Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld
Bebauungsplan

,Westerfeld West, 3. — 5. Bauabschnitt“

Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffent-
licher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen mit Anregungen
und Hinweisen

Stadt Neu-Anspach und Giefsen im Mai 2025



Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen:

Abwasserverband Oberes Usatal (13.12.2024) (Uber Dahlem Ingenieure)

BUND fur Umwelt und Naturschutz Deutschland e.v. (02.12.2024)

Deutsche Telekom Technik GmbH (25.11.2024)

Eisenbahn-Bundesamt, AuRenstelle Frankfurt/Saarbriicken ((02.12.2024)

Hessen Mobil, Stralen- und Verkehrsmanagement, Wiesbaden (27.11.2024)
Landratsamt Hochtaunuskreis, Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung (10.12.2024)
NRM-Netzdienste Rhein-Main GmbH (19.11.2024)

Herrn Berthold Gotz, Ortslandwirt, HauptstraRe 20, 61267 Neu-Anspach (23.08.2024
Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. 111 31.2 (11.12.2024)

Regierungsprasidium Darmstadt KMRD (04.12.2024)

Regionalverband Frankfurt Rhein Main (13.12.2024)

Stadt Neu-Anspach, Verwaltungsbehdérdenbezirk, Ordnungsbehérdenbezirk Neu Anspach
(21.11.2024)

Syna GmbH (17.12.2024)

Stellungnahmen ohne Anregungen und Hinweise:

Amt fir Bodenmanagement Limburg a.d. Lahn (12.12.2024)

Bundesamt fiir Infrastruktur Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
(18.11.2024))

Keine Stellungnahmen sind eingegangen von folgenden Tragern offentlicher
Belange:

Allgemeiner Deutsche Fahrradclub, ADFC Usinger Land e.V.

Botanische Vereinigung fiir Naturschutz in Hessen e. V.

Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben, Regionalbereich West

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Mitte

Finanzamt Bad Homburg

Fraport AG

Gemeindevorstand der Gemeinde Schmitten

Gemeindevorstand der Gemeinde Wehrheim

Gemeindevorstand der Gemeinde Weilrod

Hessen Forst, Forstamt Weilrod

Hessische Gesellschaft f. Ornithologie u. Naturschutz e.V.

IHK Frankfurt am Main

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Brandschutz, Rettungsdienst, Katastrophen-
schutz

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Veterindrwesen und Verbraucherschutz

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Bau- und Kunstdenkmalpflege WI
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie WI
Leistungsbereich Sicherheit und Ordnung

Leistungsbereich Technische Dienste und Landschaft

Magistrat der Stadt Bad Homburg

Magistrat der Stadt Usingen

Naturschutzbund Deutschland, Kreisverband Hochtaunus, Gruppe Wehrheim
Naturschutzbund Deutschland, Landesverband Hessen e.V.
Schutzgemeinschaft Deutscher Wald

Verband Hessischer Sportfischer e.V.

Verkehrsverband Hochtaunuskreis

Vodafone Hessen GmbH & Co. KG, Zentrale Planung

Wanderverband Hessen.e.V.

Wasserbeschaffungsverband Usingen

Zweckverband Naturpark Taunus

Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
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Abwasserverband Oberes Usatal

Herr Otto

An der Klaranlage

Friedrichsthaler Str. 4

61250 Usingan

Tnr Zeichen Unser Zaichan/Datum
LEI 13.12.2024
15279 - 740

Abwasserverband Oberes Usatal

Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach —Bebauungsplan ~Westerfeld West" 3. -5.
Bauabschnitt” — Vorentwurf

Hier: Stellungnahme

Sehr geehrter Harr Otto,

wir nehmen Bezug auf |hre Anfrage vom 18.11.2024.

Die Stadt Neu-Anspach beabsichtigt gemeinsam mit der Adam Hall Group den 3. und 4. Bauabschnitt
des Plangebietes ,\Westerfeld West" sowie den Bereich des Bebauungsplans ,Am Kellerborn, 2.BA 1.
Anderung {Michelbacher Strafe) zu erweitern und wohnbaulich zu entwickeln. Der raumliche
Geltungsbereich umfasst die Flache in der Flur 4 (Bereich ,Am ‘Wallborn®) der Flurstiicke 137, 138 und
139 sowie 142/1, 477 und 481 teilweise. Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplanes liegt eine
Flache von rund 3,96 ha. [1]

Das stidtebauliche Konzept sieht auf einer (Wohnbau-)Flache von rd. 2,3 ha iberwiegend eine
Einzel- und Doppelhausbebauung vor, die durch zwei Reihenhausgruppen sowie
Geschosswohnungsbau abgerundet wird. Im Plangebiet sollen rd. 42 WE/ha bzw. 125 WE realisiert
werden. [1]
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Abwasserverband Oberes Usatal (13.12.2024) (Uber Dahlem Ingenieure)

Beschius (D

Zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Westerfeld West" 3. -5.
Bauabschnitt [1]

Es ist eine Entwisserung im Trennsystem vorgesehen. Das anfallende Schmutzwasser soll an das

Entwisserungssystem des 2. Bauabschnittes angeschlossen und dar(iber in den Zu 2.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Abwasserverbandskanal eingeleitet werden, Das Oberflichen-/Regenwasser wird ebenfalls an den 2. Di .
ie Zusammenf: n .
Bauabschnitt angeschlossen und iiber das bestehende Riickhaltebecken in den Vorfluter (Arnsbach) assung ist zutreffend
gingeleitet.

Das geplante Vorhaben sieht Malinahmen zur Reduzierung des Oberflachen-/ Regenwasserabflusses
(wasserdurchlassige Ausbildung der Oberflachen von Stellplétzen etc., Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung, Prifung der Versickerung von Niederschlagswasser, Dachbegriinung) vor.
Der dann nach verbleibende Abfluss wird dem vorhandenen Regenriickhaltebecken {wir nehmen an
es handelt sich um das RRB Wasterfeld West an der Stralte Am Bachweg) zugefihrt.

Die Planung der Ver- und Entsorgung wird parallel zum Aufstellungsverfahren durchgeflhrt [

In Schmutzfrachtberechnung (SFB) 2022 wurde das Plangebiet (T_NA_WestP1, siehe Abbildung 2)
mit einer Fldche von 2,84 ha beriicksichtigt und liegt damit in der Grofienordnung der im
Bebauungsplan genannten 2,3 ha Wohnbaufliche zzgl. 0,5 ha Straltenflachen. Die befestigte Flache
ist fiir die Schmutzfrachtberechnung aufgrund des gewahlten Entwasserungssystems letzllich
irrelevant. Der Oberflachenabfluss wird weder (iber die Regenentlastungsanlagen im Mischsystem
noch zur Kldranlage geleitet.

Zu 3.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Wichtig ist hingegen der zu erwartende zusétzliche Schmutzwasserabfluss. In der SFB wurde von zus.
190 Einwohnern ausgegangen (hierbel wurde von einem Umzug von Einwohnern aus dem
bestehenden Siedlungsgebiet ausgegangen). Aufgrund der im B-Plan genannten Anzahl von 125
Wohneinheiten im Planungsgebiet ist mit mehr Einwehnern zu rechnen. Der Trockenwetterabfluss des
Einzugsgebietes T_NA_WestP1 flielit in der SFB Uber keine Regenentiastungsanlage im Mischsystemn
und hat damit keine Auswirkung auf das Entlastungsverhalten (siehe Abbildung 3).
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Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem Ubersichtslageplan der Schmutzfrachtberechnung 2022
Einzugsgebiete und Sonderbauwerke, Prognose-Zustand” [2]

In Kapitel 10.5 der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan steht folgender Absatz .Die
Erschlieung des Gebietes grundsitzlich Bestand: Die bestehenden Anlagen in der Michelbacher
Strafie wurden bis zum Plangebiet ausgebaut. Durch die vorgesehenen Modifikationen wird die
gesamte ErschiieRungssituation nicht beriihrt. Das Grundstiick wurde in der bisherigen SMUSI -
Prognase Berechnung beriicksichtigt und der Trenngebiet Flache T254 Michelbacher Strale Sid”
zugeordnet und an das Regeniberlaufoecken \Westerfeld" BO7 angeschlossen.”

Wir nehmen an, dass hier auf die inzwischen nicht mehr aktuelle Schmutzfrachtberechnung aus dem
Jahr 2014 von der Arbeitsgemeinschaft ,Dr.-Ing- F. Schmidi-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.

& Wi bitten im weiteren Verfahren diese oben aufgefihrte Formulierung, die sich auf eine
dlteren Planungsstand und auf eine veraltete Schmutzfrachtberechnung bezieht,
rauszunehmen.

= Der Satz ,Die bestehenden Anlagen in der Michelbacher Strafle wurden bis zum Plangebiet
ausgebaut’ widerspricht der Aussage, dass der Schmutzwasserkanal und das Oberflachen-/

DAHLEM Beratende Ingenieura GmbH & Co. W d it KOG - P 9 - 84233 Darmstadt - Tel.: +49 (0} 6151.8535-0

Zu 4.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nach Abschluss der Entwasserungsplanung werden die relevanten Flachendaten an den
Abwasserverband Ubermittelt, damit dies in eine neue SMUSI Berechnung eingepflegt wer-
den kann.

Anhand der derzeitigen Bilanzierung der Flachen ergibt sich eine sehr geringe Erhéhung
der Flachen, welche keine Auswirkungen auf das Gesamtsystem hat.
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Regenwasser an das Entwésserungssystem des 2. Bauabschnilles angeschlossen wird. In
der Michelbacher Stralie befindet sich unseres Kenntnisstands nach ein Mischwasserkanal,
Wir bitten im weiteren Verfahren um Kiarstellung. Dies kénnte mit einem Planausschnitt der
vorhandenen Kanalisation des 2. Bauabschnitts und der Markierung bzw. Nennung der
Anschlussschéchte erfolgen.

= Es solite auf die neue Schmutzfrachtberechnung Bezug genommen werden, sofern dies
erforderlich ist. In der Prognese-Berechnung dieser aktuellen Schmutzfrachtberechnung 2022
ist das Bebauungsplangebiet als Gebiet T_NA_WestP1 enthalten,

[ T _NA_WESTPZ
E T_NA_WEST_Kn
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T_MA_WEST13

T_NA_WESTP

Abbildung 3:  Ausschnitt aus der Systemlogik der Schmutzfrachtberechnung 2022 [2]

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aufgrund der Planung als Trennsystem und die
Ableitung des Schmutzwasserabflusses Uber den Verbandssammler am RUB BOT7 vorbei direkt zur
Klaranlage Usingen/ Kransberg (AV Oberes Usatal) keine Auswirkungen auf die Ergebnisse der
Schmutzfrachiberechnung bestehen.

Fiir den Verbandssammler und vor allem die Klaranlage ist es essentiell, dass in den
Schmutzwasserkanal wirklich nur Schmutzwasser und keinerlei Oberflachenabfiiisse, Drainagen etc.
angeschlossen werden.
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Wir hoffen, Sie ausreichend informiert zu haben und stehen fiir Rickfragen gern zur Verfligung.

Mit freundlichen Griilten

WA

{ A |

,{Jﬁ G e
F i
£

Dr.-Ing. Ulla Leinweber ppa. Dr.-Ing. Fabio Pressinofti
Stellv. Projektbereichsleiterin Geschaftsstellenleiter
Quellen

[1] Bebauungsplan und Begrindung zum Bebauungsplan Westerfeld West" 3. -5. Bauabschnitt,
Plan ES, Gielten, Planstand September 2024 mit Anderungen vom Oktober 2024

[2] Dr. Ing. Schmidt-Bregas Ingenieurgesellschaft, Wiesbaden: ,Aktualisierung der
Schmutzfrachtberechnung flr das Einzugsgebiet der Kidranlage Usingen/ Kransberg, 2022 (Plan
15084-01-09/ Plan 15084-01-10)
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FREUNDE DER ERDE

BUND OV Lsingen-Neu-Ansgach ® Eschbacher Str.18d 61267 Neu-Anspach

Elisabeth Schade Dipl.-Ing.
Stadtebauarchitektin

und Stadtplanerin, AKH

z. H. Frau Micole Junkert
Alte Brauereihofe
Leihgesterner Weg 37
35392 Gielien

Vorab: beteiligungsverfahren@plan-es.com
christiane gebert-dohrmanni@neu-anspach.de

Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld
Bebauungsplan ,Westerfeld West, 3. - 5. Bauabschnitt”

BUND fir Umwelt und
Maturschukz Deutschland eV

Friends of the Earth Germany
BUND Landesverband Hessen e\,
Absender dieses Schreibens:

OV Usingen-Neu-Anspach
bund.usingen-neLi-an
spach@bund.net
www.bund-hochtaunus.net

Wolfgang Wagner
Sprecher

Frank Weppner
Sprecher

bund.usingen-neu-an-
spach@bund.net
Eschbacher Str.18d
61267 Neu-Anspach

Fon OBOB1 - 16475
Fax 06081 = 16038
Mobil 0173 - 3252092

Meu-Anspach, 02.12.2024

Beteiligung der Behérden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange gemB § 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:

Fldchensparen heiBt, weniger Flachen fiir Siedlungen und Verkehr zu beanspruchen und
Béden zu erhalten. Mit innovativen Konzepten sollen Flichen umweltschonend und effi-
zient genutzt werden. Im Fokus stehen die Fldchen 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 Verkehrsfidche in Deutschland
mehr als verdoppelt. Im Jahr 2022 wurde taglich eine Fliche von ca. 56 Hektar neu ausge-

wiesen.

Okologisch wertvolle Fiichen werden in Bauland und Standorte oder Trassen fiir Infra-
strukturen wie Kldranlagen, Flugpldtze, StraBen oder Bahnlinien umgewidmet. Negative
Umweltfolgen sowie schiidliche stidtebauliche, Gkonomische und soziale Auswirkungen

sind unausweichlich.
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BUND fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V. (02.12.2024)

Beschius (D

Zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Anregung zur zurtickhaltenden Neuinanspruchnahme von Flachen fiir Siedlungszwecke
im Sinne des Flachenspargebots gemaf § 1a BauGB wird in ihrer grundsatzlichen Zielset-
zung ausdricklich geteilt. Der schonende Umgang mit Grund und Boden stellt eine zentrale
Zielvorgabe der Bauleitplanung dar — nicht zuletzt vor dem Hintergrund der bundesweiten
Flacheninanspruchnahme, die laut Umweltbundesamt im Jahr 2022 t&glich etwa 56 Hektar
betrug und damit noch deutlich Giber dem Zielwert der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
(30 ha/Tag) liegt.

Im konkreten Fall handelt es sich jedoch um eine langfristig vorbereitete Siedlungsentwick-
lung, die u.a. auch im Stadtentwicklungskonzept ,Neu-Anspach Perspektiven 2040 veran-
kert ist. Die Entwicklung des Gebiets ,Westerfeld-West" erfolgt schrittweise seit vielen Jah-
ren und basiert auf einem realen und dokumentierten Wohnraumbedarf. Wie in der Begriin
dung zum Bebauungsplan dargelegt, sind die Potenziale zur Innenentwicklung in Neu-
Anspach weitgehend ausgeschopft. Die Leerstandsquote liegt deutlich unter dem empfoh-
lenen Schwellenwert von 2 %, was die Notwendigkeit zusatzlicher Wohnbauflachen im
Aufienbereich begrindet.

Hinzu kommt, dass die Grundstlicke im raumlichen Geltungsbereich bereits tiberwiegend
reserviert wurden. Die planungsrechtliche Umsetzung folgt somit nicht spekulativen Zielen,
sondern konkret bestehenden Vertragen und der Erwartung einer absehbaren baulichen
Realisierung.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Flachen wurde im Vergleich zu friiheren Pla-
nungsstanden zudem die Wohndichte erhéht (42 WE/ha statt vormals 35 WE/ha), womit ein
effektiverer Flacheneinsatz im Rahmen der Regionalplanung fir verstadterte Bereiche er-
reicht wird. Das Plangebiet ist zudem an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden und
integriert eine kompakte Bauweise mit Einzel-, Doppel-, Reihen- und Geschosswohnungs-
bau sowie MalRnahmen zur klimafreundlichen Energieversorgung.

Die Stadt Neu-Anspach wird sich auch weiterhin am Ziel orientieren, Flachen mdglichst
umweltschonend, effizient und ortsvertraglich zu nutzen und die Innenentwicklung vorrangig
zu prifen, bevor neue Siedlungsflachen im AuRenbereich in Anspruch genommen werden.
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FRIENDS OF THE EARTH GERMANY

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

Zum Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag:

Im Siiden schlieBt anders als aufgefiihrt zurzeit kein Gewerbegebiet an, sondern ein Ge-
biet mit einer artenreichen Vegetation auf einem brachliegenden Ackerland. Dieses Gebiet
wurde filr eine ArtenschutzmaBnahme als Ausgleichsfliche angelegt und muss entweder
erhalten bleiben oder als AusgleichsmaBnahme zusétzlich zur AusgleichsmaBnahme, die
durch die Bebauung notwendig wird, beriicksichtigt werden.

An dem an der Feuchtwiese anschlieBenden Erlenbach briitet die Wasseramsel.
Wochenstuben der Zwergfledermaus sind an Hausern der Eschbacher Stra3e vorhanden,

Zum Umweltbericht:

Aufgrund der schlechten Erfahrung mit der Obstbaumreihe zwischen den Hauserreihen La-
vendelweg und Salbeiweg empfehlen wir, statt der Obstbaumreihe eine Vogelschutzhecke
mit Wildobst anzulegen. Diese ist zudem weit weniger pflegeintensiv. Die dauerhafte
Pflege wird von der Stadt auch bei anderen StreuobstmaBnahmen bisher nicht geleistet.
Zudem werden die Obstb&ume bei Mutzung der Fldche durch die Anwohner immer wieder
beschédigt. Streuabst kann u.E. nur auBerhalb von Ortschaften angepflanzt werden, ohne
Schaden zu nehmen.

Bei der Beleuchtung zeigen neuere Untersuchungen, dass ein Wert von bis zu 2.200 K in
Amber okologisch am sinnvollsten ist. AuBerdem darf es in den Garten keine anlasslose
Gartenbeleuchtung geben.

Zusdtzlich zu den Bepflanzungsvorgaben der Privatgdrten wiirden wir eine ,Wilde Ecke”
von ca. 3 - 5 qm begriiBen.

Das geplante Baugebiet erstreckt sich bis nahe an die Retentionsfliche des Eisenbaches.
Aufgrund der in den letzten Jahren zugenommenen Starkwettereignissen und damit ver-
bunden Uberschwemmungen empfehlen wir hier Vorsorge in Form von weiteren Versicke-
rungsflichen zu treffen. Die Erfahrungen zeigen, dass Regenriickhaltebecken etc. hier
keine ausreichende Sicherheit bieten. Vergangene Starkregenereignisse haben gezeigt,
dass Wasser vor allem in der Flidche gehalten werden muss, auch damit die Kanalisation
nicht iiberfordert wird. Das Risikogebiet wird sich erheblich erweitern.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sollte iiberarbeitet werden, da einige Ist-Zu-
stinde fehlerhaft dokumentiert wurden und evtl. eine andere Gestaltung der dffentlichen
Flache vorgenommen wird. Da die Begriinung der privaten Dachflachen mit aufgelistet
wurde, muss es hier eine Uberpriifung und gegebenenfalls die Forderung nach einer Nach-
besserung geben. Fiir die Differenz muss die Planung noch nachgereicht werden.
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Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Aussage ist korrekt, der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird dahingehend ange-
passt, dass brachliegendes Ackerland gefolgt von Gewerbebetrieben an die Planung an-
grenzen. Die betroffene Ausgleichsflache auf Flurstiick 481 der Flur 4 Gemarkung Wester-
feld wird bei der Ausgleichsplanung hinreichend berlicksichtigt. Die weiteren Hinweise wer-
den zur Kenntnis genommen.

Zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

An der vorgesehenen Pflanzung einer Baumreihe festgehalten, da diese — anders als eine
Hecke — zur Durchgriinung, Aufenthaltsqualitat und offenen Gestaltung des Wohnumfelds
beitragt. Eine Hecke wirde an dieser Stelle eher eine trennende Wirkung entfalten.

Im weiteren Planungsverlauf wird gepriift, ob eine standortangepasste Auswahl robuster
Baumarten oder eine Kombination mit BlUhstrauchern sinnvoll ist, um Pflege und Nutzungs-
anforderungen besser in Einklang zu bringen.

Zu 4.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Grundsatzlich ist die Aussage richtig, die Festsetzung wird auf max. 2.700 Kelvin reduziert.
Eine anlasslose Gartenbeleuchtung wird im Eigenverantwortungsbereich der jeweiligen
Grundstiicksbesitzer gesehen und nicht im Bebauungsplan festgesetzt.

Zu 5.: Der Anregung wird entsprochen.

In den Bebauungsplan-Entwurf wird eine entsprechende Festsetzung aufgenommen:

Auf jedem Grundstlick ist eine Fldche von mindestens 3 m? als naturnaher Bereich (,Wilde
Ecke*) anzulegen und dauerhaft in extensiver Pflege zu belassen (z. B. Wildstauden, Tot-
holz, Steinhaufen, Sukzessionsfldche).

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf die zunehmende Haufigkeit von Starkregenereignissen und die damit ver-
bundenen Risiken fiir angrenzende Bereiche, insbesondere im Umfeld der Retentionsflache
des Eisenbaches, wird zur Kenntnis genommen

Fachlich ist jedoch klarzustellen, dass die Ursache fiir Uberflutungen bei Starkregenereig-
nissen nicht in einer Uberlastung der Kanalisation im engeren Sinne liegt, da diese Systeme
— entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik — auf eine Planungsjahr-
lichkeit von 3 bis 5 Jahren ausgelegt sind und bei auergewdhnlichen Starkregenereignis-
sen ohnehin nicht alle Wassermengen aufnehmen kénnen. Die auftretenden Wassermas-
sen stammen in solchen Féllen iberwiegend aus den natlrlichen Einzugsgebieten (z. B.
oberflachennahem Zufluss aus Hanglagen), nicht aus dem Kanalnetz selbst.
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Die Moglichkeit, im Plangebiet eine flichenhafte Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers umzusetzen, wurde im Rahmen eines geotechnischen Gutachtens gepruft.
Aufgrund der dort festgestellten unglinstigen Bodenverhaltnisse (geringe Durchldssigkeit) ist
eine flachige Versickerung nicht realisierbar. Aus diesem Grund erfolgt die Entwasserung
Uber ein Trennsystem mit gedrosselter Einleitung in ein vorhandenes Regenrickhaltesys-
tem. Die Bemessung erfolgt unter Einhaltung der wasserrechtlichen Vorgaben.

Die Vorgaben werden im Zuge der parallel zur Bauleitplanung durchgefiihrten Entwasse-
rungsplanung berticksichtigt.

Zu 7.: Der Anregung wird wie folgt entsprochen:

Zur Entwurfsfassung wird die Bilanz entsprechend des Planungsfortschritts tiberarbeitet und
angepasst. Die Bestandsbewertung wird entsprechend dem rechtlichen Voreingriffszustand
gepruft und falls erforderlich angepasst.
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FRIENDS OF THE EARTH GERRANY

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

Weiterhin wurde vergessen, im Plan den FuBweg zwischen den Garten der Eschbacher
StraBe und dem neuen Baugebiet einzupflegen. Dieser muss natlrlich fortgefihrt werden,
wie es in den ersten Bauabschnitten Westerfeld-West geschehen ist.

Nicht genutzte AuBenfléchen sollten mit Regiosaatgut eingesdt und extensiv gepflegt
werden.

Mit freundlichen GriiBen

L Uegm/ ¥ W S
k‘ d Eppoéa )&"\

Wolfgang Wagngr Frank
(Sprecher) (Sprecher)

Seite 3 von 3

Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzung von Zisternen im Bebauungsplan ist moglich. Hier gilt jedoch die aktuelle,
letztes Jahr erneuerte Zisternensatzung der Stadt Neu-Anspach.

Die konkrete Nutzung des gespeicherten Regenwassers — etwa im Rahmen eines Haus-
wasserwerks — kann jedoch nicht verbindlich festgesetzt werden und ist auch nicht in allen
Fallen technisch oder wirtschaftlich sinnvoll. Eine verpflichtende Nutzung als Brauchwasser
scheidet daher aus.

Zu 9.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf die fehlende Darstellung des FuBwegs wird zur Kenntnis genommen. Der
Weg wurde im Rahmen der Planung nicht (ibersehen, sondern bewusst — u.a. aus Griinden
der Sicherheit und der Ricksichtnahme auf bestehende Nachbarschaften — nicht festge-
setzt.

Im Zuge der Abstimmung mit den Anliegern im Rahmen einer Burgerinformationsveranstal-
tung am 11.03.2025 wurde ein Kompromiss gefunden: Das Baufenster wird kiinftig einen
Abstand von 5 m zur 6stlichen Grundstlicksgrenze einhalten. Um eine ausreichende Be-
baubarkeit zu sichern, wird der Abstand zur Stral3e gleichzeitig von 6 m auf 5 m reduziert.
Damit bleibt die fullaufige Durchlassigkeit zwar eingeschrankt, die Belange der angrenzen-
den Grundstlicke und der kiinftigen Nutzbarkeit werden aber angemessen berticksichtigt.

Zu 10.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Dautsche Telekom Technik GmbH, Deserstrafle 111, 45934 Frankfurt

Reteiligungsverfahren | PlanES
Leihgesterner Weg 37

35392 Gielen

Deutschland

Dennis Meilner | Siidwest - Frankfurt

Dennis.Meissner@telekom.de

25.11.2024 | | Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld; Bebauungsplan
"Westerfeld West, 3. - 5. Bauabschnitt"

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. 5. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
hevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der
a. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Ihr Schreiben vorn 15.11.2024 haben wir erhalten und sie erhalten hiermit unsere fristgerechte
Stellungnahme

Vo eingereichten Bebauungsplan sind wir betroffen. Im Plangebiet befinden sich
Telekommunikationsanlagen (Trasse im siidlichen Bereich) der Telekom. (s. Anlage Lageplan)

Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom werden von der Baumalinahme
beriihrt und miissen bei Bedarf gesichert, verandert oder verlegt werden.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der varhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Starungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist,

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten iber die Lage, der
zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom infarmieren. Die
Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Freundliche Griifte

LA
. Digital signiert von
Denn IS Dennis Meilner

. Datum: 2024.11.25
Meildner 08:47:47+01'00"

Deutsche Telekom Technik GmbH | Landgrabenweg 147 - 149, 53227 Bonn | +49 228/ 181-0 | www.telckorm,com
Konte: Postbank Saarbricken (BLZ 550 100 66), Kto-Nr. 248 586 68 | |BAN: DE17 5501 0064 0024 8585 68 | SWIFT-BIC: PENKDEFFS90
Aufsichtsrat: Srinivasan Gopalan (Vorsitzender) | Geschiftsflhrung: Abdurazak Mudesir (Vorsitzender], Peter Beutgen, Christian Kramm
Handelsregister: Amtsaericht Bonn HRAB 14150, Sitz der Gesalischaft Bonn | USt-ldNr. DE 814445242

Deutsche Telekom Technik GmbH (25.11.2024)

Beschius (D

Zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Koordinierungsplanung werden alle Leitungsverlaufe im Bestand ermittelt
und gegebenenfalls durch Dienstbarkeiten zugunsten der Versorgungstrager gesichert,
sofern diese kiinftig auBerhalb der 6ffentlichen Verkehrsanlagen verlaufen sollten.

Zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH wird frihzeitig in die Ausfihrungs- und Koordinie-
rungsplanung einbezogen, um gemeinsam eine Losung zu finden, die von allen Beteiligten
mitgetragen werden kann.

Angesprochen ist hier der Vollzug des Bebauungsplanes, so dass das vorliegende Aufstel-
lungsverfahren ohne Zeitversatz fortgeflihrt werden kann.
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sV 42540

ATIVheBoz.: | Kein aktiver Auftrag

TINL | Sodwest

PTI Frankfurt

ONE LUisingan A 2,4

Bomerkung: Vsl Sicht Lageplan
Hame Melilrer, Dennis [T HL SW 1 | Mallstab 11100
Datum 25.11.2024 Blatt 1

/Anlage
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$ Eisenbahn-Bundesamt AuBenstelle Frankfurt/Saarbriicken
|
|

Eisen t. Grillingsstrake rbriicken Bearbeltung: Dieter Petersberg

Plan ES Telefon: +49 (681) 38977-128

Frau Elisabeth Schade Telefax: +49 (681) 38977-9671
- Alte Brauereihdfe -

Leihgesterner Weg 37 E-Mail: PetersbergD@eba bund.de

35392 Gieflen sbi-fim-sbr@eba.bund.de
Internet: www.eisenbahn-bundesamt.de
Datum: 02.12.2024

Geschiftszeichen (bitte im Schriftverkehr immer angeben) EVH-Nummer: 256038

55128-551pt/095-8236#011

Betreff: (Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB) Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach, Stadtteil
Westerfeld; Bebauungsplan "Westerfeld West, 3. - 5. Bauabschnitt"

Bezug: Ihr Schreiben vom 15.11.2024, Az. Frau Schade / Frau Baumann,
beteiligungsverfahren@plan-es.com

Anlagen: 0

Sehr geehrte Frau Schade,

sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Schreiben ist am 15.11.2024 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird hier unter
dem o. a. Geschéftszeichen bearbeitet. Ich danke |hnen fir meine Beteiligung als Trager

offentlicher Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zust4ndige Planfeststellungsbehorde fur die Betriebsanlagen
und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es prift
als Trager &ffentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben
die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes iiber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes

berihren.

Das in Rede stehende Vorhaben betrifft die Eisenbahnstrecke 9374.

Hausanschrift: Uberweisungen an Bundeskasse Trier

Grilingsstralie 4, 66113 Saarbrilcken Deutsche Bundesbank, Filiale Saarbricken

Tel-Nr. -+49 (681) 38977-0 BLZ 580 000 00 Konto-Nr. 520 010 20

Fax-Nr. 449 (681) 38977-9671 IBAMN DE 81 5800 0000 0059 0010 20 BIC: MARKDEF 1580

De-Mail: poststelle@eba-bund.de-mail.de Leitweg-1D: 981-11203-07

Eisenbahn-Bundesamt, AuRenstelle Frankfurt/Saarbriicken (02.12.2024)

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Diese ist eine nicht bundeseigene Eisenbahn. Diese unterliegt nicht der Zustandigkeit des
Eisenbahn-Bundesamtes, sondern dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. 11I,
Wilhelminenstralle 1-3, 64278 Darmstadt (Ansprechpartner: Herr Kraatz, Telefon-Nr.: 06151/12-
5592, E-Mail-Adresse: Christoph.Kraatz@rpda.hessen.de).

Zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Regierungsprasidium Darmstadt wurde an dem vorliegenden Aufstellungsverfahren
beteiligt. Der angesprochene Fachdienst hat keine Stellungnahme abgegeben. Ungeachtet
dessen wird es im weiteren Verfahren im Rahmen der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2

BauGB beteiligt.
Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag

gez. Petersberg
(elektronisch in DOWEBA)
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Hessen Mobil
Strafen- und Verkehrsmanagement

Wiesbaden

Hessen Mobil - Stralien- und Verkehrsmanagement Altenzaichen 34 ¢ 2_BY 14.3 Sh_2024-040906
Postfach 3227 85022 Wissbaden

Bearbeiter/in Ruth Schreiner

Plan ES ) Telefon (0611) 765 3816
Alte Brauereihife Fax (0611) 765 3900
Leihgesterner Weg 37 E-Mall ruth.schreiner@moabil hessen.de
35392 Giellen

i Datum 27. November 2024
per Mail an:

beteiligungsverfahren@plan-es.com

Bauleitplanung der Stadt Neu Anspach, Stadtteil Westerfeid

Bebauungsplan ,Westerfeld West, 3. = 5. Bauabschnitt”

Beteiligung der Behdrden geméR § 4 Abs. 1 BauGB, Ihre E-Mail vom 15.11.2024
Stellungnahme Hessen Mobil

Sehr geehrte Frau Braumann,

in Bezug auf Ihre oben genannte E-Mail vom 15.11.2024 nimmt Hessen Moabil im Rahmen der
frilhzeitigen Behtrdenbeteiligung geman § 4 (1) Baugesetzbuch (BauGB) wie folgt Stellung.

|. Einwande mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen:

Das neue Baugebiet soll mittelbar innerhalb der Ortsdurchfahrt an die LandesstraBBe (L) 3270
angeschlossen werden. Der 0. g. Bebauungsplan umfasst oder tangiert keine klassifizierte Strale,
die sich in der StraRenbaulast von Hessen Mobil befindet.

Gegen den oben genannten Bebauungsplan der Stadt Neu Anspach bestehen seitens Hessen Mobil
keine Einwande. Die von Hessen Mobil zu vertretenden Belange werden durch diesen
Bebauungsplan nicht beriihrt. Hinsichtlich der verkehrlichen Erschlieung bestehen in Bezug zu der
aben genannten Bauleitplanung keine Bedenken. Ich weise an dieser Stelle jedoch darauf hin, dass
bei weiteren stadtebaulichen Entwicklungsmalnahmen oder Nachverdichtungskonzepten der Stadt
Neu Anspach im Nahbereich des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes die Leistungsfahigkeit der
umliegenden Knotenpunkte des Gbergeordneten, klassifizierten StraRennetzes berprift werden
muss. Wir bitten daher um weitere Beteiligung von Hessen Mobil in entsprechenden
Bauleitplanungsverfahren.

IIl. Hinweise:

Weiterhin darf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs durch den oben genannten
Bebauungsplan nicht negativ beeinflusst werden. Gegen den StraRenbaulasttrager von
klassifizierten Strafen bestehen auch zukinftig keine Anspriche auf Durehfuhrung wvon
Schutzmafnahmen aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Hessen Mabil Telefon: (0511} 7850 Landesbank Hessen-Thringen Kio, Mr: 1000 512
Dostojewskisiraie 4-8 Fax: (0&11) 765 3200 Zahlungen: HCC-Hessan Mobil BLZ: 500 500 00
65187 Wiesbaden USt-idNr : DEB11700237 St-Nr : 040/ 226/80022

maobil.hessen de BIC: HELADEFFXXX IBAN-Nr.: DEG7 5005 0000 0001 0005 12 ECRI-Nr : DE1653547

Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement, Wiesbaden (27.11.2024)

Beschius (D

Zu 1.: Der Hinweis auf die grundsatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Hessen Mobil
StraBen- und Verkehrsmanagement

Zu 3.: Der Anregung wird entsprochen.

Bitte nutzen Sie fur Beteiligungsverfahren folgendes Funktionspostfach: Strassenverwaltung.rhein-
main@mobil.hessen.de (Anlagen bis max. 20 MB pro Mail méglich). Wir bitten darum, umfangreiche
Unterlagen Uber einen Down-Load-Link bzw. in gezippter Form zur Verfugung zu stellen.

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag
Digital

Sterzel wiescnebenon

Sterze| Flosian

1 Datum; 2024.11.27
Florian i
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HOCHTAUNUSKREIS — DER KREISAUSSCHUSS ~ T*len/Es

FACHBEREICH UMWELT, NATURSCHUTZ UND BAULEITPLANUNG 11, DEZ. 7124
- UNTERE NATURSCHUTZBEHORDE -

"h""‘-.
HOCHTAUNUS
KREIS

—"F'E?_

Herr Dietrich Réssel

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

PlanES

Alte Brauereihofe

Leihgesterner Weg 37

35392 Gielien Nehringstralie 2
1. 0G, Raum 7

Vorab per e-mail Tel.: 06172 099-6008

Fax: 06172 999-76-6008

dietrich.roessel@hochtaunuskreis.de
Az.: 60.00.08 / 532

10. Dezember 2024

Bauleitplanung der Stadt: Neu-Anspach
Bebauungsplan: Westerfeld West, 3.-5. Bauabschnitt
(Beteiligung der Behdrden gem. §4 (1) BauGB)

Ihr Schreiben vom 14.11.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Anlass und Ziel der Planung
Ziel des oben genannten Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-

gen, um das im Westen von Westerfeld begonnene Baugebiet um einen weiteren Bauabschnitt
zwecks Nutzung als Wohnbauflache zu erweitern. Fur das Plangebiet erfolgten bereits mehrfach
Planungen.

Planungsrechtliche Hinweise, Anrequngen und Bedenken

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 4,0 ha, erfolgt im Regelverfahren und
legt als Planungsziel ein Aligemeines Wohngebiet (WA) fest. Dazu werden die Verkehrsflachen fir
den flieRenden Verkehr als verkehrsberuhigter Bereich festgelegt. Nordlich grenzt der 2. Bauab-
schnitt des Vorhabens Westerfeld West an.

Im Vorhabenbereich liegen die beiden ausgesetzten Bebauungsplanverfahren 3. + 4. Bauabschnitt
des Plangebiets "Westerfeld-West" sowie der Bereich des Bebauungsplans "Am Kellerborn, 2. BA
1. Anderung (Michelbacher Strale)". Die vorliegende Planung Uberplant diese Bereiche und ersetzt
die damalige Planung. Im siidlichen Bereich des geplanten Bebauungsplanes (stdlich der Michel-
bacher StraRe) gilt der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Kellerborn®, 2. Bauabschnitt mit der
Festsetzung einer Flache fur Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Boden, Natur
und Landschaft.

Landratsamt Taunus Sparkasse Massauische Sparkasse
Ludwig-Erhard-Anlage 1-5 BLZ 512 500 00 - Kto, 100 8605 BLZ 510500 15 - Kro. 245 034 660
61352 Bad Homburg v.d.H IBARM: DE33 5125 0000 0001 0096 05 IBAN: DE93 5105 0015 0245 0346 60

SWIFT-BIC: HELADEF1TSK SWIFT-BIC: NASSDESS

Landratsamt Hochtaunuskreis, Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung (10.12.2024)

Zu 1.: Der Hinweis wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Zu 2.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Die Zusammenfassung ist zutreffend.
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Im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wird der Vorhabenbereich fur den 3. und 4. Bauabschnitt als ,Wohnbaufldche, geplant* dargestellt.
Der 5. Bauabschnitt wird als ,Flache fur die Landbewirtschaftung” mit ,Vorbehaltsgebiet flr beson-
dere Klimafunktionen" dargestellt. Fiir eine Bebauungsplanentwicklung nach dem RegFNP geméf
§ 8 (2) BauGB ist eine Anderung des RegFNP nétig, dies soll im Parallelverfahren erfolgen. Die
Anderungen des RegFNP umfassen ca. 2,37 ha und enthalten auch siidlich des vorliegenden Be-
bauungsplans Vorhaben zur Gewerbegebietserweiterung.

Landwirtschaftliche Hinweise, Anregungen und Bedenken

Aus Sicht der &ffentlichen Belange der Landwirtschaft wird die erneute Inanspruchnahme hochwer-
tiger landwirtschaftlicher Flachen fur Siedlungsmafnahmen bedauernd zur Kenntnis genommen.
Die Wertigkeit des Bodens gemaf der Ackerzahl liegt sowohl unter als auch (lber dem Durchschnitt
der Gemarkung und wird aus unserer Sicht als durchschnittlich angesehen. Der Bedarf fiir die Neu-
ausweisung von Bauland gemaR § 1a BauGB wird in den Unterlagen nachvoliziehbar aufgefhrt;
das Gebot der Schonung der Fléche des AuRenbereichs solite aber trotzdem mit grofRter Sorgfalt
angewendet werden. Aus diesem Grund begriiRen wir aus unserer Sicht die Erhdhung der Dichte
im Veergleich zur vorherigen Planung. Die Planvorgaben ergeben eine Dichte von 42 Wohneinheiten
(WE) pro ha und liegen innerhalb der Vorgaben der Regionalplanung fur verstadterte Besiedelung.
Im nicht umgesetzten Bebauungsplan Uber die Bauabschnitte 3.+4. wurde ein geringerer Dichtewert
von 35 WE/ha erreicht, insbesondere in Hinblick auf den geplanten S-Bahn Halt in weniger als
1.000 m Entfernung ist ein hoher Wert sinnvoll.

Aus Sicht der Landwirtschaft ist die Michelbacher Strale als Erschliefung fur die westlich angren-
zenden landwirtschaftlichen Flurstiicke wichtig. Der bestehende Wirtschaftsweg soll im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanes zum verkehrsberuhigtem Bereich ausgebaut werden. Gemaf der
vorliegenden Planzeichnung sollte die Nutzbarkeit fur landwirtschaftliche Fahrzeuge uneinge-
schrénkt moglich sein, wir bitten aber in der Beschreibung darauf einzugehen. Bei der Umsetzung
des Wohngebietes sollte der Begegnungsverkehr durchgehend méglich sein; zum Wirtschaftsweg
in der Verlangerung der Michelbacher Strafie sollten keine Hindernisse, wie zum Beispiel Poller, die
Durchgéngigkeit in die Feldflur behindern.

Das Gesamtdefizit der Eingriffs-/Ausgleichsplanung belauft sich auf 259.505 BWP, Ausgleichsmal3-
namen finden innerhalb des Bebauungsplanbereichs statt und sind bereits in der Gesamtbilanz ent-
halten. Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist noch nicht vollstandig ausgearbeitet, hierbei empfeh-
len wir die Nutzung von OkokontormaRnahmen, damit keine weitere landwirtschaftiiche Flache fur
Ausgleichsmalinahmen genutzt werden muss.

Forstliche Hinweise, Anregungen und Bedenken
Offentliche Belange des Forstes werden nicht beriihrt,

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung begriit den eingereichten Bebau-
ungsplanvorentwurf VWesterfeld West, 3. - 5. Bauabschnitt. Bei der Planung handelt es sich um die
Erweiterung eines in den letzten Jahren entstandenen Wohngebietes im Westen von Neu-Anspach
Westerfeld auf einer ca. 4 ha grofien, bislang landwirtschaftlich genutzten Flache. Um eine Angreif-
barkeit nach der Erlangung der Rechtskraft zu vermeiden, sollten die folgenden Angaben bis zur
Entwurfsoffenlage Uberarbeitet bzw. ergénzt werden.

Planung
Wie in den Unterlagen richtig dargelegt wurde, ist von der vorliegenden Planung eine rechtskréftige

Ausgleichsflache des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Am Kellerborn, 2. Bauabschnitt" betroffen.
Auf der Ausgleichsflache sollte vorlaufend zum Eingriff eine Blihflache fur Rebhuhn und Feldierche
entwickelt werden: ,Auf den Blithflachen ist eine geeignete mehrjdhrige Wildblumenansaat (z.B. Le-
bensraum | von Saaten-Zeller) vorzunehmen (Aussaat im Frihjahr). Die Saatgutmischung darf keine
invasiven Arten enthalten. Je nach Zustand ist alle ca.: 3-5 Jahre eine Neueinsaat vorzunehmen.
Innerhalb der Flache sind im nordwestlichen Teilbereich zudem vier Feldlerchenfenster mit je etwa

Zu 3.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen,

die Stadt Neu-Anspach hat einen entsprechenden Antrag beim Regionalverband gestellt.
Die friihzeitigen Beteiligungsverfahren sind auch hier abgeschlossen. Die Anderung des
RegFNP erfolgt im Parallelverfahren.

Zu 4.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen,

Die Inanspruchnahme erfolgt vor dem Hintergrund eines belegbaren Wohnraumbedarfs, der
in den Unterlagen zum Bebauungsplan nachvollziehbar dargelegt wurde (§ 1a BauGB).

Im Sinne einer sparsamen Flachennutzung wird das Ziel einer erhdhten Bebauungsdichte
innerhalb des Geltungsbereichs unterstiitzt. Mit der angestrebten Dichte von 42 Wohnein-
heiten pro Hektar liegt die Planung im Rahmen der Vorgaben der Regionalplanung fiir ver-
stadterte Bereiche und Uberschreitet die Werte der vorhergehenden Planungen (35 WE/ha)
deutlich.

Zu 5.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen,

Bezlglich der Erschlielungssituation und der verkehrlichen Belange wird bestatigt, dass die
Michelbacher Strale sowie der daran anschlieRende Wirtschaftsweg auch weiterhin fir die
landwirtschaftliche Nutzung zur Verfligung stehen sollen. Die Umsetzung als verkehrsberu-
higter Bereich schlief3t eine Nutzung durch landwirtschaftlichen Verkehr nicht aus. Die
Durchfahrt muss fiir Fahrzeuge bis 3 m Breite gewahrleistet sein. Es ist nicht beabsichtigt,
die Wege durch bauliche Elemente wie Poller zu unterbrechen. Hinweise zur Sicherstellung
eines reibungslosen Begegnungsverkehrs werden in der weiteren Detailplanung gepriift.

Zu 6.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen,

Hinsichtlich der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ist vorgesehen, Ausgleichsmalinahmen soweit
moglich innerhalb des Plangebiets zu realisieren. Der Hinweis, zur Vermeidung zusétzlicher
Flacheninanspruchnahme auf Okokontomalnahmen zuriickzugreifen, wird gepriift und in
den weiteren Planungsverlauf einbezogen.

Zu 7.: Der Hinweis auf die grundsiatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis
genommen,
Zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 9.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und wie folgt beriicksichtigt:

Far den Entwurf wird in Abstimmung mit der UNB des Hochtaunuskreises neben dem ar-
tenschutzrechtlichen Ausgleich der Planung, auch der funktionale Verlust der rechtskrafti-
gen Ausgleichsflache des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet am Kellerborn, 2. Bauabschnitt*
berlcksichtigt. Hierbei werden auf rd. 1,8 ha MaRnahmen zur Entwicklung eines Extensi-
vackers nach dem Prinzip der ,Feldflurarche Hochtaunus® zur Férderung von Feldlerche
und Rebhuhn umgesetzt.
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14.

15.
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20 m? Flache (3 m x 7 m) durch kurzzeitiges Anheben der Sdmaschine anzulegen und funktions-
tiichtig zu erhalten (Lerchenfenster zur Schaffung einer Brutmaglichkeit fir die Feldlerche). Diingung
und der Einsatz von Herbiziden sind unzulassig. Da es sich um artenschutzrechtliche Ausgleichs-
malinahmen handelt, sind sie funktionsféhig bereitzustellen, sobald mit der Erschliefung im Plan-
gebiet begonnen wird."

Die Ausfuhrungen zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Am Kellerborn, 2. BA' (s.
Begrindung S. 10, 1. Absatz sowie Umweltbericht S. 15) sind irrefllhrend, da diese Anderung keine
Rechtskraft erlangt hat und somit das Baurecht des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Am Keller-
born, 2. BA" als letzter rechtmaRiger Zustand gilt. Vielmehr sollte hier die rechtskraftige artenschutz-
rechtliche Ausgleichsflache thematisiert werden.

Ergénzend zu den Ausfiihrungen der Begriindung auf S. 8. sieht der Regionale Flachennutzungs-
plan fur den Geltungsbereich ein Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen vor. Laut des all-
gemeinen Textteils zum Regionalen Flachennutzungsplan sollen diese Gebiete von einer Bebauung
bzw. von Mafinahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer und kohler Luft behindern
kénnten, freigehalten werden. Es ist zu priifen, ob es zu Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima
bei Umsetzung der Planung kommen kann, oder ob die Kalt- und Frischluftschneise bzw. die Kalt-
und Frischluftentstehung entscheidend beeintrachtigt werden.

Textliche Festsetzungen
Innerhalb der Verkehrsfléchen sowie innerhalb der Baugrundstiicke sind keine zeichnerischen Fest-

setzungen hinsichtlich der Pflanzstandorte von Bédumen getroffen worden, was die Ausfuhrungen
hinsichtlich ihrer Verschiebbarkeit in den Festsetzungen A.8.2 und A.11.2 obsolet macht.

Die Beispielrechnung fir die Gehélzpflanzungen auf S. 24 der Begriindung ist lobenswert, nun lasst
sich gut nachvollziehen, wie die Festsetzung A.8.2 umgesetzt werden soll. Allerdings ist nicht er-
sichtlich, was die Angabe ,dann 150 m?' im zweiten Satz ausdrlicken soll; es wird um eine Erldute-
rung gebeten. Bei der Prifung der Unterlagen ist aufgefallen, dass die Beispielrechnung eine Unter-
scheidung zwischen den Bezugsflachen fur die Baume (Grundstlcksfreifliche) und die Straucher
{(Grunflache) macht. Dies ist allerdings weder aus der Festsetzung A.8.2 erkennbar noch aus der
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz im Umweltbericht.

Darliber hinaus istin der Beispielberechnung eine Strauchpflanzung mit 15 m? angegeben, wahrend
in der Festsetzung A.8.2 pro 25 m? ein Strauch zu setzen ist. Aus natur- und artenschutzfachlicher
Sicht, sind 5 m? firr einen Strauch ausreichend (s. u.). Diese Sachverhalte sollten aus allen Unterla-
gen gleich entnommen werden kénnen.

Die Aussage in Festsetzung A.8.2 ,Mindestens 30 % der Grundstucksfreifliche sind zu begrinen.”
ist wenig zielftihrend, da im Sinne der Hessischen Bauordnung die gesamte Grundstlicksflache, die
nach Abzug der Geb&ude und Nebenanlagen verbleibt, zu begriinen ist. Es wird davon ausgegan-
gen, dass dieser Satz eigentlich aussagen sollte, dass mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflache
mit Gehdlzen begriint werden soll. Auch hier wird um eine einheitliche Behandlung in Textlicher
Festsetzung und der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz gebeten. In der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz bezie-
hen sich die 30 % nicht auf die Grundsticksfreifliche, sondern lediglich auf die Grunflache. Um eine
Erlauterung beziehungsweise Vereinheitlichung wird gebeten.

Eine groRzlgige Regelung zur Durchgrinung des allgemeinen Wohngebietes ware im Hinblick auf
die Schutzgter Klima, Wasser, Biotope, aber auch zugunsten der menschlichen Gesundheit positiv
zu bewerten. Es wird vorgeschlagen, mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflichen als Geholzfla-
chen festzusetzen. Hierbei sollte dariiber hinaus die Pflanzdichte innerhalb der Gehdlzflache wie
folgt geregelt werden: 1 Kletter- oder Rankpflanze / 1 m?, 1 Strauch /5 m?, 1 Baum 3. Ordnung und
Obstbaume / 10 m?, 1 Baum 2. Ordnung / 50 m? und 1 Baum 1. Ordnung / 100 m®.

Die Regelungen zur Verwendung von helleren Fassadenfarben, um die bioklimatischen Belastungen
zu reduzieren (vgl. Festsetzung F1), wird ausdricklich begri3t. Es wird angeregt, dies auch fiir die
Dacheindeckung (vgl. Festsetzung B.1.2) aufzunehmen.

Zu 10.: Der Anregung wird entsprochen.

Die Ausfiihrungen zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Am Kellerborn, 2.
BA*“ werden (iberarbeitet. Es wird klargestellt, dass die 1. Anderung bislang keine Rechts-
kraft erlangt hat und somit der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Kel-
lerborn, 2. BA* aus dem Jahr 2014 als aktuell gliltige planungsrechtliche Grundlage anzu-
sehen ist.

Die Darstellung in der Begriindung (S. 10, 1. Absatz) sowie im Umweltbericht (S. 15) wird
entsprechend korrigiert. Ergéanzend wird in der Uberarbeitung auf die im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzte artenschutzrechtliche Ausgleichsflache hingewiesen.

Zu 11.: Der Anregung wird entsprochen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurde dieser Aspekt berilcksichtigt. Die flir Kompen-
sationsmaflnahmen vorgesehene Flache, die teilweise im Bereich des Vorbehaltsgebiets
liegt, wird Uberwiegend nicht baulich in Anspruch genommen. Es verbleibt ein offener Korri-
dor mit einer Breite von rund 60 Metern, Uber den die klimatische Ausgleichsfunktion wei-
terhin gewahrleistet werden kann. Dieser Korridor tragt zur Sicherung des Kalt- und Frisch-
luftflusses in den angrenzenden Siedlungsraum bei.

Zudem erfolgen die erforderlichen klimatischen Bewertungen im Zuge des Umweltberichts,
der unter anderem das Schutzgut Klima detailliert priift. Eine entscheidende Beeintrachti-
gung der Kalt- und Frischluftbildung bzw. -leitung ist nach aktuellem Stand nicht zu erwar-
ten.

Zu 12.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er ist zutreffend.

Die fortschreitende Stralenplanung zeigt, dass aufgrund der ortlichen Situation eine Pflan-
zung von Strallenbaumen in den verkehrsberuhigten Bereichen vollstandig entfallen muss.
Zu 13.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er ist zutreffend.

In der Beispielrechnung lag ein Fehler vor. Diese wird zum Entwurf des Bebauungsplans hin

in der Begriindung entsprechend angepasst.

Zu 14.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er ist zutreffend.

[Zu 15. bis 17. vgl. folgende Seite]
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Zu 15. und 16.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er ist zutreffend.

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanz wird entsprechend angepasst. Zum KV-Typ 02.500 zahlen
neben Strauchern auch Bdume als Gehdlze. Die bisherige Formulierung in Festsetzung
A.8.2 zur Begriinung der Grundstucksfreiflache ist unprazise und kénnte zu Missverstand-
nissen im Hinblick auf die Anforderungen gemaR Hessischer Bauordnung (HBO) sowie auf
die Systematik der Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanz fUhren.

Ziel der Festsetzung ist es, eine qualifizierte Begrinung der Grundstucksfreiflachen sicher-
zustellen — insbesondere durch Geholze. Die Differenzierung in den Bezugspunkten der
Festsetzung einerseits und der Ausgleichs-Bilanz andererseits wird aufgegriffen und im
weiteren Verfahren vereinheitlicht.

Die Formulierung wird entsprechend angepasst und konkretisiert.

Zu 17.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Dachgestaltung soll sich in das gewachsene Ortsbild einfligen. Aus diesem Grund be-
ricksichtigt die Festsetzung B.1.2 bereits die in der Umgebung vorherrschenden Farbtdne —
insbesondere Ziegelrot und erganzend Anthrazit — als gestalterische Vorgabe. Helle oder
untypische Farben wie Hellgrau sind vor dem Hintergrund der ortsbildprdgenden Wirkung
nicht gewlinscht und sollen weiterhin ausgeschlossen bleiben.
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Umweltbericht
Im Umweltbericht (unter Punkt 2.4) sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB ebenfalls die Darstellungen
des Landschaftsplanes zu beriicksichtigen.

Bei der Beschreibung der Griin- und Kompensationsflachen sollte ergénzt werden, dass keine Dun-
gung zuléssig ist. Innerhalb der Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Boden, Natur und Landschaft ist bei einem Vorkommen von bodenbritenden Vogelarten eine
Bewirtschaftung nicht vor Beendigung des Brutgeschehens zulsssig.

Aufgrund der Tatsache, dass das Plangebiet insbesondere im Westen an den AuBenbereich grenzt,
wird nochmals explizit auf die Regelungen im § 35 des Hessischen Naturschutzgesetzes zum
Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sowie Insekten hingewiesen. Die Einbringung
entsprechender VermeidungsmafBnahmen in die Festsetzungen sollte erfolgen.

Eingriffsregelung

Bestand

Die rechtskraftige Ausgleichsfléche — hier im Bestand mit ,Ackerbrache' bzw. ,Acker mit Arten-
schutzmafnahmen" betitelt - ist wie in der Bilanz zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet Am Kellerborn, 2. Bauabschnitt” als ,Acker, extensiv genutzt mit artenreicher Wildkrautflora®
(Typ Nr. 11.192) anzugeben. Auch wenn dies méglicherweise nicht dem aktuellen Zustand ent-
spricht, so ist dies doch der letzte rechtmallige Zustand.

Planung

Es wird um eine Prifung der Zuordnung der Flachen der WA 1 und WA 3 gebeten. WA 3 erscheint
in der Plankarte einen wesentlich gréfieren Anteil der Gesamtfléche einzunehmen als WA 1. In der
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ist dem nicht so.

In den Artenlisten fiir die zu pflanzenden Baume (Straenbdume und Grinflachen ,A* und ,B") sind
Pflanzqualitaten mit einem Stammumfang von 14-16 cm angegeben. Demnach kann pro Baumpflan-
zung im Sinne der Kompensationsverordnung (KV) auch nur 1 m* pro Baum zur Anrechnung ge-
bracht werden.

Die Anzahl von 16 Stralenbdumen sollte genauer dargelegt werden. Laut Festsetzung A.11.2 sollen
pro verkehrsberuhigtem Bereich acht Laubbdume gepflanzt werden. In der Plankarte sind drei ver-
kehrsberuhigte Bereiche eingezeichnet. Darlber hinaus sind auf der zugeordneten Artenliste nicht
nur heimische Biaume aufgefihrt, so dass fir die Bilanz der Typ. Nr. 04.120 mit 23 BWP/m? verwen-
det werden miisste.

In der Plankarte werden im Bereich der Grinfliche ,B* 12 Baume dargestellt, in die Bilanz sind 14
Baume eingeflossen, es wird um einen Abgleich gebeten.

Die dffentliche Grinflache ,B* kann nicht mit dem Typ Nr. 06.370 bilanziert werden. Dieser Biotop-
Nutzungstyp ist nur bei Grinland verwendbar. Da es sich hier aber um eine innerstadtische Grin-
flache handelt, kénnte der Typ Nr. 11.221 herangezogen werden. Bei der &ffentlichen Grinflache
JA" wird die Verwendung des Typs Nr. 06.370 anerkannt, weil die Flache an den Auflenbereich
grenzt. Laut KV sind fur diesen Typ 25 BWP/m? anzusetzen und nicht — wie in der vorliegenden
Bilanz erfolgt — 26 BWP/m?.

Angaben zum Umgang mit dem verbleibenden Kompensationsdefizit sind in die Unterlagen zur
néchsten Offenlage einzuarbeiten.

Artenschutz

Bei den avifaunistischen Erfassungen wurden aus fachlicher Sicht nicht alle relevanten Zeitpunkte
einer Brutvogelerfassung in der Agrarlandschaft abgedeckt. Es gab keine Kartierung im Monat Mai.
Um die fehlenden Erfassungen auszugleichen, sollten mindestens die artenschutzfachlichen Erfas-
sungen der letzten Jahre zur Bewertung des Bestandes hinzugezogen werden. Der Unteren Natur-
schutzbehérde sind die folgenden Erhebungen bekannt:

Zu 18.: Der Anregung wird entsprochen.
Die Darstellungen des Landschaftsplans werden unter Punkt 2.4 des Umweltberichts zum
Entwurf dargelegt.

Zu 19.: Der Anregung wird entsprochen.
Die Festsetzungen werden dahingehend angepasst, dass eine Diingung auf den Griin- und
Kompensationsflachen unzulassig ist.

Zu 20.: Der Anregung wird entsprochen.

Der Bebauungsplan trifft bereits Festsetzungen hinsichtlich der Beleuchtung. Das Einbrin-
gen einer strengeren Ausrichtung der Vermeidungsmafnahme/Festsetzung entsprechend §
35 HeNatG wurde gepruft und findet ggf. Eingang zur Entwurfsoffenlage.

Zu 21.: Der Anregung wird entsprochen.
Die Bilanz im Umweltbericht wird dahingehend zur Entwurfsoffenlage angepasst.

Zu 22.: Der Anregung wird gefolgt.
Es folgt eine erneute Priifung der Zuordnung der Flachen in der Bilanz und ggf. eine Anpas-
sung zur Entwurfsoffenlage.

Zu 23.: Der Anregung wird gefolgt.

Die Unterlagen werden entsprechend angepasst. Es erfolgt eine Anpassung der Pflanzqua-
litdten dahingehend, dass mind. 16 cm Stammumfang erforderlich sind. Eine Anrechnung
von 3 m? pro Baum sind nach der Kompensationsverordnung (2018) bei einem Stammum-
fang von 16 cm bis unter 20 cm zulassig.

Zu 24.: Der Anregung wird gefolgt.

Die fortschreitende Stralenplanung zeigt, dass aufgrund der ortlichen Situation eine Pflan-
zung von Stralenbaumen in den verkehrsberuhigten Bereichen vollstandig entfallen muss.
Die Bilanz wird entsprechend angepasst.

Zu 25.: Der Anregung wird gefolgt.
Es handelt sich hierbei um einen Fehler in der Bilanztabelle, in der Berechnung wurden 12
Baume berucksichtigt. Die Tabelle wird dahingehend zur Entwurfsoffenlage angepasst.

Zu 26.: Der Anregung wird gefolgt.

In Abstimmung mit der UNB des Hochtaunuskreises wird zum Entwurf der KV-Typ. 11.221
fur die Grinflache herangezogen. Die Bilanz wird entsprechend der Kompensationsverord-
nung angepasst.

[Zu 27 und 28 vgl. folgende Seite]
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« 2014, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Ge-
werbegebiet Am Kellerborn, 2. BA*, Biro Plan O,

s 2017, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Ge-
werbegebiet Am Kellerborn, 2. BA, 1. Anderung®, Biiro I1BU,

e 2018, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,\Wes-
terfeld West, 3. Und 4. BA®, Buro IBU.

Auch sollten diejenigen Arten weiter als relevante Arten betrachtet werden, bei denen bis dato ledig-
lich die Brutzeitfeststellung oder die Feststellung des Nahrungshabitats erfolgte. Fir den Ausschiuss
einer weiteren Betrachtung reicht es nicht, dass artenschutzrechtliche Konflikte ,nicht anzunehmen”
oder ,nicht zu erwarten” sind, sie missen ausgeschlossen werden kdnnen.

Auch wenn durch die vorliegende Planung die rechtskraftige Ausgleichsfléche (vgl. Absatz Planung)
nicht vollstdndig in Anspruch genommen wird, so ist aufgrund der Randeffekte (Kulissenwirkung)
davon auszugehen, dass die gesamte Flache (18.512 m?) ihre Funktion fir die Zielarten verlieren
wird. Somit ist im aktuellen Verfahren darauf zu achten, dass nicht nur die beanspruchte Flache,
sondern die gesamte Flache ausgeglichen wird. 2014 konnten noch funf Feldlerchenreviere im Wirk-
raum nachgewiesen werden. Aus den vorliegenden Erfassungsergebnissen aus dem Jahr 2024 geht
nur noch ein Brutrevier hervor, von Seiten der Unteren Naturschutzbehérde wird vermutet, dass der
Riickgang nicht zuletzt mit der unzureichenden Umsetzung der rechtskraftigen Ausgleichsmafi-
nahme in Verbindung steht. Es wird darum gebeten, in Zukunft insbesondere bei artenschutzfachli-
chen Kompensationsmafnahmen auf eine bessere Umsetzung bzw. Wirksamkeit der MaRnahme
zu achten (Monitoring).

Es wird um eine Darlegung gebeten, ob und in welchem Umfang der gesteigerte Nutzungsdruck
durch neue Anwohner Einfluss auf die Rebhuhn- und Feldlerchenpopulation in der Gemarkung hat.

Die angedachte Mafinahme fiir den Ausgleich der rechtskréaftigen Ausgleichsflache fur Rebhuhn und
Feldlerche wird mit 1,200 m? angegeben. Dies erscheint entschieden zu gering um ein Habitat fir
funf Feldlerchen- und ein Rebhuhnrevier zu bieten. Laut Flade (1994, Die Brutvogelgemeinschaften
Mittel- und Norddeutschlands) bendtigt ein Rebhuhnpaar zur Brutzeit wohl mindestens 3 -5 ha, ein
Feldlerchenpaar im Schnitt 2 ha. Sowohl Standort als auch Ausgestaltung der Flache sollten vor der
n4chsten Offenlage mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und in das Feldlerchen- und
Rebhuhn-Schutzkonzept der Stadt eingearbeitet werden.

In diesem Zusammenhang wird um die Ubermittlung des aktuellen Standes des Kompensationskon-
zeptes fir Feldlerche und Rebhuhn gebeten, welches fur die weiteren Bebauungsplane der Umge-
bung erstellt wurde.

Darliber hinaus liegen der Unteren Naturschutzbehérde Erkenntnisse zum Vorkommen von Zwerg-
fledermausen an den Hausern der Eschbacher Strafie vor. Es ware darzulegen, ob diese durch die
Umsetzung der Planung beeintréchtigt werden und ob ggf. AusgleichsmalRnahmen vorzusehen sind.

Weitere Anrequngen., Empfehlungen und Hinweise

Die in einigen Unterlagen angegebenen KompensationsmaBnahmen ,Okologischer Landbau® (Maf-
nahmennummer 44755) und ,Gartnerisch gepflegte Anlagen® (Mainahmennummem 44754) sind
obsolet. Diese Flachen wurden im Rahmen der Bauleitplanverfahren ,\Westerfeld West, 3. und 4.
Bauabschnitt* sowie ,Gewerbegebiet Am Kellerborn, 2. Bauabschnitt, 1. Anderung" als Kompensa-
tionsflachen gesichert. Da diese Bebauungspldne keine Rechtskraft erlangten und die vorliegende
Planung die zuvor genannten ersetzt, wird nicht an der Sicherung festgehalten.

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch die Baumal3nahme betrof-
fen ist. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass der zu erhaltende Bewuchs wahrend der Bau-
arbeiten gemal DIN 18920 durch entsprechende SchutzmafRnahmen vor Beeintrachtigungen zu
schitzen ist. Dies gilt auch fur Baume, die nicht auf dem Baugrundstiick stehen.

Zu 27.: Der Anregung wird gefolgt.

Zu 28.: Der Anregung wird nicht gefolgt.

In Ruckgriff auf bestehende Daten aus 2018 bestatigt sich die grundséatzliche Validitat der
Untersuchung. Fir viele Arten kommt es zu kongruenten Ergebnissen.

Einzig fur die Arten "Sumpfrohrsanger" und "Kuckuck", die 2018 festgestellt wurden, kann
es aufgrund fehlender Maitermine zum Ausbleiben von Nachweisen gekommen sein. Da die
Habitate nach wie vor geeignet sind, werden diese beiden Arten als potentielle Brutvogel in
den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag mit aufgenommen. Die Daten aus 2013 werden
aufgrund des zeitlichen Abstands als nicht mehr relevant betrachtet.

Zu 29.: Dem Hinweis wird gefolgt.
Die entsprechenden Arten werden im Einzelnen gepriift und der artenschutzrechtliche
Fachbeitrag dahingehend angepasst.

Zu 30.: Der Anregung wird gefolgt.

Dem weitgehenden Funktionsverlust der rechtskraftigen Ausgleichsflache wird zugestimmt.
Den Aussagen bzgl. der unzureichenden Umsetzung der AusgleichsmafRnahme des rechts-
kraftigen Bebauungsplans werden zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der Ausgleichspla-
nung des Bebauungsplans ,Westerfeld West, 3 — 5 Bauabschnitt* werden umfangreiche
Ausgleichsmaflinahmen in Abstimmung mit der UNB festgesetzt, welche neben dem arten-
schutzrechtlichen Ausgleich auch den Verlust der rechtskraftigen Ausgleichsflache berlck-
sichtigen. Hierfiir werden auf rd. 1,8 ha MaRnahmen zur Entwicklung eines Extensivackers
nach dem Prinzip der ,Feldflurarche Hochtaunus® zur Férderung von Feldlerche und Reb-
huhn umgesetzt. Die MaRnahme wird durch ein fiinfjahriges Monitoring begleitet, um des-
sen Umsetzung und Pflege zu gewahrleisten. Durch die MaRnahme kdnnen die funktionalen
Anspriiche der rechtskraftigen Ausgleichsflache, welche weitestgehend nicht erbracht wur-
den, anderweitig vollstandig erfillt werden.

Zu 31.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es ist zu erwarten, dass die neuen Anwohner das Umfeld der Planung als Erholungsraum
nutzen. In Relation zur vorherigen Nutzung durch Arbeithnehmer des umliegenden Gewer-
begebiets und Einwohner des vorhandenen Siedlungsraums, lasst sich keine erhebliche
Veranderung des Nutzungsdrucks zum Vorzustand erkennen.

Die Ausgestaltung und Lage der Ausgleichflichen erfolgte in enger Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde. Der Aussage das flinf Feldlerchenreviere betroffen sind wird
widersprochen, in den artenschutzrechtlichen Untersuchungen von 2024 konnte nur ein
Feldlerchenrevier im Wirkraum festgestellt werden. Reviererfassungen aus dem Jahr 2014
werden aufgrund des langen zeitlichen Abstands nicht bertcksichtigt.

[Zu 32. bis 35. vgl. folgende Seite]
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Zu 32.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Artenschutzkonzept, welches in Verbindung mit den Bebauungsplanen ,Heisterbach-
stralRe 4. BA2 und ,Gewerbegebiet Am Kellerborn, 1. Anderung und Erweiterung” vorliegt,
ist auf folgender Seite unter ,Artenschutzkonzept” abzurufen:
https://www.neu-anspach.de/bauen-umwelt/stadtentwicklung-
stadtplanung/bebauungsplaene/rechtskraeftige-bebauungsplaene/gewerbegebiet-am-
kellerborn-1-ba-1-aenderung/

Eine Einarbeitung der im Zuge dieses Bebauungsplans beschlossenen Malknahmen und
Flachen erfolgt im weiteren Austausch mit der Stadt und ist nicht Inhalt des Bebauungs-
planverfahrens.

Zu 33.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es wird kein Anpassungsbedarf
gesehen.

Wie im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag beschrieben, wird das Plangebiet wahrscheinlich
zur Jagd von der Zwergfledermaus aufgesucht. Potenzielle Quartiere sind im Eingriffsbe-
reich nicht vorhanden. Durch die Planung der 6ffentlichen und privaten Griinflachen, sowie
dem Erhalt und der Neuschaffung von Hausgarten bleiben Leitlinien und Strukturen fiir die
Jagd erhalten, sodass ein Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden im
Hinblick auf Fledermause ausgeschlossen wird. Es wird kein weiterer Handlungsbedarf
gesehen.

Zu 34.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Zu 35.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und in die Empfehlungen aufgenommen.
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36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

Alle Anpflanzungen sind spétestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude bzw. Erschliefungs-
straflen auszufiihren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgsngige Gehélze sind gleichartig zu erset-
zen und spéatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Die Untere Bauaufsichtsbehdrde nimmt wie folgt Stellung:

Vorbemerkung:
Zunéchst ist festzuhalten, dass der Bebauungsplan in der in die Beteiligung gegebenen Fassung

offenbar teils noch unvollstandig ist. Insofern ist eine Beurteilung seitens der Behérde derzeit nur
eingeschrankt méglich. Wir gehen daher davon aus, dass noch eine richtige Beteiligung nach §§ 3
und 4 BauGB mit finalen Festsetzungen und Unterlagen vorliegt.

Begriindung Punkt 2
Auf S. 14 der Begriindung heil’t es, dass in Bezug auf die Zulassung von Kettenhausern ,gegen-

wartig gepriift werde*. Das deutet darauf hin, dass noch gar keine finale Planung und Festsetzung
erfolgt. Dies ist insofern unklar. Erfolgt hier noch eine Finalisierung und erneute Offenlage? Wie ist
der generelle Stand der Bebauungsplanunterlagen?

Begriindung Ziffer 3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Bei der Definition des Allgemeinen Wohngebiets wird in Ziffer 3.1.1 ausdriicklich auf die ,BauNvVO
1990" verwiesen. In den ,Rechtsgrundlagen” zu den Textlichen Festsetzungen wird jedoch die
BauNVO aus dem Jahr 2017 als Rechtsgrundlage genannt. Dies ist insofern widerspriichlich und
unklar. Welches Recht soll anwendbar sein?

Begriindung Punkt 3.2.4 und textliche Festsetzung 2.1. Festsetzungen zur Hhenentwicklung
,Die Angabe des unteren Bezugspunkts wird im Laufe der fortschreitenden Planung.... konkreti-

siert*. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wiére, selbst bei entsprechender Rechtskraft, die Ertei-
lung einer Baugenehmigung (oder auch die Durchfithrung eines Verfahrens nach § 64 HBO) nicht
maglich. Dies ware erst dann der Fall, wenn der finale StraBenausbau tatsachlich erfolgt und ent-
sprechend eingemessen ist. Unklar ist weiter, ob die konkreten Bezugshshen noch in der stadtinter-
nen Bearbeitung sind und dann ggf. dem B-Plan im weiteren Verfahrensverlauf (mit einer etwaigen
weiteren Offenlage?) beigefiigt werden sollen oder die Bauherrschaft generell spater ein individuel-
les Héhen-Aufmal des Bezugspunktes nach Endausbau der Strafte anfertigen muss. Dies solite
klargestellt bzw. final und rechtssicher definiert werden.

Begriindung Punkt 3.6. und textliche Festsetzungen Punkt 5.2, Flachen fir Nebenanlagen
Im Bereich auRerhalb des ,Vorgartens® ist ,eine freistehende Gerétehltte bzw. eine Gartenlaube mit

einem umbauten Raum einschlieRlich Giberdachtem Freisitz von max. 30 m? zulassig®. Die Regelung
ist unklar. Ist die Zuléssigkeit von Nebenanlagen damit insgesamt nur auf Geratehitten und Garten-
lauben beschrankt? Sind beispielsweise Gewachsh&user, gemauerte Kompostanlagen, Schwimm-
becken, Teppichklopfgeriiste etc. als Nebenanlagen noch zulassig oder nicht? Dies wére klarzustel-
len bzw. entsprechend zu definieren.

Begrindung Punkt 4.5.
Die Beispielsberechnung ist falsch: Grundstiick 500 m? x GRZ 0,4 ergibt 200 m* und nicht 150 m*.

Planungsrechtliche Festsetzungen Punkt 4.3
Ausnahmen von Ziffer 4.1 und 4.2 sollen bei Baugrundstiicken, auf denen Geschosswohnungen in

Mehrfamilienhdusern errichtet werden, zulassig sein. Dies bedeutet, dass stets ein entsprechender
Ausnahmeantrag bei jeder Grundstiicksveranderung erforderiich ware. Ist dies tats&chlich so beab-
sichtigt? Dariiber hinaus ist die Festsetzung in der Praxis schwierig umzusetzen. Die WA 4 und S
setzen keine Mindestanzahl fir Wohneinheiten fest; insofern wére hier ggf. auch ein Einzelhaus mit
nur einer Wohneinheit denkbar. Dies wilrde dann im Zusammenhang mit der Grundstiicksgréfe ggf.
zu Problemen filhren, zumal bei Grundstiicksteilungen ggf. noch nicht zwingend (ber die spatere
Bebauung Klarheit herrscht.

Zu 36 und 37: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem derzeit vorliegenden Stand um einen
Vorentwurf und somit eine frithzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB handelt. Ziel dieser Beteiligungsstufe ist die Unterrichtung
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie die friihzeitige Anhérung zu den
erkennbaren Auswirkungen der Planung, insbesondere auch im Hinblick auf Umweltbelan-
ge. Detaillierte Einzelregelungen sind zu diesem Verfahrenszeitpunkt nicht erforderlich.
Wie in der Begriindung dargelegt, wird das Verfahren in einem zweistufigen Regelverfahren
durchgefiihrt. Eine férmliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher
Belange gemaf §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB erfolgt im weiteren Verfahrensgang auf
Grundlage des ausgearbeiteten Bebauungsplan-Entwurfs mit vollstandigen Planunterlagen
und Festsetzungen.

Die Hinweise aus der friihzeitigen Beteiligung werden in die weitere Bearbeitung einbezo-
gen.

Angemerkt sei, dass im weiteren Planungsverlauf von der Errichtung von Kettenhausern
abgesehen wird.

Zu 38. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Angewendet wird hier die gegenwartig geltende Baunutzugsverordnung.

Zu 39. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan ausgeflihrt, befindet sich die Stralenplanung
derzeit in Bearbeitung. Im Zuge dieser Planung wird auch ein Deckenhdhenplan erstellt, der
nach Abschluss Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf finden wird. Die Festsetzung der
Hohenentwicklung erfolgt damit auf Grundlage fest definierter Bezugspunkte, sodass im
weiteren Verfahren eine eindeutige und rechtssichere Hohenfestlegung gewahrleistet ist.
Die Formulierung im Vorentwurf (,wird im Laufe der fortschreitenden Planung konkretisiert®)
spiegelt lediglich den aktuellen Zwischenstand wider und wird im Rahmen der férmlichen
Offenlage durch prazise Angaben ersetzt. Eine individuelle spatere Einmessung durch die
Bauherrschaft ist nicht vorgesehen. Die Hohenangaben werden als Bestandteil des rechts-
kraftigen Bebauungsplans planungsrechtlich verbindlich festgesetzt.

Die Hinweise zur bauordnungsrechtlichen Umsetzbarkeit (z. B. nach § 64 HBO) werden in
diesem Zusammenhang beriicksichtigt. Ziel ist es, mit dem Bebauungsplan-Entwurf die
Voraussetzungen flr eine unmittelbare Genehmigungsfahigkeit zu schaffen.
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Zu 40. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Grundsatzlich richtet sich die Zuldssigkeit von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO. Danach
sind Nebenanlagen allgemein zulassig, sofern sie dem Hauptzweck der Nutzung unterge-
ordnet sind und sich in die Eigenart des Baugebiets einfiigen. Dies umfasst z. B. Gewachs-
hauser, Kompostanlagen, Kinderspielgerate, kleinere Wasserbecken oder auch Miillton-
nenunterstande.

Die textliche Festsetzung in Punkt 5.2 beschrankt sich lediglich auf die groRvolumigen Ne-
benanlagen wie freistehende Geratehiitten oder Gartenlauben. Diese werden aus stadte-
baulichen Griinden in ihrer GréRe begrenzt (max. 30 m® umbauter Raum einschlief3lich
Uberdachtem Freisitz). Eine weitergehende Einschréankung auf bestimmte Typen von Ne-
benanlagen ist damit nicht verbunden.

Zur Klarstellung wird die Begriindung erganzt, dass alle nach § 14 BauNVO allgemein zu-
lassigen Nebenanlagen erlaubt sind, soweit keine gesonderten Regelungen im Bebauungs-
plan getroffen wurden. Die Festsetzung beschrankt sich ausschlief3lich auf die GréRenbe-
grenzung einzelner, typischer Bauformen.

Zu 41. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Er ist eindeutig zutreffend. Die Begriindung wird angepasst.

Zu 42. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, die Einschdtzung wird nicht
geteilt.

Ziel der Festsetzung ist es, die stéadtebaulich angestrebte Malstablichkeit der Bebauung zu
sichern und gleichzeitig ein gewisses Mal} an Flexibilitdt bei der konkreten Grundstiicksbil-
dung zu ermdglichen — insbesondere im Hinblick auf besondere Lagen oder abweichende
Bebauungstypen.

Die in der Festsetzung genannten Ausnahmen — etwa fiir Endgrundstiicke, Ecklagen oder
Baugrundstiicke mit Geschosswohnungsbau — sollen keine Einzelfallentscheidung im Sinne
eines gesonderten Ausnahmeantrags im Baugenehmigungsverfahren erforderlich machen.
Vielmehr dienen sie dazu, bereits im Rahmen der verbindlichen Planung ein Handlungs-
spielraum fiir typische Sonderkonstellationen zu er6ffnen, wie sie bei Grundstiicksteilungen
oder in der Umsetzung von Geschosswohnungsbau haufig vorkommen.

Dass keine Mindestanzahl an Wohneinheiten im WA 4 und WA 5 festgesetzt ist, ist bewusst
so vorgesehen. Die Festsetzung soll nicht restriktiv wirken, sondern einen Rahmen setzen,
der sowohl eine differenzierte Einfamilien- wie auch eine verdichtete Mehrfamilienhausbe-
bauung ermdglicht.

Zur besseren Verstandlichkeit wird geprift, ob die Erlauterung in der Begriindung entspre-
chend ergénzt werden kann. Eine Anderung der Festsetzung selbst ist nicht erforderlich.
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43.

44.

45.

46.

47.

Von den festgesetzten HochstmaRken der Baugrundstiicke sind weiterhin Ausnahmen zuldssig bei
Bildung eines Gemeinschaftsgrundstiickes fiir mehrere Eigentumswohnungen bzw. Eigentumshau-
ser nach WEG". Diese Regelung ist unklar und letztlich auch nicht umsetzbar. Wie soll eine etwaige
WEG-rechtliche Situation (Abgeschlossenheitsbescheinigung) vor der Erteilung einer Baugenehmi-
gung umgesetzt werden? Die Regelung der Ziffer 4.3 sollte insofern generell Uberdacht und Uberar-
beitet werden.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften Punkt 1.2 Dachdeckungen

.Die Erganzung der Dachbegriinung (vorgeschrigben fir Flachdacher und flach geneigte Dacher)
durch Solar- und PV-Anlagen ist zulassig, sofern die dauerhafte Begriinung der Dachflache sicher-
gestellt ist". Hier ist unklar, was mit ,Erganzung* gemeint sein soll. Wie soll bei groRfléchiger PV-
Anlage die dauerhafte Begrunung ,sichergestelit” werden? Ab welchem Anteil P\ wére dies ein Be-
freiungstatbestand? Hier sollte eine entsprechende prozentuale Regelung und Definition aufgenom-
men werden. Mit der jetzigen Regelung lasst sich die Dachbegriinung durch den subjektiven Gestal-
tungswillen des jeweiligen Bauherrn ohne Weiteres auf Null herabsetzen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften Punkt 1.6
Die Regelung der Einheitlichkeit wird in der Praxis dazu fihren, dass der jeweilige erste Bauherr

einer Doppelhaushalfte oder Hausgruppe die duftere Gestaltung definiert (quasi den verbindlichen
Anker fur alle nachfolgenden Bauten setzt). Dies wird im Genehmigungsverfahren sowie auch im
weiteren Fortgang der Bebauung oder spéterer Sanierungsmafnahmen ggf. zu erheblichem Streit-
potential zwischen den Nachbarn, aber ggf. auch mit den Behérden sowie der Kommune fuhren. Es
ist fraglich, ob dies seitens der Stadt tatsichlich so gewlinscht und beabsichtigt ist. Wir empfehlen,
diese sehr konfliktanféllige Regelung zu streichen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften Punkt 5 Aufschuttungen und Abgrabungen

... sind bis max. 0,5 m zuléssig. Ausnahmsweise sind Abgrabungen und Aufschittungen dber 0,5
m bis max. 1,0 m zul3ssig, wenn dies aufgrund der Topographie erforderlich ist und die Gelénde-
verhdltnisse zur Strale oder zu den Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigt werden®. Diese Re-
gelung ist unklar sowie unbestimmt und in der Praxis nicht umsetzbar und duBerst konflikttrachtig.
Was soll ,eine Beeintrachtigung der Gelandeverhaltnisse zur Stralle oder Nachbargrundstiicken®
konkret sein bzw. wie soll dies nachgewiesen werden? Die Voraussetzungen fur den Ausnahmetat-
bestand fiir jede einzelne Aufschiittung/Abgrabung Uber 0,5 m werden kaum darstellbar bzw. objek-
tiv nachprifbar sein. Wir empfehlen, diese Regelung zu streichen oder so zu fassen, dass diese fur
alle etwaigen Beteiligten (Bauherr, Nachbar, Kommune und Behérden) eindeutig und bestimmt so-
wie nachvollziehbar bzw. auch vollziehbar ist.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften Nr. 5 Bezug auf § 91 Abs. 5 HBO bei Uberschrift
Gemeint ist wohl § 91 Abs. 1 Nr. § HBO

Mit freundlichen Griie:

N Cadhun

Thorsten Schorr
Erster Kreisbeigeordnetér

Zu 43. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzung in Ziffer 4.3 wird dahingehend erganzt, dass die Berechnungen immer
darzulegen sind, d.h. bei Genehmigungsfreistellung wie auch bei einem Bauanzeigeverfah-
ren. Die vorgesehenen Ausnahmen fiir Gemeinschaftsgrundstiicke nach WEG dienen — wie
die Uibrigen Ausnahmeregelungen — dazu, schon bei der verbindlichen Planung typischen
Konstellationen (z. B. WEG-Grundstiicksteilung) Rechnung zu tragen und einen flexiblen
Vollzug zu erméglichen.

Zu 44. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Kritik an der Formulierung zur ,Ergdnzung der Dachbegriinung durch Solar- und

PV-Anlagen® ist nachvollziehbar. In der Praxis sollen Dachbegriinung und PV-Module nicht

gegeneinander ausgespielt, sondern sinnvoll kombiniert werden, da sich beide Systeme

gegenseitig sogar erganzen: Eine extensive Begriinung kihlt die Module, verbessert deren

Wirkungsgrad und erhdht die Dachdichtheit, wahrend die Module als Regenschutz dienen.

Um sicherzustellen, dass bei groRer PV-Flachenabdeckung die Vegetation nicht verloren

geht, wird im Bebauungsplan-Entwurf klarer definiert, u.a.:

- Welcher Mindestanteil der Dachflache dauerhaft begriint sein muss,

- Wie Modulunterkonstruktionen und Wartungswege auszubilden sind, damit die Vege-
tation darunter ungestort verbleibt,

Die prozentuale Regelung vermeidet den subjektiven Gestaltungswillen und schafft Rechts-

sicherheit. Die Festsetzung wird angepasst und konkretisiert.

Zu 45. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die mogliche Konfliktanfalligkeit bei abweichender Bauausfiihrung oder zeitlich versetzter
Umsetzung ist nachvollziehbar.

Gleichwonhl verfolgt die Festsetzung ein klares stadtebauliches Ziel: Sie soll sicherstellen,
dass zusammengehdrige Gebaudeeinheiten — insbesondere Doppelhduser und Hausgrup-
pen — auch optisch als Einheit wahrgenommen werden und nicht durch uneinheitliche Ge-
staltung in Dachform, Materialien oder Farben auseinanderfallen. Dies tragt zur gestalteri-
schen Ordnung und zur Aufwertung des Stralenbilds bei und entspricht bewahrter Pla-
nungspraxis in Neubaugebieten.

Die Regelung bedeutet nicht, dass der ,erste Bauherr” gestalterisch alles vorgibt. Vielmehr
ist die Einheitlichkeit planungsrechtlich festgelegt und bei allen betroffenen Bauvorhaben im
jeweiligen Genehmigungsverfahren zu beachten.
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Sie erfordert die Abstimmung der beteiligten Bauherren untereinander — dhnlich wie es auch
bei gemeinsam genutzten Zufahrten oder Grenzbebauungen erforderlich ist.
Erfahrungsgemal kann eine solche Abstimmung durch friihzeitige Beratung und klare Vor-
gaben im Bebauungsplan begleitet werden.

Aus diesen Griinden wird an der Festsetzung festgehalten. Eine Uberarbeitung zur sprach-
lichen Klarstellung, insbesondere hinsichtlich der Abstimmungspflicht und der praktischen
Umsetzung, wird gepruft.

Zu 46. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzung verfolgt das Ziel, erhebliche Gelandeveranderungen zu begrenzen, um
eine Anpassung an die natirliche Topographie sicherzustellen und negative Auswirkungen
auf Nachbargrundstlicke oder das Strafenbild zu vermeiden. Dabei soll eine gewisse Flexi-
bilitat erhalten bleiben, um kleinere Gelandeanpassungen im Zuge der Bebauung zu ermég-
lichen.

Die Kritik an der Formulierung ,Beeintrachtigung der Gelandeverhaltnisse” ist nachvollzieh-
bar, da sie eine subjektive Auslegung zulassen kdnnte. Eine klarere Fassung der Regelung
wird daher geprft, um eine eindeutige, objektiv Gberpriifbare Handhabung sicherzustellen.
Eine vollstandige Streichung wird nicht empfohlen, da eine ungeregelte Ho6henentwicklung
von Grundstiicken zu erheblichen Konflikten fihren kann.

Zu 47. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und redaktionell angepasst.
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beieiliaunﬂsverfahren@plan-es.com

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

Gesendet: Dienstag, 19. November 2024 12:53

An: beteiligungsverfahren@plan-es.com

Ce: Fremdbaustellenkantrolle; Litz, Susanne

Betreff: Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB) Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach, Stadtteil

Westerfeld; Bebauungsplan “Westerfeld West, 3. - 5. Bauabschnitt®

Sehr geehrter Herr Leinweber,
auf Ihre Anfrage
BP "Westerfeld West, 3. - 5. Bauabschnitt”", § 4 Abs. 1

vom 15.11.2024 konnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegenuber dem Bebauungsplan "Westerfeld West, 3. - 5
Bauabschnitt" § 4 Abs. 1" der Stadt Neu-Anspach/Westerfeld grundsétzlich keine Einwande bestehen.

Bitte beachten Sie, dass sich in angrenzend der ausgewiesenen Fldche des Geltungsbereiches bereits
Versorgungsleitungen und Hausanschlisse befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewdhrleisten sind. Eine
‘Jberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zulassig.

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

Solite eine weitere Erschlieung mit Erdgas gewlnscht werden, wenden Sie sich bitte an:

Susanne Litz

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
069 213-26259
s.liz@nrm-netzdienste.de

Voraussetzung fir die Planungen von Grinflachen 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 Grundstlcksflachen
eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.

Fur alle BaumaRnahmen ist die NRM — Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-,
tignal- und Steuerkabel der Mainova® einzuhaiten. Bitte fordern Sie fur Ihre Planungen unsere Bestandsunterlagen
online unter dem Link https:/iwww.nrm-netzdienste de/de/service/netzauskunft an.

{’ NetzDienste

RheinMain

Ein Unternehmen der Mainova

MNRM Netzdienste Rhein-Main GmbH - Scimsstrafie 38 - 60486 Frankfurt am Main

Geschaftsfihrer: Torsten Jedzini, Mirko Maier
Sitz der Gesallschaft: 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. VWenn Sie nicht der beabsichtigte Empfanger sind,

informieren Sie bitte sofort den Absender und Isschen Sie diese E-Mail. Das unbefugte Kopieren digser E-Mail oder die unbefugte Weitergabe der
enthaltenen Informationen st nicht gestattet.

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH (19.11.2024)

Zu 1.: Der Hinweis auf die grundséatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

und zur Berlcksichtigung bei Bauplanung und Ausfiihrung in die Begriindung zum Bebau-
ungsplan aufgenommen.
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beteiligungsverfahren@plan-es.com Herrn Berthold Gotz, Ortslandwirt, Hauptstrafie 20, 61267 Neu-Anspach (23.08.2024

Von: eschade@plan-es.com

Gesendet: Freitag, 22. November 2024 10:34

An: beteiligungsverfahren@plan-es.com Besch|us_
Betreff: WG: Weitere Entwicklung Wohngebiet Westerfeld-West

Von: Gitz, Berthold <berthold.goetz@neu-anspach.de>
Gesendet: Freitag, 23. August 2024 10:11
An: Gebert-Dohrmann, Christiane <christiane.gebert-dohrmann@neu-anspach.de>

Cc: Bischoff, Katharina <katharina.bischoff@neu-anspach.de>
Betreff: Weitere Entwicklung Wohngebiet Westerfeld-West

Hallo Frau Gebert-Dohrmann und Frau Bischoff, D.Ie Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. ' ' ' '
aus gegebenem Anlass méchte ich als Ortslandwirt darauf hinweisen, dass die Feldwegeparzellen 67/2 und 142/1 Die Bedeutung der Feldwegeparzellen 67/2 und 142/1 fiir die landwirtschaftliche Nutzung ist
_ fiir den landwirtschaftlichen Verkehr von grofter Bedeutung sind. Bereits jetzt schon haben die Landwirte der Stadt Neu-Anspach bekannt. Die Wege stellen wichtige Verbindungen fiir den landwirt-

Yerhebliche Probleme in der Fortsetzung der Feldwegeparzelle 142/1 in der Michelbacher StraBe durch beidseitiges . . . ] . . g . )
Parken von PKW's, Wohnwagen usw.. Hier sollte bei der weiteren Planung von Westerfeld-West fiir die genannten schaftlichen Verkehr dar, insbesondere im Hinblick auf die Befahrbarkeit mit landwirtschaft-

Feldwege darauf geachtet werden, dass die Funktion fiir den landwirtschaftlichen Verkehr mit teilweise 3 mtr. Breite lichen Fahrzeugen mit einer Breite von bis zu 3 Metern.

beim Befahren nicht eingeschrinkt wird, zumal es keine geeignete Alternative in dieser Richtung gibt. Fiir weitere . iy . \ -

nformationen stehe Ich Ihnen wihrend der weiteren Planung gerne zur Verfilgung, Die ?tac'Jt wird |m weiteren Planungsverlauf daréuf acj‘hten., qass die Nutzbaﬂrkelt dieser We-
ge fir die Landwirtschaft dauerhaft erhalten bleibt. Dies gilt insbesondere fiir die Anbindung

Mit freundiichen Grufien der Feldwege an die Michelbacher Strale. Um Nutzungseinschrankungen durch parkende

Berthold Gotz Fahrzeuge zu vermeiden, wird geprift, ob ordnungspolizeiliche Malinahmen — etwa durch

Ortslandwirt die Anordnung entsprechender Halte- oder Parkverbote — erforderlich sind.

Hauptstralte 20 Neu-Anspach Die A ird in di it Pl iberl inb : - "

61257 Neu Anspach " die junge Stadt 2um Leben ie Anregung wird in die weiteren Planungsiiberlegungen einbezogen. Eine Einschréankung

der landwirtschaftlichen Nutzbarkeit der genannten Wege ist nicht beabsichtigt.

Telefon:  0177-1431012
Fax:

E-Mail: berthold goetz@neu-anspach.de
Internet.  www.neu-anspach.de

ﬁ Bitte priifen Sie. ob diese Mail wirklich ausgedruckt werden muss!
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Regierungsprisidium Darmstadt

Regierungsprasidium Darmstadt * 64278 Darmstadt
Per E-Mail: batailigungsverfahren

Magistrat der Stadt Neu-Anspach
Bahnhofstralle 26
61267 Neu-Anspach

Unser Zaichen:
Dokument-Nr.:

Ihr Zeichen:

Ihre Nachricht vom:
Ihre Ansprechpersan:
Zimmemummer:
Telefon:

E-Mail:

Datum:

HESSEN

RPDA - Dez. il 31.2-61 d 02.08/26-2024/1
2024/1723961

Alisa Huskic

3.008

+49 (6151) 12 8037

glisa huskicfrpda hessen.de

11. Dezember 2024

Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach im Hochtaunuskreis
Vorentwurf zum Bebauungsplan ,Westerfeld West 3 — 5 Bauabschnitt” im

Stadtteil Westerfeld

Stellungnahme geméB § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
Schreiben des Planungsbiiros Plan ES vom 15. November 2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie meine koordinierte Stellungnahme zu o.g. Bauleitplanung.

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Neu-Anspach die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes. Der Bauungsplan beinhaltet den 3. bis 5.
Bauabschnitt des Plangebiets ,Westerfeld-West". Insgesamt folgt die Entwicklung dem
Gesamtkonzept zur Baulandentwicklung fiir den Bereich Westerfeld-West, das ab-
schnittsweise sowohl planungsrechtlich vorbereitet als auch in der Ortlichkeit bereits um-

gesetzt wurde.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfléche von ca. 4,0 ha und liegt im std-westlichen

Bereich des Stadtteils Westerfeld.

Regierungsprasidium Darmstadt

Wilhelminenstralle 1-3, Wilhelminenhaus. Mo, = Do
64283 Darmstadt Freitag
Intarnet: Telefon:
wwnw rp-darmstadt hessen de Telefax:

Servicezeiten:

8:00 bis 16:30 Uhr
B:00 bis 15:00 Uhr

06151 12 0 (Zentrale)
06151 12 6347 (allgemein}

Fristenbriefkasten:
Luisenplatz 2
64283 Darmstadt

Offentliche Verkehrsmittel.
Haltestelle Luisenplatz < 2w

Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. 111 31.2 (11.10.2024)

Beschius (D

Zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Die Zusammenfassung ist zutreffend.
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B. Stellungnahme
. Abteilung Il Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

1. Dezernat lll 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 mit ca. 1,3 ha innerhalb einer im Regionalplan Stdhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) festgelegten ,Wohn-
bauflache, Planung®. Aus regionalplanerischer Sicht entspricht dies einem ,Vorrangge-
biet Siedlung, Planung".

Des Weiteren liegt die vorgesehene Flache mit ca. 2,7 ha innerhalb einer im Regionalplan
Sudhessen/Regionaler Flédchennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) festgelegten
.Flache fur die Landbewirtschaftung”. Aus regionalplanerischer Sicht entspricht dies ei-
nem ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft’. Zudem wird diese Flache von einem ,Vorbe-
haltsgebiet fir besondere Klimafunktionen® iiberlagert.

Es wird begriiit, dass die Planbegrindung eine Auseinandersetzung mit den regional-
planerischen Dichtevorgaben gem. Ziel Z3.4.1-9 RPS/RegFNP 2010 enthalt. Den Aus-
sagen kann gefolgt werden.

Anbei méchte ich drauf hinweisen, dass ein Anderungsverfahren fur den Regionalen Fla-
chennutzungsplan (im Parallelverfahren) durchzufihren ist.

Zu der vorgelegten Planung bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine grundsatzli-
chen Bedenken. Die Planung kann daher gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der
Raumordnung angepasst gelten.

Il.  Abteilung IV/Wi — Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IV/IWi 41.1 = Grundwasser

Das Gebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Es bestehen daher keine Bedenken,

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 Da-
tenbankeintrége im Gebiet des Bebauungsplanes. Sonstige Belastungen oder Verunrei-
nigungen des Bodens sind bisher nicht bekannt.

Zu 2.: Die Hinweise werden zustimmend zur Kentnis genommen.

Zu 3.: Dem Hinweis wird entsprochen.
Die Anderung des RegFNP erfolgt im Parallelverfahren.

Zu 4.: Der Hinweis auf die grundsatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Zu 5.: Der Hinweis auf die grundsétzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Zu 6.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Stadt Neu-Anspach sind ebenfalls keine Altlasten oder Altablagerungen bekannt.
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Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestelit wer-
den, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezer-
nat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a+b, 65205 Wiesba-
den, zu beteiligen.

a. Vorsorgender Bodenschutz

Der erstellte Umweltbericht geht auf die Belange des Bodenschutzes ein. Es wurden of-
fensichtlich die definierten Aufgaben nach BauGB §1 herausgearbeitet sowie die Anlage
1 der BauGB verwendet. Es ergeben sich daher keine Anmerkungen, Ergédnzungen oder
Hinweise.

3. Dezernat IVIWi 41.2 — Oberflichengewdsser

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht meines Dezernats gibt es keine grundsatzlichen Beden-
ken zu o.g. Bebauungsplan.

Das Plangebiet liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder einen
geschitzten Gewasserrandstreifen nach in einem gemeldeten potentiellen Retentions-
raum.

4. Dezernat IV/Wi 41.3 — Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz

Die festgesetzten MaRnahmen zur ortsnahmen Versickerung (versickerungsfahige Be-
lage) werden im Sinne des § 55 Abs. 2 WHG begrlii3t.

Die vorgesehene Entwasserung im Trennsystem, wie in der Begrindung des Vorentwur-
fes beschrieben, wird gemaR § 55 Abs. 2 WHG ebenfalls beflrwortet. Zur Verbindlichkeit
ist dies auch in die textlichen Festsetzungen zu iibernehmen. Voraussetzung fir die Ein-
leitung in das bestehende Regenriickhaltebecken ist das Vorhandensein ausreichender
Kapazitaten. Zudem wird auf die Durchfiihrung eines emissionsbezogenen Nachweises
nach DWA-A 102-2 zur Prifung der Notwendigkeit einer Vorreinigung hingewiesen.

Die Festsetzung zur Begriinung von flach geneigten Déchern wird ebenso begriitt. Je-
doch weise ich darauf hin, dass flach geneigte Décher nur in WA 4 und 5 vorgegeben
werden, sodass die Festsetzung zur Begrinung nicht fur abweichend geplante Décher
greift. Es ware daher aus wasserwirtschaftlicher Sicht wunschenswert, flach geneigte Da-
cher auch fur WA 1 bis 3 festzusetzen, um eine umfangreiche Reduzierung/Verzégerung
von anfallendem Niederschlagswasser zu gewahrleisten.

GemaB § 37 Abs. 4 HWG soll Niederschlagswasser am Anfallsort verwertet werden. Laut
der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleit-
planung in Hessen vom August 2023 soll der natirliche Wasserhaushalt mengenmalig
und stoffmaRig er-halten bleiben. Dazu soll Niederschlagswasser u.a. in der Flache zu-
rlickgehalten, versickert oder als Brauchwasser genutzt werden.

Zu 7.: Der Hinweis auf die grundsiatzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Zu 8.: Der Hinweis auf die grundsétzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Zu 9: Der Hinweis auf die grundsitzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Zu 10.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Entwasserung im Trennsystem entspricht den Vorgaben des § 55 Abs. 2 WHG und ist

gesetzlich vorgeschrieben. Eine zusatzliche Festsetzung im Bebauungsplan ist daher nicht
erforderlich und bauplanungsrechtlich nicht zulassig. Die Hinweise zu den Kapazitaten des
Regenriickhaltebeckens und zur Priifung einer Vorreinigung gemal DWA-A 102-2 werden

im weiteren technischen Verfahren bertcksichtigt.

Zu 11.: Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

Die Begriinung flach geneigter Dacher ist derzeit fiir die Baugebiete WA 4 und WA 5 vorge-
sehen, in denen eine gréRere bauliche Dichte und Geb&ude mit Flachdachern oder flach
geneigten Dachformen vorgesehen sind. Die Anregung zur Ausweitung der Dachbegriinung
auf WA 1 bis WA 3 wird aus gestalterischen Griinden nicht ibernommen. In diesen Berei-
chen sind geneigte Dacher zur Wahrung des ortsbildpragenden Erscheinungsbilds festge-
setzt. Flach geneigte Dacher — und damit die Festsetzung zur Begriinung — sind aus stadte-
baulichen Griinden auf WA 4 und WA 5 beschrankt.
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Es ist daher zu prifen, welche MaBnahmen neben der vorgegebenen wasserdurchléssi-
gen Bauweise vor Einleitung des Niederschlagswassers in das 0.g. Regenriickhaltebe-
cken durchgefiihrt werden kénnen. Geeignete Malnahmen sind z.B. eine gezielte Versi-
ckerung sowie die Sammiung und vor allem die kontinuierliche Nutzung von
Niederschlagswasser. Die Vorgabe zur Nutzung von in Zisternen gesammeitem Nieder-
schlagwasser (Verweis Musterzisternensatzung) wird grundséatzlich positiv bewertet, je-
doch wére in diesem Zusammenhang vor dem Hintergrund einer gewiinschten Reduzie-
rung der Abwassermenge eine Vorgabe =zur kontinuierlichen . Nutzung des
Niederschlagswassers (z.B. zur Verwertung in Haussystemen) wiinschenswert. Die M&g-
lichkeit der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers inkl. des Zisterneniiber-
laufs ist zu prifen.

Fur das Regenrickhaltebecken ,Am Kellerborn® existiert bereits eine Einleiteerlaubnis.
Sollte an dieses angeschlossen werden, bedarf die Erlaubnis ggf. einer Anderung, sofern
die dort festgelegten Einleitebedingungen nicht mehr eingehalten werden. Ein entspre-
chender Antrag auf Anderung der Erlaubnis ware beim Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Umwelt Wiesbaden, Dezernat 41.3 zu stellen.

5. Dezernat IVIWi 42 - Abfallwirtschaft
Zum v. g. Vorhaben bestehen aus abfallwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken.

Hinsichtlich des Umfanges und Detaillierungsgrades der Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB bestehen keine Einwande.

6. Dezernat IV/Wi 43.1 — Strahlenschutz, Inmissionsschutz

Der vorgelegte Vorentwurf wurde aus Sicht des Immissionsschutzes, der Lufthygiene und
des Kleinklimas gepriift.

Die vorgelegten schalltechnischen Gutachten und Stellungnahmen des TUV Hessen (Nr.
L 7605-1 und Nr. L 7805-3) wurden auf Plausibilitat geprift.

Hinsichtlich Umfang und Detailierungsgrad des Umweltberichtes gibt es keine weiteren
Forderungen.

Die Priifung ergab, dass aus Sicht meines Dezernates IV/Wi 43.1 keine grundsatzlichen
Bedenken fur die Bereiche Immissionsschutz, Lufthygiene und Kleinklimas bestehen.

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

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

Zu 12.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bereits in der Begriindung des Bebauungsplans wird auf die beabsichtigte Entwasserung im
Trennsystem, die wasserdurchlassige Gestaltung privater Fldchen und die vorgesehene
Nutzung von Zisternen zur Regenwasserriickhaltung und Gartenbewasserung hingewiesen.
Diese MalRnahmen tragen bereits zur Reduzierung der Regenwassereinleitung bei.

Die Moglichkeit zur weitergehenden Nutzung des Regenwassers — etwa zur Brauchwas-
sernutzung im Gebaude — ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht begriRenswert, kann jedoch
nicht bauleitplanerisch festgesetzt werden.

Die Entwasserungs- und Ver- und Entsorgungsplanung befindet sich derzeit in Bearbeitung.
In diesem Zusammenhang werden auch Mdglichkeiten zur Versickerung des Zisterneniber-
laufs sowie ergdnzender RickhaltemaRnahmen geprift. Ergebnisse flieien im weiteren
Verfahren in die Planung ein und werden ggf. durch entsprechende Hinweise in den Planun-
terlagen erganzt.

Zu 13.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bzgl. der Entwasserungsplanung und der Nutzung des bestehenden RRB Am Kellerborn ist
der beauftragte Planer bereits im direkten Kontakt mit dem Dez 41.3 und erarbeitet derzeit
die technische Lésung dazu. Eine Anderung der Einleiteerlaubnis wird tiber die Stadt bean-
tragt.

Zu 14: Der Hinweis auf die grundsétzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis

genommen.

Zu 15: Der Hinweis auf die grundsétzliche Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Zu 16.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
und zur Berlcksichtigung bei Bauplanung und -ausfiihrung in die Begriindung aufgenom-
men.
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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, Kurzibersichten des ehemaligen Bergamts
Weilburg Uber friheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen
des Aktenplans inventarisierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stel-
lungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstandigen
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 frilheren 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 des Hessi-
schen Gesetzes zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Na-
turschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. 2023, S. 379), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes zur Modernisierung und Digitalisierung des Verkindungs-
wesens vom 28. Juni 2023 (GVBI. 2023, S. 473) nicht gegeben (siehe hierzu auch Ziffer
3.5 des Erlasses des Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Woh-
nen Uber die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange (TGB)
in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 11. Dezember
2019 -StAnz. 52/2019 S. 1373).

C. Hinweise

Da wir seit geraumer Zeit eine elektronische Akte fihren, bitte ich Sie bei genehmigungs-
bedurftigen Planungen um Vorlage der vollstandigen und pruffahigen Verfahrensunteria-
gen in digitaler Form. Bitte senden Sie die Unterlagen an unsere Funktionspostfach bau-

lanung-toeb@rpda.hessen.de. Hinweise, wie diese Unterlagen digital aufzubereiten
sind, finden Sie auf der Homepage des Regierungsprasidiums Darmstadt unter folgen-
dem Link Héhere Verwaltungsbehdrde | ro-darmstadt.hessen.de.

Zu 17.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 18.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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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 Ihnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelraum-
dienst direkt zu beteiligen. lhre Anfragen kénnen Sie per Email richten an das Regierungs-
préasidium 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 Gruken
Im Auftrag

gez. Alisa Huskic

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezelchnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftiche Unterschrift glltig.

Hinweis:
Datenschutzrechiliche Hinweise Gber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie

hier: Datenschulz | ro-darmstadt hessen.de

Zu 19.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Kampfmittelrdumdienst wurde an dem vorliegenden Aufstellungsverfahren beteiligt.
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PlanES Ihre Machricht vom: 15.11.2024
Dipl_—lng. Elisabeth Schade Ihr Ansprechpartner: Morbert Schuppe
a . Zirmmenmummrmer: 023
Alte Brauereih&fe Telefon/ Fax: 0615112 6510/125133
Lei hQESte rner Weg 37 E-Mail: Norbert. Schuppe@rpda hessen.de
35392 GieBen Kampfmittelrdumdienst: kmrd@rpda.hessen.de
Craturm: 04.12.2024

Neu-Anspach,

Stadtteil Westerfeld

"Westerfeld West, 3. - 5. Bauabschnitt"
Bauleitplanung; Bebauungsplan
Kampfmittelbelastung und -rdumung

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uiber eine d zu Beriicksichti bei Baupl d fiih in die Beariind Beb
mégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen- und zu Berucksichtigung bel bauplanung und -austuhrung in die begrundung zum bebau-

absuche nicht erforderlich. ungsplan aufgenommen.
Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch
ein kampfmittelverdichtiger Gegenstand gefunden werden sclite, bitte ich Sie, den Kampf-

mittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

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

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

gez. Norbert Schuppe

Regierungsprasidium Darmstad: Servicezeiren: Fristenbriefkasten;
Luizenplatz 2, Kollegisngebauds Ma, -De. B:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag B8:00 bis 15:00 Ukr £4283 Darmstadt
Internet: Telefor: 06151 12 0(Zentrale) Offentliche Verkehrsmittal:

p-clarmstacit hessen Telefax: 0615112 6347 (allgemein)  Haltestelle Luisenplatz Stadt Neu Anspach: Bebauungsplan ,Westerfeld West, 3 — 5 Bauabschnitt® — Abw. § 3(1) und § 4(1) BauGB
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Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Regionalverband FrankfurtR heinMaln
Postfach 11 19 41, 60054 Frankfurt am Main

Der Regionalvorstand

PlanES Ihr Zeichen:  Frau Schade/Frau Braumann
Frau Schade Inre Nachricht: 14.11.2024
Alte Brauereihtfe Unser Zeichen: ta

Leihgesterner Weg 37

Ansprechpartner: Herr Altekriger
) Abteilung: Planung

35392 Gielken Telefon: +49 69 2577-1536
Telefax: +49 69 2577-1547
Altekrueger@region-frankiurt.de

13. Dezember 2024

Neu-Anspach 5/24/Bp
Bebauungsplan"Westerfeld, 3 - 5. Bauabschnitt” in Neu-Anspach - Westerfeld,
Stellungnahme gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der vorgelegten Planung bestehen hinsichtlich der vom Regionalverband FrankfurtRhein-Main
zu vertretenden Belange unter Beriicksichtigung der folgenden Ausfiinrungen keine Bedenken. Im
Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010 ist der
Bereich als ,Flache fir die Landbewirtschaftung” dargestelit sowie als ,Vorbehaltsgebiet fur be-
sondere Klimafunktionen®. Aufgrund der Abweichung der Bebauungsplan-Festsetzungen von den
Darstellungen im RPS/RegFNP 2010 wird derzeit auf Antrag der Stadt Neu-Anspach die Durch-
fuhrung eines entsprechenden Anderungsverfahrens des RPS/RegFNP 2010 mit frahzeitiger Be-
teiligung Anfang 2025 avisiert. Die Aufstellung wurde in der 19. Sitzung der Verbandskammer am
11.12.2024 beschlossen. Die GroBe des Anderungsbereichs betragt ca. 2,3 ha.

Im Rahmen unserer Dienstleistungen fiir Verbandsmitglieder stellen wir lhnen die Daten aus un-
serer Strategischen Umweltpriifung (SUP) zu 0.9. Vorhaben zur Verfugung. Bei dem zur Prufung
von uns entwickelten automatisieten Verfahren werden die Auswirkungen wvon Pla-
nungsvorhaben auf bestimmte Schutzgiter und ausgewahite Umweitthemen Uberprlft. Die Er-
gebnisse sind auf kommunaler Ebene méglicherweise weiter zu differenzieren.

Mit freundlichen Grifien
im Auftrag

T,y

Tobias Altekruger

Gebietsreferent

Bereich RegFNP-Anderungen und Stellungnahmen
Abteilung Planung

Regionalverband Frankfurt Rhein Main (13.12.2024)

Zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Umweltbericht beriicksichtigt die Daten der SUP.

Stadt Neu Anspach: Bebauungsplan ,Westerfeld West, 3 — 5 Bauabschnitt* — Abw. § 3(1) und § 4(1) BauGB
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beteiIigungsverfahren@plan-es.com

Von: Keth, Oliver <oliver keth@neu-anspach.de>

Gesendet: Donnerstag, 21. Movember 2024 10:31

An: ‘beteiligungsverfahren@plan-es.com’

Ce: Bleher, Hans-Jérg; Gebert-Dohrmann, Christiane; Wolf, Markus

Betreff: (Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB) Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach, Stadtteil

Westerfeld; Bebauungsplan "Westerfeld West, 3. - 5. Bauabschnitt”

Sehr geehrte Damen und Herren,
anbei die Stellungnahme der Ordnungsbehérde zum Bebauungsplan-Entwurf Westerfeld West 3. - 5. BA:

Im vorliegenden Entwurf sind die Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung, hier: ,Verkehrsberuhigter
Bereich” deklariert.

GemiR der Verwaltungsvorschrift zur StraBenverkehrs-Ordnung (VwV-5tVO) zu Zeichen 325.1 und 325.2 missen
verkehrsberuhigte Bereiche durch ihre besondere Gestaltung den Eindruck vermitteln, dass die Aufenthaltsfunktion

~iiberwiegt und der Fahrzeugverkehr eine untergeordnete Bedeutung hat (z.B. Baumscheiben, Sitzgelegenheiten,
Wasserspiele, Spielgerite). Der Ausbau ist niveaugleich auszufiihren (kein getrennter Gehweg). Ebenso diirfen
Fahrzeuge nur in speziell ausgewiesenen, andersgepflasterten Parkplatzen parken.

Aus den vorliegenden Unterlagen sind die baulichen Voraussetzungen fiir einen verkehrsberuhigten Bereich nicht
erkennbar. Sollte dies angestrebt werden, so ist dies in die Entwurfsplanung aufzunehmen und mit den zukiinftigen
brtlichen Gegebenheiten wie z.B. Grundstiicksein- und Ausfahrten abzugleichen.

Sollten die baulichen Voraussetzungen fiir einen verkehrsberuhigten Bereich nicht méglich sein, so empfehlen wir
die Ausweisung der Verkehrsflichen als ,normale” Verkehrsflachen ohne besondere Zweckbestimmung.

Fiir weitere Riickfragen stehe ich lhnen gerne zur Verfligung.
Mit freundlichen Graen

i. A. Oliver Keth
Stellv. Leiter Sicherheit und Ordnung

Stadt Neu-Anspach
Verwaltungsbehtrdenbezirk
Ordnungsbehdrdenbezirk
MNeu-Anspach [ Usingen /
Gravenwiesbach

Bahnhofstralle 26

61267 Neu-Anspach

Telefon: 06081 1025-3219
Fax: 06081 1025-9032
E-Mail: oliver. keth@neu-anspach.de
Homepage: www neu-anspach.de

Stadt Neu-Ansbach, Verwaltungsbehdérdenbezirk, Ordnungsbehdrdenbezirk Neu-Anspach
(21.11.2024)

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Unterscheidung zwischen der planungsrechtlichen Festsetzung im Bebauungsplan und
der stralRenverkehrsrechtlichen Anordnung nach StVO ist korrekt und wird im Verfahren
beachtet.

Die Festsetzung von Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhig-
ter Bereich® im Bebauungsplan erfolgt auf Grundlage von §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und dient
der planungsrechtlichen Steuerung der angestrebten ErschlieBungsstruktur mit untergeord-
netem Kfz-Verkehr und hoher Aufenthaltsqualitat. Sie dokumentiert die stadtebauliche Ziel-
setzung und schafft den Rahmen fiir eine spatere Umsetzung.

Die konkrete bauliche Ausgestaltung — insbesondere die niveaugleiche Ausbildung, Méblie-
rungselemente und markierte Stellflachen — erfolgt im Zuge der Ausflihrungsplanung der
Verkehrsanlagen. Erst danach kann eine verkehrsrechtliche Anordnung gemaf § 45 StVO
durch die zusténdige Stralenverkehrsbehoérde erfolgen. Die hierzu notwendigen Abstim-
mungen (z. B. mit Blick auf Einfahrten und Parkregelungen) werden im weiteren Verfah-
rensverlauf im Rahmen der Ausfiihrungsplanung berticksichtigt.

Eine Anderung der Festsetzung gleichwohl im Bereich der Fortfiihrung der Michelbacher
StralRe. Hier wird eine ,Verkehrsflache* festgesetzt, wohingehend die verbleibenden Stra-
Ren als ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier: Verkehrsberuhigter Bereich®
festgesetzt werden. Unmittelbare Auswirkungen auf die Ausflihrung hat das aus den o.g.
Griinden jedoch keine.

Stadt Neu Anspach: Bebauungsplan ,Westerfeld West, 3 — 5 Bauabschnitt* — Abw. § 3(1) und § 4(1) BauGB
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Meine Kraft voar Ort syn a

Bitte bei Schriftverkehr folgende Adresse verwenden:

Syna GmbH - Ludwigshafener Strakie 4 - 655923 Frankfurt am Main

Syna GmbH
Urseler Strafie 44 - 46
61348 Bad Homburg v. d. Héhe

Plan ES
Leihgesterner Weg 37
35392 Gielen

RSDT-P-MB

Ansprechpartner:  Marc Schuldt

T 06172-962-124

E: Marc.schuldt@syna.de

Bad Homburg v. d. Hihe, 17. Dezember 2024

Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld
Bebauungsplan ,,Westerfeld West, 3. — 5. Bauabschnitt“
Stellungnahme geman §4 (2) BauGB zu lhrem Schreiben vom 14.11.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 14.11.2024 mit dem oben genannten Bebauungsplan informierten und
nehmen als zustdndiger Verteilernetzbetreiber wie folgt Stellung:

Zur Versorgung des Plangebiets werden voraussichtlich die Errichtung einer neuen Transformatorenstation oder
einem Austausch der vorhandenen Station sowie die Verlegung weiterer Versorgungskabel erforderlich.

Genauere Angaben hierzu kénnen wir erst dann treffen, wenn uns exakte Werte fur den Leistungsbedarf vorliegen.
Mit Sicherheit ist die Errichtung von mindestens einer Transformatorenstation erforderlich. Die genaue Lage
hierfur sollte zwischen Ihnen, uns und die zuktnftigen Bauherren abgestimmt werden, sobald konkrete Planungen
vorliegen.

Deshalb misste ggf. eine entsprechende Flache im Bereich Michelbacher Str. fur Versorgungsanlagen (Elektrizitat)
im Bebauungsplan auszuwiesen werden. Es wird eine Flache von 6x7m bendtigt.

Um Unfélle oder eine Gefdhrdung der Energieversorgungsanlagen auszuschlieBen, ist allen mit Erd- und
Straenbauarbeiten in der N&he unserer Leitungstrassen beauftragten Firmen zwingend zur Auflage zu machen,
vor Beginn der Arbeiten die nach dem neuesten Stand fortgefihrten Bestandspldne bei uns einzusehen und
Rucksprache mit unserer Betriebsstelle zu halten.

voETsm , |M“TS'M ,

Syna GmbH

Ludwigshafener Strafie 4 - 65929 Frankfurt am Main - T 069 3107-1060 - F 069 3107-1069 - syna.de Teil von
Aufsichtsratsvorsitzender Dr. Markus Coenen « Geschaftsfilhrer Timm Dalezych - Jiirgen Kdchling - Sitz der Gesellschaft Frankfurt )

am Main - Registergericht Amtsgericht Frankfurt am Main - HRB 74234 - Stevernummer 047 243 72361 - Umsatzstever-ID-Nummer Suwag
DE214303069

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

Syna GmbH (17.12.2024)

Beschius (D

Der Anregung wird wie folgt entsprochen:

Im Bereich der Michelbacher Strale wird eine Flache fur die Errichtung einer Transformato-
renstation vorgesehen und im Bebauungsplan-Entwurf dargestellt. Diese liegt im Bereich
der geplanten Energiezentrale. Diese wird zur Nahwarmeversorgung des Gebiets erforder-
lich.

Stadt Neu Anspach: Bebauungsplan ,Westerfeld West, 3 — 5 Bauabschnitt* — Abw. § 3(1) und § 4(1) BauGB
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Syna

Mit freundlichen GriRen

Syna GmbH
Netzplanung MS/NS Bad Homburg

Marc Schuldt

Stadt Neu Anspach: Bebauungsplan ,Westerfeld West, 3 — 5 Bauabschnitt* — Abw. § 3(1) und § 4(1) BauGB



Anlieger der Eschbacher Str, Neu-Anspach Westerfeld

“Stadt Neu-Anspach |
Stadt Neu-Anspach l

Bauamt Eing. | [ Dez. 2074

. CeD o)

Bahnhofstr 26-28
61267 Neu-Anspach

Betr: Stellungnahme Baugebiet Westerfeld West / 3. Bauabschnitt

Sehr geehrte Damen und Herren,

fristgemiR nehmen wir Stellung zum Planungsentwurf zu og Baugebiet. Bei den bereits realisierten
Teilgebieten wurde zwischen der bestehenden Altbebauung und dem neuen Baugebiet ein 3 m breiter
Weg realisiert. Nun aber In lhrem letzten, ausliegenden Plan ist dies nicht vorgesehen.

Bei den nun geplanten Reihen- / Doppelhdusern (also dichter Bauanordnung) erscheint es umso dringlicher,
einen Freiraum {3 m breiten Weg) zu schaffen.

Diesbeziiglich halten wir uns rechtliche Schritte vor.

Mit freundlichien Grifen

Name |Anscheift - THandzelchen

- I

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Biirgerinformationsveranstaltung am 11.03.2025 wurde die Frage nach der
Fortflihrung eines riickwartigen Weges ausfiihrlich erortert. Dabei wurde dargelegt, dass
aus stadtebaulichen, sicherheitsrelevanten und wirtschaftlichen Griinden auf die Anlage
eines solchen Weges verzichtet wird. Insbesondere die eingeschrankte Einsehbarkeit, das
potenzielle Sicherheitsrisiko und der hohe Pflegeaufwand sprachen gegen eine Umsetzung.
Zudem wurde klargestellt, dass die Funktion eines Rettungswegs in diesem Bereich nicht
erforderlich ist.

Als Ergebnis der Diskussion wurde ein Kompromiss gefunden: Zur bestehenden Wohnbe-
bauung im Osten wird das Baufenster um 5 m von der Grundstlicksgrenze abgerickt, so-
dass ein groRerer Abstand zur Nachbarbebauung geschaffen wird. Dieser Abstand dient der
Verbesserung der Wohnqualitat, Belichtung und Beliiftung und tragt zur Berlcksichtigung
nachbarlicher Belange bei.

Vor diesem Hintergrund wird der Vorschlag, einen riickwartigen Durchgang analog zum
ersten Bauabschnitt herzustellen, nicht in die Planung aufgenommen. Der gewahlte Kom-
promiss stellt aus Sicht der Stadt eine ausgewogene Losung zwischen Nutzbarkeit, Nach-
barschutz und Sicherheit dar.

Stadt Neu Anspach: Bebauungsplan ,Westerfeld West, 3 — 5 Bauabschnitt* — Abw. § 3(1) und § 4(1) BauGB
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08.12.2024

An

&=
EINGEGANGEN AM 09, DEZ. 2024
Stadt Neu Anspach

Bahnhofstr, 26-28
61267 Neu-Anspach

Betr. Stellungnahme Baugebiet Westerfeld West 3. Bauabschnitt

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Sehr geehrte Damen und Herren! Im Rahmen der Biirgerinformationsveranstaltung am 11.03.2025 wurde die Frage nach der
Fortfihrung eines rickwartigen Weges ausfihrlich erértert. Dabei wurde dargelegt, dass
aus stadtebaulichen, sicherheitsrelevanten und wirtschaftlichen Griinden auf die Anlage
Beim ersten Bauabschnitt Westerfeld West wurde zwischen der eines solchen Weges verzichtet wird. Insbesondere die eingeschrinkte Einsehbarkeit, das
bestehenden Bebauung zum Neubaugebiet ein ca. 3 Meter breiter potenzielle Sicherheitsrisiko und der hohe Pflegeaufwand sprachen gegen eine Umsetzung.
Zudem wurde klargestellt, dass die Funktion eines Rettungswegs in diesem Bereich nicht
erforderlich ist.

Hiermit nehme ich folgendermaBen Stellung:

Durchgang oder Abstand freigelassen. Die Griinde, die damais dazu gefiihrt

haben, treffen auch jetzt noch fiir den neuen Bauabschnitt zu.
Als Ergebnis der Diskussion wurde ein Kompromiss gefunden: Zur bestehenden Wohnbe-
bauung im Osten wird das Baufenster um 5 m von der Grundstlicksgrenze abgeruckt, so-

es wiirde auch die Erreichbarkeit der Grundstlicke von der Riickseite dass ein groRerer Abstand zur Nachbarbebauung geschaffen wird. Dieser Abstand dient der
Verbesserung der Wohnqualitat, Belichtung und Bellftung und tragt zur Berlcksichtigung
nachbarlicher Belange bei.

Auch wegen der engen Neubebauung wire dieser Abstand angebracht und

ermdoglichen.

Deshalb pladiere ich dafiir, dieses in der jetzigen Planung zu beriicksichtigen.

Vor diesem Hintergrund wird der Vorschlag, einen riickwartigen Durchgang analog zum
ersten Bauabschnitt herzustellen, nicht in die Planung aufgenommen. Der gewahlte Kom-
promiss stellt aus Sicht der Stadt eine ausgewogene Losung zwischen Nutzbarkeit, Nach-
barschutz und Sicherheit dar.

Stadt Neu Anspach: Bebauungsplan ,Westerfeld West, 3 — 5 Bauabschnitt* — Abw. § 3(1) und § 4(1) BauGB
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Stellungnahme zum Bebauungsplan Westerfeld West 3.-5. BA

Vorname

Name

Stralle u. Hausnummer

Postleitzahl und Ort
61267 Neu-Anspach

E-Mail-Adresse

Stellungnahme

Hallo, im neuen Baugebiet soll die Firsthéhe 11 Meter betragen. Das ist mehr als
in den Nachbargebieten. Aus Gleichheitsgriinden sollte die Firsthéhe nicht héher
sein. Bei der Hohe von 11 Meter sind 3 Vollgeschosse mdglich. Von der
Topografie her liegt das neue Baugebiet sowoso hdher. Es sollen ja keine
Wohntlirme entstehen. Ich halte es daher flir sinnvoll. die bisherige Firsthhe

nicht zu Gberschreiten. MG _

Datenschutzerkldarung (Quittung)
ds2toe59

. I

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf die Wirkung der Gebaudehohe und die angeregte Beibehaltung eines
rickwartigen Abstands zur Bestandsbebauung wird zur Kenntnis genommen.

Im Gegensatz zum ersten Bauabschnitt sieht der aktuelle Bebauungsplanentwurf keine
explizite Freiflache zwischen Neubauten und bestehender Bebauung vor. Die stadtebauli-
che Dichte wurde im aktuellen Abschnitt angepasst, um den Vorgaben des Landesentwick-
lungsplans hinsichtlich der Wohneinheitenzahl pro Hektar zu entsprechen. Gleichzeitig
wurde die maximale Gebaudehéhe auf zwei Vollgeschosse beschrankt — ein drittes Vollge-
schoss ist ausgeschlossen. Dies entspricht auch der Festsetzung im ersten Bauabschnitt.

Im Rahmen der Biirgerinformationsveranstaltung am 11.03.2025 wurde das Thema erneut
diskutiert. Als Reaktion auf die geduRerten Bedenken wurde ein Kompromiss gefunden:
Das Baufenster wird zur 6stlichen Grundstlicksgrenze auf einen Mindestabstand von 5m
zurlickgesetzt. Dadurch wird der Abstand zur vorhandenen Bebauung deutlich vergréRert,
ohne die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke wesentlich zu beeintrachtigen.

Vor diesem Hintergrund wird dem Anliegen hinsichtlich der staddtebaulichen Wirkung der
Gebaudehodhe und des Abstands zur Nachbarbebauung Rechnung getragen. Eine zusatzli-
che Begrenzung der Gebaudehéhe oder ein Rickgriff auf die friihere Gestaltung des ersten
Bauabschnitts ist daher nicht vorgesehen.

Stadt Neu Anspach: Bebauungsplan ,Westerfeld West, 3 — 5 Bauabschnitt* — Abw. § 3(1) und § 4(1) BauGB
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Stadt Neu—f:\nspac-h.

Erg: 10.0ez. 2024 |

k6000 73 |

An

Stadt Neu Anspach
Bahnhofstr. 26-28

61267 Neu-Anspach

Betr. Stellungnahme Baugebiet Westerfeld West 3. Bauabschnitt
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Biirgerinformationsveranstaltung am 11.03.2025 wurde die Frage nach der
Sehr geehrte Damen und Herren! Fortflihrung eines rickwartigen Weges ausfiihrlich erdrtert. Dabei wurde dargelegt, dass
aus stadtebaulichen, sicherheitsrelevanten und wirtschaftlichen Griinden auf die Anlage
eines solchen Weges verzichtet wird. Insbesondere die eingeschrankte Einsehbarkeit, das
Beim ersten Bauabschnitt Westerfeld West wurde zwischen der potenzielle Sicherheitsrisiko und der hohe Pflegeaufwand sprachen gegen eine Umsetzung.
Zudem wurde klargestellt, dass die Funktion eines Rettungswegs in diesem Bereich nicht
erforderlich ist.

Hiermit nehme ich folgendermalen Stellung:

bestehenden Bebauung zum Neubaugebiet ein ca. 3 Meter breiter

Durchgang oder Abstand freigelassen. Die Griinde, die damals dazu geflhrt
Als Ergebnis der Diskussion wurde ein Kompromiss gefunden: Zur bestehenden Wohnbe-
bauung im Osten wird das Baufenster um 5 m von der Grundstlicksgrenze abgeruckt, so-
Auch wegen der engen Neubebauung wire dieser Abstand angebracht und dass ein grofierer Abstand zur Nachbarbebauung geschaffen wird. Dieser Abstand dient der
Verbesserung der Wohnqualitat, Belichtung und Bellftung und tragt zur Berlicksichtigung
nachbarlicher Belange bei.

haben, treffen auch jetzt noch fiir den neuen Bauahschnitt zu.

es wirde auch die Erreichbarkeit der Grundstticke von der Rickseite

ermoglichen.
Vor diesem Hintergrund wird der Vorschlag, einen riickwartigen Durchgang analog zum
ersten Bauabschnitt herzustellen, nicht in die Planung aufgenommen. Der gewahlte Kom-
beriicksichtigen. promiss stellt aus Sicht der Stadt eine ausgewogene Ldsung zwischen Nutzbarkeit, Nach-
barschutz und Sicherheit dar.

Deshalb pladiere ich dafir, diesen Weg in der jetzigen Planung zu

MG
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Stadt Neu-Anspach
Eing: 10 Dez. 2024
Avl é 000;_ A7

I

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Biirgerinformationsveranstaltung am 11.03.2025 wurde die Frage nach der
Fortfihrung eines rickwartigen Weges ausfihrlich erértert. Dabei wurde dargelegt, dass
aus stadtebaulichen, sicherheitsrelevanten und wirtschaftlichen Griinden auf die Anlage
eines solchen Weges verzichtet wird. Insbesondere die eingeschrankte Einsehbarkeit, das
potenzielle Sicherheitsrisiko und der hohe Pflegeaufwand sprachen gegen eine Umsetzung.
Zudem wurde klargestellt, dass die Funktion eines Rettungswegs in diesem Bereich nicht
erforderlich ist.

Als Ergebnis der Diskussion wurde ein Kompromiss gefunden: Zur bestehenden Wohnbe-
bauung im Osten wird das Baufenster um 5 m von der Grundstlicksgrenze abgerickt, so-
dass ein groRerer Abstand zur Nachbarbebauung geschaffen wird. Dieser Abstand dient der
Verbesserung der Wohnqualitat, Belichtung und Bellftung und tragt zur Berlcksichtigung
nachbarlicher Belange bei.

Vor diesem Hintergrund wird der Vorschlag, einen riickwartigen Durchgang analog zum
ersten Bauabschnitt herzustellen, nicht in die Planung aufgenommen. Der gewahlte Kom-
promiss stellt aus Sicht der Stadt eine ausgewogene Losung zwischen Nutzbarkeit, Nach-
barschutz und Sicherheit dar.
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Von: info@neu-anspach.de <info@neu-anspach.de>

Gesendet: Sonntag, 24. November 2024 17:32

An: Corell, Sarah <sarah.corell@neu-anspach.de>

Cc: Bischoff, Katharina <katharina.bischoff@neu-anspach.de>

Betreff: Stellungnahme zum Bebauungsplan Bereich Mitte Ost - Gebiet Nord 6. Anderung

Stellungnahme zum Bebauungsplan Bereich Mitte Ost - Gebiet Nord 6.
Anderung

Vorname

Name

Strafle u. Hausnummer

Postleitzahl und Ort

61267 Neu-Anspach

E-Mail-Adresse

Stellungnahme

Folgende Anmerkung bzw. Fragen stellen sich mir: Warum gibt es fiir uns Anwohner
der Eschbacher Str. fiir den Bereich der Bebauung keinen Weg zwischen der
Neubebauung und unseren Grundstiicken analog der Bauabschnitte 1 u. 2. 7 Damit
wiére ein Zugang der Grundstiicke auch von der Gartenseite moglich. Die Breite der
Strasse " An der Lehmkaut” im Bereich der Verbindung Eschbacher Str. und
Lavendelweg sollte Gberprift und erhéht werden. Es ist jetzt schon ein geféhrliches

I

Zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ruckwartiger Weg zur Eschbacher StralRe: Ein FuRweg zwischen den neuen Baugrundstu-
cken und den bestehenden Grundstiicken an der Eschbacher Stralle — analog zu den ers-
ten beiden Bauabschnitten — ist im aktuellen Bebauungsplan nicht vorgesehen. Wie im
Rahmen der Burgerinformationsveranstaltung ausfiihrlich erlautert, wurde auf die Anlage
eines rickwartigen Weges aus Griinden der Sicherheit, baulichen Machbarkeit sowie Un-
terhaltungskosten verzichtet. Zudem liegen die Garten der bestehenden Bebauung grofiten-
teils durchgehend eingefriedet und verfiigen lber keinen rickwartigen Zugang.

Als Kompromiss wurde das Baufenster im stlichen Bereich um 5 m von der Grundstticks-
grenze abgerickt, um einen erhéhten Abstand zur bestehenden Bebauung herzustellen und
nachbarschaftliche Belange zu bericksichtigen.

Zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Straflenraum ,An der Lehmkaut® (Einfahrt von der Eschbacher Straf3e): Die Erschlielungs-
planung befindet sich aktuell in Bearbeitung. In diesem Zusammenhang wurde die Breite
des StraRenraums — insbesondere im Ubergangsbereich zur Eschbacher Strake — iiber-
pruft. Die verkehrliche Sicherheit, insbesondere im Hinblick auf Schulwege, Fuf3- und Rad-
verkehr, wird im Zuge der Ausfihrungsplanung mit einbezogen. Ziel ist ein verkehrssicherer
und funktionaler Ausbau unter Berlcksichtigung der bestehenden Engstellen. Eine Verbrei-
terung wurde vor diesem Hintergrund jedoch nicht vorgesehen.
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Nadeléhr, die Einfahrt ist schmal durch die jetzige Bebauung, es ist kein Blirgersteig
vorhanden. Gefahrenstelle fir Fussgéanger, Fahrradfahrer, Schulweg der Kinder beim
Einbiegen der Fahrzeuge aus der Eschbacher Strasse. Die Breite der Strasse mit
Blirgersteig sollte zwischen der alten Bebauung und der neuen Bebauung bis zur
Einfahrt Lavendelweg mind. die Breite des folgenden Verlaufes der Strasse

betragen. Zuwenig o6ffentliche Parkplatze bei dieser dichten Bebauung sind
eingeplant. Besucher, Anlieferer, Versorger haben kaum Parkmoglichkeiten. 1-2
Stellplatze sind eigentlich zu wenig. Der Fehler der Bebauung siehe Wernborner
Strasse mit der Parksituation sollte nicht wiederholt werden. Ein weiterer Spielplatz
flr Kinder wére bei der GroBenordnung der Bebauung einzuplanen.

Datenschutzerkldarung (Quittung)

12dolvnr

Zu 3.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Stellplatzsituation / Parkraumbedarf: Die Planung berticksichtigt die Stellplatzsatzung der
Stadt Neu-Anspach, die flr jede Wohneinheit je nach GréRe ein bis zwei Stellplatze vor-
sieht. Fir Einfamilienhauser sind zwei Stellplatze pro Grundstiick verpflichtend. Erganzend
zu den privaten Stellplatzen sind im Bereich der Reihenhauszeilen zusatzliche Besucher-
und Anliefererstellplatze vorgesehen.

Die Erfahrungen aus vergleichbaren Gebieten wie der Wernborner Strale werden in die
Ausfiihrungsplanung mit einbezogen. Weitere Malinahmen zur Einhaltung der Stellplatz-
pflicht und zur Optimierung der Nutzung (z. B. Kampagne zum Garagenparken) sind bereits
eingeleitet.

Zu 4.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Anregung, wonach ein weiterer Spielplatz aufgrund der Ausweitung der Wohnbebauung
in Westerfeld einzuplanen sei, wurde zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens ,Michelbacher Stralke — Stid“ (2006) wurden bereits planungsrechtliche
Voraussetzungen flr die Anlage eines Bolzplatzes geschaffen. Diese Flache wurde reali-
siert, liegt unmittelbar stdlich der Bebauung ,Michelbacher StralRe“ und umfasst neben dem
Bolzplatz auch eine angrenzende Griinanlage. Die Anlage wird genutzt und erflllt die Funk-
tion einer wohnortnahen Spielflache.

Ein zusatzlicher Spielplatz im aktuellen Plangebiet ist derzeit nicht vorgesehen, da durch die
bestehende Griin- und Freiflachenstruktur im Quartier bereits eine Grundversorgung gege-
ben ist. Die Notwendigkeit weiterer Spielflachen wird im Rahmen der fortlaufenden Bedarfs-
prufung beriicksichtigt, auch in Zusammenschau mit der Gesamtentwicklung im Stadtteil
Westerfeld, die allerdings zunachst ihren Abschluss gefunden hat.

Stadt Neu Anspach: Bebauungsplan ,Westerfeld West, 3 — 5 Bauabschnitt* — Abw. § 3(1) und § 4(1) BauGB



Stadt Neu-Anspach ‘f’?j@
Bahnhofstr. 26-28 -

61267 Meu-Anspach

Planung Baugebiet Westerfeld-West

Sehr geehrte Damen und Herren.

Beli der Aufstellung des Bebauungsplanes filr das Baugebiet
Westerfeld-h bschnitt wurde =zwischen der bestehenden
Bebauvung e und dem neuen Baugebiet ein ca. 3 Meter
breiter We dann auch realisiert.

der Gartenzugang fir Rettungsfahrzeuge in Notfillen

werden, der durch die dichte Bebauung 1in der

acherstrasse nicht mé ich ist.

Es wax eplant diesen We 1ch
ar gep diese Weg auc
] : ch im cberen hni

Im Stadtebaulicher
Seite 13 Abb..
der Lehmkaut®™ eing
Lehmkaut®™ und der

sterfeld-West
“Hausener i A
jedoch der Weg zwis

Trasse

ltungsplan
ar d =g
chnet ¥
ielbacher S

Ich gehe davon aus, dass dies ein Versehen ist infolge Unkenntnis
fritherer Uberlegungen und Beschlisse und erwarte, dass die Planung
entsprechend angepasst und umgesetzt wird.

Mit freundlichem Gruf

-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Biirgerinformationsveranstaltung am 11.03.2025 wurde die Frage nach der
Fortflihrung eines riickwartigen Weges ausfiihrlich erortert. Dabei wurde dargelegt, dass
aus stadtebaulichen, sicherheitsrelevanten und wirtschaftlichen Griinden auf die Anlage
eines solchen Weges verzichtet wird. Insbesondere die eingeschrankte Einsehbarkeit, das
potenzielle Sicherheitsrisiko und der hohe Pflegeaufwand sprachen gegen eine Umsetzung.
Zudem wurde klargestellt, dass die Funktion eines Rettungswegs in diesem Bereich nicht
erforderlich ist.

Als Ergebnis der Diskussion wurde ein Kompromiss gefunden: Zur bestehenden Wohnbe-
bauung im Osten wird das Baufenster um 5 m von der Grundstlicksgrenze abgeriickt, so-
dass ein groRerer Abstand zur Nachbarbebauung geschaffen wird. Dieser Abstand dient der
Verbesserung der Wohnqualitat, Belichtung und Beliftung und tragt zur Beriicksichtigung
nachbarlicher Belange bei.

Vor diesem Hintergrund wird der Vorschlag, einen riickwartigen Durchgang analog zum
ersten Bauabschnitt herzustellen, nicht in die Planung aufgenommen. Der gewahlte Kom-
promiss stellt aus Sicht der Stadt eine ausgewogene Losung zwischen Nutzbarkeit, Nach-
barschutz und Sicherheit dar.
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betemgungsverfahren@plan-es.com

Von: eschade@plan-es.com

Gesendet: Montag, 16. Dezember 2024 17.06

An: beteiligungsverfahren@plan-es.com

Betreff: WG: Stellungnahme zum Bebauungsplan Westerfeld West 3.-5. BA

Von: info@neu-anspach.de <info@neu-anspach.de>

Gesendet: Freitag, 13. Dezember 2024 13:52

An: Gebert-Dohrmann, Christiane <christiane.gebert-dohrmann@neu-anspach.de>
Cc: Bischoff, Katharina <katharina.bischoff@neu-anspach.de>

Betreff: Stellungnahme zum Bebauungsplan Westerfeld West 3.-5. BA

Stellungnahme zum Bebauungsplan Westerfeld West 3.-5. BA

Vorname

Name

StralBe u. Hausnummer

) Postleitzahl und Ort

61267 Neu-Anspach

Stellungnahme

Hiermit erhebe ich gegen die Aufstellung des Bebauungsplans ,Westerfeld West, 3.
— 5. Bauabschnitt* hier: frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1
BauGB fristgerecht die nachfolgend benannten Einwendungen. 1. GemaB der
offentlichen Bekanntmachung zur Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach, Stadtteil
Westerfeld, Bebauungsplan ,Westerfeld West, 3. - 5. Bauabschnitt” -
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemén § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) - Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
vom 12.11.2024 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach in

1

. I

Zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen:

[vgl. folgende Seiten]
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der Sitzung am 04.07.2024 den Aufstellungsbeschluss zu dem o.g. Bebauungsplan
gefasst und den Vorentwurf in der Sitzung am 07.11.2024 gebilligt. Auf der
Homepage der Stadt Neu-Anspach (www.neu-anspach.de) befindet sich unter dem
Mentipunkt Offentlichkeitsbeteiligung der Bebauungsplan mit dem Planstand
30.10.2024 mit Wert fur die die Firsthdhe: FH= 11 m (WA 2-3) Auf der Homepage der
Stadt Neu-Anspach (www.neu-anspach.de) befindet sich unter dem Menipunkt
Aufstellungsbeschluss der Bebauungsplan mit dem Planstand 10.09.2024 mit dem
Wert fiir die die Firsthéhe: FH=10 m (WA 1-3) Der als Grundlage fir die Billigung des
Bebauungsplans ,Westerfeld West, 3. - 5. Bauabschnitt” bei der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach, in der Sitzung am
04.07.2024 verwendete Textteil und Plan des Bebauungsplans ,Westerfeld West* 3
- 5. Bauabschnitt Planstand: September 2024 - Vorentwurf, weist eine Firsthéhe:
FH=10 m (WA 1-4) aus. Somit entspricht der zur 6ffentlichen Bekanntmachung zur
Bauleitplanung der Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld, Bebauungsplan
»~Westerfeld West, 3. - 5. Bauabschnitt“ verwendete Bebauungsplan Westerfeld
West, 3. - 5. Bauabschnitt nicht dem des Aufstellungsbeschlusses der
Stadtverordnetenversammlung vom 07.11.2024. 2. Zur Wahrung eines einheitlichen
Erscheinungsbildes sollte die Firsthdhe in den lfd. Nummern 1-4 analog dem
Baugebieten 1. BA und 2. BA die GRZ von 0,4 auf 0,3, die GFZ von 0,8 auf 0,6, die
Zuldssige Hohenentwicklung bei der Traufthdhe auf 6,50 m sowie die maximale
FirsthGhe auf 9,50 m reduziert werden. Die unter Punkt 1. genannten
unterschiedlichen Firsthohen finden sich in den Umweltberichten vom 11.09.2024
(Stadtverordnetenversammlung) und vom 08.11.2024 (Offentlichkeitsbeteiligung)
ebenso wieder. 3. Westlich des gegenwértigen Ortsrandes von Westerfeld wurde im
Bereich des 1. Bauabschnittes die Anlage eines FuBweges durchgefiihrt, der
bestehende und geplante Austritte aus den Garten beriicksichtigt und kurze
FuBwege schafft. In diesen Bereichen sieht der Bebauungsplan 1. BA daher
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,,FuBweg" vor. Die
Festsetzung wurde zur 2. Offenlege des Bebauungsplanes dahingehend
konkretisiert, dass die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung, hier: FuBweg
als Erdweg bzw. als wassergebundener Weg ausgebildet werden soll. Die
Festsetzung setzte Empfehlungen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages um.
Far den geplanten Bebauungsplan ,Westerfeld West, 3. - 5. Bauabschnitt* sollte
aus den zuvor genannten Grinden ein FuBweg in gleicher Ausfiihrung vorgesehen
werden. 4. Der Investor hat keine Referenzen in der Entwicklung von Wohngebieten
vorzuweisen. lch moéchte Sie bitten, meine oben angeflihrten Bedenken zu
berlicksichtigen. Bitte hestétigen Sie mir den Frhalt meiner Finwandiing

Datenschutzerkldrung (Quittung)

1b2mppcq

Die in der Stellungnahme angesprochene Differenz in den Gebaudehdhen zwischen dem
Vorentwurf zum Aufstellungsbeschluss und dem zur Offenlage bereitgestellten Stand ist
zutreffend. Hintergrund ist, dass im Rahmen der 6ffentlichen Sitzung des Bauausschusses
ein Antrag auf Erhéhung der maximalen Gebaudeoberkante (OK Geb.) auf 11,00 m gestellt
wurde. Diesem Antrag wurde in der Sitzung des Bauausschusses sowie in der darauffol-
genden Sitzung der Stadtverordnetenversammlung mehrheitlich zugestimmt.

Die daraufhin vorgenommenen Anderungen im Bebauungsplanentwurf (u. a. Anpassung der
Héhenentwicklung in WA 2 und WA 3) wurden in den Unterlagen zur frilhzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung korrekt dokumentiert. Das Verfahren entspricht somit dem geltenden Bau-
gesetzbuch (§ 3 Abs. 1 BauGB), wonach der Vorentwurf der Offentlichkeit zur Diskussion
gestellt wird — also ein Planungsstand, der sich im politischen Entscheidungsprozess noch
verandert haben kann. Die Offentlichkeitsbeteiligung bezieht sich auf den zum Zeitpunkt der
Auslegung aktuellen, durch die politischen Gremien beschlossenen Planstand. Das Vorge-
hen ist daher formell und inhaltlich korrekt erfolgt.

Zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen:

Die vorgeschlagene Rickfiihrung der baulichen Dichte auf die Werte des 1. und 2. Bauab-
schnitts wurde im Zuge der Entwurfsplanung gepriift, aber nicht ibernommen. Hintergrund
ist die stédtebauliche Zielsetzung, im Sinne des Regionalplans Stdhessen (RPS 2010) /
Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP 2010) eine verdichtete Wohnbauentwicklung in
verkehrlich gut erschlossenen Lagen — insbesondere in S-Bahn-Nahe — umzusetzen.

Die im Entwurf festgesetzten Werte (GRZ 0,4, GFZ 0,8, Firsthdhe 11,00 m, Traufhéhe max.
7,00 m) entsprechen einem ortsvertraglichen Maf der baulichen Nutzung und bertcksichti-
gen gleichzeitig die erforderliche Flacheneffizienz. Durch eine erhéhte Abstandsflache zur
Ostlichen Grundstiicksgrenze (5,00 m) wird zudem auf Belange der angrenzenden Be-
standsbebauung Ricksicht genommen. Eine Ricknahme der Dichte oder H6henentwick-
lung ist aus stédtebaulicher und planerischer Sicht nicht vorgesehen.

Zu 3.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen:

Die Forderung nach einem riickwartigen FuBweg wurde im Rahmen der Birgerinformati-
onsveranstaltung ausfihrlich diskutiert. Aus Griinden der Sicherheit, Wirtschaftlichkeit und
stadtebaulichen Ordnung wurde von einer Umsetzung abgesehen. Der Weg ware nicht
einsehbar, fir die offentliche Nutzung kaum geeignet und bote potenzielle Missbrauchsfla-
chen. Die rickwartigen Grundstlicke sind bereits heute eingefriedet und weisen keine 6f-
fentlichen Austritte auf. Ein Weg wurde daher nicht in die Planung aufgenommen. Stattdes-
sen wurde — als AusgleichsmaflRnahme — das Baufenster zur ¢stlichen Grundstlicksgrenze
auf 5,00 m zurlickversetzt, um den Abstand zur Bestandsbebauung zu vergréern.
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Zu 4.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen:

Die Auswahl des Projekttragers obliegt nicht dem Bebauungsplanverfahren, sondern ist
Bestandteil privatrechtlicher Vereinbarungen. Die Stadtentwicklung wird planerisch begleitet
und bleibt hinsichtlich der Umsetzung von Planinhalten — z. B. Einhaltung von Nutzung,
Gestaltung, Begriinung und Stellplatzen — Gber die planungsrechtlichen und ordnungsbe-
hérdlichen Vorschriften gesichert.

Im Ubrigen wurde im Rahmen der Blirgerinformationsveranstaltung erldutert, dass der
Uberwiegende Teil der Grundstiicke bereits verbindlich vergeben ist — Giberwiegend an Per-
sonen mit lokalem Bezug. Ziel ist die Schaffung von Wohnraum fiir ortsverbundene Fami-
lien, nicht von hochpreisigen Eigentumsobjekten.
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Wenn Probleme mit der Darstellungsweise dieser Nachricht bestehen, klicken Sie hier, um sie im Webbrowser anzuzeigen.

Stellungnahme zum Bebauungsplan Westerfeld West 3.-5. BA

Vorname
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Strafle u. Hausnummer

TSR O Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen:

61267 Neu Anspach Die vorgeschlagene Rickfiihrung der baulichen Dichte auf die Werte des 1. und 2. Bauab-
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standsbebauung Ricksicht genommen. Eine Ricknahme der Dichte oder H6henentwick-
lung ist aus stadtebaulicher und planerischer Sicht nicht vorgesehen.
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Stellungnahme zum Bebauungsplan Westerfeld West 3.-5. BA
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(D) zur Nachverfalgung.
Wenn Probleme mit der Darstellungsweise dieser Nachricht bestenen, Klicken Sie hier, um sie im Webbrowser anzuzeigen.

Stellungnahme zum Bebauungsplan Westerfeld West 3.-5. BA

Vorname [-..]

Name

Strafle u. Hausnummer

Postleitzahl und Ort
61267 Neu-Anspach

E-Mail-Adresse

Stellungnahme

Weitere Anmerkung fur die Bebauung Westerfeld West Bauabschn. 3 u. 4 = Bei
Starkregen wurde in letzter Zeit nicht nur der alte Oriskern tiberflutet auch im Bereich
Wernborner Strasse, An der Lehmkaut, Kransbergerstrasse konnte das Kanalsystem
den Wassermassen nicht ausreichend standhalten. Keller wurde Oberflutet. Nun
erfolgt ohne Erweiterung bzw. Anpassung des jetzigen Kanalsystems eine weitere
Bebauung, die den Grundwasserspiegel erhdht. Das Versorgungsnetz muss
angepasst werden. « Ein weiterer Spielplatz far Kinder ware bei der Grobkenordnung
der Bebauung einzuplanen. Bei der Bebauung des Bolzplatzes im Bereich An der
Lehmkaut wurde vereinbart, dass es ein Alternativilache fur die Kinder gibt. Nun sind
inzwischen 3 weitere Bebauungsgebiete in Westerfeld umgesetzt, aber fiir die Kinder
wurde immer noch nicht eine Flache erschlossen bzw. eingeplant. Siehe u. a.
Vormerkung fir die Rubin-Bebauung auf der Flache des damaligen Bolzplatzes.
Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Westerfeld: Bebauungsplan ,An der Lehmkaut” 4
PlanES, 35392 Gielen - 08/2016 1 Vorbemerkungen o Veranlassung und Planziel

geschius D

Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf die zunehmende Haufigkeit von Starkregenereignissen und die damit ver-
bundenen Risiken fiir angrenzende Bereiche, insbesondere im Umfeld der Retentionsflache
des Eisenbaches, wird zur Kenntnis genommen.

Fachlich ist jedoch klarzustellen, dass die Ursache fiir Uberflutungen bei Starkregenereig-
nissen nicht in einer Uberlastung der Kanalisation im engeren Sinne liegt, da diese Systeme
— entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik — auf eine Planungsjahr-
lichkeit von 3 bis 5 Jahren ausgelegt sind und bei aulRergewdhnlichen Starkregenereignis-
sen ohnehin nicht alle Wassermengen aufnehmen kénnen. Die auftretenden Wassermas-
sen stammen in solchen Fallen Uberwiegend aus den natlrlichen Einzugsgebieten (z. B.
oberflachennahem Zufluss aus Hanglagen), nicht aus dem Kanalnetz selbst.

Die Moglichkeit, im Plangebiet eine flichenhafte Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers umzusetzen, wurde im Rahmen eines geotechnischen Gutachtens gepriift.
Aufgrund der dort festgestellten unglinstigen Bodenverhaltnisse (geringe Durchlassigkeit) ist
eine flachige Versickerung nicht realisierbar. Aus diesem Grund erfolgt die Entwasserung
Uber ein Trennsystem mit gedrosselter Einleitung in ein vorhandenes Regenrickhaltesys-
tem. Die Bemessung erfolgt unter Einhaltung der wasserrechtlichen Vorgaben.

Die Vorgaben werden im Zuge der parallel zur Bauleitplanung durchgefiihrten Entwasse-
rungsplanung berticksichtigt.

Zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anregung, wonach ein weiterer Spielplatz aufgrund der Ausweitung der Wohnbebauung
in Westerfeld einzuplanen sei, wurde zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens ,Michelbacher Stralke — Stid“ (2006) wurden bereits planungsrechtliche
Voraussetzungen flr die Anlage eines Bolzplatzes geschaffen. Diese Flache wurde reali-
siert, liegt unmittelbar stdlich der Bebauung ,Michelbacher StralRe“ und umfasst neben dem
Bolzplatz auch eine angrenzende Griinanlage. Die Anlage wird genutzt und erfullt die Funk-
tion einer wohnortnahen Spielflache.
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Die Stadt Neu-Anspach plant, den Bolzplatz zwischen Usinger Strafe und An der
Lehmkaut an dieser Stelle aufzulésen und das Grundstiick fir eine Wohnnutzung
im Sinne einer ,Innenentwicklung® zu nutzen. Alternativilachen fur die Anlage einer
Spielwiese, die nicht rundherum von Wohnbebauung umschlossen ist, sind auf einem
Grundstiick in Westerfeld-Nord bereits im Gesprach. Vorgesehen ist auf diesem
zentral gelegenen Grundstuck zwischen Usinger Strafe und An der Lehmkaut die
Anlage von acht Gebauden, die dank barrierefreier Bauweise, der Ausstattung sowie
zusétzlich angebotener Dienstleistungen erlauben sollen, bis ins hohe Alter
selbststandig im eigenen Haus und in einem harmonischem Umfeld zu leben. Die
verkehrliche Erschlieung erfolgt tber eine Stichstrate mit Wendeanlage von der
Strafte An der Lehmkaut aus. Planziel des Bebauungsplanes sind die Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebisetes (WA) 1.5. § 4Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Neu-Anspach hat in ihrer Sitzung am
24.03.2016 den Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)) gefasst.

+ Mir fehlt in der Planung die Einbindung fir kleine Grundstiicke fur Tiny-Hauser oder
Modulh&user, eine Bebauung fur die altere Generation. Zu jung fur ein Altersheim,
zu alt fur das Wohnen im Eigenheim, dass auf der Grundlage Familie gebaut wurde.
Durch diese Wohnmaglichkeit konnten familiengerechte Einfamilienhauser veraulert
oder an die nachste Generation weitergegeben werden und in einer kleinen
Wohneinheit wére ein unabhangiges Leben auch fur die Generation U0 noch
maglich und zu bewaltigen. Leben auf kleinem Raum, weniger Kosten und weniger
Pflegeaufwand des kleinen Grundstiicks. Gerade in Neu-Anspach wo die
Altersstruktur doch sehr hoch ist, fehlt es an so einer Alternative des Wohnens. For
Rickfraaen stehe ich aermne zur Verfugung. Mit freundlichen Grufien _

Datenschutzerklarung (Quittung)
[8dG&palr

Ein zusatzlicher Spielplatz im aktuellen Plangebiet ist derzeit nicht vorgesehen, da durch die
bestehende Griin- und Freiflachenstruktur im Quartier bereits eine Grundversorgung gege-
ben ist. Die Notwendigkeit weiterer Spielflachen wird im Rahmen der fortlaufenden Bedarfs-
prufung beriicksichtigt, auch in Zusammenschau mit der Gesamtentwicklung im Stadtteil
Westerfeld, die allerdings zunachst ihren Abschluss gefunden hat.

Zu 3.: Die Ausfiihrung wird zur Kenntnis genommen.

Es handelt sich hierbei um einen Auszug aus der Begriindung zum Bebauungsplan ,An der
Lehmkaut* 4. Anderung, der bereits umgesetzt wurde. Weiterer Handlungsbedarf bezogen
auf dieses Verfahren resultiert hieraus keiner.

Zu 4.: Die Ausfiihrung wird zur Kenntnis genommen.

Die Anregung, im Plangebiet auch kleine Grundstuicke fir alternative Wohnformen wie Tiny
Houses oder Modulhduser einzuplanen, wird zur Kenntnis genommen. Der Wunsch nach
kompakter, bezahlbarer und pflegearmer Wohnform fiir altere Menschen oder Einzelperso-
nen ist nachvollziehbar.

Die Planung verfolgt das Ziel, ein vielfaltiges Wohnraumangebot fir unterschiedliche Le-
bensphasen und Wohnbediirfnisse zu schaffen. Hierzu gehdren insbesondere auch schwel-
lenarme Geschosswohnungen. Diese ermdglichen ein moglichst langes, selbstbestimmtes
Wohnen im gewohnten Umfeld — auch fiir die altere Generation.

Solche Wohnformen werden aus stédtebaulicher Sicht als nachhaltiger und besser integ-
rierbar beurteilt als mobile Tiny Houses, die haufig mit hdheren Anforderungen an die Er-
schlieBung, Verkehrsflachen, Gemeinschaftseinrichtungen und Organisation einhergehen.
Dariiber hinaus sind sie aus Griinden der Barrierefreiheit sowie in Hinblick auf soziale
Durchmischung und langfristige Wohnqualitat nicht in allen Fallen geeignet, den Bedarf
alterer Menschen breitflachig zu decken. Aus 6kologischer Sicht wird der geringe Flachen-
verbrauch begrift, allerdings ist auch hier der Gesamtaufwand fiir Infrastrukturanbindung
und Siedlungsstruktur zu bertcksichtigen.

Die vorgeschlagene Nutzung kleinerer Wohnflachen wird daher primar im Rahmen qualitat-
voller kompakter Wohngebaude (z. B. Geschosswohnungsbau mit kleinteiligen Einheiten)
realisiert. Dieses Konzept ist besser in die geplante stédtebauliche Struktur integrierbar und
deckt die angestrebten Bedurfnisse an barrierearmes, bezahlbares und energieeffizientes
Wohnen in héherem Mal. Eine gesonderte Widmung von Flachen fiir Tiny-House-
Siedlungen ist im Plangebiet nicht vorgesehen.
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