

Gewerbegebiet In der Us“ (2020)

Voreingriffszustand rechtskraftiger Bebauungsplan "Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt EDEKA und

10.715 Dachflache GE,
unbegrint (Uberbaubare Grundstiicksflache GRZ 0,8)* 6 1.045 6.270
10.720 Dachflache GE, begriint auf 80 % der Dachflache
(Uberbaubare Grundstiicksflache GRZ 0,8)* 1 4.182 79458
10.520 GE Nebenanlagen
Parkplatz etc.* 3 669 2.007
11.221 GE n|th ube.rk.).aute Grundsticksfreiflache 14 1.474 20.636
sonstige Freiflache
04.110 Laubbaum, anzupflanzen (9 St. STU 16-20 cm, a 3 m?) 34 918
Verkehrsflachen
10.510 StraRenverkehrsflache 3 1.052 3.156
Planung
Baugebiet - Biiro- Wohn- und Pflegeheimgebiet (GRZ 0,5)
10.710 Dachflache, unbegriint (GRZ 0,5) 3 1.843 5.529
10.720 Dachflache, extensiv begriint
auf 50% der Dachflachen (GRZ 0,5) 1 1.843 35.017
10.530/10.710 Nebenanlagen** (GRZ Il 0,75) 4,5 1.842 8.289
02.500 nicht iberbaute Grundstiicksfreiflache
2 1.1 22.12
Geholzpflanzungen (30%) 0 06 0
11.225 Grunflz?lche (.l.Jbr|"ge Freiflachen) 23 736 16.928
extensive Bluhflache
04.110 Laubbaum, anzupflanzen (9 St. STU 16-20 cm, a 3 m?) 34 918
Verkehrsflachen
10.510 Stralenverkehrsflache 3 1.052 3.156
Summe 8.422 8.422 112.445 91.957
Biotopwertdifferenz -20.488

* Grundlage Flache des Baufensters, da dies kleiner ist als GRZ 0,8

**interpoliert, Annahme dass die Halfte der Flachen wasserdurchlassig befestigt werden (Wege, Terrassen) und nur die Zu-

fahrten / Treppen / Fundamente vollversiegelt sind

9 Verordnung iiber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichs-
abgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 1. September 2005, GVBI. | S. 624. Zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 26. Oktober

2018, GVBI. Nr. 24, S. 652-675.
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Zuordnungsvorschlag:

GemadR § 9 (1a) BauGB konnen Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auf den
Grundstiicken, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, oder an anderer Stelle sowohl im sons-
tigen Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch in einem anderen Bebauungsplan festgesetzt werden. Die Fla-
chen oder MaRnahmen zum Ausgleich an andere Stelle kénnen den Grundstlicken, auf denen Eingriffe zu erwarten
sind, ganz oder teilweise zugeordnet werden; dies gilt auch fur MaBnahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen. Nach § 135b BauGB gelten als Malstabe fiir die Verteilung der Kosten fiir die von der Gemeinde durchge-
flihrten AusgleichsmaRnahmen die Uberbaubare Grundstiicksflache, die zuldssige Grundflache, die zu erwartende

Versiegelung oder die Schwere des zu erwartenden Eingriffs.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wird vorgeschlagen, die Verteilung der Kosten anhand der Gberbaubaren Fla-
che vorzunehmen. Den Anteilen entsprechen dann die Anteile des zu kompensierenden Defizits gem. Eingriffs- und

Ausgleichsbilanz.

Es ergeben sich folgende Anteile:

Zuldssige Uiberbaubare Flache offentlich privat

Biiro-, Wohn- und Pflegeheimgebiet 0,55 ha
Verkehrsflache 0,11 ha

Gesamtfliche (Bezugsfliche des Bebauungsplanes: 0,66 ha) 0,11 ha 0,55 ha
Anteil 17 % 83 %
Anteil in Punkten am Gesamtdefizit (20.488 Punkte Gesamtdefizit) 3.415 17.073

Zuordnungsfestsetzung (Satzung gem. § 135 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur, Landschaft und Boden vor, deren Ausgleich in Form von Flachen und
MaRnahmen den Grundstilicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder teilweise zugeordnet werden kon-
nen. Dementsprechend werden die Kosten fir die Flachen sowie die Planung, Herstellung, Fertigstellungs- und Ent-
wicklungspflege der naturschutzrechtlichen KompensationsmaRnahmen unter Anwendung des Verteilungsmal3-
stabs ,Uberbaubare Flache” den o6ffentlichen Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen zu 17 % und den privaten

Bauflachen zu 83 % zugeordnet.
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C UMWELTPRUFUNG

1 Bestandsaufnahme der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen und Prog-
nose liber die Entwicklung des Umweltzustands
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2aund b i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

1.1  Boden und Wasser einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen und zum sachgerechten
Umgang mit Abfillen und Abwassern
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a und e BauGB)

Boden weisen unterschiedliche Bodenfunktionen auf, denen nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) eine

groRe Bedeutung beigemessen wird. Nach § 2 Abs. 2 erfiillt der Boden

1. natirliche Funktionen als Lebensgrundlage und Lebensraum, als Bestandteil des Wasser- und Natur-

haushalts und als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium.
2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie

3. Nutzungsfunktionen als Rohstofflagerstatte, Flache fir Siedlung und Erholung, Standort fir die land-
und forstwirtschaftliche Nutzung sowie als Standort fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzun-

gen, Verkehr, Ver- und Entsorgung.

Beeintrachtigungen dieser Funktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren, werden als schadliche Bodenveranderungen defi-
niert (§ 2 Abs. 3).

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)° ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inan-
spruchnahme von Béden auf das unerlassliche MaR zu beschranken und diese auf Boden und Flachen zu lenken, die

von vergleichsweise geringer Bedeutung fir die Bodenfunktionen sind.

Als planerische Hilfsmittel in der Bauleitplanung stehen fiir die Beriicksichtigung des Schutzguts Bodens in der Um-
weltpriifung der Leitfaden , Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB“ (PETER et al. 2009') und die , Arbeits-
hilfe zur Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwadgung und der Umweltprifung nach BauGB in Hes-

sen” (PETER et al. 2011%) zur Verfligung.

Charakterisierung des Untersuchungsgebiets

Historische und aktuelle Nutzung

Die Luftbilder in Abbildung 8 zeigen, dass die Umgebung um Neu-Anspach bereits seit mindestens 1933 einer acker-
baulichen Nutzung unterliegt. Zu dieser Zeit wurden die Ackerflachen in kleinen Parzellen bewirtschaftet, was der

Landschaft einen strukturreichen Charakter verleiht. Heute noch wird das weitere Plangebiet zum Ackerbau genutzt.

10 Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenveridnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom 17.
Mérz 1998. BGBI. | S. 502, zuletzt gedndert durch § 13 Abs. 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 308).

1) PETER, M., MILLDER, R., KUNZMANN, G. UND J. SCHITTENHELM (2009): Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB — Leitfaden fiir die Praxis
der Bodenschutzbehérden in der Bauleitplanung — Im Auftrag der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO): 69 S.

12 PETER, M., MILLER, R., HERRCHEN, D. UND T. GOTTWALD (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung — Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen: 140 S.
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Der Ufergeholzstreifen, der siidlich des Plangebiets entlang des FlieRgewdssers Usa verlduft, ist bis heute als land-
schaftspragendes Element erhalten. Neu-Anspach inklusive des Gebietes ,In der Us“ befinden sich ebenfalls auf
ehemaligen Ackerstandorten. Im Zusammenhang mit der Griindung der Gemeinde Neu-Anspach im Zuge der
Gebietsreform in den 1970ern wurde im Bereich des Bahnhofs ein neue Ortsmitte mit ausgedehnten
Neubaugebieten angelegt. Dieser neue Ortsteil wachst seit dem immer weiter, sodass in der Zwischenzeit die
Ortschaften Anspach, Hausen-Arnsbach und Westerfeld verbunden sind. Das Plangebiet grenzt heute mit der L3270

direkt an ein Gewerbegebiet.

Abbildung 8: Historische Luftbilder (links: 1933; rechts: 1952-67) der Umgebung von Neu-Anspach und des Plangebiets (rot),
(Quelle: NaturegViewer Hessen, Abfrage vom 04.07.2024).

Naturraumliche Lage, Geologie und Relief

GemadR der naturrdumlichen Gliederung nach Klausing (1988) liegt das Plangebiet in der Haupteinheitengruppe
Taunus in der Haupteinheit Ostlicher Hintertaunus und der Untereinheit Usinger Becken (NaturegViewer Hessen)

auf einer Héhe von ca. 300 m G. NN.

Das Gebiet liegt im geologischen Strukturraum Hintertaunus (1.1.15.1). Nach der geologischen Ubersichtskarte
(GUK300*?) liegen ungegliederte pleistozine FlieRerden vor, dabei handelt es sich um Ton, Schluff, oft mit Steinen,
Grus und Sand (s. Abbildung 9). Der siidwestliche Teil des Plangebiets ist mit holozénen, ungegliederten Auensedi-

menten aus Lehm, Sand und Kies aufgebaut.

Das Plangebiet befindet sich auf einem nach Stidost gerichteten Hang mit einem Hohenunterschied von 317 m i. NN.
zu 309 m G. NN.

Tabelle 3: Geologische Einheit im Plangebiet (auf Grundlage der GUK 300, HLNUG 2024)

Kiirzel: qpFl ghDh

Formation: FlieBerden, ungegliedert Auensediment, ungegliedert
Petrographie Ton, Schluff, oft mit Steinen, Grus und Sand Lehm, Sand, Kies
Stratigraphische Serie, Strati- Pleistozdn, Quartar Holozan, Quartar
graphisches System

13)  HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, 2024): Geologische Ubersichtskarte von Hessen 1:300 000 (GUK300)
— geologische Einheiten/tektonische Linien.
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Geologische Formation (GUK300)

[ dau - Unterems-Stufe, ungegliedert; im Sauerland drtlich mit Schichten der
Siegen-Stufe zusammengefasst

] ghDh - Auensediment, ungegliedert

| qpFl - FlieBerde, ungegliedert
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Abbildung 9: Geologische Formationen im Plangebiet (auf der Grundlage der GUK300, HLNUG 2024)

Boden im Untersuchungsgebiet

Laut den Bodenflichendaten 1:50.000 (BFD50%%, s. Abbildung 10) liegen im Plangebiet Béden aus machtigem Ldss
(5.3.1) vor. Das Substrat bildet sich primar aus Loss. Es sind iberwiegend Pseudogley-Parabraunerden mit Para-

braunerden zu erwarten.

Parabraunerden bilden sich bevorzugt aus mergeligem Lockergestein (z. B. Loss) durch Carbonatauswaschung, Ton-
mobilisierung und -anreicherung. Dabei entsteht ein Eisen und Ton verarmter, aufgehellter Bodenbereich Uber ei-
nem braunen Bodenbereich mit Eisen- und Tonanreicherung. Parabraunerden sind allgemein glinstige Ackerstand-
orte mit hoher Wasserspeicherkapazitdat, diese neigen jedoch zur Verschlammung und in Hanglage zur
Erosionsanfalligkeit. Bei starker Tonverlagerung oder in niederschlagsreichen Gebieten neigen Parabraunerde zur
Stauwasserbildung (Pseudovergleyung). Untersuchungen des Baugrundgutachtens?®’ stellen neben durchwurzeltem
Mutterboden, Ziegelbruchstiicke mit 2 bis 3 dm Machtigkeit fest. Unter dem Mutterboden folgt eine bindige Deck-
schicht aus Lésslehm/L6ss, die eine tonige bis stark schluffige und schwach feinsandige Textur aufweist mit schwach
kiesigen bis kiesigen Beimengungen. Unterhalb der Gelandeoberkante wurde in einer Tiefe von ca. 1,0 m bis 1,8 m

Felszersatzmaterial mit Gberwiegendem Kiesanteil erbohrt.

Tabelle 4: Bodenhauptgruppe im Plangebiet (auf Grundlage der BFD50, HLNUG)

Gen-Id 140

Hauptgruppe: Bbden aus dolischen Sedimenten

Gruppe: Boden aus Loss

Untergruppe: Boden aus machtigem Loss

Bodeneinheit: Pseudogley-Parabraunerden mit Parabraunerden

Substrat: Aus Loss (Pleistozan)

Morphologie: vorwiegend ostexponierte, schwach geneigte (Unter-)Hange in den Randzonen der Lésslandschaften

14) HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, 2024): Bodenflachendaten 1:50 000

15) BAUGRUNDINSTITUT FRANKE-MEIBNER UND PARTNER GMBH (2025): Gutachten, Pflegecampus "Kleeblatt" LilienthalstraRe 61267 Neu-An-
spach, Baugrunderkundung und Griindungsberatung sowie orientierende umwelttechnische Untersuchungen zum Zwecke der abfalltechni-
schen Voreinstufung des zukiinftigen Aushubmater, Stand: 10.11.2025
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GemaR der BFD5L (HLNUG, 2024%) wird fiir das Plangebiet die Bodenart sandiger Lehm angegeben. Es werden keine
besonderen Standorttypisierungen oder Wasserstufen angegeben. Die Ackerzahl der landwirtschaftlichen Nutzfla-

chen liegt bei 48 (s. Abbildung 11). Stidlich an den Geltungsbereich angrenzend liegen feuchte bis nasse Bodenver-

haltnisse vor.

2.1.4 - Gen-1ID:42

2.4 - Gen-1ID:

2.1.4 - Gen.ID:58 /

Bodenuntergruppen (BFD50)

[] 2.1.4 Boden aus carbonatfreien schiuffig-lehmigen Auensedimenten
[ 2.4 Boden aus iiberwiegend fluviatilen Talbodensedimenten
[0 5.3.1 Béden aus méachtigem Léss

[[] 6.3.3 Boden aus ldsslehmhaltigen Solifluktionsdecken mit
basenarmen Gesteinsanteilen

; 0 40 80 120m
< I
D 'r Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie
i _." ‘ Hintergrund: © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformationen

Abbildung 10: Bodenhauptgruppen. Das Plangebiet ist rot dargestellt (auf Grundlage der BFD50 des HLNUG, 2024)

M187 Acker-, Griinlandzahl

nach Bodenschatzung,

Ser Stufen

[ >obis<s [ ] >60bis <65

[ >sbis<t0 [ ] >65bis<70
[ >wobis<15  [] >70bis <75
1 >15bis <20 [] 75 bis <80
[] >20bis<25  [] >80 bis <85
[] >2sbis<30 [ >85 bis <90
o || >30bis <35 [] >90 bis <95
[] >35bis<40 [ >95 bis <100
[] >40bis <45 [ >100 bis <105
[] >45bis<50 [ ] ohne Angabe
[ ] >50 bis <55 ohne Boden-/
D R Grinlandzahl

G isches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt upd Geolog :
I: intergrund:* m,:\lewaltung fur Bodenmanagement und Eedmmﬁoga'f

Abbildung 11: Bodenzahlen im Plangebiet (auf der Grundlage der BFD5L, HLNUG 2024)

a4 A

16)  HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, 2024): Bodenfldchendaten fiir landwirtschaftliche Nutzflichen
1:5 000
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Vorbelastungen

Vorbelastungen sowie Nutzungshistorie der betrachteten Boden sind einzelfallbezogen zu beriicksichtigen, da diese

zu einer Beeintrachtigung der Bodenfunktionen fihren.

Die Béden im Plangebiets besitzen aufgrund der vorwiegend landwirtschaftlichen Nutzung eine geringe Vorbelas-
tung, wodurch ihre Funktionen im Naturhaushalt gerade im Hinblick auf ihre Ertrags-, Filter- und Pufferfunktion
relativ ungestort sind. Das Gebiet grenzt bereits von einer Seite an Gewerbeflachen und im Norden an die StraRe
L3217. Somit kann von geringer raumlicher Kontinuitat des Ackerlandes gesprochen werden. Die landwirtschaftli-
chen Wege, welche das Plangebiet umrunden, sind geschottert und erfiillen die natiirlichen Bodenfunktionen nur

auBerst geringfugig.

Es liegen keine Hinweise auf Altablagerungen, Altstandort und/oder Grundwasserschdden vor. Bei allen BaumaR-
nahmen, die den Boden betreffen, ist auf sensorische Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten fest-
gestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenverunreinigungen hinweisen, ist umgehend die zustan-

dige Behorde zu informieren.

Archiv der Naturgeschichte

Als natur- oder kulturgeschichtlich bedeutsamer oder regional seltener Standort kann der Boden als Archiv der Na-

turgeschichte relevant sein.

Es ist kein Suchraum fiir Boden mit besonderer Funktion fiir die Naturgeschichte nach der ,Methodendokumenta-
tion Bodenkunde/Bodenschutz — BFD 50 Archivbdden” (HLNUG, 2022%7) betroffen.

Bodenfunktionsbewertung

Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen wird aus den folgenden Bodenfunktionen aggregiert:
e Lebensraum fur Pflanzen: ,Standorttypisierung flr die Biotopentwicklung” (M241)

Das Biotopentwicklungspotenzial (m241) wird fast durchgehend als mittel (3) angesprochen, da tGberwiegend

keine Standorttypisierungen fur besonders trockene oder verndsste Standorte vergeben wurden.

Die StralRe erfillt kein Biotopentwicklungspotenzial und fiir den Schotterweg verbleibt eine sehr geringe (1)

Funktionserfillung.
e Lebensraum fiur Pflanzen: ,Ertragspotenzial® (M238)

Das Kriterium Ertragspotenzial (m238) fiir die ,,Funktion des Bodens als Lebensraum fir Pflanzen” wird haupt-

sachlich mit mittel (3) bewertet. Die vorbelasteten Verkehrsflachen erfillen kein Ertragspotenzial.
e  Funktion des Bodens im Wasserhaushalt: ,Feldkapazitat des Bodens” (M239)

Die Feldkapazitat liegt im Plangebiet liberwiegend bei >130 mm bis <260 mm und wird somit gering (2) bewer-
tet. Die Funktionserfillung des umrundenden Schotterwegs wird mit 0,5 bewertet; die StraRe, die das Plange-

biet im Nordwesten abgrenzt, erfiillt die Funktion nicht.

17)  HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, 2022): Methodendokumentation Bodenkunde/ Bodenschutz - BFD 50
Archivboden
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i

e  Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium: , Nitratriickhaltevermdgen des Bodens”
(M244)

Auch das Kriterium Nitratriickhaltevermégen wird hauptsachlich durch die Feldkapazitat (FK) bestimmt, da die
zusatzlichen Einflussfaktoren, wie Tonschrumpfungsrisse und erhéhte Humusgehalte in den Oberbdden, im
Plangebiet keine Rolle spielen, wird das Nitratriickhaltevermdgen wie die Funktion im Wasserhaushalt bewer-

tet, ebenfalls gering (2). Die vorbelasteten Verkehrsflachen erfiillen das Kriterium nicht.
e Gesamtbewertung (M242)

Aus den Einzelfunktionserfiillungsgraden resultiert fiir das Plangebiet eine geringe (2) Gesamtbewertung. Der
Schotterweg hat eine sehr geringe Funktionserfiillung und die StraBe keine. Die bodenfunktionale Bewertung
der Eingriffsflachen wird in Abbildung 12 und Abbildung 13 dargestellt.
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M241 Lebensraum
fiir Pflanzen
Standorttypisierung
(Biotopentwicklung)

[ ] Trockenstandort (Ackerland)

D Trockenstandort (Griinland)

[ Nassstandort (Moorsubstrate)
D pot. Nassstandort (Moorsubstrate)

D Nassstandort (Griinland)
Hutung mit pot.
extensiver Nutzung

[] keine Typisierung

Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und
Geologie

Hintergrund: © Hessische fiir Boder it und
Geoinformationen

M238 Lebensraum
fiir Pflanzen
Ertragspotential

D sehr gering
D gering

D mittel

[] hoch

[ sebr hoch
D nicht bewertet

Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie

Hintergrund: © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und
Geoinformationen

M239 Boden im
Wasserhaushalt
Feldkapazitdt (FK)

D sehr gering (<130 mm)

[] gering (>130 bis <260 mm)
[ mittel (>260 bis <390 mm)
[ hoch (390 bis <520 mm)
[ sebr hoch (>520 mm)

[] nicht bewertet

Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und
Geologle

Hintergrund: ® Hessische Verwaltung fUr Bodenmanagement und
Geoinformationen

Abbildung 12: Bodenfunktionsbewertung im Plangebiet (Auf Grundlage der BFD5L, HLNUG, 2024)
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M244 Boden als Abbau-,
Ausgleichs- u.
Aufbaumedium
Nitratriickhaltevermégen

D sehr gering
E] gering

[] mittel

[] hoch

sehr hoch
[] nicht bewertet

Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und
Geologie; Hintergrund: © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement
und Geoinformationen

M242 Gesamtbewertung
Gesamtbewertung

- 1 - sehr gering
|:] 2 - gering

[] 3 - mittel

|:| 4 - hoch

. 5 - sehr hoch

|:] 0 - nicht bewertet

Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und

0 30 60 90m Geologle
Hintergrund: © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und

Abbildung 13: Bodenfunktionsbewertung im Plangebiet (Auf Grundlage der BFD5L, HLNUG, 2024)

Bodenempfindlichkeiten

Bei der Bewertung der Auswirkung durch die Planung sind Empfindlichkeiten (gegeniber Verdichtung, Erosion, Ver-

sauerung, Entwésserung etc.) zu bertcksichtigen.

Schadliche Bodenveranderung ist nicht oder nur mit erheblichem Aufwand zu beseitigen und kaum im groReren
Malstab realisierbar. Es ist somit kritisch den aktuellen Zustand zu erhalten und nicht weiter zu verschlechtert und

im Sinne des § 4 des BBodSchG die schadliche Bodenverdanderung zu verhindert.

Verdichtungsempfindlichkeit

Die mechanische Bodenverformung oder auch Bodenverdichtung (BBodSchG) ist die Ursache flir nachhaltige Boden-
degradation. Der Widerstand eines Bodens gegen zusatzliche Bodenverformung und Degradation ist maRgeblich
durch die Vorbelastung und die Bodenfeuchte bestimmt. Die Bauarbeiten missen an die, von der Bodenfeuchte
abhangigen, Verdichtungsempfindlichkeit zum Zeitpunkt der geplanten Bearbeitung oder Befahrung angepasst wer-
den. Die hier angegebene Verdichtungsempfindlichkeit nach der Matrix zur Bewertung der standortlichen Verdich-
tungsempfindlichkeit (Feldwisch und Tollkiihn 2017%8) kann nur einen ungefihren, witterungsunabhéngigen Trend

abbilden und ersetzt nicht die Beobachtung der Bodenverhaltnisse vor Ort.

18)  FELDWISCH, N. UND T. TOLLKUHN (2017): Bodenschutz in Hessen: Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen, Herstellung
einer durchwurzelbaren Bodenschicht. Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV):
108 S.
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Nach der Matrix zur Bewertung der standortlichen Verdichtungsempfindlichkeit ist der Lossboden im Untersu-
chungsgebiet als mindestens hoch empfindlich gegeniliber Verdichtung einzustufen. Je gréer der Einfluss von Stau
und Grundwasser ist, desto extremer ist die Empfindlichkeit. Die Verdichtungsgefahr ist wahrend der Bauarbeiten,

insbesondere bei nassen Bedingungen, extrem erhéht, erhéht, die Vermeidungsmanahmen (s. Kapitel C 2.1) sind

dringend zu bericksichtigen.

Erosionsgefahrdung

Im Erosionsatlas 2023 (HLNUG 2024°) wird die Erosionsanfilligkeit des Bodens durch Wasser gemaR der allgemei-
nen Bodenabtragsgleichung (ABAG) eingestuft. Damit wird der zu erwartende mittlere jahrliche Bodenabtrag einer
Flache durch Wassererosion geschétzt. In die Berechnung gehen die Faktoren Niederschlag- und Oberflachenab-
flussfaktor (R), Bodenerodierbarkeitsfaktor (K), Hanglangenfaktor (L), Hangneigungsfaktor (S), Bodenbedeckungs-

und Bewirtschaftungsfaktor (C) und der Erosionsschutzfaktor (P) ein.

Der Bodenerodierbarkeitsfaktor der machtigen Losse im Plangebiets ist mit >0,4- 0,5 sehr hoch. Mit Einbezug der
standortlichen Faktoren R, L und S liegt die natiirliche Erosionsgefahrdung (ohne Bodenbedeckung/-versiegelung)
(Abbildung 14) im GroRteil des Plangebiets im extrem hohen (Enat6.1 bis 6.3) Bereich.

Unter der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung ist nicht mit Bodenabtrag zu rechnen. Allerdings besteht fiir das
Gebiet ein rechtskraftiger Bebauungsplan, welcher jederzeit umgesetzt werden kann. Die Erosionsgefahr ist wah-
rend der Bauarbeiten, in Phasen ohne Bodenabdeckung, insbesondere bei Starkregenereignissen und im Bereich der

Boschungen, extrem erhéht, die VermeidungsmaRnahmen (s. Kapitel C 2.1) sind dringend zu beriicksichtigen.

Natiirliche Erosionsgefahr (R-Trend 2021)
B Enat0 - keine bis sehr gering
[0l Enat1 - sehrgering
Enat2 - gering
Enat3 - mittel
Enat4 - hoch
M Enat5 - sehrhoch
M Enats.1 - extrem hoch
W Enats.2 - extrem hoch
M Enat5.3 - extrem hoch

0 40 80 120m
I —
Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fiir
Naturschutz, Umwelt und Geologie
Hintergrund: © Hessische Verwaltung fir
Bodenmanagement und Geoinformationen

Abbildung 14: Natlrliche Erosionsgefahrdung der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches (ro) und seiner Umgebung. (Quelle:
BodenViewer Hessen).

19)  HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG 2024c): BodenViewer Hessen. Hessisches Landesamt fiir Naturschutz,
Umwelt und Geologie. https://bodenviewer.hessen.de: Abfrage vom 11.01.2024
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Auswirkungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Wirkfaktoren

Bei der Auswirkungsprognose sind primar folgende Wirkfaktoren relevant:

* Versiegelung,

e Abgrabung/Bodenabtrag,

e Ein- und Ablagerung von Material unterhalb einer oder ohne eine durchwurzelbare Bodenschicht,
¢ Verdichtung,

e Erosion,

e Stoffeintrag bzw. -austrag mit bodenchemischer Wirkung und

* Bodenwasserhaushaltsveranderungen.

Fir das Gebiet werden Flachen vorwiegend geringer Wertigkeit, mit maRiger rdumlicher Kontinuitat, in mittlerem
Umfang beansprucht, dabei kommt es zu baubedingten Flachenverlusten und Bodenbeeintrachtigungen. Dies fiihrt
dazu, dass Boden mit einem mittleren Ertragspotential nicht mehr fiir die landwirtschaftliche Nutzung zur Verfligung
stehen und so auch ihre Produktionsfunktion verlieren. Die Boden im Plangebiet besitzen aufgrund der landwirt-
schaftlichen Nutzung eine geringe Vorbelastung, wodurch ihre Funktionen im Naturhaushalt gerade im Hinblick auf

ihre Ertrags-, Filter- und Pufferfunktion relativ ungestoért sind.

Hauptwirkfaktoren bei der Umsetzung des Bebauungsplans ist die Versiegelung. Durch die Entkopplung des Boden-
raums von der Atmosphdare und dem tiefgriindigen Einbau von Fundamenten und Unterbauten folgt aus einer Ver-
siegelung der vollstandige Verlust der natirlichen Bodenfunktionen. Durch Minderungsmafinahmen lassen sich ein-

zelne Funktionen geringfligig wiederherstellen.

Weiterhin ist durch die Bauarbeiten mit Verdichtung und potenziellen Stoffein- und austragen zu rechnen. Verdich-
tung geht mit dem Verlust von Bodengeflige, Aggregatzerstérung sowie die Reduktion von besiedelbarem Porenvo-
lumen einher. Eine Reduktion des Porenraums verschlechtert die Wasserspeicherfahigkeit und die Versickerungs-
leistung des Bodens, sodass der Oberflachenabfluss erhéht wird. Eine verringerte Porositat verringert auch die

Verfuigbarkeit von Lebensraum fiir Bodenfauna und verschlechtert die Durchwurzelbarkeit stark.

Verringerung des Bodeneingriffs

Als Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen werden bodenbezogene MaRnahmen bezeichnet, die bei der Um-
setzung von Bauvorhaben die Schadwirkung auf das Schutzgut Boden verringern oder vermeiden (s. Vermeidungs-

mafnahmen ,Boden” Kap. C 2.1).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen im Rahmen des vor-
sorgenden Bodenschutzes wahrend der Bauphase durchzufiihren sind. Generell sind Ober- und Unterboden sowie
Untergrund getrennt auszuheben und zwischenzulagern. Bei der Lagerung des Bodens in Mieten ist darauf zu ach-
ten, dass er nicht verdichtet wird, nicht vernasst und stets durchliiftet bleibt. Generell sollten keine Bodenarbeiten
bei zu nassen Boden durchgefiihrt werden, Schaden durch Verdichtung und Erosion sind zu vermeiden oder zu mi-

nimieren.

Nach Bauabschluss sind die Baueinrichtungsflaichen und BaustralRen zuriickzubauen und die Béden sind fachgerecht
wiederherzustellen. Es ist darauf zu achten, dass im gesamten Eingriffsbereich keinerlei das Trinkwasser gefahr-
dende Stoffe direkt — z. B. Giber Ol, Schmier- oder Treibstoffe — oder indirekt iber Einwaschung in den Boden und

das Grundwasser gelangen kdnnen.
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Durch die Umsetzung der Planung ist vorwiegend in den versiegelten Bereichen von erheblichen Beeintrachtigungen
der Bodenfunktionen auszugehen. Um diesem Umstand entgegenzuwirken, enthalt der Bebauungsplan daher Fest-

setzungen, die dazu beitragen, die Vollversiegelung von zu befestigenden Flachen zu vermindern.

Befestigte, nicht liberdachte Flachen der Baugrundstlicke sowie private Stellpldtze sind mit Ausnahme der Zu- und
Abfahrten, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig auszufiihren. Als wasser-
durchldssige Beldge gelten u. a. wasserdurchldssige Pflastersysteme, Porenpflaster, Pflasterbeldage mit einem Fugen-
anteil von mindestens 20 % und Einfachbefestigungen wie z. B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.
Durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung kann der Verlust der Funktion des Bodens im Wasserhaus-

halt geringfligig vermindert werden.

Flachdacher bis 10° Dachneigung sind nach dem Stand der Technik mind. 50 % zu begriinen und dauerhaft zu unter-
halten. Vorrangig sind Extensivbegriinungen mit angepasster Gras- und Staudenvegetation, die nicht kinstlich be-
wdssert werden, anzupflanzen. Ausnahmsweise kann aus Griinden der Belichtung von der Dachbegriinung abgese-
hen werden. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Photovoltaikanlagen) sind zulassig, wenn
sie die Funktion der Dachbegriinung nicht beeintrachtigen. Fiir alle Gebdude und baulichen Anlagen sind ausschlief-

lich Flachdacher bis 10° Neigung zuldssig.

Eingriffsbewertung

Ohne die Realisierung des Bebauungsplans konnte das Plangebiet weiterhin groRtenteils landwirtschaftlich genutzt
werden. Die Bodenfunktionen wiirden sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der landwirtschaftlichen Nut-
zung verschlechtern oder verbessern. Eine Bebauung des Plangebiets mit weitreichender Beeintrachtigung oder Zer-
storung der Bodenfunktionen ist jedoch durch den rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,,Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us“ bereits vor Inkrafttreten des neuen
Bebauungsplans grundsatzlich moglich. Es ist somit nicht mit einer erheblichen Verschlechterung gegeniiber dem

rechtlichen Voreingriffszustand zu rechnen.

Die Boden im Plangebiet haben keine herausragende Bedeutung als Ackerstandorte, ihr Bodenfunktionserfillungs-
grade sind maRig, sie sind bereits durch mehrere Wege zerschnitten und grenzen an Wohn- und Gewerbegebiete.
Es kann bei der vorliegenden Planung der Pramisse der Schonung von Flachen mit hohem Funktionserfillungsgrad
Rechnung getragen werden. Eine Uberbauung kann durch den Flichenbedarf fiir ein (BWP) Biiro-, Wohn- und Pfle-

geheimgebiet gerechtfertigt werden.

Grund- und Oberfléchenwasser

Grundwasser

GemaR § 5 WHG sind nachteilige Veranderungen der Gewdssereigenschaften zu vermeiden. Das Grundwasser darf
demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten MaRnahme qualitativ und quantitativ nicht beein-

trachtigt werden.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trink- oder Heilwasserschutzgebieten (HLNUG 2018%°). Die Zone Il A des nichs-

ten Trinkwasserschutzgebiets ,Brunnen Erlenbach” liegt rund 2 km sidlich.

20)  HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, 2018): Fachinformationssystem Grundwasser- und Trinkwasserschutz
Hessen (GruSchu), Abfrage am 13.06.2025
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Das Plangebiet liegt im hydrogeologischen GroRBraum , West- und mitteldeutsches Grundgebirge” und weist die fol-

genden hydrogeologischen Einheiten auf:

Tabelle 5: Ubersichtstabelle der hydrogeologischen Einheit im Eingriffsgebiet

Hydrogeologische Gesteins- | Verfesti- Hohlraum- Geochem. Durchlassig- .

s . . Leitercharakter
Einheit art gung art Gesteinstyp keit
Ton- und Schluff-
stein, geschiefert, Klasse 10: ge-
untergef)rdnet Sediment Festgestein Kluft Silikatisch ring bis a.u— G_runcfwasser—Ge—
Sandstein und Kon- Rerst gering ringleiter
glomerat; Tonschie- (<1E-5)
fer

Nach Aussagen des Baugrundgutachtens der Franke-MeiRner und Partner GmbH?! liegt in dem griindungsrelevanten
Tiefenbereich kein ausgepragter Grundwasserleiter vor. Es muss aber damit gerechnet werden, dass das versi-
ckernde Niederschlagswasser entsprechend der Topographie des Gelandes entweder in grobkornigeren Schichten
der quartdren Decklehme oder in gemischtkérnigen bzw. ortlich auch grobkérnigen Verwitterungsschichten des un-
terlagernden Festgesteins der Talaue der Usa zuflieBt. Der Grundwasserstand wurde auf 1,76 m unter der Gelande-
oberkante gemessen, was etwa 311, 15 m NN entspricht. Basierend auf den Baugrundverhaltnissen ist nicht von
einem durchgéangigen Grundwasserhorizont im Baufeld auszugehen. Es liegt eine diffuse Schichtwasserfiihrung vor,

die das Gelande zur Talaue der Usa hin entwassert.

Abbildung 15: Lage des Plangebietes (rot) auRerhalb eines Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiets. (Quelle: Gru-
Schu-Hessen??).

21)  BAUGRUNDINSTITUT FRANKE-MEIBNER UND PARTNER GMBH (2025): Gutachten, Pflegecampus "Kleeblatt" LilienthalstraRe 61267 Neu-An-
spach, Baugrunderkundung und Griindungsberatung sowie orientierende umwelttechnische Untersuchungen zum Zwecke der abfalltechni-
schen Voreinstufung des zukiinftigen Aushubmater, Stand: 10.11.2025

22)  HEeSSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG 2019): GruSchu — Hessen. Abgerufen am 26.02.2020
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Oberflidchengewdsser

Unter oberirdischen Gewéassern werden auf der Landoberflache standig oder zeitweise flieRendes oder stehendes
oder aus Quellen abflieRendes Wasser einschlieBlich Gewdsserbett verstanden. Von den Bestimmungen des WHG
und HWG ausgenommene Gewasser sind z.B. StralRenseitengrdben als Bestandteil von Strallen oder Be- und Ent-

wasserungsgraben, die von wasserwirtschaftlich untergeordneter Bedeutung sind.

Oberflachengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor. FlieBgewasser sind nicht direkt betroffen, jedoch liegt der

Eingriffsbereich unmittelbar oberhalb der Usa-Aue.

Der Gewasserrandstreifen ist gemall §23 Abs. 1 HWG im AuRenbereich zehn Meter breit und im Innenbereich im
Sinne der §§30 und 34 BauGB fiinf Meter breit (§23 HWG). Damit umfasst er das Ufer und den daran anschliefenden
Bereich. GemaR §23 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 HWG dirfen in diesem Bereich keine Baugebiete durch Bauleitplane oder

sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch ausgewiesen werden.

Beeintrachtigungen der Ziele der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten, da
keine Konflikte mit den im Bewirtschaftungsplan Hessen 2021-202723 festgelegten Zielsetzungen und MaRnahmen

bestehen.

Hochwasserschutz

Uberschwemmungsgebiete

Uberschwemmungsgebiete sind gem. § 76 Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Gebiete zwischen oberirdi-
schen Gewadssern und Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser eines oberirdischen Ge-
wassers Uberschwemmt oder durchflossen oder fiir Hochwasserentlastung und Riickhaltung beansprucht werden.
Sie sind gemaR §77 WHG in ihrer Funktion als Riickhalteflichen zu erhalten. In Uberschwemmungsgebieten ist die
Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem BauGB sowie die Errich-

tung oder Erweiterung baulicher Anlagen grundsétzlich verboten (§78 WHG)?*.

Wie bereits erwdhnt, befindet sich das Plangebiet in unmittelbarer Nahe zur Usa. Abbildung 16 kann entnommen
werden, dass das Plangebiet zwar an deren gesetzlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet angrenzt, dieses aber
nicht direkt beeintrachtigt. Direkte Beeintrachtigungen der Aue durch die BaumaRnahmen sind zu vermeiden. Ein-

griffe innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Usa (Gewasserkennzahl 24848) sind unzulassig.

23)  HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMUKLV) (2021): Umsetzung der Wasserrahmen-
richtlinie in Hessen Bewirtschaftungsplan 2021-2027

24) HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMUKLV) (2023): Wasserwirtschaft in der Bauleit-
planung in Hessen. Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
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Abbildung 16: Gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Plangebiet (rot) und seiner Umgebung (Quelle: HWRM-Vie-
wer, Abfrage vom 11.09.2025)

Risikogebiete auferhalb von Uberschwemmungsgebieten

Von den Uberschwemmungsgebieten im Sinne des WHG und HWG sind die iiberschwemmungsgefihrdeten Gebiete
zu unterscheiden. Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete sind die Gebiete, die erst bei einem iiber 100-jahrlichen
Hochwasser iberschwemmt werden oder die bei Versagen von Deichen oder anderen Hochwasserschutzanlagen
iberschwemmt werden kénnen?>. Bei der Ermittlung sogenannter Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten liegt die Ausdehnung eines Hochwassers bei einem 1,3-Fachen Wasserabfluss des 100-jahrlichen Hochwas-
sers zugrunde (8§46 Hessisches Wassergesetz (HWG)). In den Gberschwemmungsgefidhrdeten Gebieten sind nach §
46 HWG Vorkehrungen zu treffen und soweit erforderlich bautechnische MaBnahmen zu ergreifen, um den Eintrag
von wassergefihrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der

Technik zu verringern.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Risikogebietes auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Starkregen

Als Starkregen werden sehr hohe Niederschlage bezeichnet, die in kurzer Zeit und meist raumlich begrenzt auftre-
ten. Es ist davon auszugehen, dass es vor dem Hintergrund des voranschreitenden Klimawandels in Zukunft vermehrt
zu solchen Extremwetterereignissen kommen wird. Infolge solcher Ereignisse kann es auch abseits von FlieRgewas-

sern zu Uberflutungen und Schaden kommen.

25)  HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG) (2024): Uberschwemmungsgebiete [https://www.hochwasser-hes-
sen.de/hintergrundinformationen/hochwasserflaechenmanagement/ueberschwemmungsgebiete.html, Abfrage vom 23.05.2024]

IBU Staufenberg (01.2026)



Stadt Neu-Anspach| Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Pflegecampus Kleeblatt" | Umweltbericht 36

Die Starkregen-Hinweiskarte des HLNUG vermittelt eine erste Ubersicht der Gefdhrdungslage bei Starkregen. Abbil-
dung 17 kann entnommen werden, dass das Gefahrenpotential fiir Starkregen in der Gemeinde Neu-Anspach im
sudlichen Bereich eher schwach ist. Im nérdlichen Teil ist diese etwas erhdht. Im direkten Stadtgebiet liegt ein hoher

Index vor. Dies ist vermutlich insbesondere auf den vergleichswiese hohen Versiegelungsgrad zuriickzufihren.

Die kommunale FlieRpfadekarte zeigt (in einer Aufldsung von 1 m?) eine erste Ubersicht der potenziellen FlieRpfade,
die das Regenwasser bei einem Starkregenereignis nehmen wiirde.?® Die FlieRpfadekarte (Abbildung 18) zeigt, dass
sich derzeit im direkten Eingriffsbereich keine potentiellen FlieBpfade befinden. Topografiebedingt ist davon auszu-
gehen, dass anfallendes Niederschlagswasser in siidostliche Richtung abfliet. Da es sich im Plangebiet um landwirt-
schaftliche Flache mit einer maRigen Hangneigung handelt, sind diese unter der aktuellen Nutzung insbesondere

einer geringen Erosionsgefahr bei Starkregenereignissen ausgesetzt.

Zur Minderung der Auswirkungen auf den Boden und zur Férderung der Niederschlagsversickerung werden im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen sollen, die Versiegelung auf das abso-
lut notwendige MaR zu begrenzen. Angesprochen sind hier z. B. die Vorgabe, 30 % der Grundstiicksfreiflachen als
Geholzflachen herzustellen, zur wasserdurchldssigen Befestigung von nicht Gberdachten Flachen des Baugrund-
stiicks sowie der PKW-Stellplatze sowie die Vorgabe, alle Dacher der Hauptgebaude zu mindestens 50 % extensiv zu

begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Legende
-~ FlieRgewasser
- Gemeindegrenzen

' Kreisgrenzen

Vulnerabilitats-Index
Vulnerabilitat nicht erhoht

Vulnerabilitat erhoht
| Vulnerabilitat stark erhoht

Starkregenhinweis-Index
Schwach

T mittel
B =ront
- Hoch

Abbildung 17: Ausschnitt aus der Aktualisierten Starkregen-Hinweiskarte. Das Plangebiet ist rot markiert (HLNUG, 2025)

%) Hessisches Landesamt fuir Naturschutz, Umwelt und Geologie: Starkregenviewer. Starkregenhinweiskarte. Kommunale FlieRpfadekarte
[https://umweltdaten.hessen.de/klima/starkregen/Erki%C3%A4rung_der_Daten_des_Starkregenviewers.pdf, Abgerufen im November
2024]
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Abbildung 18: Ausschnitt aus der FlieRpfadkarte. Das Plangebiet ist rot markiert (HLNUG, 2025)

Sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwdssern

Die im Baugebiet entstehenden Abfalle werden ordnungsgemal iber das bestehende Entsorgungssystem entsorgt.

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen ist in Zisternen mit einer MindestgréRe von
6 m3 zu sammeln und als Brauchwasser zur Gartenbewdasserung oder zur Toilettenspilung zu verwerten, sofern was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Ein Zisternenlberlauf an den Regenwasser-

kanal ist vorzusehen.

1.2  Klima und Luft einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen, zur Nutzung erneuerbarer
Energien, zur effizienten und sparsamen Nutzung von Energie sowie zur Erhaltung der bestmog-
lichen Luftqualitat (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a, e, f und h BauGB)

Der 6stliche Rand der Ortslage von Anspach ist lufthygienisch noch vergleichsweise gering belastet. Die tGiberortli-
chen Verkehrsstrome werden lber die im Lee gelegene HeisterbachstraRe gefiihrt und die groRraumige Ackerland-
schaft im Osten von Neu-Anspach ist sehr klimawirksam. Auch bei Inversionswetterlagen oder im Sommer unter
Hitzeeinwirkung ist fur die Ostliche Ortslage keine erhéhte Belastung anzunehmen, da Ausgleichstromungen aus
dem nahe gelegenen Waldgebiet am Reifertsberg den Raum der Usa-Niederung ohne Hindernis erreichen. Das Plan-
gebiet ist Teil der Frischluftschneise fir diese Luftstromungen, die zur Verbesserung der Luftqualitdt der Ortslage
von Anspach beitragen. Kleinrdumig ist eine Veranderung der Kaltluftstromungen anzunehmen. Eine erhebliche Be-

eintrachtigung ist jedoch —auch unter Berlicksichtigung des neu errichteten Edeka — nicht zu erwarten.
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Lichtimmissionen

Lichtimmissionen gehoren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz zu den schadlichen Umwelteinwirkungen,
wenn sie nach Art, Ausmal oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen
fur die Allgemeinheit oder flr die Nachbarschaft herbeizufiihren (§ 3 BImSchG). Aufgabe des Immissionsschutzes ist
es vornehmlich, erhebliche Belastigungen durch psychologische Blendung von starken industriellen, gewerblichen
und im Bereich von Sport- und Freizeitanlagen angeordneten Lichtquellen in der schiitzenswerten Nachbarschaft zu

vermeiden.

1.3  Menschliche Gesundheit und Bevélkerung einschl. Aussagen zur Vermeidung von Lairmemissio-
nen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c und e BauGB)

Abgesehen von den in Kap. 1.2 behandelten lufthygienischen Aspekten sind an dieser Stelle mégliche Auswirkungen

auf die Erholungsvorsorge zu betrachten.

Das Plangebiet stellt einen moglichen Naherholungsraum fiir Anwohner der westlich angrenzenden Wohnbebauung
in der BahnhofstraRe dar. Die Wegefiihrung Iadt jedoch nicht zu alltaglichen Spaziergangen ein, da das Gebiet ledig-
lich Giber die L 3270 zu erreichen ist. Hinsichtlich des Erholungswertes sind das Eingriffsgebiet und die direkt angren-
zenden Grinlandflaichen mit Uferbereichen der Usa in siidlicher Richtung zur Erholung nur bedingt geeignet. Der
direkte Ubergang zu weitreichenden Ackerflichen wird durch das FlieRgewésser Usa und die angrenzenden Uferge-
holz unterbrochen. Einen bedeutenderen Erholungswert liefern die weitreichenden Ackerflachen sidlich der Usa.
Die landwirtschaftlichen Wege bleiben bestehen, sodass ein Zugang zur offenen Feldflur weiterhin gegeben ist. Eine

Einschrankung des Erholungswertes ist daher nicht zu befirchten.

Das Plangebiet schlieft unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung und Gewerbegebiet im Osten von Neu-An-
spach an. Im Plangebiet sind nach dem Hessischen Larmviewer (Larmkartierung 2022) tagsliber Lairmpegel (LDEN)
von 270 [dB(A)], im slidlichen Teil von 65-69 [dB(A)] zu erwarten. Nachts liegen diese Werte unter dem Tageswert
und im Bereich von 55-64 [dB(A)]. Die aktuell larmbelasteten Bereiche konzentrieren sich Uberwiegend um die nord-
westlich vom Plangebiet liegende BahnhofsstralRe (L 3270). Ein immissionsschutzrechtlicher Konflikt fiir die geplan-

ten Wohngebiete ist daher nicht zu erwarten.

IBU Staufenberg (01.2026)



Stadt Neu-Anspach| Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Pflegecampus Kleeblatt" | Umweltbericht 39

StraBenldrm - PLUS
Larmpegel LDEN [dB(A)]

40-44

43-49

50-54

35-59

60-64

65-69

70-74

>=75

Abbildung 19: Larmkartierung des Tageslarmpegels (LDEN) in Neu-Anspach, das Plangebiet ist in Rot dargestellt. (Quelle: Larm-
viewer (HLNUG), abgerufen am 04.07.2024).

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH?’ bestitigen, dass
das Planvorhaben insbesondere entlang den der LandesstraRe L 3270 zugewandten westlichen Fassadenseiten und
auch im Nordosten erheblichen Verkehrslarmemissionen ausgesetzt ist. Durch die Architektur und Bauweise des
Geb&udekorpers kénnen erhebliche Larmminderungseffekte in Bereichen der abgewandten Innenhofe mit anliegen-
den Zimmern der Pflegerdume und betreutem Wohnen erzielt werden. In diesen Bereichen werden auch die boden-
nahen, unbebauten AuBenwohnbereiche angeordnet, die ausreichend vor den Verkehrslarmemissionen geschiitzt
sind. Um die Rauminnenpegel zu reduzieren in den schutzbedirftigen Raumen missen passive SchallschutzmaRnah-
men in Form der erforderlichen Schallddmmung von AuBenbauteilen vorgenommen werden. Die SchallschutzmaR-
nahmen betreffen bei den Schlafrdumen fensterunabhéangige Bellftungseinrichtungen und Verglasungen fir Teile
der AuRenterrassen in Staffelgeschoss sowie 6ffenbare Fensterelemente der norddstlich vorgelagerten Balkone.

Entsprechende Festsetzungen zum Schallschutz werden in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Entlang der nordostlichen Flanke des Gebaudekdrpers treten Beurteilungspegel bis max. 55 dB (A) tagstber auf und
max. 40 dB (A) nachts. Im Bereich der Zimmer mit stationarer Pflege treten vor verglasten Balkonen Beurteilungspe-
gel von max. 53 dB (A) tagsliber und 38 dB (A) nachts auf. Zu beachten sind hier die erganzenden Lairmminderungs-
effekte durch die vorgelagerten, verglasten Balkone. In siidwestlichen Wohnbereichen werden mit Beurteilungspe-
gel von max. 54 dB (A) am Tag auf und nachts max. 44 dB (A) die Erwartungswerte an gesunde Wohnverhiltnisse
gewahrt. In Gebdudebereichen der Biiro- und Gewerbenutzung treten héhere Beurteilungspegel bis max. 58 dB (A)
am Tag auf, welche die Erwartungswerte bei gewerblicher Nutzung ebenfalls deutlich unterschreiten. Fiir sensible
Zimmer der stationadren Pflege und dem Wohnen im Innenbereich der beiden Innenhéfe entlang der Gstlichen Fas-
sade, zeigt die Architektur und Bauweise des Gebaudekdrpers eine abschirmende Wirkung beziiglich der auftreten-
den Larmpegel. Im Bereich der Fenster von Zimmer und Pflegerdumen werden die Erwartungswerte flr Zimmer der

stationdren Pflege und des Wohnens unterschritten.

27) TUV Hessen (10.2025): Gutachten Nr. T 6237 im Rahmen des Bebauungsplanvorhabens ,Pflegecampus Kleeblatt” in Neu-Anspach: Untersu-
chung der Larmimmissionen durch Gewerbe und Verkehr sowie die Ausarbeitung passiver Schallschutzmanahmen unter Berticksichtigung
des Bebauungsentwurfes, Revision 2, Stand Planentwurf: 14.10.2025, TUV Hessen, Stand: 17.10.2025
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1.4 Tiere und Pflanzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Die folgenden Aussagen zur Pflanzenwelt im Geltungsbereich und seiner ndheren Umgebung beruhen auf eigenen
Bestandskartierungen der Vegetation im Plangebiet durch das Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung Dr. Theresa Rihl.

Aussagen zur Fauna werden zum Entwurf hin erganzt.

1.4.1 Vegetation und Biotopstruktur

Der Geltungsbereich wird hauptsachlich durch eine ehemals intensiv bewirtschaftete Ackerflache gepragt. Nach
Nordwesten schlieft die L3217 an. Um die Flache wurde bereits die ErschlieBung des Gewerbegebietes gemaR dem
Bebauungsplan ,,Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us“ umgesetzt. Dementsprechend ist hier

ein Schotterweg vorhanden (Abbildung 20).

Im Randbereich des ehemaligen Ackers wurden im Rahmen der Untersuchungen zum oben genannten Bebauungs-
plan allgemein vorkommende Ackerbegleitkrdauter wie Echte Kamille, Gewohnliches Hirtentdschel und Acker-Stief-
mutterchen kartiert. Die Segetalflora der landwirtschaftlichen Flache war jedoch stark verarmt (Abbildung 20). Es ist

davon auszugehen, dass sich die Arten nach wie vor auf der Flache befinden.

Am Rand des Plangebietes befindet sich derzeit noch ein Geholz (Weildorn) (Abbildung 21). Sollte dieser von der

Planung betroffen sein, ist die MaRnahme V 01 zu beachten.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist die Vegetation im Geltungsbereich auf Grund der aktuellen Nutzung derzeit nicht

als wertvoll einzuschatzen. Im direkten Anschluss sidlich des Plangebiets wurde im Rahmen des Bebauungsplans

,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us“ eine nahrstoff-
reiche Feuchtwiese angelegt (s. Abbildung 22, Abbildung 24).
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Abbildung 21: Weidorn ohne Spalten oder Hohlen am nordostlichen am Rand des Plangebietes (IBU, 2024).

Abbildung 22: Westlich des Plangebiets gelegene Bachaue der Usa mit extensivem Feuchtgriinland (bestehende Kompensations-
flache mit dem Entwicklungsziel Sumpfdotterblumenwiese (Calthion palustris). (Foto: IBU 2024).
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Tabelle 6: Liste der Pflanzenarten im Bereich der Ackerfldche im Plangebiet (Aufnahmedatum 18.04.2024)

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

(Haupt-) Vorkommen

Bemerkung

Achillea millefolium

Schafgarbe

Frischwiesen und -weiden

Ajuga reptans

Kriechender Glinsel

Feuchtwiesen, Frischwiesen
und -weiden,

Frische- bis Nassezeiger

Alchemilla vulgaris

Spitzlappen-
Frauenmantel

Frischwiesen und -weiden

maBig bis viel Stickstoff zeigend, Frische-
zeiger

Barbarea vulgaris

Echte Winterkresse

Kriech- und Trittrasen, nahr-
stoffreiche Stauden- und aus-
dauernde Unkrautfluren

Frische- bis Feuchtezeiger, MaRigstick-
stoffzeiger

Capsella bursa-pastoris

Hirtentaschelkraut

Acker und nahrstoffreiche Un-
krautfluren

Cirsium arvense

Acker-Kratzdistel

Acker und nahrstoffreiche Un-
krautfluren

Galium mollugo agg.

Wiesen-Labkraut

nahrstoffreiche Unkrautfluren,
Feuchtwiesen

Magere Fachland-Mahwiesen, nahrstoff-
reiche Unkrautfluren, Feuchtwiesen

Hypericum maculatum

Geflecktes
Johanniskraut

Frische- bis Nassezeiger, Saurezeiger,
Stickstoffarmut zeigend, Listenart der
Mageren Flachland Mahwiesen

Lamium album

WeiRe Taubnessel

nahrstoffreiche Stauden- und
ausdauernde Unkrautfluren

Stickstoffzeiger, Frischezeiger

Leucanthemum vulgare

Wiesen-Margerite

Frischwiesen

Pionier, Brachland, Frischwiesen

Lysimachia nummularia Pfennig- Frischwiesen und -weiden, Frische- bis Nassezeiger, stark wech-
Gilbweiderich Kriech- und Trittrasen, Bruch- | selnde Feuchte zeigend
und Auenwalder
Myosotis arvensis Acker- Acker und Unkrautfluren maRig bis viel Stickstoff zeigend

Vergissmeinnicht

Phacelia tanacetifolia

Rainfarn-Phazelie

Nutzpflanze, Bienenweide, Griindiinung,
Neophyt

Plantago lanceolata

Spitzwegerich

Frischwiesen und -weiden

Verdichtungszeiger

Rumex obtusifolius

Stumpfblattriger
Ampfer

ruderale Standorte, Acker,
Schuttpldtze, Wegrander

Frische- bis Nassezeiger, Stickstoffzeiger

Taraxacum sect. ruderalia

Wiesen-Lowenzahn

Frischwiesen und -weiden

Urtica dioica

GroRe Brennnessel

nahrstoffreiche Unkrautfluren,
Bruch- und Auenwalder

Nahrstoff- und Feuchtezeiger

1.4.2 Tierwelt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Vogel

Im Jahr 2016 wurde im Rahmen der tierékologischen Untersuchungen zum Bebauungsplan ,Nahversorgungsmarkt
EDEKA und Gewerbegebiet In der Us“ unter anderem ein Brutverdacht der Feldlerche auf den Ackerflachen 6stlich
des Plangebietes verzeichnet. Vor diesem Hintergrund wurde als CEF-MaRnahme fir die Art Extensivacker auf rd.
15.000 m? entwickelt.

Das aktuelle Vorkommen der Feldlerche sowie weiterer Brutvogelarten im Plangebiet und seiner naheren Umge-
bung wurde von Marz bis Juni 2024 an 4 Begehungsterminen durch das Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung (IBU Riihl)
untersucht. Die Ergebnisse wurden in einem separaten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (IBU, Stand 19.12.2024)
ausgewertet. Dabei wurden im Untersuchungsgebiet 27 Vogelarten nachgewiesen, wovon 10 Arten reine Nahrungs-
gaste bzw. Durchzligler sind. Die tibrigen 17 Arten sind als Brutvogel im Untersuchungsgebiet zu betrachten. Inner-

halb des direkten Eingriffsgebiets wurden keine Brutreviere nachgewiesen.

In dem WeiRdornbusch im Nordosten des Plangebiets konnte einmalig ein Bluthdnflingpaar singend erfasst werden.

Daher wird der Bluthanfling im direkten Eingriffsgebiet als Nahrungsgast gewertet.
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Auch Rotmilan, Mausebussard und Turmfalke konnten im Eingriffsbereich als Nahrungsgaste liberfliegend nachge-
wiesen werden. Als Kulturfolger sind diese Arten wenig stéranfallig und konnen im gegebenen Fall die umliegenden

Offenlandstrukturen weiterhin als Nahrungshabitat nutzen.

In den bachbegleitenden Gehdlzen der Usa Ostlich des Geltungsbereichs wurde ein Griinfinkrevier und ein Bluthanf-

lingrevier erfasst.

Nordwestlich des Plangebiets und jenseits der LandstralRe L3270 wurde jeweils ein Revier von Elster und Star nach-

gewiesen. Stieglitz und Gebirgsstelze wurden jeweils nur einmalig singend in den bachbegleitenden Gehdélzen beo-

bachtet und werden daher als Nahrungsgaste gewertet. Da die vorhandenen Geholze bestehen bleiben, gehen diese

Brutpldtze durch den geplanten Pflegecampus nicht verloren.

Ein Feldlerchenrevier wurde 0Ostlich der Usa ca. 300 m entfernt zum Plangebiet erfasst. Aufgrund der Entfernung

zum Eingriffsgebiet ist hier mit keiner Beeintrdchtigung zu rechnen.

Vorhabenbedingt ist somit nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestanden gemafR} § 44 Abs. 1 BNatSchG zu rech-
nen. Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 BNatSchG ist dennoch eine Bauzeitenregelung (V01) einzu-

halten. Die Baufeldraumung ist auBerhalb der Brutzeit, also zwischen 1. Oktober und 28. Februar durchzufiihren.

Tabelle 7: Artenliste der Vogel im Plangebiet und seiner Umgebung

Art Wissenschaftlicher Status Artenschutz Rote Liste EHZ HE
Name EG | UG St § HE D
Amsel Turdus merula b b B * * FV
Bachstelze Motacilla alba b b B * * FV
Blaumeise Cyanistes caeruleus b b B * * FV
Bluthanfling Linaria cannabina bz b b B * * u2
Buchfink Fringilla coelebs b b B * * FV
Eichelhdher Garrulus glandarius bz b B * * FV
Elster Pica pica b b B * * U1l
Feldlerche Alauda arvensis b b B 3 3 u2
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla bz b B * * FV
Gebirgsstelze Motacilla cinerea bz b B 3 * u2
Grinfink Chloris chloris b b B * * U1l
Grinspecht Picus viridis bz s B * * FV
Heckenbraunelle Prunella modularis bz b B * * Ul
Kleiber Sitta europaea b b B * * FV
Kohlmeise Parus major b b B * * FV
Mausebussard Buteo buteo D D s A * * U1l
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla b b B * * FV
Rabenkrdhe Corvus corone corone N b b B * * FV
Ringeltaube Columba palumbus b b B * * FV
Rotkehlchen Erithacus rubecula b b B * * FV
Rotmilan Milvus milvus D D s A \Y * U1l
Star Sturnus vulgaris b b B Vv 3 U1
Stieglitz Carduelis carduelis bz b B 3 * u2
Sumpfmeise Poecile palustris b b B * * FV
Turmfalke Falco tinnunculus N N s A * * U1l
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Zaunkonig Troglodytes troglodytes b b B * * FV
Zilpzalp Phylloscopus collybita b b B * * FV
Legende:
Vorkommen (St) (nach SUDBECK ET AL.) | Rote Liste: Artenschutz: Erhaltungszustand in Hessen (EHZ):
b: Brutverdacht St: Schutzstatus FV | glinstig
rutverdac zu prifende Ar- D: Deutschland (2020)%° .
B: Brutnachweis o b: besonders geschutzt ungiinstig bis unzu-
ten im Sinne HE: Hessen (2023)% . Ul
Bz: Brutzeitnach- s: streng geschutzt reichend
. HMUKLV (2015)%
weis 0: ausgestorben u2 unzureichend bis schlecht
N: Nahrungsgast 1: vom Aussterben be- §: Rechtsgrundlage GF Gefangenschaftsfliichtling
D: Durchziigler droht B: BArtSchV (2005)
2: stark gefdhrdet V: Anh. | VSchRL
3: gefihrdet A: Anh. A VO (EU) 338/97
EG: Eingriffsgebiet ) Aufnahme: M. Schiiler 2024
) V: Vorwarnliste
UG: Untersuchungsgebiet *: ungefahrdet

Reptilien und Amphibien

Die Ackerflache als Eingriffsbereich ist als Lebensraum fiir planungsrelevante Reptilien auszuschlieBen. Die sudlich
an das Plangebiet anschlieRende Usa-Aue sowie die Sumpfdotterblumenwiese (slidlich angrenzende Kompensati-
onsflache) bietet jedoch einen potentiellen Lebensraum fiir die Ringelnatter (Natrix natrix). Diese ist nach Bundesna-
turschutzgesetz besonders geschiitzt. Zum Sonnen hilt sich die Ringelnatter auch in trockenen Bereichen auf und
wird dann an Bahnlinien, Wegrandern oder in Waldern angetroffen. Zur Eiablage sucht sie sich Bereiche mit organi-
schen Ablagerungen, die moglichst eine Eigenwarme entwickeln wie z.B. Schilf oder Komposthaufen und vermo-
dernde Baumstiimpfe. Fiir den Eingriffsbereich ist nicht vollstandig auszuschlieRen, dass sich Einzeltiere zum Sonnen

in den Randbereichen aufhalten.

Das Plangebiet selbst weist keine Biotopstrukturen auf, die fir Amphibien von Bedeutung waren. Jedoch liegen der
Uferbereich der Usa sowie die Feuchtwiese (Sumpfdotterblumenwiese s.0.) im direkten Anschluss sidlich des Ein-

griffsgebiets. Feuchtwiesen bieten gute Bedingungen fir Amphibien.

Zum Schutz von einzelnen Reptilien und Amphibien, die aus der Usa-Aue und der direkt angrenzenden Feuchtwiese
in das Gelande einwandern kdnnten, ist wahrend der Bauarbeiten zwischen Baustelle und der Feuchtwiese ein Kro-
ten- bzw. Reptilienschutzzaun zu errichten. Hierfiir ist entweder PE-Gewebeplane (ca. 200 g/m?) oder PVC-Plane (ca.
600 g/m?) zu verwenden. Die Plane ist so straff am Boden anzubringen, dass ein Unterlaufen nicht méglich ist (Ver-

meidungsmalnahem V 06).

Fir alle anderen Artengruppen kann ein Vorkommen seltener oder streng geschitzter Arten ausgeschlossen

werden.

Die notwendigen Vermeidungsmafnahmen, die im Artenschutzfachbeitrag der Ermittlung der Verbotstatbestande
gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG berlicksichtigt wurden, wurden in Kap. C 2.1 dieses Umweltberichts auf-

genommen (MafRnahmen zur Eingriffsvermeidung).

28)  HMUKLV (2015): Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen. Umgang mit den Arten des Anhangs IV der FFH-RL und den
europaischen Vogelarten in Planungs- und Zulassungsverfahren. 3. Fassung vom Dezember 2015. Wiesbaden, 154 S.

2%) DRV (Hrsg.; 2020): Rote Liste der Brutvogel Deutschlands, 6. Fassung. Berichte zum Vogelschutz 75: 12-112.

30)  Kreuziger et al. (2023): Rote Liste der bestandsgefahrdeten Brutvogelarten Hessens. 11. Fassung. Wiesbaden.
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1.4.3 Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Seit der UNCED-Konferenz von Rio de Janeiro (,,Earth Summit”) haben mittlerweile 191 Staaten die ,,Konvention zum
Schutz der biologischen Vielfalt” unterzeichnet. Die rechtliche Umsetzung der Biodiversitdtskonvention in deutsches
Recht erfolgte im Jahr 2002 zundchst durch Aufnahme des Zieles der Erhaltung und Entwicklung der biologischen
Vielfalt in die Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege in das Bundesnaturschutzgesetz, seit 2010
als vorangestelltes Ziel in § 1 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

Die Biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst nach der Definition der Konvention die ,Variabilitdat unter leben-
den Organismen jeglicher Herkunft, darunter unter anderem Land-, Meeres- und sonstige aquatische Okosysteme
und die 6kologischen Komplexe, zu denen sie gehéren®. Damit beinhaltet der Begriff die Biologische Vielfalt sowohl
die Artenvielfalt als auch die Vielfalt zwischen den Arten sowie die Vielfalt der Okosysteme. Mit der innerartlichen
Vielfalt ist auch die genetische Vielfalt einbezogen, die z.B. durch Isolation und Barrieren von und zwischen Popula-

tionen eingeschrankt werden kann.

Wie die Ausfiihrungen des Kapitels 1.4.2 verdeutlichen, stellt das Plangebiet mittlerweile keinen bedeutsamen Le-
bensraum mehr da. Im Rahmen der tierékologischen Untersuchungen zum Bebauungsplan , Nahversorgungsmarkt
EDEKA und Gewerbegebiet In der Us“ (2020) wurde die Feldlerche nachgewiesen, fir die bereits ein Ausgleich er-
bracht wurde. Fiir die Erhaltung und Forderung der Biodiversitat nimmt das Gebiet demnach eine untergeordnete

Rolle ein.

1.4.4 NATURA 2000-Gebiete und andere Schutzobjekte (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von besonders geschiitzten Bereichen. Das FFH-Gebiet ,Erlenbach zwischen
Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach” (Gebiets-Nr. 5717-305) erstreckt sich in etwa 2,2 km sidlich vom Plangebiet
entfernt. Eine funktionale Beziehung zum Plangebiet und damit mogliche Eingriffswirkungen durch das Vorhaben
auf das FFH-Gebiet sind nicht erkennbar.

In ca. 50 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich das gesetzlich geschiitzte Biotop ,Ufergehdlz an der Usa
nordwestlich des Stabelstein bei Anspach” (Schlissel: 5617B1597). Diese Geholzstruktur liegt auRerhalb des
Geltungsbereichs (vgl. Abbildung 23).

A

Abbildung 23: Gesetzlich geschiitzte Biotope im Umfeld des Plangebiets (blau markiert), Quelle: Natureg 2024
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Als Kompensationsflachen liegen zwei Flachen ostlich auRerhalb des Plangebiets. Die MalRnahme ,Grinland
Extensivierung” (MalRnahmennummer 58081, Abbildung 24) sowie , Uferrandstreifen Neuanlage” (abgeschlossen,
MaRBnahmennummer 59756). Auf dem Flurstiick 277/2, 278/2 und 279 der Flur 4 wurden im Rahmen des
Bebauungsplans Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der US” wurde als Kompensationsflache eine
Sumpfdotterblumenwiese entwickelt. Diese ist als ,,seggen- und binsenreiche Nasswiese” gemaR § 30 (2) BNatSchG
gesetzlich geschiitzt. Im Rahmen der BaumaBnahmen ist die Kompensationsflaiche ,Sumpfotterblumenwiese”

dauerhaft von jeglicher Befahrung freizuhalten (V 07).

Gesetzlicher Schutz/Hinweis zum
gesetzlichen Schutz von Biotopen

Hinweise gesetzl. geschiitzte
Biotope (HB)

Hinweis gesetzl. geschitzte

Biotope (HB)

Naturschutz-Fléchenpool

Kompensationsflachen -
Geometrie wurde erfasst

Kompensationsflachen -
Geometrie wurde erfasst

[] abgeschicssen

in Planung

. unbekannt

Gewaésserthemen

Gewisser

ATKIS-Gewssserachsen

Gewasser - 10m Puffer L
E r"-"-'-\‘-{_e-,
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Abbildung 24: Geschitzte Biotope und Kompensationsflaichen im Umfeld des Plangebiets (rot markiert), Quelle: Natureg-Vie-
wer 2024.

Uisjum]

1.5  Ortsbild und Landschaftsschutz (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

In der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts bestand die heutige Stadt Neu-Anspach noch aus den selbststandigen Ge-
meinden Anspach, Rod am Berg und Hausen (Abbildung 25). Die StralRen zwischen den Orten bestanden damals
schon und die Bebauung der heutigen Ortsteile von Neu-Anspach waren jeweils um den Dorfkern zentriert. Die

Flussaue der Usa war von der Quelle in der Nahe Anspachs bis Westerfeld unbebaut.

Im letzten Jahrhundert wurde die einstige Freifliche zwischen Hausen und Anspach vollstandig bebaut. Dadurch ist
die Aue der Usa heute im Ortsteil Anspach durch die bestehende Bebauung begrenzt und zum grofSten Teil (iberbaut.
Erst nordlich von Anspach bis zum Ortsteil Westerfeld bildet sie ein weitgehend natiirliches Bachbett aus, weshalb
der Erhalt dieses Bereiches durch Bericksichtigung der Kompensationsflaiche im Geltungsbereich aus Sicht des Land-

schaftsschutzes zu begriRen ist.
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Bei der Bewertung des Eingriffs flir das Ortsbild ist zu beriicksichtigen, dass sich die Wahrnehmung der Usa-Aue mit
Blick von der L 3270 aufgrund der Geldandemodellierung und der Gebaude verandern wird. Die Sicht auf die tiefer-
gelegene Aue mit ihren Geholzen wird weiter eingeschrankt, was die Wahrnehmung der Aue in diesem Bereich ver-

andern wird.

Durch Umsetzung des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes ,,Pflegecampus Kleeblatt” kommt es nur geringfigig
zu einer Anderung des bereits rechtskriftigen Gewerbegebietes. Unter anderem ist die Erhdhung der Geschossigkeit
um max. 10 m geplant. Dies wird sich entsprechend auf das Landschaftsbild auswirken. Allerdings handelt es sich bei
dem Plangebiet um einen bereits visuell vorbelasteten Siedlungsbereich, da sich nérdlich der L3270 bereits verschie-

denen Gewerbebetriebe befinden.

Um die Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild zu minimieren sieht der Bebauungsplan eine entspre-
chende Eingriinung vor. Insbesondere in Richtung der L3270 ist die Anlage einer groReren Griinfliche mit entspre-

chenden Baumpflanzungen geplant.
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1.6  Kultur- und sonstige Sachgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)

Obwohl es jenseits des Taunuskamms liegt, ist das Usinger Becken als edaphisch und klimatisch leicht beglinstigte
Beckenlandschaft Altsiedelland. Die hier liegenden Ortschaften gehen also auf frankische, eventuell auch vorromi-
sche Wurzeln zuriick. Entsprechend reich ist die Landschaft an kulturhistorischen Relikten vor allem mittelalterlicher
und frihneuzeitlicher Herkunft. Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im Plangebiet keine Bodendenk-

maler. Auf die Sensibilitdt des Raumes sei aber ausdriicklich hingewiesen.

Funde von Bau- oder Bodendenkmalern bei Bauarbeiten sind unverziglich der hessenArchdologie am Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen, AuRenstelle Darmstadt, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen (§ 21
HDSchG).

1.7 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Wechselwirkungen im Sinne des § 2 UVPG sind Eingriffsfolgen auf ein Schutzgut, die sich indirekt, d.h. i. d. R. auch
zeitlich versetzt, auf andere Schutzgiter auswirken, wie z.B. die Verlagerung der Erholungsnutzung aus einem Uber-
planten Gebiet mit der Folge zunehmender Beunruhigung anderer Landschaftsteile. Wechselwirkungen werden hie-
raus strenggenommen aber erst, wenn es Riickkopplungseffekte gibt, die dazu fiihren, dass Verdanderungen der
Schutzglter sich wechselseitig und fortwahrend beeinflussen. Eine ,einmalige” Sekundarwirkung ist eigentlich
nichts anderes als eine (wenn auch u. U. schwer zu prognostizierende) Eingriffswirkung und sollte im Kontext der
schutzgutsbezogenen Eingriffsbewertung bereits abgearbeitet sein. Vorliegend sind entsprechende Wechselwirkun-

gen grundsatzlich nicht zu erwarten.
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2 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 ¢)

2.1 MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung

Zur Vermeidung und zur Verringerung nachteiligen Auswirkungen sieht der Bebauungsplan vor allem MafRnahmen
zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets vor. Sie dienen neben ihrer das Ortsbild bereichernden Eigenschaften
auch der Verbesserung der lufthygienischen Verhaltnisse und der Schaffung von Saum- und Gehdlzstrukturen, die
zwar weniger flir anspruchsvolle Arten der freien Landschaft Aufwertung versprechen, wohl aber flr zahlreiche
Kleinsdaugerarten, Finkenvogel und Insekten, die auf artenreiche Saume angewiesen sind. Die empfohlenen Arten-

listen mit entsprechenden Pflanzqualitdten sind in Kap. B aufgefiihrt.

Weiterhin gilt es eine baubedingte Gefdhrdung geschitzter Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden, ebenso wie MaR-
nahmen zum vorsorgenden Bodenschutz umzusetzen. Die folgende Tabelle stellt die MaBnahmen zur Vermeidung

und Minimierung dar:

Tabelle 8: MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung

VermeidungsmaRnahmen

Vo1l Bauzeitenbeschrankung

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 BNatSchG ist eine Bauzeitenregelung einzuhal-ten. Die Baufeld-
raumung ist auBerhalb der Brutzeit, also zwischen 1. Oktober und 28. Februar durchzufiihren. Ausnahmen sind mit
der Naturschutzbehorde im Einzelfall abzustimmen und mit einer 6kologischen Baubegleitung abzusichern.

Vv 02 Schutz von Kleintieren

Um die Durchgdngigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten sind nur Zaune mit einem Mindestbodenabstand von 15 cm
zuldssig.

Vo3 Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Gebduden ist die Errichtung groRflachiger, vollsténdig transparenter oder spie-
gelnder Glasfassaden mit einer zusammenhingenden Fliche >20 m?i.d.R. gem. § 37 HeNatG unzulassig.

Des Weiteren sind gemall § 37 HeNatG Absatz 3 groRflachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden
und dort wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird. Transparentes Glas sollte nur
Einsatz finden, wo Transparenz fiir den Benutzer auch erforderlich ist. Sofern notwendig sollte dieses durch dauer-
hafte Markierungen oder Muster mit hohem Kontrast in einem ausreichend engen Abstand (5 - 10 % Deckungsgrad)
liber die gesamte AuRenseite der Scheibe kenntlich gemacht werden. Zulassig sind auch Glasflachenmarkierungen
die in der Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” der Schweizerischen Vogelschutzwarte Sempach
als ,hoch wirksam“ bezeichnet werden.

Fur die Belichtung von Innenrdumen notwendige Fenster fallen nicht unter diese Festsetzung.

V04 Regionales Saatgut

Bei Saat- und Pflanzarbeiten im Plangebiet sollte gemaR § 40 Abs. 1 Nr. 4 nur Saat- und Pflanzgut regionaler Herkunft
verwendet werden.

V05 Vermeidung von Lichtimmissionen

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die AuBenbeleuchtung aus-
schlielich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen) mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000
Kelvin (warmweiRe Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehiduse, die kein Licht nach
oben emittieren, einzusetzen.

V 06 Reptilien-/Amphibienzaun

Zum Schutz von Reptilien und Amphibien, die aus Richtung der Usa-Aue bzw. Feuchtwiese ein-wandern konnten, ist
wahrend der Bauarbeiten slidlich des Baugebiets ein Amphiben-/Reptilienzaun zu errichten. Hierfir ist entweder PE-
Gewebeplane (ca. 200 g/m2) oder PVC-Plane (ca. 600 g/m2) mit einer Héhe von ca. 50 cm hinter dem Bauzaun bzw.
zu verwenden. Die Plane ist so straff am Boden anzubringen, dass ein Unterlaufen nicht maoglich ist.
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V07 Vermeidung der Befahrung der Kompensationsflache , Sumpfotterblumenwiese” (MaBnahme Nr. 58081)

Waihrend der BaumaRRnahmen ist die Kompensationsflache der MaBnahme ,Griinland Extensivierung” auf dem Flur-
stlick 277/2, 278/2 und 279 der Flur 4 dauerhaft von jeglicher Befahrung freizuhalten. Im Rahmen des Bebauungs-
plans ,Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der US“ wurde als Kompensationsflache eine Sumpfdot-
terblumenwiese entwickelt. Diese ist als ,seggen- und binsenreiche Nasswiese” gemaR § 30 (2) BNatSchG gesetzlich
geschiitzt.

Empfohlene MaBnahmen

EO1 Integration von Nisthilfen an Gebduden

Viele gebdudebritende Vogelarten wie Haussperling, Hausrotschwanz, Star oder Mehlschwalben leiden unter der
zunehmenden Abdichtung der modernisierten Hausfassaden, in denen sie keinen Platz mehr zum Briiten finden. Um
diese Bruthabitate zu wahren, wird eine fir gebdudebritende Arten freundliche Bauweise empfohlen mit entspre-
chenden Nischen oder eine adaquate Installation von Nistkdsten am Gebaude fiir Nischen- und Halbhéhlenbriter (z.
B. von Schwegler ,,Meisenresidenz 1MR", ,,Halbhohle 2MR“ und ,Schwalbennest 9b*).

Zeitliche Umsetzung der MaBnahmen

MaRBnahme Jan Feb Mar Apr | Mai | Jun Jul Aug | Sep | Okt | Nov | Dez

Vo1
Bauzeitenregelung

V02
Amphibien-/
Reptilienzaun

Legende: Umsetzungsphase ‘ _ | Verbotsphase

2.2 KompensationsmafBnahmen
Unter Berucksichtigung der vorgegebenen VermeidungsmaRnahmen sind keine artenschutzrechtlichen Ausgleich-
mafnahmen erforderlich.

Fiir den Eingriff, der durch die Anderung des Bebauungsplans entsteht, wurde ein Ausgleichsbedarf von 20.488 Bio-
topwertpunkten bilanziert. Dieses, innerhalb des Geltungsbereich nicht auszugleichende Defizit, wird iber das Oko-

punktekonto der Stadt Neu-Anspach ausgeglichen.

Das Defizit wird der MaBnahme Nr. 28 des stidtischen Okokontos zugeordnet:

Lfd. Nr. [ Gemarkung | Flur Flurstiick Abt. MaBnahme

28 Westerfeld |3 55/1 tlw. Abt. 302 C3 | Umwandlung Fichten-/Buchenmischwald
(70/30%) in Bergahorn, Roterle und Vogelkir-

sche
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3  Zusatzliche Angaben

3.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 d)

Der Eingriffsbereich dieser Planung betrifft ein ehemals landwirtschaftlich genutztes Gelande. Fiir den Geltungsbe-
reich der hier in Rede stehenden Planung liegt bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, der hier ein Gewerbe-
gebiet ausweist. Durch Umsetzung der Planung kommt es lediglich geringfiigig zu Anderungen der bestehenden

Planung.

Im Vorfeld der Standortentscheidung wurde bereits im Rahmen der Erstellung des Stadtentwicklungskonzepts ,Neu-
Anspach Perspektiven 2040“ von 2019 die Verfligbarkeit von Flachen fiir Wohn-, Misch- und Gewerbegebiete im
gesamten Stadtgebiet gepriift. Insgesamt verfolgt die Stadt Neu-Anspach seit Jahren eine nachhaltige und sozialver-
tragliche Innenentwicklung, indem sie kontinuierlich Bebauungspldane und den Innenbereich auf Nachverdichtungs-

potenziale untersucht.

3.2 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf
aufgetretene Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (Untersuchungsrahmen
und -methodik)

(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 a)

Die Bestandsaufnahmen und Bewertungen des vorliegenden Umweltberichts basieren auf aktuellen Feld-Erhebun-
gen zur Pflanzen- und Tierwelt, auf der Auswertung vorhandener Unterlagen (Hohenschichtkarte, Luftbild, RegFNP,
Bodenkarten) und Internetrecherchen behérdlich eingestellter Informationen zu Boden, Wasser, Schutzgebieten

und kulturhistorischen Informationen. Defizite bei der Grundlagenermittlung sind nicht erkennbar.

3.3  Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 b)

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrungen des Bauleitplans auf die Um-

welt sind nicht geplant. Eine Erfolgskontrolle der Pflanz- und AusgleichsmaRnahmen ist jedoch durchzufiihren.

3.4 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 b)

Unter Berlicksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes kann bei Nichtdurchfiihrung der Planung
davon ausgegangen werden, dass die derzeitige Nutzung des Gebietes kurzfristig weiter betrieben wiirde. langfristig
ist mit der Umsetzung des bestehenden Bebauungsplanes (Errichtung eines Gewerbegebietes) zu rechnen. Eine Ge-

fahrdung von Umweltglitern ware nicht zu beflirchten.

Bei Durchfiihrung der Planung ergeben sich die im Umweltbericht beschriebenen Eingriffswirkungen.
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4 Zusammenfassung
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 ¢)

Planziel und iibergeordnete Fachplanungen

Die Taunus-Sparkasse sieht auf der gegenwartig als Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO festgesetzten Flache im Bereich
des Bebauungsplans "Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der US" (2020) die Errichtung einer
Wohn- und Pflegeeinrichtung mit 24 Zimmern fiir ,tragerorganisierte ambulante Wohngemeinschaften, 48 Zimmer
fir stationare Pflege, 30 Wohneinheiten fiir betreutes Wohnen sowie sieben Mitarbeiterwohnungen sowie die Ein-
richtung einer Filiale der Taunus Sparkasse sowie weitere Biironutzungen in einer GréRe von 900 m? Bruttogrund-
fliche oberirdisch in den Vollgeschossen zuziiglich 225 m?2in den Staffelgeschossen vor. Der raumliche Geltungsbe-
reich umfasst die Flachen Flur 4 Flst. Nr. 269/4 und 450. Einbezogen wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zudem die sudlich angrenzende Wegeparzelle Flst. Nr. 270/3 tlw., da hier die Zweckbestimmung , Wirtschaftsweg*
erweitert werden soll. Das Plangebiet ist iberwiegend gepragt von einer ehemals intensiv bewirtschafteten Acker-

flache. Etwas stdlich verlduft die Usa. Im Nordwesten grenzt die L3270 an das Plangebiet.

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 wurde im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
»Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us“ gedndert. Der
Regionalplan Siidhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 weist fiir die Fldche eine ,,Sonderbaufliche, geplant

sowie eine Gewerbeflache, geplant” aus.

Fir den Bereich wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet.
In der Us“ am 03.12.2020 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach als Satzung beschlossen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us” soll nun fur
den Teilbereich des Gewerbegebiets erneut geandert werden. Nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Pflegecampus Kleeblatt” werden fiir den betroffenen Teilgeltungsbereich die Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ,,Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us“ (2020) durch die Fest-

setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Pflegecampus Kleeblatt” ersetzt.

Boden und Naturraum

Die historischen Luftbilder zeigen, dass die Umgebung um Neu-Anspach bereits seit mindestens 1933 einer acker-
baulichen Nutzung unterliegt. Die Stadt Neu-Anspach inklusive des Gebietes ,,In der Us“ befinden sich ebenfalls auf
ehemaligen Ackerstandorten. GemaR der naturraumlichen Gliederung nach Klausing (1988) liegt das Plangebiet in
der Haupteinheitengruppe Taunus in der Haupteinheit Ostlicher Hintertaunus und der Untereinheit Usinger Becken
auf einer Hohe von ca. 300 m . NN. Das Gebiet liegt im geologischen Strukturraum Hintertaunus. Nach der geolo-
gischen Ubersichtskarte (GUK300) liegen ungegliederte pleistozine FlieRerden vor, dabei handelt es sich um Ton,
Schluff, oft mit Steinen, Grus und Sand. Der siidwestliche Teil des Plangebiets ist mit holozdnen, ungegliederten
Auensedimenten aus Lehm, Sand und Kies aufgebaut. Laut den Bodenflachendaten 1:50.000 (BFD50) liegen im Plan-
gebiet Béden aus méachtigem Loss (5.3.1) vor. Das Substrat bildet sich primér aus Loss. Es sind Gberwiegend Pseu-

dogley-Parabraunerden mit Parabraunerden zu erwarten.

GemdR der BFD5L wird fiir das Plangebiet die Bodenart sandiger Lehm angegeben. Es werden keine besonderen
Standorttypisierungen oder Wasserstufen angegeben. Die Ackerzahl der landwirtschaftlichen Nutzflachen liegt bei
48.
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Die Bdden im Plangebiets besitzen aufgrund der vorwiegend landwirtschaftlichen Nutzung eine geringe Vorbelas-
tung, wodurch ihre Funktionen im Naturhaushalt gerade im Hinblick auf ihre Ertrags-, Filter- und Pufferfunktion
relativ ungestort sind. Es liegen keine Hinweise auf Altablagerungen, Altstandort und/oder Grundwasserschiden

vor. Bei allen BaumaRnahmen, die den Boden betreffen, ist auf sensorische Auffalligkeiten zu achten.

Das Biotopentwicklungspotenzial und das Ertragspotenzial fast durchgehend als mittel (3) angesprochen. Die Feld-
kapazitdt des Bodens und das Nitratriickhaltevermégen werden gering (2) bewertet. Aus den Einzelfunktionserfl-
lungsgraden resultiert fir das Plangebiet eine geringe (2) Gesamtbewertung. Der Schotterweg hat eine sehr geringe
Funktionserfillung und die Stralle keine.Nach der Matrix zur Bewertung der standértlichen Verdichtungsempfind-
lichkeit ist der Lossboden im Untersuchungsgebiet als mindestens hoch empfindlich gegenliber Verdichtung einzu-

stufen. Unter der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung ist nicht mit Bodenabtrag zu rechnen.

Es kann bei der vorliegenden Planung der Pramisse der Schonung von Flachen mit hohem Funktionserfillungsgrad
Rechnung getragen werden. Eine Uberbauung kann durch den Flichenbedarf fiir ein (BWP) Biiro-, Wohn- und Pfle-

geheimgebiet gerechtfertigt werden.

Grund- und Oberfliichenwasser

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von Trink- oder Heilwasserschutzgebieten. Die Zone Il A des nachsten Trinkwasser-
schutzgebiets ,Brunnen Erlenbach” liegt rund 2 km siidlich. Das Plangebiet liegt im hydrogeologischen GroRRraum
»West- und mitteldeutsches Grundgebirge”. Oberflaichengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor. FlieRgewasser
sind nicht direkt betroffen, jedoch liegt der Eingriffsbereich unmittelbar oberhalb der Usa-Aue. Somit grenzt das
Plangebiet zwar an deren gesetzlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet, beeintrichtigt dieses aber nicht direkt.
Eingriffe innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Usa (Gewiasserkennzahl 24848) sind unzulissig. Das Plange-

biet befindet sich nicht innerhalb eines Risikogebietes auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Der Starkregen-Hinweiskarte des HLNUG kann entnommen werden, dass das Gefahrenpotential fir Starkregen in
der Gemeinde Neu-Anspach im siidlichen Bereich eher schwach ist. Im nordlichen Teil ist diese etwas erhoht. Im
direkten Stadtgebiet liegt ein hoher Index vor. Dies ist vermutlich insbesondere auf den vergleichswiese hohen Ver-
siegelungsgrad zurlickzufihren. Die kommunale FlieRpfadekarte zeigt, dass sich derzeit im direkten Eingriffsbereich
keine potentiellen FlieBpfade befinden. Topografiebedingt ist davon auszugehen, dass anfallendes Niederschlags-

wasser in siidostliche Richtung abflieRt.

Klima und Luft

Der 6stliche Rand der Ortslage von Anspach ist lufthygienisch noch vergleichsweise gering belastet. Die Giberortli-
chen Verkehrsstrome werden Uiber die im Lee gelegene Heisterbachstralle geflihrt und die groRraumige Ackerland-
schaft im Osten von Neu-Anspach ist sehr klimawirksam. Auch bei Inversionswetterlagen oder im Sommer unter
Hitzeeinwirkung ist fur die Ostliche Ortslage keine erhéhte Belastung anzunehmen, da Ausgleichstromungen aus
dem nahe gelegenen Waldgebiet am Reifertsberg den Raum der Usa-Niederung ohne Hindernis erreichen. Das Plan-
gebiet ist Teil der Frischluftschneise fir diese Luftstromungen, die zur Verbesserung der Luftqualitdt der Ortslage
von Anspach beitragen. Es ist davon auszugehen, dass durch die Errichtung des EDEKA Eingriff Luftaustausch teil-

weise bereits beeintrachtigt wurde.
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Menschliche Gesundheit und Lérmemissionen

Das Plangebiet stellt einen moglichen Naherholungsraum fiir Anwohner der westlich angrenzenden Wohnbebauung
in der BahnhofstraBe dar. Die Wegefiihrung ladt jedoch nicht zu alltaglichen Spaziergdngen ein, da das Gebiet ledig-
lich Giber die L 3270 zu erreichen ist. Hinsichtlich des Erholungswertes sind das Eingriffsgebiet und die direkt angren-

zenden Grinlandflachen mit Uferbereichen der Usa in sidlicher Richtung zur Erholung nur bedingt geeignet.

Im Plangebiet sind nach dem Hessischen Larmviewer (Larmkartierung 2022) tagsliber Larmpegel (LDEN) von 270
[dB(A)], im stdlichen Teil von 65-69 [dB(A)] zu erwarten. Nachts liegen diese Werte unter dem Tageswert und im
Bereich von 55-64 [dB(A)]. Die aktuell Iarmbelasteten Bereiche konzentrieren sich Giberwiegend um die nordwestlich
vom Plangebiet liegende Bahnhofsstralle (L 3270). Ein immissionsschutzrechtlicher Konflikt fiir die geplanten Wohn-

gebiete ist daher nicht zu erwarten.

Tiere und Pflanzen

Der Geltungsbereich wird hauptsachlich durch eine ehemals intensiv bewirtschaftete Ackerflache gepragt. Nach
Nordwesten schlieflt die L3217 an. Um die Flache wurde bereits die ErschlieBung des Gewerbegebietes gemaR dem
Bebauungsplan ,,Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us“ umgesetzt. Dementsprechend ist hier
ein Schotterweg vorhanden. Im Randbereich des ehemaligen Ackers wurden im Rahmen der Untersuchungen zum
oben genannten Bebauungsplan allgemein vorkommende Ackerbegleitkrauter wie Echte Kamille, Gewdhnliches Hir-
tentdschel und Acker-Stiefmitterchen kartiert. Die Segetalflora der landwirtschaftlichen Flache war jedoch stark
verarmt. Aus naturschutzfachlicher Sicht ist die Vegetation im Geltungsbereich auf Grund der aktuellen Nutzung
derzeit nicht als wertvoll einzuschatzen. Im direkten Anschluss stidlich des Plangebiets wurde im Rahmen des Be-
bauungsplans ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us“

eine nahrstoffreiche Feuchtwiese angelegt.

Im Jahr 2016 wurde im Rahmen der tierokologischen Untersuchungen zum Bebauungsplan ,,Nahversorgungsmarkt
EDEKA und Gewerbegebiet In der Us“ unter anderem ein Brutverdacht der Feldlerche auf den Ackerflachen &stlich
des Plangebietes verzeichnet. Das aktuelle Vorkommen der Feldlerche sowie weiterer Brutvogelarten im Plangebiet
und seiner ndheren Umgebung wurde von Marz bis Juni 2024 an 4 Begehungsterminen durch das Ingenieurbiiro fiir
Umweltplanung (IBU Riihl) untersucht. Dabei wurden im Untersuchungsgebiet 27 Vogelarten nachgewiesen, wovon
10 Arten reine Nahrungsgaste bzw. Durchziigler sind. Die tGbrigen 17 Arten sind als Brutvogel im Untersuchungsge-
biet zu betrachten. Innerhalb des direkten Eingriffsgebiets wurden keine Brutreviere nachgewiesen. Stieglitz, Ge-
birgsstelze, Bluthanfling, Rotmilan, Madusebussard und Turmfalke konnten im Eingriffsgebiet als Nahrungsgaste
nachgewiesen werden. In den bachbegleitenden Gehdlzen der Usa 6stlich des Geltungsbereichs wurde ein Griin-
finkrevier und ein Bluthanflingrevier erfasst. Ein Feldlerchenrevier wurde 0Ostlich der Usa ca. 300 m entfernt zum
Plangebiet erfasst. Aufgrund der Entfernung zum Eingriffsgebiet ist hier mit keiner Beeintrachtigung zu rechnen.
Vorhabenbedingt ist somit nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestanden gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG zu rech-

nen.

Die Ackerflache als Eingriffsbereich ist als Lebensraum flr planungsrelevante Reptilien auszuschliefen. Die stdlich
an das Plangebiet anschlieBende Usa-Aue sowie die Sumpfdotterblumenwiese (stidlich angrenzende Kompensati-
onsflache) bietet jedoch einen potentiellen Lebensraum fiir die Ringelnatter (Natrix natrix). Das Plangebiet selbst
weist keine Biotopstrukturen auf, die flir Amphibien von Bedeutung waren. Jedoch liegen der Uferbereich der Usa

sowie eine Feuchtwiese im direkten Anschluss siidlich des Eingriffsgebiets.

Fir alle anderen Artengruppen kann ein Vorkommen seltener oder streng geschitzter Arten ausgeschlossen
werden.
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Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von besonders geschiitzten Bereichen. Das FFH-Gebiet ,,Erlenbach zwischen
Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach” (Gebiets-Nr. 5717-305) erstreckt sich in etwa 2,2 km stidlich vom Plangebiet

entfernt.

Eine funktionale Beziehung zum Plangebiet und damit mogliche Eingriffswirkungen durch das Vorhaben auf das FFH-
Gebiet sind nicht erkennbar. In ca. 50 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich das gesetzlich geschitzte Biotop
»,Ufergehdlz an der Usa nordwestlich des Stabelstein bei Anspach” (Schlissel: 5617B1597). Als
Kompensationsflachen liegen zwei Flichen 6stlich auRerhalb des Plangebiets. Die MaRnahme ,Griinland
Extensivierung” (MaBnahmennummer 58081) sowie ,Uferrandstreifen Neuanlage” (abgeschlossen,
MaRnahmennummer 59756).

Ortsbild- und Landschaftsschutz

In der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts bestand die heutige Stadt Neu-Anspach noch aus den selbststandigen Ge-
meinden Anspach, Rod am Berg und Hausen. Im letzten Jahrhundert wurde die einstige Freiflache zwischen Hausen
und Anspach vollstandig bebaut. Dadurch ist die Aue der Usa heute im Ortsteil Anspach durch die bestehende Be-
bauung begrenzt und zum groRten Teil Gberbaut. Bei der Bewertung des Eingriffs fiir das Ortsbild ist zu beriicksich-
tigen, dass sich die Wahrnehmung der Usa-Aue mit Blick von der L 3270 aufgrund der Gelandemodellierung und der
Gebdude verdandern wird. So wird die Sicht auf die tiefergelegene Aue mit ihren Gehdélzen weiter eingeschrankt, was
die Wahrnehmung der Aue in diesem Bereich verdandern wird. Durch Umsetzung des hier in Rede stehenden Bebau-
ungsplanes ,Pflegecampus Kleeblatt“ kommt es nur geringfiigig zu einer Anderung des bereits rechtskriftigen Ge-
werbegebietes. Unter anderem ist die Erhohung der Geschossigkeit um max. 10 m geplant. Dies wird sich entspre-
chend auf das Landschaftsbild auswirken. Allerdings handelt es sich bei dem Plangebiet um ein bereits visuell

Vorbelasteten Siedlungsbereich. Nordlich der L3270 befinden sich bereits verschiedenen Gewerbebetriebe.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Obwohl es jenseits des Taunuskamms liegt, ist das Usinger Becken als edaphisch und klimatisch leicht begiinstigte
Beckenlandschaft Altsiedelland. Die hier liegenden Ortschaften gehen also auf frankische, eventuell auch vorrémi-
sche Wurzeln zuriick. Entsprechend reich ist die Landschaft an kulturhistorischen Relikten vor allem mittelalterlicher
und friihneuzeitlicher Herkunft. Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im Plangebiet keine Bodendenk-

maler. Auf die Sensibilitdt des Raumes sei aber ausdriicklich hingewiesen.

Artenschutz- und Kompensationsmafsnahmen

Unter Berlcksichtigung der vorgegebenen VermeidungsmaRRnahmen sind keine artenschutzrechtlichen Ausgleich-

maRnahmen erforderlich.

Fiir den Eingriff, der durch die Anderung des Bebauungsplans entsteht, wurde ein Ausgleichsbedarf von 20.488 Bio-
topwertpunkten bilanziert. Dieses, innerhalb des Geltungsbereich nicht auszugleichende Defizit, wird iber das Oko-

punktekonto der Stadt Neu-Anspach ausgeglichen.
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