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1 Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Neu-Anspach plant die Reaktivierung untergenutzter Gewerbegrundstiicke. Die ehemals von einem Au-
tohaus und dariber hinaus die bisher von einem Altmetallhandel genutzten Gewerbeflachen an der Saalburgstra-
Re sollen in Wohnbauflache umgewandelt werden. Dafilir wird die Aufstellung eines Bebauungsplans betrieben.
Das Plangebiet liegt an der slidostlichen Ortsrandlage von Neu-Anspach und umfasst rund 6 ha. Neben den Ge-
werbeflachen umfasst der Geltungsbereich auch die nérdlich angrenzenden Mischbauflachen, diese sollen eben-
falls in Wohnbauflache umgewandelt werden. Diese Umwandlung tragt der tatsdchlichen Nutzung Rechnung, da
das Mischgebiet nahezu vollstandig fir Wohnbebauung genutzt wird. Bei der planungsrechtlichen Neuordnung ist
das Vorliegen rechtskraftiger Bebauungsplane zu beachten. Fiir das Plangebiet bestehen die Bebauungsplane ,,Im
Dornstiick” (1972), ,,Im Dornstiick — 1. Anderung” (1984), ,,Im Dornstiick 2“ (1975), ,im Dornstiick 2 — 1. Anderung”
(1976) sowie ,,Im Dornstiick 2 — 2. Anderung” (1988) der Stadt Neu-Anspach. Diese bestehenden Pldne im raumli-

chen Geltungsbereich mit textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sollen mit Inkrafttreten des Bebauungs-

plans , AltkdnigstraRe/Herzbergstrale/Saalburgstrale” ersetzt werden.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Altkdnigstrale / HerzbergstraRe / SaalburgstraBe” der Stadt Neu-Anspach
(Plan | ES, Stand 15.08.2018).
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1.2 Rechtliche und fachplanerische Grundlagen

Bauplanungsrecht

GemadR & 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung im sog. beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die
zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO nicht mehr als 20.000 gm betrdgt oder der Bebauungsplan —
bei einer zuldssigen Grundflache von 20.000 bis 70.000 gm - nach Durchfiuihrung einer Vorpriifung des Einzelfalls
gem. UVPG voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird. Auf Planungen, bei denen An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete bestehen, darf das beschleunigte Verfahren nicht an-

gewendet werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13a Abs. 2 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB, d.h. es kann auf die friihzeitige Unterrichtung nach § 3 Abs. 1 BauGB und die Offentlich-
keitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB ebenso verzichtet werden wie auf die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und den Umweltbericht nach § 2a BauGB. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfah-
ren — sofern die zuldssige Grundflache weniger als 20.000 gm betragt — Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-

folgt oder zulassig.

Vorliegend betragt die zuldssige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO nicht mehr als 20.000 gm. Somit bedarf
es keiner Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG, und es gelten die Bestimmungen des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB,
wonach die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist. Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 3 Abs. 2 BauGB entfallen. Umweltrechtlich abzukldren ist
mithin lediglich die Vertraglichkeit des Vorhabens mit direkt wirksamen Bestimmungen, also insbesondere dem

Arten- und Biotopschutzrecht.

Naturschutzrecht

Anders als die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die mit dem ,Baurechtskompromiss” von 1993 in das Bau-
planungsrecht aufgenommen worden ist, wirken das Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG), das Biotopschutzrecht
(§ 30 BNatSchG, § 13 HAGBNatSchG!) und das NATURA 2000-Recht (§ 34 BNatSchG) direkt und unterliegen nicht
der Abwagung durch den Trager der Bauleitplanung. Diese Saulen des Naturschutzrechts werden deshalb im vor-

liegenden Fachbeitrag abgehandelt.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3.  Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder sie zu zerstoren,

4.  wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

1 Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG). Art. 1 des Gesetzes zur Neuregelung des Naturschutzes
und der Landschaftspflege vom 20. Dezember 2010. GVBI. 11 881-51
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Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein VerstoR gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 nicht vor, soweit die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt werden kann. Insoweit liegt auch kein VerstoR gegen das Verbot des Absatzes 1
Nr. 1 vor. Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmanahmen festgesetzt werden. Fiir Standorte
wild lebender Pflanzen der besonders geschitzten Arten gilt Satz 2 bis 4 entsprechend. Sind andere besonders ge-
schiitzte Arten als die in Anhang IV der FFH-RL oder die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufge-
fuhrten Arten oder europdische Vogelarten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder

Vorhabens ein VerstoR gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG bestimmt, dass die zustandigen Behdrden von den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere
Ausnahmen auch aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses einschlieBlich solcher sozia-

ler oder wirtschaftlicher Art zulassen kénnen.

Bodenschutzgesetz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des , Gesetzes zum Schutz vor schadli-
chen Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)? ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die
Inanspruchnahme von Bdden auf das unerldssliche Mal} zu beschranken und diese auf Béden und Flachen zu len-

ken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Bodenfunktionen sind.

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

Umsetzung der Bauvorhaben.

Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,,umfassende Vorsorgepflicht“ des Grundstiickseigentiimers und des Vorhabens-
tragers. Diese beinhaltet insbesondere
- eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,

- den Schutz der Bdden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur sowie
- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden.

2 Bestandsaufnahme und Prognose der Umweltauswirkungen

2.1 Boden und Wasser

Die Planung betrifft ausschlielich bereits bebaute Flache im Innenbereich, daher sind keine negativen Auswirkun-
gen auf die Umweltmedien Boden und Wasser zu erwarten. Die textlichen Festsetzungen des neuen Bebauungs-
plans unterstiitzen eine konsequente Durchgriinung des Geltungsbereichs. So sind in Ausfiihrung der Landesbau-
ordnung eine Mindestlberstellung von 30 % der Grundstiicksfreiflichen mit standortgerechten einheimischen
Laubgehdlzen zur Auflage gemacht. Dariiber hinaus sind Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflachen was-

serdurchlassig zu befestigen. Da durch den Riickbau der friitheren Gewerbebetriebe und ihrer Verkehrsflachen die

2 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom

17.03.1998. BGBI. | S. 502, zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 30 des Gesetzes vom 24. Februar 2012.
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Versiegelung reduziert wird, kann von einer grundsatzlichen Verbesserung der Bodenfunktionen ausgegangen
werden.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Altkonigstrale/Herzbergstrale/Saalburgstrale” auch die bestehen-
de Wohnbebauung umfasst, sind auch hier Prognosen bezuglich der Umweltauswirkungen des Vorhabens vorzu-
nehmen. Mit den verdnderten textlichen Festsetzungen kdnnen prinzipiell Entwicklungen einhergehen, die Um-
weltmedien wie Boden und Wasser betreffen, z.B. eine Verdichtung im riickwartigen Bereich der bestehenden
Bebauung. Da es sich bei einem Bebauungsplan jedoch um eine Angebotsplanung handelt, ergeben sich hieraus
keine konkreten MaRnahmen bzw. Bauvorhaben, deren Auswirkungen direkt abzuleiten sind. Da im vorliegenden
Fall jedoch auf Grund der textlichen Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl und
Geschossflachenzahl) der Rechtsrahmen durch den neuen Bebauungsplan eingeschrankter ist als in den rechtskraf-

tigen Planen, sind hier keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

2.2 Klima, Luft und Immissionsschutz

Die vorhandene Bebauung ist malRgeblich durch Wohnnutzung gepragt, so dass immissionsschutzrechtliche Kon-
flikte im Nahbereich nicht erkennbar sind. Der larmemittierende Gewerbebetrieb des Autohauses und des Altme-

tallhandels entfallen.

2.3 Tiere und Pflanzen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans , AltkénigstraRe/HerzbergstraBe/Saalburgstrale” sollen die im raumlichen
Geltungsbereich bestehenden Bebauungsplane mit ihren Festsetzungen ersetzt werden. Eine solche Uberplanung
bestehender Bebauungen ist deshalb artenschutzrechtlich zu priifen, da mit veranderten textlichen Festsetzungen
bestimmte Entwicklungen einhergehen kénnen, die die Belange des Artenschutzes beriihren. Konkrete Wirkungs-
mechanismen sind im vorliegenden Fall jedoch nur fiir die geplante Uberfiihrung der bestehenden Gewerbefli-
chen in eine Wohnnutzung abzuleiten. Die einhergehende Niederlegung der Bestandsgebaude sowie mogliche Ge-
holzentnahmen auf den Grundstiicken kénnen zu Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

geschiitzter Arten, insbesondere von Végeln und Fledermausen fiihren.

Zauneidechsen

Die Untersuchung der Betriebsgeldnde lieferte keine Hinweise auf Vorkommen der streng geschiitzten Zaun-
eidechse (Lacerta agilis). Es fehlen geeignete Habitate, also magere und besonnte Vegetationsbestande oder an-
dere vegetationsarme Sonderstandorte mit grabbarem Substrat. Ein Vorkommen der Zauneidechse kann daher

ausgeschlossen werden.

Fledermduse

Die Begutachtung der Bestandsgebdude auf den Gewerbeflachen lieferte keine Hinweise auf Vorkommen von Fle-
dermdausen. Fir anspruchsvolle gebdudebewohnende Arten weisen die Gebaude keine geeigneten Strukturen in
Form von Dachstiihlen auf. Denkbar sind allenfalls Einzelverstecke der in Siedlungen h&ufig anzutreffenden Zwerg-

fledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und der Kleinen Bartfledermaus (Mytis mystacinus) hinter den AuBenfassaden
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des Autohauses. Wochenstubenquartiere der beiden Arten kénnen in Anbetracht der Gebaudestruktur jedoch
ausgeschlossen werden. Durch einen schonenden Rickbau der Fassadenverkleidung kann eine Gefahrdung von

Einzeltieren vermieden werden.

Auch in dem vom Geltungsbereich einbezogenen Wohngebiet sind besondere Fledermausvorkommen unwahr-
scheinlich. Da sowohl Altbauten mit nicht ausgebauten Dachstiihlen oder ausgepragter Fassadenstruktur als auch

alte Baumbestdande mit Potenzial fiir Fledermausquartiere fehlen.

Der Geltungsbereich des hier in Rede stehenden Bebauungsplans steht auch nach der Umsetzung der planerischen
Neuordnung sowohl als Jagdlebensraums als auch fiir Quartiere fiir Fledermause zur Verfligung. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass das unmittelbar geltende Artenschutzrecht weiterhin direkt wirkt und daher Veranderun-

gen an bestehenden Gebduden der Pflicht zur Vermeidung von Verbotstatbestanden unterliegen.

Vogel

Fir Schwalben und Mauersegler sowie den Haussperling bieten die Bestandsgebaude auf den Gewerbeflachen
keine geeigneten Strukturen in Form von Nischen, Dachtraufen oder Hohlrdumen. An den Bestandsgeb&duden und
auf den Freiflachen der Gewerbeflachen beschranken sich mogliche Brutaktivitdten daher auf anspruchslose Arten
wie Amsel und Bachstelze sowie auf den Hausrotschwanz, der im Hinblick auf die Wahl der Brutstatte als weniger

anspruchsvoll einzuschéatzen ist als der Haussperling.

Deutlich wertvoller sind dagegen die um das Betriebsgeldnde des Altmetallhandels stehenden Baume und Gebii-
sche einzuschdtzen. Neben haufigen baumbriitenden Arten wie Elster, Rabenkrahe und Eichelhdher sowie boden-
naher Freibriter (Zilpzalp, Zaunkonig) sind hier auch gefdhrdete Arten wie die Wacholderdrossel ansassig. Zudem
muss mit Brutstatten der relativ anspruchsvollen Finkenarten Girlitz, Bluthanfling und Stieglitz gerechnet werden,
da alle drei Arten im ndaheren Umfeld beobachtet werden konnten. Der Baumbestand gibt méglicherweise auch

Buntspecht, Kleiber und Gartenbaumlaufer Lebensraum.

Auf den weiteren Geltungsbereich bezogen tritt der Haussperling in mehreren Teilbereichen des Plangebiets als
Brutvogel auf. In den Hausgéarten finden zudem typische Heckenbriiter wie Ménchs- und Dorngrasmiicke sowie

Heckenbraunelle geeignete Habitate.

Fir alle Vogelarten kann aufgrund ihrer Haufigkeit und Anpassungsfahigkeit davon ausgegangen werden, dass die
okologische Funktion ihrer Lebensstatten gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG weiterhin vorhanden bzw. im Falle einer St6-
rung keine Verschlechterung des Erhaltungszustands der jeweiligen Lokalpopulation gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG durch den Eingriff zu erwarten ist. Der Verbotstatbestand der direkten Gefahrdung nach § 44 Abs. 1 Nr.

1 BNatSchG hat keine Relevanz, wenn er durch entsprechende Bauzeitenregelungen vermieden werden kann.

Tab. 1: Artenliste der Végel im Plangebiet

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name
Ringeltaube Columba palumbus
Buntspecht Dendrocopos major
Bachstelze Motacilla alba

Zaunkonig Troglodytes troglodytes
Heckenbraunelle Prunella modularis
Rotkehlchen Erithacus rubecula
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros
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Amsel

Turdus merula

Singdrossel

Turdus philomelos

Wacholderdrossel

Turdus pilaris

Dorngrasmiicke Sylvia communis
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla
Zilpzalp Phylloscopus collybita
Blaumeise Parus caeruleus
Kohlmeise Parus major

Kleiber Sitta europaea
Gartenbaumladufer Certhia brachydactyla
Eichelhdher Garrulus glandarius
Elster Pica pica

Rabenkrdhe Corvus corone

Haussperling

Passer domesticus

Buchfink Fringilla coelebs
Girlitz Serinus serinus
Grinfink Carduelis chloris
Stieglitz Carduelis carduelis
Bluthanfling Carduelis cannabina

MaRnahmen zur Vermeidung

Artenschutzrechtlich begriindete VermeidungsmaBnahmen fir Fledermause und Vogel sind:

Nr. MaRnahme

Vi Beim Entfernen von Fassadenverkleidungen ist umsichtig und mit kleinem Gerat vom Gerlist oder von der Hebebiihne aus zu ar-

beiten. Beim Auffinden von einzelnen Flederméusen sind diese vorsichtig in die Freiheit zu entlassen oder (falls schlafend) z.B. in
einen Nistkasten zu setzen. Sofern mehrere Tiere angetroffen werden, sind die Arbeiten auszusetzen und ein fachkundiger Okolo-
ge oder die UNB zur Kldrung des Sachverhaltes zu verstdndigen. Da die potenziellen Verstecke nicht wintergeeignet sind, missen
keine weiteren Vorkehrungen getroffen werden.

V2 Notwendige Rickschnitts-, Féll- und RodungsmaRBnahmen erfolgen auerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1.

Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres.

V3 Alle auBerhalb der Baufelder liegenden Biotopbereiche werden bei den Bauarbeiten geschont.

2.4 Ortsbild, Kulturgiiter und Landschaftsschutz

Da es sich bei der Planung um ein Vorhaben zur Nachverdichtung im Innenbereich handelt, sind keine nachteiligen

Auswirkungen auf Kulturgiter oder den Landschaftsschutz zu erkennen. Das Ortsbild wird von der Umsetzung der

Planung profitieren, da die neue Nutzung als Wohnbauflache der Lage im Ortseingangsbereich deutlich gerechter

wird.

2.5 Schutzgebiete und -objekte

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutz- oder Wasserrechts sind von der Planung nicht betroffen.
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