Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Pflegecampus Kleeblatt”

Umweltrelevante Stellungnahmen

(aus den friihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)
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Abwasserverband Oberes Usatal

Bauleitplanung der StadtﬂNeu-Anspach - Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Pflegecampus
Kleeblatt* — Vorentwurf/ Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nahversorgung
EDEKA und Gewerbegebiet In der US (2020)

Hier: Stellungnahme

Sehr geehrter Herr Otto,

wir nehmen Bezug auf Ihre Anfrage vom 26.07.2024.

Die Taunus-Sparkasse sieht auf der gegenwartig als Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO festgesetzten
Fldche im Bereich des Bebauungsplans "Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der
US" (2020) die Errichtung einer Wohn- und Pflegeeinrichtung mit 24 Zimmern fur tragerorganisierte
ambulante Wohngemeinschaften®, 48 Zimmer flr stationare Pflege, 30 Wohneinheiten fur betreutes
Wohnen sowie sechs Mitarbeiterwohnungen sowie die Einrichtung einer Filiale der Taunus Sparkasse
sowie weitere Buronutzungen in einer GroRe von rd. 1.100 m? vor. Planziel des vorhabenbezogenen
Bebauungs-plans ist die Festschreibung der 0.g. Nutzungen als Buro-, Wohn- und Pflegeheim-Gebiet.
(1

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Pflegecampus Kleeblatt'
umfasst die Flachen Flur 4 Flst. Nr. 269/4 und 450. Einbezogen wird im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zudem die sudlich angrenzende Wegeparzelle Fist. Nr. 270/3 tiw., da hier die
Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg" erweitert werden soll. Das Plangebiet umfasst insgesamt rund
7.370 m*. [1]
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Abbildung 1:  Ausschnitt aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Pflegecampus Kleeblatt",
Neu-Anspach [1]

Es ist eine Entwasserung im Trennsystem vorgesehen. Fir jedes Grundstiick sind separate
Anschlisse zur Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser erforderlich. Das geplante Vorhaben
sieht Mainahmen zur Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers sowohl im Innen- als auch
im Auflenbereich (Versickerung von Niederschlagswasser, Dachbegriinungen) vor. Die dann noch
verbleibende Niederschlagsmenge soll gewasserokologisch vertraglich und ohne Schaden fir die
bebauten Flachen und die Unterlieger unter Beriicksichtigung der Leistungsfahigkeit des Gewissers
(ggf. gedrosselt) abgeleitet werden. [1]

Die Planung der Ver- und Entsorgung ist in Bearbeitung [1].

= Wir empfehlen, das Schmutzwasser groraumig gesehen an den Verbandssammler nach
dem RUB B06, Stabelsteiner Weg anzuschlieRen.

Unseres Kenntnisstands nach wurde bereits fur die Schmutzwasserabfliisse des EDEKA-Marktes ein

die Usa unterquerender Kanal hergestellt, der nach dem RUB B06 an den Verbandssammier
anschliefdt.

= Es bietet sich daher an, das Schmutzwasser des Pflegecampus an diesen
Schmutzwasserkanal anzuschlieRen. Die hydraulischen Randbedingungen dieses Kanals sind
im Zuge der Entwasserungsplanung zu priifen.

= Fir die Klgranlage und die nachfolgende Regenentlastungsanlage im Mischsystem, RUB B07
Westerfeld bedeutet dies aufgrund der Anzahl an Wohneinheiten eine nicht unerhebliche
zusatzlich stoffliche Belastung. Im Zuge der weiteren Entwésserungsplanung ist der
Schmutzwasserabfluss abzuschatzen und dem Abwasserverband Oberes Usatal mitzuteilen.

1
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In Kapitel 10.5 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan steht folgender Absatz
,Hinsichtlich der Schmutzwasserbelastung wurde vorab eine Uberrechnung der relevanten
Netzparameter durch den Abwasserverband Oberes Ustal durchgefuhrt. Hieraus ging hervor, dass
durch den Neuanschluss keine Grenzwerte Uberschritten werden.”

Wir nehmen an, dass hier auf die inzwischen nicht mehr aktuelle Schmutzfrachtberechnung aus dem
Jahr 2014 von der Arbeitsgemeinschaft ,Dr.-Ing- F. Schmidt-Bregas Ingenieurgesellschaft mbH/
SYDRO Consult GmbH" bzw. weitere darauf aufbauende Uberrechnungen aus den Jahren 2018 und
2019 Bezug genommen wird. Seit 2022 liegt eine neue Schmutzfrachtberechnung vor [2], die mit dem
RP Darmstadt abgestimmt worden ist.

= Wir bitten im weiteren Verfahren dies oben aufgefihrte Formulierung, die sich auf eine alteren
Planungsstand (Gewerbegebiet) und auf eine veraltete Schmutzfrachtberechnung bezieht,
rauszunehmen.

o Es sollte auf die neue Schmutzfrachtberechnung Bezug genommen werden, sofern dies
erforderlich ist. In der Prognose-Berechnung dieser aktuellen Schmutzfrachtberechnung 2022
ist allerdings das Bebauungsplangebiet nicht enthalten, sondern lediglich Gebiete, die im
Stadtentwicklungskonzept Neu-Anspach, Perspektiven 2040 enthalten sind.

. {RRB Keller{)orn,
Lage unbekannt

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Ubersichtsiageplan der Schmutzfrachtberechnung 2022
,Einzugsgebiete und Sonderbauwerke, Prognose-Zustand” [2]
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Sofern der Schmutzwasserabfluss der geptanten Wohn- und Pflegeeinrichtung an den
Verbandssammler nach dem RUB B06 angeschlossen wird, hat dies Auswirkungen auf die Entlastung
des RUB B07, Westerfeld. Die im Rahmen der SMUSI errechnete CSB-Entlastungsfracht in der
Sanierungsberechnung betragt beim Regentberlaufbecken B07, Westerfeld 248 kg/(ha*a) und liegt
damit unter dem Grenzwert von 250 kg/(ha*a) [3]. In dieser Sanierungsberechnung fir den
Prognosezustand ist zwar das hier betrachtete Baugebiet (Pflegecampus) nicht enthalten, aber es
wurden eine Vielzahl anderer Neubaugebiete im oberhalb liegenden Gebiet (z.B. T_NA_AnspP1, GG.
Wenzenholz/ T_NA_AnspP2, WG Hinterm Stabelstein/ Wenzenholz) sowie eine Anderung des
Drosselabflusses am RUB B07 berticksichtigt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aufgrund der Planung als Trennsystem die
Auswirkungen auf die Ergebnisse der Schmutzfrachtberechnung grundsétzlich gering sind, sofern
tatsachlich nur Schmutzwasser dem Verbandssammler zugefuhrt wird.

Aufgrund der in der Sanierungsberechnung fur den Prognosezustand berlicksichtigten groRen Anzahl
an Neubaugebieten im Trennsystem in Neu-Anspach ist die Zunahme der Schmutzwassermenge
durch den Pflegecampus vorerst abgedeckt. Es verbleiben aber weniger Reserven fur weitere
Neubaugebiete in Neu-Anspach.

Wir hoffen, Sie ausreichend informiert zu haben und stehen fur Rackfragen gern zur Verfigung.

o

Mit freundlichen GriiRen

Dr.-ing. Ulla Leinweber ppa. Dr.-Ing. Fabio Pressinotti
Stellv. Projektbereichsieiterin Geschéftsstellenleiter
Quelien

[1] Plan ES, Bebauungsplan und Begriundung zum Vorhabenbezogener Bebauungsplan
.Pflegecampus Kleeblatt, Plan ES, GieRen, 9.7.2024

[2] Dr. Ing. Schmidt-Bregas Ingenieurgesellschaft, Wiesbaden: JAktualisierung der
Schmutzfrachtberechnung fir das Einzugsgebiet der Klaranlage Usingen/ Kransberg, 2022 (Plan
15084-01-09)

[3] Dr. Ing. Schmidt-Bregas Ingenieurgesellschaft, Wiesbaden: JAktualisierung der

Schmutzfrachtberechnung fur das Einzugsgebiet der Klaranlage Usingen/ Kransberg, 2022 (Anhang 4
— Sanierungs-Zustand)
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. BUND fiir Umwelt und
BUND Naturschutz Deutschland e.V

FREUNDE DER ERDE Friends of the Earth Germany
BUND Landesverband Hessen e.V.,
BUND OV Usingen-Neu-Anspach e Eschbacher Str.18d 61267 Neu-Anspach Absender dieses Schreibens:

OV Usingen-Neu-Anspach
bund.usingen-neu-an-

Ellfabeth Schat-ie D[ pl.-Ing. spach@bund.net
Stadtebauarchitektin www.bund-hochtaunus.net
und Stadtplanerin, AKH

. Walfgang Wagner
z. H. Frau Nicole Junkert Sprecher
Alte Brauereihdfe Frank Weppner
Leihgesterner Weg 37 Sprecher
35392 GieBen bund.usingen-neu-an-

spach@bund.net

Vorab: njunkert@plan-es.com
christiane.aebert-dohrmann@neu-anspach.de Eschbacher Str.18d
61267 Neu-Anspach

Fon 06081 — 16475
Fax 06081 - 16038
Mabil 0173 - 3252092

Neu-Anspach, 12.08.2024

Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Pflegecampus Kleeblatt”

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Triger Gffentlicher Belange geméB § 4 Abs. 2
Baugesetzbuch

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Auftrag und Namen des BUND Hessen e.V. haben wir gegeniiber der vorgelegten Pla-
nung nachfolgende Anmerkungen:

Vorbemerkungen:

Flachensparen heiBt, weniger Flichen fiir Siedlungen und Verkehr zu beanspruchen und
Biden zu erhalten. Mit innovativen Konzepten sollen Flichen umweltschonend und effi-
zient genutzt werden. Im Fokus stehen die Flachen fiir Wohnen, 6ffentliche Zwecke, Han-
del, Gewerbe, Industrie, Freizeit und Sport sowie fiir den Land-, Wasser- und Luftverkehr.

Wihrend der letzten 60 Jahre hat sich die Siedlungs- und Verkehrsflache in Deutschland
mehr als verdoppelt. Im Jahr 2022 wurde t3glich eine Fldche von ca. 56 Hektar neu ausge-
wiesen.

Okologisch wertvolle Fidchen werden in Bauland und Standorte oder Trassen fiir Infra-
strukturen wie Kldranlagen, Flugplatze, StraBen oder Bahnlinien umgewidmet. Negative
Umweltfolgen sowie schidliche stidtebauliche, konomische und soziale Auswirkungen
sind unausweichlich.
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FRIENDS OF THE EARTH GERMANY

Die Bundesregierung hatte sich deshalb im Rahmen der Nationalen Nachhaltigkeitsstrate-
gie zum Ziel gesetzt, bis zum Jahr 2020 die Neuinanspruchnahme von Flichen fiir Sied-
lungen und Verkehr auf 30 Hektar pro Tag zu verringern. Hiervon sind wir im Jahr 2024
weit entfernt. Es obliegt den Kommunen, hier nachzubessern.

Zum Bebauungsplan:

Aufgrund der in den letzten Jahren zugenommenen Starkwettereignisse und damit ver-
bunden Uberschwemmungen im Neu-Anspacher Ortsteil Westerfeld erachten wir es als
nicht sinnvoll bis gefahrlich, weitere Flidchen zwischen den Ortsteilen Anspach und Wes-
terfeld zu versiegeln. Die Erfahrungen zeigen, dass Regenriickhaltebecken etc. hier keine
Sicherheit bieten. Vergangene Starkregenereignisse haben gezeigt, dass Wasser var allem
in der Fldche gehalten werden muss, auch damit die Kanalisation nicht iiberfordert wird.

Bereits durch die Ansiedelung des EDEKA-Marktes ist die Verkehrssituation am Kreisel
zwischen Anspach und Westerfeld zu StoBzeiten zumindest fiir Westerfelder Biirger sehr
belastend. Der Ortsteil Westerfeld hat durch den zusdtzlich zu erwartenden Verkehr wei-
tere Nachteile zu befiirchten.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fehit im Bebauungsplan kemplett und ist fiir
eine Stellungnahme nachzureichen. Da es sich um den Bereich direkt an einer Bachaue
handelt, wird ein naturschutzfachlicher Bericht gewiinscht. Bachauen sind generell Tritt-
steine flr die Artenvielfait.

In der Pflanzliste sind u.a. Sommerflieder, Flieder und Deutzie vermerkt. Diese Pflanzen
sind generell abzulehnen, da sie - auch von der EU - als invasiv gelistet sind. Hier kénnte
man z.B. durch die Kornelkirsche die Pflanzliste erweitern. Bei den vorgesehenen Rosen
sind ungefillte Sorten vorzuziehen. llex darf nur in der heimischen Form ,llex aguifolium®
gepflanzt werden.

Der vor dem Eingang der Sparkasse geplante Parkplatz sollte mit einem Solardach geplant
werden. Sehr zu begriiBen wére eine aufgestanderte Version mit Dachbegriinung. Insge-
samt muss die komplette Dachfldche auf den Gebauden fiir Photovoltaik ausgeschipft
werden.

Das in Zisternen aufgefangene Regenwasser solite nicht nur zur Gartenpflege, sondern
auch als Brauchwasser fiir z.B. Toilettenspiilung genutzt werden. Daher miissen die Zister-
nen in ausreichender GréBe geplant werden.

o Es darf keine konstante AuBenbeleuchtung installiert werden - auch keine Solar-
leuchten. Besonders der Bereich in Richtung Usa ist nachts dunkel zu halten. Be-
wegungsmelder fiir Lampen, die mit 1700 - 2200 k héchstens jedoch mit 2.700 k
nach unten leuchten, in einer warmen, bernsteinfarbenen Lichtfarbe werden emp-
fohlen. Insbesondere die Hohe der Masten ist méglichst gering zu halten, um we-
niger in die umliegenden Bereiche abzustrahlen und eine optimale Energieeinspa-
rung zu erreichen (keine Reboundeffekte durch unnétige Beleuchtung!). 100 - 300
Lumen Lichtstrom reichen hier aus.
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Nicht genutzte AuBenfldchen sollten mit Regiosaatqut eingesét und extensiv gepflegt
werden.

Bemerkung zur Mobilitdt der Seniorenheim-Bewohner:

Wie bewegen sich 2.B. Rollatorfahrer/innen auf dem Geldnde und kommen risikofreier zum
Supermarkt und auch zur StraBe Richtung Anspach oder Westerfeld?

Mit freundlichen GriiBen

/
I3 .« f q
{ I’ y ~ ¢ / N . 3
J)“ (\I/ “ g S /'? ,f{'(_/
Wolfgang Waghner Frank Weppher ™
(Sprecher) (Sprecher)

Seite3 von 3



HOCHTAUNUSKREIS - DER KREISAUSSCHUSS

FACHBEREICH UMWELT, NATURSCHUTZ- UND BAULEITPLANUNG
-UNTERE NATURSCHUTZBEHORDE-

HOCHTAUNUS
KREIS

Landratsamt | Postfach 19 41 | 61289 Bad Homburg v.d.H. ! E ;

PlanES

Frau Dipl.-Ing. Elisabeth Schade
Leihgesterner Weg 37 — Alte Brauereihdfe
35392 Gielen Haus 5, Etage 4, Zimmer 5-406

Tel.: 06172 899-6008
Fax: 06172 999-76-6008

Herr Dietrich Rossel

dietrich.roessel@hochtaunuskreis.de
Az.: 60.00.08-514
16. August 2024

Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach
Bebauungsplan: Pflegecampus Kleeblatt
(Beteiligung der Behérden gem. §4 (1) BauGB)
lhr Schreiben vom 25.07.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

vom Fachbereich Lindlicher Raum werden die offentlichen Belange der Landwirtschaft/Feldflur
vertreten. Hierin sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des Weiteren werden die 6ffentli-
chen Belange des Forstes gem. § 24 Abs. 2 Hessisches Waldgesetz (HWaldG) wahrgenommen.

Anlass und Ziel der Planung

Die Taunus-Sparkasse sieht auf der gegenwartig als Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO festgesetzten
Flache im dstlichen Bereich des Bebauungsplans "Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbege-
biet In der Us" (2020) die Errichtung einer Wohn- und Pflegeeinrichtung mit 24 Zimmern fur tréger-
organisierte ambulante Wohngemeinschaften®, 48 Zimmern fir stationdre Pflege, 30 Wohneinheiten
fur betreutes Wohnen, sechs Mitarbeiterwohnungen sowie die Einrichtung einer Filiale der Taunus-
Sparkasse und weitere Bironutzungen in einer Gréfe von rd. 1.100 m? vor.

Planungsrechtliche Hinweise, Anregungen und Bedenken

Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt rund. 0,85 ha. Hiervon entfallen auf das Gewer-
begebiet rund 0,74 ha. Auf den Wirtschaftsweg und die Erschlieung der Tiefgarage entfallen rund
0,11 ha. Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 des Regionalverbandes Frankfur-
tRheinMain weist fur die Flache Gberwiegend eine ,Gewerbeflache, geplant® und zu kleinen Teilen
eine ,Sonderbauflache, geplant’ aus.

Durch Umsetzung des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes ,Pflegecampus Kleeblatt* kommt
es nur geringfiigig zu einer Anderung des bereits rechtskraftigen Gewerbegebietes. Unter anderem
ist die Erhohung der Geschossigkeit um ein Stockwerk und max. 10 m geplant; des Weiteren soll
die Festsetzung als Gewerbegebiet gedndert werden in ein Buro-, Wohn- und Pflegegebiet. Zudem
soll die maximale Grundfidchenzahl von 0,8 auf 0,5 verringert werden, die Baugrenze bleibt gleich.

Landratsamt Taunus Sparkasse Nassauische Sparkasse
Ludwig-Erhard-Anlage 1-5 BLZ 512 500 00 - Kto. 100 9605 BLZ 510 500 15« Kto. 245 034 660
61352 Bad Homburg v.d.H. IBAN: DE33 5125 0000 0001 0096 05 IBAN: DE9S3 5105 0015 0245 0346 60

SWIFT-BIC: HELADEF1TSIK SWIFT-BIC: NASSDES5S



Landwirtschaftliche Hinweise, Anregungen und Bedenken
Das Plangebiet wird derzeit ackerbaulich genutzt.

Zum bisherigen Planungsstand hat eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung noch nicht stattgefunden.
Da die Uberbaute Fliche in Form der Grundfldchenzahl im Vergleich zum vorherigen rechtskraftigen
Bebauungsplan um 0,3 reduziert worden ist, findet eine geringere Bodenversiegelung statt; dies
solite bei der Berechnung ordnungsgemaR Beriicksichtigung finden. Aus diesem Grund ist beim
aktuellen Planungsstand von keinen zusétzlichen AusgleichsmaRnahmen im Vergleich zum beste-
henden Bebauungsplan auszugehen. Somit sollte auRerhalb des Bebauungsplanes keine weitere
landwirtschaftiiche Flache beansprucht werden. ’

Offentliche Belange der Landwirtschaft werden beim Bauvorhaben beriihrt und beeintrich-
tigt.

Wir bitten, insbesondere da die Bilanz der Eingriffs-/Ausgleichsplanung noch nicht vorliegt, uns beim
weiteren Planungsprozess zu beteiligen.

Forstliche Hinweise, Anrequngen und Bedenken
Offentliche Belange des Forstes werden beim Bauvorhaben nicht beriihrt.

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung begriit den eingereichten vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanvorentwurf ,Pflegecampus Kleeblatt'. Bei der Planung handelt es sich
um die planungsrechtliche Vorbereitung zur Errichtung einer Wohn- und Pflegeeinrichtung, einer
Sparkassen-Filiale sowie Buroraume auf einer Flache von ca. 0,74 ha sowie Verkehrsflichen auf
ca. 0,11 ha auf einer seit 2020 als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flache. Um eine Angreifbarkeit
nach der Erlangung der Rechtskraft zu vermeiden, sollten die folgenden Angaben in der Planung
Uberarbeitet bzw. nachgereicht werden.

Planung
Wie bereits in den Planunterlagen erwéhnt, erscheint insbesondere durch die Erhéhung der Zahl

der Vollgeschosse eine Abstimmung mit dem Regionalverband erforderlich. Im Entwurf zur 4. An-
derung des Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP) der Stadt Neu-Anspach wird hinsichtlich
der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu treffenden MaRnahmen zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich eine Begrenzung der zuldssigen Bauhdhe erwahnt. Es sollte gepriift
werden, ob dies bei der nun vorliegenden Planung noch der genehmigten RegFNP-Anderung ent-
sprechen kann. Auch sollen MaRnahmen zum vorbeugenden Hochwasserschutz beriicksichtigt wer-
den.

Umweltbelange
Aufgrund der insbesondere im Hinblick auf den Artenschutz sowie die Eingriffsregelung unvollstan-

digen Unteriagen kann zum jetzigen Zeitpunkt keine abschlieRende Stellungnahme abgegeben wer-
den.

Aufgrund der starken Beeintrachtigung der im Sudosten angrenzenden Ausgleichsflache ,Entwick-
lungsziel: Sumpfdotterblumenwiese®, die im Zusammenhang mit der Bauphase des Lebensmittel-
marktes erfolgt ist, wird dringend empfohlen, wahrend der Bauphase, aber auch um ein zukinftiges
Beparken der Wiesenflache zu vermeiden, die Anlage einer wirksamen Abgrenzung vorzusehen. Es
wird darauf hingewiesen, dass sich die Kompensationsfiache in ihrem Zielzustand als ein gesetzlich
geschitztes Biotop im Sinne des § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) darstellt.

Neben den bereits getroffenen Festsetzungen beziiglich der AuRenbeleuchtung sowie der Vermei-
dung zum Vogelschlag soll an dieser Stelle nochmals auf die gesetzlichen Regelungen der §§ 35
und 37 Hessisches Naturschutzgesetz hingewiesen werden. Es wird auf die sehr informative Versf-
fentlichung der Vogelschutzwarte Sempach ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht' von 2022
mit der Bitte um Beachtung der dort genannten Grenzwerte hingewiesen (https://vogelglas.vogel-
warte.ch/downloads/files/broschueren/Glasbroschuere 2022 D.pdf).




Da das Plangebiet direkt an einen (iberaus empfindlichen AuBenbereich grenzt (Bachaue) und im
Anschluss die verkehrliche ErschlieRung sowie eine Tiefgarage geplant sind, ist im Umweltbericht
die Erheblichkeit dieser Stérung auf die Fauna im angrenzenden AufRenbereich zu bewerten und es
sind geeignete Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen vorzusehen.

Zusétzlich zu den getroffenen Festsetzungen zur Dachbegriinung sind weitere Begritnungsmafnah-
men mit Hilfe von Fassadenbegriinungen als Minimierungsmafnahmen fur die Schutzguter, Arten,
Wasser, Klima und Landschaftsbild wiinschenswert.

Ebenfalls ware es zu begriilen, wenn in die Fassaden der neuen Gebaude Brutméglichkeiten fur
Végel und / oder Fledermausquartiere ein- oder angebracht werden.

Die Untere Bauaufsichtsbehérde nimmt wie folgt Stellung:

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eine Priifung/Abgleich dahingehend, ob das Vorha-
ben nach dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zulassig ware, durch die Bauaufsichtsbehdrde
nicht im Rahmen des Bebauungsplansverfahrens erfolgt. Dies ist erst einem spateren Baugenehmi-
gungsverfahren vorbehalten; dies gilt insbesondere auch dahingehend, dass dort dann der Durch-
fuhrungsvertrag mit vorzulegen wére.

Im Rahmen der Beteiligung bestehen jedoch sodann folgende Anmerkungen:

Gemal der Planzeichnung und der textlichen Festsetzungen A 3 werden eine Baugrenze und ent-
sprechende nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen definiert. Die genaue Position der Baugrenze ist
mangels VermaBung nicht bestimmt und daher unklar. Diese ist entsprechend zu erganzen.

Die im Buro-, Wohn- und Pflegeheimgebiet (BWP, in wei) eingetragenen Héhenlinien (gelb, gestri-
chelt) sind in der Planzeichenlegende zu ergénzen. Derzeit ist die Planurkunde unibersichtlich und
unklar.

In der Planzeichnung sind ,Sichtfelder* dargestellt. Deren Funktion und baurechtliche Notwendigkeit
/ Aussagekraft sind unklar. Dies ware entsprechend zu ergénzen oder die ,Sichtfelder” zu streichen.

Die Grundflachenzahl ist u. a. in den textlichen Festsetzungen A 2.2 definiert. Fir die GRZ | wird 0,5
festgesetzt. Unklar ist hier, ob sich Satz 2 (Uberschreitung der zuldssigen GRZ durch Anlagen, die
der Hauptnutzung funktional zu- oder untergeordnet sind oder ihr dienen, um max. 50 Prozent Uber-
schritten werden) auf die GRZ Il bezieht. Dies ware klarzustellen und eindeutig zu definieren.

GemaR der textlichen Festsetzung B 4.2 sind Stiitzmauern auf der Grenze zum Nachbargrundstiick
bzw. im Abstand von 1,50 m zu éffentlichen Wegen zuldssig. Es gibt keine Aussage in Bezug auf
die Hohe dieser Stitzmauern (z. B.: mithilfe eines Héhenplanes aufgrund der Topographie). Dies
ware ggf. noch zu erganzen. Auf § 6 HBO wird hingewiesen.

Ebenfalls sind nach dem Bebauungsplan Stiitzmauern auf den nicht ilberbaubaren Grundstucksfla-
chen zulassig. Dessen ungeachtet ist hier die ausdriickliche Bauverbotszone (vgl. Planzeichnung)
zwingend zu beachten, denn diese gilt im definierten Bereich weiterhin vollumfanglich.

Unter den textlichen Festsetzungen B 6 Abschnitt 3 soll von § 2.2 der Stellplatzsatzung der Stadt
Neu-Anspach abgewichen werden. GeméaR § 9 Abs. 4 BauGB kann in B-Plénen nur die Flache far
u. a. Stellplatze, nicht aber die Anzahl der Stellplatze festgesetzt werden. Die Einschrankung der
Anzah! der zu schaffenden Stellplatze ist daher bauplanungsrechtlich nach dem abschlieflenden
Katalog des § 9 BauGB grundsitzlich nicht méglich. Dessen ungeachtet sollen fiinf Car-Sharing-
Parkplatze als Teil der notwendigen Stellplatze gemaR B 6 Abschnitt 1 nachzuweisen sein. Hierzu
ist eine Definition der Nutzung und des Nachweises dieser zwingend notwendig. Die Festsetzung ist
derzeit unklar und letztlich rechtlich auch nicht umsetzbar. Was konkret muss wie nachgewiesen
werden? Bauliche Herstellung der Stellplétze, unbefristeter Vertrag mit einem konkreten Anbieter



(welcher, welche Konditionen, Laufzeiten, etc.)? Dies ist insgesamt alles sehr unbestimmt und un-
klar. Ein weiterer Aspekt ist die entscheidende Frage der dauerhaften Sicherung in Bezug auf die
Notwendigkeit dieser Stellplatze gemaR der Stellplatzsatzung im Zusammenhang/Zusammenspiel
der Stellplatze fur die Wohnungen. Wie soll das Car-Sharing-Angebot insbesondere rechtlich nach-
weisbar sein? Eine &ffentlich-rechtliche Sicherung geméR § 85 Hessische Bauordnung (HBO) wire
hier nicht méglich; Baulasten wirden insofern nicht eingetragen. Bei der Herstellung oder einer Ab-
Iose ist die Stellplatzsituation klar und eindeutig erkennbar / nachweisbar, bei einer rein zivilrechtli-
chen Car-Sharing-Vertragssituation indes nicht. Wir weisen insofern auch darauf hin, dass die Bau-
aufsichtsbehérde keine Carsharing-Vertrage prift und / oder iberwacht. Dariiber hinaus wird eben-
falls sehr deutlich darauf hingewiesen, dass bei Problemen mit dem Carsharing (z.B. Insolvenz des
Car-Sharing-Anbieters oder sonstigen Vertragsproblemen, Fahrzeugausfall, etc.) ein unmittelbares
Fehlen baurechtlich notwendiger Stellplétze vorldge. Dies hétte direkt entsprechende bauaufsichts-
rechtliche Verfahren (Nutzungsuntersagung) und Ordnungswidrigkeitenverfahren gegen alle Nutzer
und Eigentimer zur Folge. Da die Car-Sharing-Stellplatze sowie die anderen Stellplatze bzgl. der
Wohnungen im Bebauungsplan nicht konkret einzeinen Wohnungen zugeordnet werden, hétte das
Fehlen oder Probleme bzgl. eines oder mehrerer Carsharing-Stellplatze zwangslufig unmittelbare
Auswirkungen und MaBnahmen fir alle Wohnungen insgesamt zur Folge. Insofern raten wir von
einer solchen Konstruktion mit Car-Sharing ab.

Die Untere Immissionsschutzbehérde fuhrt wie folgt aus:
Es wird darauf hingewiesen, dass im schalitechnischen Gutachten (Nr. T 6237) des TUV Hessen
vom 15.03.2024 formale sowie inhaltliche Fehler vorzufinden sind, die sich in der Begriindung sowie

der textlichen Festsetzung wiederholen. Die folgenden Fehler sollten korrigiert werden:

Zu Begriindung 2.1 Stadtebaulich / architektonisches Konzept:*
Auf S. 14, 3 Absatz, Satz 1 muss es ,nordwestlich* anstatt ,nordéstlich* heilen.

Zu ,Gutachten":
Unter 4.3.2 Abs. 4 entsprechen die Immissionsorte (IP 40 und IP 27) nicht den Berechnungsanlagen.
In der Bezeichnung der Tabelle 1 (Seite 22) steht der Immissionsort IP 41, den es nicht gibt.

Zu textliche Festsetzung 7 - Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen":

Abs. 5:

- In Satz 1 muss es ,auszubilden" anstatt ,ausgebildet werden" heillen.

- In Satz 2 muss es ,auszufiihren" anstatt ,ausgefiihrt werden" heilen (s. auch Gutachten S. 53).

Der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz nimmt zum o0.g. Vorhaben wie folgt Stellung:

Die wasserwirtschaftlichen Belange werden im Vorentwurf ausreichend thematisiert.

Fur die weitere Planung méchten wir darauf verweisen, dass fir die Bemessung der maximalen
Einleitmenge in ein oberirdisches Gewésser im Bezirk des Regierungsprasidium Darmstadt eine

natdrliche Abflussspende von 3 I/(s*ha) mit einer Jahrlichkeit von 2 Jahren anzunehmen ist.

Seitens des Fachbereich Wasser- und Bodenschutz bestehen keine Einwinde gegen das Vorha-
ben.

Der Verkehrsverband Hochtaunus duBert sich wie folgt:

Das Plangebebiet ist entsprechend der Vorgaben der Nahverkehrsplans erschlossen. Aufgrund der
geplanten Nutzung des Plangebietes wére dennoch eine zusétzliche nahrdumliche Busanbindung
zu begruBen. Hierfur wird eine weitere Bushaltestelle benétigt. Aufgrund fahrplantechnischer



Zwangspunkte, wie Umstiege, missten die neuen Haltestellenstandorte direkt an der L3270 liegen
und ohne Zeitverzug anfahrbar sein.

Mit freundlichen GriiRen——

Coshi ‘Al

Thorsten Schorr
Erster Kreisbeigeordneter



Hessen Mobil
Strafen- und Verkehrsmanagement

Wiesbaden

Hessen Mabil — Strallen- und Verkehrsmanagement Aktenzeichen 34 ¢ 2_BV 14.3 Sh_2024-039402
Postfach 3229. 65022 Wiesbaden

Plan ES Bearbeiter/in Ruth Schreiner

Alt_e Brauereihéfe Telefon (0611) 765 3816
Leihgesterner Weg 37 Fax (0611) 765 3802

35392 Gielen E-Mail ruth.schreiner@mobil.nessen.de
per Mail an: Datum 27. August 2024

beteiligungsverfahren@plan-es.com und
info@plan-es.com

Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld, Vorhabenbezogener
Bebauungsplan "Pflegecampus Kleeblatt", Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

lhre E-Mail vom 25.07.2024
Stellungnahme Hessen Mobil

Sehr geehrte Frau Schade,

in Bezug auf Ihre oben genannte E-Mail vom 25.07.2024 nimmt Hessen Mobil im Rahmen der
fruhzeitigen Behérdenbeteiligung geman § 4 (1) Baugesetzbuch (BauGB) wie folgt Stellung.

|. Einwande mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen:

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

Das vorgesehene Baufenster befindet sich auBerhalb der Bauverbotszone. AuBerhalb des
Baufensters — und somit auch im Bereich der Bauverbotszone sind Nebenanlagen, sowie Carports
und Stellplatze nicht erlaubt. Sollten sich hier Anderungen ergeben, bedarf es der erneuten
Beteiligung. Innerhalb der Grenze der Bauverbotszone besteht ein zeichnerisches Pflanzgebot fir
funf Laubbzume im Abstand von ca. 9-10 m zum Fahrbahnrand der L 3270. Aufgrund dieser
Entfernung sind keine MaBnahmen nach den Richtlinien fir passive Schutzeinrichtungen an Stralken
(RPS) erforderlich. Sollte jedoch eine Verschiebung des Standorts in Richtung des Fahrbahnrands
erfolgen, ist eine erneute Abstimmung mit Hessen Mobil erforderlich, da ggfls. Schutzeinrichtungen
notwendig werden. Die Errichtung entsprechender Schutzeinrichtungen geht zu Lasten des
Verursachers. Die textliche Festsetzung unter 5.1 Satz 2 (Verschiebung um 5 m gegenuber den
zeichnerisch festgesetzten Standorten maglich), muss entsprechend prézisiert werden.

Die notwendigen Kompensationsmalnahmen liegen im aktuellen Entwurfsstand noch nicht vor. Ich
weise darauf hin, dass in der Bauverbotszone keine KompensationsmaRnahmen nach § 1a (3)
Baugesetzbuch festgesetzt werden diirfen.

Hessen Mobil Telefon: (0611) 765 0 Landesbank Hessen-Thiringen Kto, Nr.: 1000 512
Welfenstrafie 3a Fax: (0611) 765 3900 Zahlungen: HCC-Hessen Mobil BLZ: 500 500 00
65189 Wiesbaden USt-IdNr - DEB11700237 St-Nr : 043/226/03501

mobil. hessen.de BIC: HELADEFFXXX IBAN-Nr : DE67 5005 0000 0001 0005 12 EORI-Nr.: DE1653547



Hessen Mobil
StraBen- und Verkehrsmanagement

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Anlage einer Grinflache mit Wegen, Baumen und
Strauchern innerhalb der Bauverbotszone angedacht. Im Fall eines StraRenausbaues der
angrenzenden L 3270 (z. B. Fahrspur, Radweg), ist diese Parkanlage in erforderlichem Umfang zu
Lasten des Verursachers wieder zuriickzubauen.

Die im Bebauungsplan dargestellten Sichtfelder miissen aus Griinden der Verkehrssicherheit von
jeglichen Sichthindernissen freigehalten werden. Die Sichtdreiecke sind im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) dazustellen. Die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan avisierte
Bepflanzung darf die Funktion der Sichtdreiecke nicht einschréinken, d. h. es ist nur eine Bepflanzung
mit einer niedrigen Wuchshéhe von max. 60 — 80 cm zuldssig und auf Dauer zu Lasten des
Verursachers so entsprechend zu unterhalten.

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

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

[I. Hinweise:

Es durfen keine neuen Zufahrten zur L 3270 geschaffen werden. Auch wird die Abwicklung des
Verkehrs tber den vorhandenen Feldweg seitens Hessen Mobil nicht gestattet.

Weiterhin darf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs durch den oben genannten
Bebauungsplan nicht negativ beeinflusst werden. Gegen den StraRenbaulasttrager von
klassifizierten StraRen bestehen auch =zukinftig keine Anspriiche auf Durchfihrung von
Schutzmalnahmen aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Mit freundlichen GrifRen
im Auftrag

o

Nadine gckhardt

2/2



beteiligunssverfahren@plan-es.com

Von: Koordination <koordination@nrm-netzdienste.de>

Gesendet: Donnerstag, 29. August 2024 07:48

An: beteiligungsverfahren@plan-es.com

Betreff: Stellungnahme B-Plan "Pflegecampus Kleeblatt", §4(1), Neu-Anspach

Sehr geehrte Damen und Herren,
auf lhre Anfrage

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

vom 25.07.2024 kénnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegeniiber dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Pflegecampus Kleeblatt" der Stadt Neu-Anspach grundséatzlich keine Einwande bestehen.

In der Lilienthalstr. befindet sich unsere Gas-Hochdruckleitung HD-1159 PN16 DN200, deren Bestand und Betrieb zu
gewidhrleisten ist. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zuldssig.

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

Fur die weitere Planung sind die Hohenlage der Gas-Hochdruckleitung in Schnitten und Héhenplanen (aktueller
Zustand und geplanter Zustand) einzuarbeiten und der NRM zur Verfagung zu stellen.

Fur die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage (ggf. Konfliktpunkt mit der Gas-Hochdruckleitung) sind Detailpléne mit
Schnitten und Héhen zur Verfigung zu stellen.

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

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

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

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

Bei Arbeiten, welche zu einer Freilegung der Gashochdruckleitung filhren ist vom Vorhandensein gefahrlicher
Beriihrungsspannungen auszugehen. Diese kénnen eine elektrische Gefahrdung fur Menschen darstellen und unter
der Voraussetzung des Vorhandenseins einer explosionsfahigen Atmosphére bei Funkenuberschlag als Zundquelle
dienen.

Zur Sicherstellung des Personenschutzes ist eine geeignete PSA zu tragen. Weitere Manahmen sind im Rahmen der
baustelienbezogenen Gefahrdungsbeurteilung abzuleiten.

Sollten Sie Interesse an weiteren Hausanschliissen haben, erhalten Sie Uber das NRM-Netzportal weitere
Informationen und die Méglichkeit der direkten Anmeldung. Bitte kiicken Sie hierzu auf den folgenden Link:
https://netzportal.nrm-netzdienste.de/appDirect/Kundenmarktplatz/index.html

Voraussetzung fir die Planungen von Griinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes GW 125

,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®.

Des Weiteren bitten wir darauf zu achten, dass sowohl bei VerauRerung sowie bei Umwidmung von Grundsticksflachen
eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.
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Fur alle BaumafRnahmen ist die NRM — Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-,
Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten. Bitte fordern Sie fiir lhre Planungen unsere Bestandsunterlagen
online unter dem Link hitps:/Awww.nrm-netzdienste.de/de/service/netzauskunft an.

Fur Ruckfragen stehe ich jederzeit gerne zur Verfilgung.
Freundliche GriiRe

Holger Lange

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Netzvertrieb

Projektkoordination (N2-WN3)
Solmsstrafle 38

60486 Frankfurt

Besucheranschrift:
Gutleutstirale 280
60327 Frankfurt am Main

Telefon: 069/213-23413

Mobil: 0171/3382225

E-Mail: h.ange@nrm-netzdienste.de
Internet: hitp./mvwwv.nrm-neizdienste de

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH - Solmsstrale 38 - 60486 Frankfurt am Main
Geschéftsfiihrer: Torsten Jedzini, Mirko Maier
Sitz der Gesellschaft: Frankfurt am Main - Amtsgericht Frankfurt HRB 74832 - USt-ID-Nr. DE 814437976

Bitte beachten Sie auch unsere Datenschutzhinweise unter diesem Link.
Diese E-Mail kann vertrauliche und/oder rechtlich geschiitzte Informationen enthalten. Wenn Sie nicht der beabsichtigte Empfanger sind,

informieren Sie bitte sofort den Absender und I6schen Sie diese E-Mail. Das unbefugte Kopieren dieser E-Mail oder die unbefugte Weitergabe der
enthaitenen Informationen ist nicht gestattet.



Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprasidium Darmstadt - 64278 Damstadt
Per Email: beleiligunasverfahren(@plan-es.com

Unser Zeichen: RPDA - Dez. ill 31.2-61 d 02.08/15-2024/1
Magistrat der Stadt Neu-Anspach Dokument-Nr.: 2024/1036941
BahnhofstralRe 26 Ihr Zeichen:

Ihre Nachricht vom:
61267 Neu-AnspaCh Ihre Ansprechperson: Alisa Huskic

Zimmernummer. 3.005

Telefon: +49 (6151) 12 8937

E-Mail: alisa.huskic@rpda.hessen.de

Datum; 30. August 2024

Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach im Hochtaunuskreis

Vorentwurf zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Pflegecampus Kleeblatt,
Stadtteil Westerfeld

Stellungnahme geméR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Schreiben des Planungsbiiros Plan ES vom 25. Juli 2024

Sehr geehrte Damen und Herren,
nachfolgend erhalten Sie meine koordinierte Stellungnahme zur o.g. Bauleitplanung.

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt
Neu-Anspach die Festsetzung eines Biro-, Wohn- und Pflegeheimgebietes. So soll die
Errichtung einer Wohn- und Pflegeeinrichtung, die Errichtung einer Filiale der Taunus
Sparkasse und die Errichtung von Buroraumen ermdglicht werden.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,85 ha und liegt im derzeit geltenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbege-
biet In der Us".

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
Wilhelminenstrae 1-3, Wilhelminenhaus Mo. = Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Darmstadt
Internet: Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehrsmitte!

www.rp-darmstadt.hessen.de Telefax: 06151 12 6347 (aligemein) Haltestelle Luisenplatz -2-



Nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pflegecampus Kleeblatt*
werden fur den betroffenen Teilgeltungsbereich die Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ,Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet In der Us*
durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pflegecampus
Kleeblatt" ersetzt.

B. Stellungnahme
. Abteilung lll Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

1. Dezernat Ill 31.1 — Regionalplanung und Dezernat Ill 31.2 — Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der Sicht
der Raumordnung wie folgt Stellung:

Die vorgesehene Flache liegt innerhalb einer im Regionalplan Stidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen ,Flache fur die Land-
bewirtschaftung®. Aus regionalplanerischer Sicht entspricht dies einem ,Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft”.

Zudem wird die Flache von einem ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen®
Uberlagert.

Ob tatsachlich ein ZielverstoR vorliegt, ist aufgrund des KartenmaRstabs des Regional-
plans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans von 1:100.000 nicht eindeutig fest-
stellbar. Die Planung kann daher als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten.

Il. Abteilung IV/Wi — Umwelt Wiesbaden

Bezuglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Wiesbaden - zu
vertretenden Belange teile ich Ihnen folgendes mit:

1. Dezernat IV/IWi 41.1 — Grundwasser
Grundwasser

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Aus Sicht des Grundwasser-
schutzes bestehen daher keine Bedenken.

In der Begrundung wird auf ein magliches Aufstauen, Absenken und Umlenken von
Grundwasser im Zuge von geplanten TiefbaumaRnahmen hingewiesen. Das Aufstauen,
Absenken und Umlenken von Grundwasser bedarf nach § 8 und § 9 Wasserhaushalts-
gesetz einer Genehmigung. Diese ist im Voraus bei der zusténdigen Behérde zu bean-
tragen.



Wasserversorqung — Bedarfsermittlung und Deckungsnachweise

Die Bauleitplanung muss wasserwirtschaftliche Belange angemessen berlicksichtigen.
Gewahrleistet werden mussen eine qualitativ und quantitativ ausreichende Wasserver-
sorgung und ein ausreichender Schutz des Grundwassers.

Die planaufstellende Kommune hat in eigener Verantwortung sicherzustellen, dass die
Versorgungssicherheit der éffentlichen Wasserversorgung dauerhaft fur die kinftige Be-
bauung im Rahmen der bestehenden wasserrechtlichen Zulassungen gewahrleistet ist
und eine ausreichende Léschwassermenge bereitgestellt werden kann.

Die wasserwirtschaftlichen Belange werden in der Begrundung zum Bebauungsplan an-
gesprochen. Ein konkreter Wasserbedarfsnachweis und dessen Deckung liegen jedoch
aufgrund des aktuellen Planungsstandes noch nicht vor und sind in der Entwurfsplanung
vorzulegen.

2. Dezernat IV/Wi 41.1 - Bodenschutz
Zu dem o. a. Vorhaben nehme ich aus bodenschutzfachlicher Sicht wie folgt Stellung:

Eine Uberprufung der hessischen Altflachendatei (Datenbank ALTIS) ergab keine Daten-
bankeintrage im Gebiet des Vorhabens. Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens
sind bisher nicht bekannt, daher bestehen aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine Be-
denken.

Bitte nehmen Sie folgenden Hinweis in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf:

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

a. Vorsorgender Bodenschutz

Der vorliegende Umweltbericht zeigt die zugehdrigen gesetzlichen Grundlagen auf. Die
Bausteine in der Anlage 1 BauGB werden aufgezeigt und dargestellt.

UberwachungsmafRnahmen werden angesprochen, sind aber nicht geplant.

,Baustein Uberwachung der Auswirkung (Nr. 3 Buchstabe b Anlage 1 sowie § 4c
BauGB)“:

Mit der Uberwachung kénnen die Informationen aus dem Umuweltbericht verifiziert wer-
den, insbesondere im Hinblick auf Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnah-
men. Ein wichtiger Baustein fur die Gemeinde, die erheblichen Umwelteinwirkungen, die
auf Grund der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen.



3. Dezernat IV/Wi 41.2 — Oberflichengewisser

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
und auferhalb eines Gewasserrandstreifens.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht meines Dezernats bestehen zu dem mir vorliegenden
Bebauungsplan keine grundsatzlichen Bedenken.

4. Dezernat IV/Wi 41.3 - Abwasser, anlagenbezogener Gewisserschutz

Die festgesetzten MaRnahmen zur ortsnahen Versickerung (wasserdurchléssige Bau-
weise) werden im Sinne des § 55 Abs. 2 WHG begrif3t. Ebenfalls werden die Festset-
zungen zur Begrunung der Grundstucksfreiflachen sowie Dachflachen befurwortet.

Die Festsetzung zur Nutzung von in Zisternen gesammeltem Niederschlagswasser wird
im Sinne des 37 Abs. 4 HWG ebenfalls positiv bewertet. Wilnschenswert ware eine Vor-
gabe zur kontinuierlichen Nutzung des Niederschlagswassers (z.B. fir die Verwendung
in Haussystemen) nicht nur als eine von mehreren Optionen. Ansonsten sind Zisternen
zur Trinkwasserreduzierung sinnvoll, kénnen jedoch nicht zu einer Reduzierung der Ab-
wassermenge beitragen.

Eine geplante Entwasserung des Gebietes im Trennsystem, wie in der Begriindung des
Vorentwurfes beschrieben, wird gemanR § 55 Abs. 2 WHG ebenfalls begruft. Vor dem
Hintergrund des Vorliegens einer hydraulischen Uberlastung der Usa gemaR Immissi-
onsnachweis Oberes Usatal (2023) kann aus wasserwirtschaftlicher Sicht nur einer ge-
drosselten Einleitung in das Gewasser zugestimmt werden. Ein Rickhalt vor Einleitung
in die Usa ist so zu gestalten, dass der naturliche Abfluss des unversiegelten Gebietes
nicht Uberschritten wird. Nach aktuellem Kenntnisstand bedeutet dies eine Bemessung
auf eine Drosselabflussspende von 1 - 3 I/(s*ha) bei einem zweijahrlichen Regenereignis.
Hinsichtlich der stofflichen (emissionsseitigen) Nachweise hat das DWA-A 102-2 das
DWA-M 153 abgelost und ist somit zu beachten.

Ansonsten kann zur Entwésserung keine abschlieRende Stellungnahme abgegeben wer-
den, da noch kein konkretes Entwasserungskonzept vorliegt. Die angekindigten Unter-
lagen bleiben somit abzuwarten.

Eine Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser in die Usa ist beim Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden, Dezernat 41.3 zu beantragen. Eine
Erlaubnis fUr eine gezielte Versickerung ist bei der Unteren Wasserbehérde des Hoch-
taunuskreises zu beantragen.



5. Dezernat IV/Wi 42 — Abfallwirtschaft
Zum v. g. Vorhaben bestehen aus abfallwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken.

Ich méchte darauf hinweisen, dass die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bau-
abfallen“ der Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel (Stand: 01.09.2018)
bei der Beprobung, Separierung, Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung von Bo-
denaushub einzuhalten sind.

Bodenaushub kann unter das Abfallrecht fallen (siehe auch § 2 Abs. 2 Nr. 11 Kr'WG). Das
Abfallrecht findet keine Anwendung fur nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere
natarlich vorkommende Materialien, wenn diese zeitnah an der Anfallstelle fir einen Wie-
dereinbau verwendet werden. In der Regel gilt schon das Nachbargrundstuck nicht als
Anfallstelle.

Bei einer Lagerung des Erdaushubs kann eine Genehmigung nach Nr. 8.12 bzw. Nr. 8.14
der 4. BImSchV erforderlich werden (siehe Kapitel 3.4 des v.g. Merkblattes).

Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (RP Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wies-
baden, Dezernat 42 — Abfallwirtschaft, Email: Abfallwirtschaft-Wi@rpda.hessen.de) zu
dem Beprobungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungsmag-
nahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub er-
kennbar werden sollten.

Hinweis: Das v. g. Merkblatt ist als Download zu finden unter: https:/rp-darmstadt.hes-
sen.de/sites/rp-darmstadt. hessen.de/files/2022-03/abfall_baumerkblatt_2018-09-01.pdf

6. Dezernat IV/Wi 43.1 - Strahlenschutz, Inmissionsschutz

Der vorgelegte Vorentwurf des 0.g. Bebauungsplanes wurde aus Sicht des Immissions-
schutzes, der Lufthygiene und des Kleinklimas geprift.

Das schalltechnische Gutachten der TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH mit
der Berichtsnummer T 6237 wurde auf Plausibilitat gepruft.

Die Vorschlage fiir die textlichen Festsetzungen aus Kapitel 7 missen in den Entwurf des
Bebauungsplanes aufgenommen werden.

In einem anschlieRenden Baugenehmigungsverfahren muss die Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte nachgewiesen werden.

Hinsichtlich des Umfanges und des Detaillierungsgrades des Umweltberichtes werden
aus Sicht der Belange Immissionsschutz, Lufthygiene und Kleinkiima keine weiteren For-
derungen gestellt.



7. Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht
Als Datengrundiage fur die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan (RPS/RegFNP) 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und geneh-
migte Betriebsplane;

Hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse,
in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurzubersichten des ehemaligen Bergamts
Weilburg Gber friheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen
des Aktenplans inventarisierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stel-
lungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstindigen
Datenbasis.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe
im Planbereich und dessen naherer Umgebung.

Gefahrdungspotential aus fritheren bergbaulichen Téatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen
Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen seitens der Bergaufsicht keine Sachverhalte entgegen.
lll. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

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

Eine Zustandigkeit der oberen Naturschutzbehérde ist gemaR § 43 Abs. 1 Hessisches Na-
turschutzgesetz (HeNatG) nicht gegeben. Es wird keine Stellungnahme seitens der oberen
Naturschutzbehérde abgegeben.



C. Hinweise

Den Kampfmittelrdumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mdgliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von lhnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelraumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei, den Kampfmittelraum-
dienst direkt zu beteiligen. Ihre Anfragen kénnen Sie per Email richten an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de.

Eine verfahrensrechtliche Priifung ist nicht erfolgt. Bei Ruckfragen und zur Beratung stehe
ich selbstverstandlich zur Verfugung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

gez. Alisa Huskic

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift giltig.

Hinweis:
Datenschutzrechtliche Hinweise (ber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie
hier: Datenschutz | rp-darmstadt. hessen.de




Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprisidium Darmstadt, 64278 Darmstadt Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen
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Dlpl—lng Elisabeth Schade Ihr Ansprechpartner: Marco Tack
Alte Brauereihofe Zimmernummer: -

X Telefon/ Fax: 0615112 6501/125133
Lelhgesterner Weg 37 E-Mail: Marco.Tack@rpda.hessen.de
35392 GieBen Kampfmittelrdumdienst: kmrd@rpda.hessen.de

Datum: 19.08.2024

Neu-Anspach,

Stadtteil Westerfeld

"Pflegecampus Kleeblatt"

Bauleitplanung; vorhabenbezogener Bebauungsplan
Kampfmittelbelastung und -rdumung

Sehr geehrte Damen und Herren,

iber die in Ihrem Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussage-
fahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse liber eine
mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen-
absuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch
ein kampfmittelverdichtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampf-

mittelrdumdienst unverziiglich zu verstandigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleit- bzw. Planfeststel-
lungsverfahrens zu verwenden, sofern sich keine wesentlichen Flachenédnderungen ergeben.

Mit freundlichen GriBBen
Im Auftrag

gez. Marco Tack

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
Luisenplatz 2, Kollegiengebaude Mo. - Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Darmstadt

Internet: Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehrsmittel:

www.ro-darmstadthessen.de Telefax: 06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz



Meine Kraft vor Ort Syn a

Bitte bei Schriftverkehr folgende Adresse verwenden:
Syna GmbH « Ludwigshafener StraRe 4 - 65929 Frankfurt am Main

PlanES Syna GmbH

Alte Brauereihofe Urseler StraRe 44 - 46 )
i 61348 Bad Homburg v. d. Héhe
Leihgesterner Weg 37

35392 GieRen RSBISIE=MB
Ansprechpartner: Marcel Becher
T: 06172-962131 // 0176-22622827
F:
E: Marcel.Becher@syna.de

Bad Homburg v. d. Hohe, 30. Juli 2024

Bauleitplanung ,,Pflegecampus Kleeblatt“ in Neu-Anspach.
Stellungnahme gemiR §4 (2) BauGB zu lhrem Schreiben vom 25.07.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir beziehen uns auf lhr Schreiben vom 25.07.2024 mit dem Sie uns tiber die oben genannte Bauleitplanung
informierten und nehmen als zustandiger Verteilernetzbetreiber wie folgt Stellung:

Gegen Ihre Projektierung haben wir nichts vorzubringen, wenn unsere bestehenden oder geplanten Anlagen bei
der weiteren Bearbeitung des Vorganges Berucksichtigung finden.

Zur spiteren Versorgung des Plangebiets kann es u.U. notwendig sein, dass eine neue Transformatorenstation
errichtet werden muss. Da es sich bei dem geplanten Bauvorhabe voraussichtlich um ein einzelnes Gebaude
handelt und somit nur ein Anschluss hergestellt wird, geht es bei dem Neubau einer Trafostation um eine
kundeneigene Anlage. Zum Anschluss dieser Anlage wird die Verlegung von 20kV Leitungen notwendig, die auf
dem kundeneigenen Gelande in einer gesicherten Trasse verlegt werden muss.

Sollte es sich um ein Bauvorhaben handeln, bei dem die benétigte Leistung tiber unser vorgelagertes Ortsnetz
bezogen werden kann, so mussen fur die Verlegung bzw. Verldngerung dieser Leistungen ebenfalls gesicherte
Trassen zur Verfigung gestellt werden.

Bei Baumbepflanzungen im Bereich unserer vorhandenen beziehungsweise geplanten Versorgungsanlagen muss
der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen.

Bei geringeren Abstinden sind die Baume zum Schutz unserer Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre
einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen
muss. Bei dieser SchutzmaRnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.
In jedem Falle sind PflanzungsmaRnahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen im Voraus mit uns
abzustimmen.

vgengnT) L.‘-!__'.'.'-'TSMI )

Syna GmbH
Ludwigshafener StraRe 4 - 65929 Frankfurt am Main - T 069 3107-1060 - F 069 3107-1069 - syna.de

Aufsichtsratsvorsitzender Dr. Markus Coenen - Geschiftsfiihrer Timm Dolezych - Jiirgen Kéchling - Sitz der Gesellschaft Frankfurt Teil von
am Main - Registergericht Amtsgericht Frankfurt am Main - HRB 74234 - Steuernummer 047 243 72361 - Umsatzsteuer-ID-Nummer Sl...” A 'a
DE814303069 g

Bankverbindung Commerzbank AG - IBAN: DE95 5004 0000 0257 1370 00 - BIC: COBADEFFXXX



Syna

Mit freundlichen GriiRen

Syna GmbH






