Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt
EDEKA und Gewerbegebiet In der Us”

Vorbemerkung

Die Firma EDEKA beabsichtigt die Verlagerung des gegenwartig im Gewerbegebiet ,Am Burgweg"
anséssigen Lebensmittel- und Getrdnkemarkts in den Bereich nérdlich der Theodor-Heuss-StralRe sowie
damit einhergehend die VergréRerung des Gesamtverkaufsflachenumfangs von insgesamt rd. 900 m?2 auf
kunftig rd. 1.995 m2. Wegen des auslaufenden Mietvertrags und, damit zusammenhangend, der Gefahr
der MarktschlieBung wurde nach einem geeigneten Standort aul3erhalb der Gewerbegebiete gesucht. Es
liegt ebenso im Interesse der Stadt Neu-Anspach, das bisherige Niveau zu halten und keinen
Attraktivitatsverlust zu erleiden. Vorgesehen ist daher die Errichtung eines groR3flachigen
Lebensmittelmarkts mit integriertem Getrankemarkt und ausreichendem Stellplatzangebot. Der sidliche,
zur Us orientierte Abschnitt wird als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt und dient u.a. der Kompensation des durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs. (Bereich A - Vorhabenbezogen).

Ergénzend beabsichtigt die Stadt Neu-Anspach, im 6stlichen Teil ein Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO
auszuweisen (Bereich B).

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach hat in ihrer Sitzung vom 07.02.2018
beschlossen, die Grundsatzentscheidung vom 21.07.2015 fortzuschreiben und den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Nahversorgungsmarkt EDEKA" gemeinsam mit dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet In
der Us, Stadtteil Anspach” gemaR § 2 Abs. 1i.V.m. 8§ 12 BauGB aufzustellen.

Planziele sind die Schaffung von Baurecht fir die geplante Errichtung des Nahversorgungsmarktes
EDEKA mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.995 mz2 einschlief3lich der dazugehdrigen Stellplatze
(VEP), der erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen sowie die Ausweisung eines Gewerbegebiets i.S. § 8
BauNVO. Das insgesamt rd. 3,1 ha grof3e Plangebiet liegt stidlich der Theodor-Heuss-Stral3e (L 3270).

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 wurde im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt EDEKA und
Gewerbegebiet In der Us" geandert.

Der abschlieRende Beschluss iiber die 4. Anderung des RegFNP fiir die Stadt Neu-Anspach wurde am
12.12.2019 in der Verbandskammer gefasst. Die Anderung des Regionalplans Siidhessen / Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 wurde dem Regierungsprasidium Darmstadt zur Genehmigung vorgelegt.
Die Genehmigung wurde am 20.04.2020 im Staatsanzeiger des Landes Hessen bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan entwickelt sich insofern ohne weiteres aus dem Flachennutzungsplan geman § 8
Abs. 2 BauGB, da der Regionalplan Stidhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 nunmehr fur die
Flache des vorliegenden Bebauungsplans eine ,Sonderbauflache, geplant sowie eine Gewerbeflache,
geplant” ausweist.
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1. Art und Weise der Berlcksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt
EDEKA und Gewerbegebiet In der Us" wurde gemal § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) fiir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a eine Umweltprifung durchgefihrt, innerhalb derer
die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem ,,Umweltbericht mit
integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag” beschrieben und bewertet wurden. Die sich aus
dem Bundesnaturschutzgesetz ergebende naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde ebenfalls
durchgefihrt. Insgesamt wurden die bewahrten Prufverfahren (Gelandebegehung, Erfassung und
Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen etc.) eingesetzt, die eine weitgehend abschlieRende
Bewertung erméglichen.

Weitere Arten umweltbezogener Informationen wurden durch die Amter der Stadt Neu-Anspach sowie
folgende Gutachten zur Verfligung gestellt:

e Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag, Ingenieurbiro fir
Umweltplanung, Staufenberg, 16.11.2020

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung, Staufenberg, Juni 2020

e Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des Gewerbegebietes ,In der Us* und des verlegten
EDEKA-Marktes an die Theodor-Heuss-Straf3e L3270, Prof. Norbert Fischer-Schlemm, 35398
GieRRen-Allendorf, 23.04.2018

e Baugrunderkundung, geotechnische Beratung und umwelttechnische Untersuchungen,
Baugrundinstitut Franke-Mei3ner, 55131 Mainz, 11.06.2018

e Einzelhandelskonzept fur die Stadt Neu-Anspach, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
(GMA), Ludwigsburg, 10.12.2015

e Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbiiro fur Bauphysik, 67098 Bad Durkheim, 23.01.2019

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), Juni 2020

Im Ergebnis gelangt der Umweltbericht zu der Einschatzung, dass durch den Vollzug des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Dies stellt sich zusammengefasst wie folgt dar:

o Die Stadt Neu-Anspach betreibt die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Ausweisung weiterer
Gewerbeflachen. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von rund 3,1 ha
im Osten von Neu-Anspach. Der Bebauungsplan ,EDEKA" ist in zwei Baugebiete unterteilt. Der
ostliche Teilbereich stellt eine angebotsorientierte Planung eines Gewerbegebiets dar, wahrend im
Westen die vorhabenbezogene Planung eines Sondergebiets fiir den Neubau eines EDEKA-
Lebensmittelmarktes vorgenommen wird. Die Planung fir den Markt umfasst rd. 1,28 ha, davon
sind rund 0,35 ha Ausgleichsflache. Die ErschlieBung erfolgt direkt von der L 3270, die im Bereich
der Anschlussstelle entsprechend angepasst wird und daher ebenfalls Teil des Plangebiets ist.

o Das Plangebiet befindet sich im Usinger Becken auf einer Hohe von ca. 300 m 0. NN im
Offenlandbereich zwischen Neu-Anspach und Westerfeld, welcher von mittelgrindigen
Pseudogley-Parabraunerden schluffig-toniger Bodenart gepragt wird. Die B6den im Plangebiet
haben eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir die Bodenfunktionen. Durch den relativ hohen
Tonanteil neigen die Béden zu Staunasse. Demnach ist die Durchsickerungsféhigkeit der Boéden
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und damit die Verschmutzungsempfindlichkeit fir das Grundwasser gering; Speicherpotenzial und
Puffervermdgen sind dagegen durch den vorhandenen Léss relativ hoch.

o  Der Geltungsbereich wird hauptsachlich durch Grinland und eine intensiv bewirtschaftete
Ackerflache gepragt. Nach Norden und Osten schlief3en sich Gebisch- und Heckenstrukturen an
und grenzen das Gebiet von der LandstraRe ab. Diese Biotopstrukturen werten das Gebiet auf und
bieten Lebensraum fir verschiedene Tierarten. Entlang der siidlichen Grenze des
Geltungsbereiches befindet sich das gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Usa,
die in diesem Bereich einen relativ naturnahen Gewasserrand mit Ufergeh6lz aufweist. Die Usa
bzw. ihr Gewasserrandstreifen liegen nicht im Geltungsbereich.

e Die tierékologischen Untersuchungen im Plangebiet wurden in den Jahren 2016 und 2018
durchgefihrt. Dabei wurden neben den Flederm&usen und der Avifauna auch Reptilien,
Haselmause sowie Heuschrecken und Tagfalter untersucht. Haselmause und Reptilien konnten im
Gebiet nicht nachgewiesen werden, jedoch wurden insgesamt zehn Tagfalter-Arten und finf
Heuschrecken-Arten gefunden. Darunter auch der Wiesengrashipfer, die Grol3e Goldschrecke und
die Sumpfschrecke. Diese Arten werden in der Roten Liste von Hessen als gefahrdet gefihrt. Im
Plangebiet wurden insgesamt neun verschiedene Fledermausarten aufgenommen. Beschrankt
man sich bei der Untersuchung der Flederméause auf die Betrachtung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans, so ist festzuhalten, dass diese Flachen tberwiegend als Jagdlebensraum
anzusehen sind. Im Ergebnis ist fiir alle vorkommenden Fledermause einheitlich festzustellen,
dass ein artenschutzrechtlich relevanter Verlust von Zufluchtsstatten ausgeschlossen werden
kann. Nicht ausgeschlossen ist eine individuelle Gefahrdung einzelner Tiere im Zuge der
Fallarbeiten, daher sind hier Vermeidungsmafinahmen zu bertcksichtigen. Der Jagdlebensraum
der Tiere bleibt in Form der Usa-Aue und der benachbarten Offenlandschaft erhalten. Es wurden
insgesamt 32 Vogelarten im Gebiet nachgewiesen, von denen 19 im Plangebiet als Brutvogel
einzustufen sind. Das erfasste Spektrum reicht von Baum- und Gebuschbritern der Siedlungs- und
Siedlungsrandlagen (Finken, Sperlinge, Grasmiuicken) tiber Gehdélzbewohner (Buntspecht) bis hin
zu ,reinen” Offenlandarten wie Goldammer und Feldlerche. Besonders hervorzuheben ist das
Vorkommen von Star, Kuckuck, Feldsperling, Feldlerche, Goldammer und Neuntéter. Wie diese
Ausfiihrungen verdeutlichen, stellt das Plangebiet fir vergleichsweise viele Arten einen geeigneten
Lebensraum dar. Fir die Erhaltung oder Férderung der Biodiversitat ist daher die empfohlene
Kompensationsmafinahme umzusetzen. Um das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestéande zu vermeiden ist eine CEF-Mal3nahme flr ein betroffenes Brutpaar der
Feldlerche durchzufuhren. Hierflir wird der Ackerschlag auf Fist. 42 in Flur 21 der Gemarkung
Anspach (15.006 m2) in extensiver Form zur Férderung der Offenlandarten bewirtschaftet.

e Beider Bewertung des Eingriffs fiir das Ortsbild ist zu beriicksichtigen, dass sich die
Wahrnehmung der Usa-Aue mit Blick von der L 3270 aufgrund der Gelandemodellierung und der
Gebaude verandern wird, da die Sicht auf die tiefergelegene Aue mit ihnren Gehdlzen eingeschrankt
wird. Der Erhalt bzw. die Entwicklung standorttypischer Biotope in der Usa-Aue durch
Berucksichtigung der Kompensationsflache im Geltungsbereich ist aus Sicht des
Landschaftsschutzes zu begrtiRen.

e Trotz der Kompensationsflache innerhalb des Geltungsbereichs, wo extensiv genutztes
Feuchtgriinland (Sumpfdotterblumenwiese) entwickelt werden soll, verbleibt fir das gesamte
Vorhaben ein Kompensationsdefizit von rd. 217.300 Biotopwertpunkten. Dieses Defizit wird Uber
das Okokonto der Stadt Neu-Anspach ausgeglichen.
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Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht ein gesonderter Teil der Begriindung zum Bebauungs-
plan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a.
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung). Der Umweltbericht und die im Rahmen der Verfahrensschritte
gem. 8 3 Abs. 1i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB und gem. § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen
umweltrelevanten Stellungnahmen wurden in der bauleitplanerischen Abwagung beriicksichtigt.

Die Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdérden-
beteiligung wird nachfolgend in Ausziigen dargestellt:

Nach der hier nicht naher dargestellten friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung (88 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB) wurde fiir den Bebauungsplan-Entwurf eine Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB durchgefuhrt. Parallel wurde den Behérden und Tragern 6ffentlicher Belange geman § 4
Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die zu den Umweltbelangen im Rahmen der Offenlegung gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
eingegangenen wesentlichen Anregungen und Hinweise kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

Im Wesentlichen wurden folgende Anregungen beriicksichtigt und Hinweise aufgenommen:

e Hingewiesen wird auf die Bauverbotszone von 20 m zur Landesstrale (8 23 HStrG), das
Abstimmungserfordernis der Planung fur die neue Einmindung an die LandesstralRe L 3270, das
Erfordernis zur Erstellung einer Verwaltungsvereinbarung sowie der Hinweis auf die geltenden
Richtlinien zur Bepflanzung und darauf, dass evtl. Mehrkosten fiir Unterhaltung und Erhaltung der
zusatzlichen Flachen und ggf. Signalisierung der klassifizierten StralRe gemal den geltenden
Abldseeinrichtungen abzulésen sind. Gegen den Stral3enbaulasttrager von klassifizierten
Stral3en bestehen keine Anspriiche auf Durchfiihrung von SchutzmaRnahmen aufgrund des
BImSchG. Des Weiteren bestehen seitens Hessen Mobil gegen den oben genannten
Bebauungsplan der Stadt Neu-Anspach keine weiteren Einwande. Die von Hessen Mobil zu
vertretenden Belange wurden im Rahmen der Vorabstimmungen bezlglich dieses
Bebauungsplans bertcksichtigt. Diese Zustimmung ist gliltig solange keine Veranderungen an
Stral3en, die in der Baulast der Stral3enverwaltung liegen, vorgenommen werden.

e Anregungen zu einzelnen Bebauungsplanfestsetzungen z.B. im Hinblick auf Pflanzqualitaten und
Arten sowie zum Umweltbericht und zum Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag. Aufnahme einer
Festsetzung zur Begriinung von Stiitzmauern. Abstimmung des fiinfijahrigen Monitorings und der
Zusendung eines jahrlichen Kurzberichts an die UNB.

e Aufnahme von Empfehlungen zur Beleuchtung

e Aufnahme von Empfehlungen und Hinweisen aus abfallwirtschaftlicher Sicht

e Hinweise der Versorgungstrager (Deutsche Telekom Technik GmbH, Syna GmbH und
Netzdienste RheinMain GmbH) auf bestehende Leitungen und die Einbeziehung in die weitere
Planung wurden zur Beriicksichtigung bei Bauplanung und -umsetzung in die Begriindung zum
Bebauungsplan aufgenommen.

Im Wesentlichen wurden folgende Anregungen und Hinweise nicht beriicksichtigt:
e Anregung zum Verzicht auf das festgesetzte Gewerbegebiet, da noch keine konkrete Nachfrage
vorlage und auf die Planung insgesamt.

e Anregung zur Anlage von Amphibienteichen an Stelle einer Feuchtwiese
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e Aus der Beteiligung der Behorden und der Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit
wurden zahlreiche Hinweise insbesondere zu den Themen: Vernichtung wertvollen Bodens,
Uberschwemmungsgefahrdung, Landschaftsbild, Verkehrszunahme, Immissionsschutz,
Lichtverschmutzung, Klima, Wasserverbrauch sowie regionales Image vorgebracht. Diese
Stellungnahmen wurden in den Sitzungen der Stadtverordnetenversammiung am 02.07.2020 und
03.12.2020 einer Abwéagung zugefihrt.

Details zur Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und

Behdrdenbeteiligung kdnnen dem abschlieRenden Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
mit der zugrunde liegenden Abwagung entnommen werden.

2. Grunde fur die Wahl des Plans nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten

Unter Berlcksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes kann bei Nichtdurchflihrung der

Planung davon ausgegangen werden, dass die derzeitige Nutzung des Gebietes weiter betrieben wirde.

Eine Gefahrdung von Umweltgiitern ware nicht zu beflrchten.

Bei Durchfiihrung der Planung ergeben sich die im Umweltbericht beschriebenen Eingriffswirkungen.

Alternative Standorte sind aufgrund der Planung in einer bestehenden Situation keine bekannt.

Da die vorgetragenen Anregungen insgesamt kein erneutes Beteiligungsverfahren begriinden, wurde der
Bebauungsplan ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nahversorgungsmarkt EDEKA und Gewerbegebiet
in der Us" von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Anspach am 03.12.2020 in 6ffentlicher
Sitzung geman § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
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