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1. Veranlassung und Planziel

Der Bebauungsplan ,Am Beizbecker” von 1971 ist bereits weit gehend vollzogen. Bis auf einen flachenma-
Big untergeordneten Teilbereich im Nordosten des réumlichen Geltungsbereiches ist der Bereich entspre-
chend der ausgewiesenen Art der baulichen Nutzung {,Reines Wohngebiet' bzw. teilrdumlich ,Besonderes
Wohngebiet") vornehmiich mit Wohngeb&uden bebaut.

Die 6stlich anschiiefiende und als Mischgebiet ausgewiesene Flache wurde durch eine gewerbliche Nutzung
in Anspruch genommen. Der Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick Fist. Nr. 70/4 wurde jedoch aufgegeben,
das gesamte Grundstick steht somit fir eine neue Nutzung zur Verfligung.

Um stédtebaulichen Fehlentwicklungen z.B. im Hinblick auf eine dem Gebietscharakter entgegenstehende
dbermafige Verdichtung entgegenwirken zu kdnnen, hat die Gemeindeveriretung der Gemeinde Neu-
Anspach in ihrer Sitzung am 12.05.2003 beschlossen, den Bebauungsplan fir den als Mischgebiet ausge-
wiesenen Teilbereich zu &ndern.

Es handelt sich hierbei formal um die 4. Anderung. Eine Ubersicht diber die bisher erfolgten Anderungen gibt
die folgende Aufstellung:

- Gegenstand der 1. Anderung, rechtskréftig seit 1975, war die Erweiterung der bebaubaren Fliche
Fist. 17/2 (jetzt 17/3). Die Anderung erfolgte in einem vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB.
Gegenstand der Anderung vom 13.06.1983 (1a) war die Aufhebung der Festiegung ,Fultweg* Am
Belzbecker (Fist. 39/5). Die Anderung erfolgte in einem vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB.
Gegenstand der Anderung vom 30.01.1989 (1b) war die Reduzierung der Wegeparzelie Flst. 9/2 von
8,00m auf 5,50m. Die Anderung erfolgte in einem vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB.
Gegenstand der 2. Anderung vom 04.07.1995 war die teilraumliche Umwandiung von WR (Reines
Wohngebiet) in WB (Besonderes Wohngebiet) sowie die Einbeziehung der Abrundungssatzung am
Ende des Hunoldstaler Weges.

Gegenstand der 3. Anderung von 1998 war die Aufnahme eines Baufensters am Ende der Heinrich-
Heine-Stralle.

Planziel der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes war im Entwurf die teilrdumliche Umwidmung
des im rechtskréftigen Bebauungspian ,Am Belzbecker”, Planstand 27.07.1995, ausgewiesenen Mischgebie-
tes in ein Reines Wohngebiet Wohngebiet und die Modifikation des Malles der baulichen Nutzung sowie
eine Neuordnung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen. Ferner werden die angrenzenden Wege in den
raumlichen Geltungsbereich der 4. Anderung aufgenommen um die verkehrliche ErschlieRung gleicherma-
en zu ordnen wie auch sicherzustellen.

Entsprechend der in der Stellungnahme vom Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Staatliches Umweltamt
Wiesbaden vom 06.01.2004 vorgebrachien Anregungen im Hinblick auf ggf. auftretende immissionsschutz-
rechiliche Konflikte im Zusammenhang mit dem benachbarten MI wurde das Teilbaugebiet der Ifd. Nr. 2 von
Reines Wohngebiet (WR) in Allgemeines Wohngebiet (WA} umgewidmet und erhélt die Ifd. Nr. 5 in der Nut-
zungsmatrix. Den betroffenen Blrgern wurde Gelegenheit zur Stellungnahme in angemessener Frist gege-
ben, weitere Trager Offentlicher Belange wurden von der Anderung nicht berlhrt. Die Festsetzungen zum
Maft der baulichen Nuizung bleiben unveréndert.

Die BauNVOQ gestattet flir ein vorwiegend dem Wohnen dienendes Allgemeines Wohngebiet einen, gegen-
{iher einem dem Wohnen dienenden Reinen Wohngebiet erweiterten Zuldssigkeitskatalog von Nutzungen,
gleichwohl wird der Schutzgegenstand ,Wohnen" auch hierbei besonders gewiirdigt.

Die zeichnerischen und texilichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Am Belzbecker* von 1971
sowie der 1 bis 3. Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplanes werden ausschiieRlich nachricht-
lich in die Piankarte zum Bebauungsplan aufgenommen. Die sonstigen Festsetzungen sowie bau-
ordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften der rechiskrifiigen Bebauungspline gelten unverdn-
dert fort.
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2. Festsetzungen und Anderungen

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Belzbecker® wird im Norden
durch den Hohlweg und im Slden durch den Johanniswigsenweg begrenzt. Nordwestlich verlduft ein im
rechtskraftigen Bebauungsplan als Verkehrsflache ausgewiesener, jedoch nur rd. 2,0m breiter und als Ful-
weg genutzter Weg. Der Weg dient u.a. der ErschlieBung des geschitzt im Anschluss an die Gérten der
umliegenden Bebauung angelegten Spielplatzes. Die Umgebung ist durch Wohnnutzung gepragt. Die dufte-
re Erschliefiung lst Bestand.

Die im rechiskréftigen Bebauungspian ,Am Belzbecker” fesigesetzte Art der baulichen Nutzung wird im nord-
westiichen Teilbereich (Teilbaugebiet der Ifd. Nr. 5) des Grundstlcks von Mischgebiet 1.5. § 6 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in Allgemeines Wohngebiset i.5. § 4 BauNVQ umgewidmet und entspricht somit so-
woh! der geplanten Nutzung (s.u.) die eindeutig wohnbezogen ist wie auch der in der Umgebung realisierten
Bebauung.

Bei den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung reduziert sich die im Teilbaugebiet der Ifd. Nr. 5
max. zul8ssige Grundfldchenzahl von der i.S. des § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir Mischgebiet
max. zuldssigen Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 auf GRZ = 0,3. Fir das Teitbaugebiet der Ifd. Nr. 4 gelien
nach wie vor die 1.8, § 17 BauNVO zuldssigen Obergrenzen flUr Mischgebiete.

Die max. zulassige Geschossflachenzahl wird im Teilbaugebiet der ifd. Nr. 5 analog zurlickgenommen {vgl.
unten stehende Ubersicht). Die Zahl der zulsssigen Vollgeschosse bleibt gegentiiber den Festsetzungen des
rechtskréftigen Bebauungsplanes unverandert.

Die einzelnen Festsetzungen stellen sich in der Gegenlbersteliung wie folgt dar:

Bebauungsplan Bebauungsplan Bebauungsplan
~Am Belzbecker” von 1995 ,Am Belzbecker 4. Anderung | .Am Belzbecker* 4. And,
Teilbaugebist lfd. Nr. 5 Telibaugebiet Ifd. Nr, 4

Artd. baul. Mischgebiet I.S. § 6 BauNVO | Allgemeines Wohngebiet Mischgebiet .S. § 6 BauNVO
Nutzung i.S. § 4 BauNvO
Ma#g d. baul. .5 § 17 BauNVO fir Mi max. i.5 § 17 BauNVO fir Ml max.
Nutzung GRZ = 9,6 und GRZ = 0,6 und

GFZ=12 , GFZ=1,2
Grundflachenzahl GRZ = - GRZ=0,3 GRZ = -
Geschossflachenzahl | GFZ = - GFZ=0,6 GFZ =-
Zahl d. Vollgeschosse | Z= 11 Z =il Z=1li

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Am Belzbecker” von 1895 aus-
schlielich fiachenbezogen ausgewiesen und umfasst mit Ausnahme der festgesetzten Abstdnde zur Straflte
(5,00m) und zu den angrenzenden Wegen (3,00m) den gesamten Bereich der Fist. 69/3, 60/4 68/3 70/3 und
70/4. Die Festsetzungen orientierten sich an den Anspriichen der vornehmiich gewerblichen Nutzung.

Die 4. Anderung tragt den veranderten Bedingungen auf dem Bodenmarkt Rechnung bzw. entspricht den
konkreten Anfragen eines Investors. Geschaffen werden sofl im Teilbaugebiet der Ifd. Nr. § (Aligemeines
Wohngebiet) das Baurechi flir die Anlage von 2 Doppelh&usern und einer Hausgruppe. Die verbleibenden
Flachen (Teilbaugebiet der Ifd. Nr. 4) bleiben threr Art der baulichen Nutzung nach Mischgebiet. Die Uber-
baubaren Grundstlicksflichen werden bei beiden Teilbaugebieten so modifiziert, dass die Grundlage fiir
eine der Umgebung angemessene und malistabsgerechte Bauung geschaffen wird.

Die Grundflache, die den einzelnen Gebduden mittels der Ausweisung von Baugrenzen zugedacht ist, redu-
ziert sich gegendber dem rechiskréftigen Bebauungspian inscofern deutlich.
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Raumlicher Geltungsbereich ~ Bebauungspian ,Am Belzbecker” von 1985

(Kartengrundlage: Bebauungsplan ,Am Belzbecker" von 1995}

Réaumiicher Geltungsbereich
der 4. Anderung

1%
~ {3

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Belzbecker" bezieht die angrenzenden Wege in ihren Geltungs-
bereich ein, um die Erschlieung zu steuern. Der nordwestlich angrenzende Weg wird von Verkehrsfldche”
in Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier; éffentlicher Fuweg® umgewidmet, um die fullldufige
Waegeverbindung sicherzustellen. Der stdéstlich gelegene, bestehende Weg wird als ,Verkehrsfldche be-
sonderer Zweckbestimmung, hier: Privatweg® in den réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aufgenommen, um zu dokumentieren, dass die Erschlieung der siddstlichen Bauzeile hierliber erfolgen
wird. Die duflere Erschiieflung des Plangebietes ist Bestand.

Planungsbire Fischer 02/2004




Gemeinde Neu-Anspach. Ortsteit Anspach: Bebauungsplan .Am Belzbecker” - 4. Anderung 6

Riumiicher Geltungsbereich — Bebauungsplan ,Am Belzbecker® 4. Anderung

(Kartengrundlage: Bebauungsplan ,Am Belzbecker* 4. Anderung)

L L

ohne Malstab (genordat)

Die eingriffsbestimmenden Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, hier insbesondere die Grundfla-
chenzahi werden im Tellbaugebiet der ifd. Nr. 5 (Allgemeines Wohngebiet) von der 1.8, § 17 BauNVvVO zulds-
sigen Obergrenze der Grundflachenzahl flr Mischgebiete mit GRZ = 0,6 auf GRZ = 0,3 zurdckgenommen.
Die Grundflachenzahl unterschreitet zwar die i.8. § 17 BauNVO max. zuldssige Grundflidchenzahl von
GRZ=0 4, gestattet jedoch die geplante Bebauung und trégt der Umgebung Rechnung.
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Durch die Festsetzung und Strukiurierung der Uberbaubaren Grundstiicksfidchen in beiden Teilbaugebieten
reduziert sich das zuldssige Maft der baulichen Nutzung gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
ebenfalls, da bei Konkurrenz zwischen der GRZ und der (berbaubaren Grundsticksflache die engere
Festsetzung anzunehmen ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Belzbecker das MaR
der baulichen Nutzung (Grundfldchenzahi (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)) reduziert und die Ober-
baubaren Grundstiicksfidchen des rechiskréftigen Bebauungsplanes von 1995 modifiziert.

3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main, fir den Bereich der
Gemeinde Neu-Anspach, Oristeil Anspach stelit in der am 31.03.1987 genehmigien Fassung, Stand
31.12.2002, fur den raumlichen Geltungshereich des Bebauungsplanes ,Am Belzbecker" Mischbauflache
dar. Die geringe Flachengrofe die nunmehr als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wird begrlindet die
Annahme, dass seitens des Planungsverbandes die Darsteliung zu einem spéteren Zeitpunkt im Rahmen
einer Uberarbeitung und Ergénzung des Flichennutzungsplanes soweit erforderlich angepasst werden
kann. Der Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main hat in seiner Stellungnahme vom
15.12.2003 keine Bedenken erhoben oder Anregungen vorgebracht.

4, Naturschutz und Landschaftspflege

Die eingriffsbestimmenden Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, hier inshesondere die Grundfig-
chenzahl orientiert sich im Teitbaugebiet der Ifd. Nr. 4 an der i.5. § 17 BauNVO zuléssigen Obergrenze flr
Mischgebiete (GRZ=0,6) und wird gegeniber dem rechiskriftigen Bebauungsplan unver&ndert {bernom-
men.

Eine Reduzierung bisher zulassiger Eingriffe findet im Bereich des Teilbaugebietes der ifd. Nr. § (Allgemei-
nes Wohngebiet) statt, da dort die max. zuldssige Grundfléchenzahl GRZ=0,6 auf GRZ=0,3 zuriickgenom-
men wird.

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege werden durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes
~Am Beizbecker” nicht in abwégungsbeachtiicher Weise berlhrt. Vielmehr wird die zuléssige Versiegelung
resp. Verdichtung deutlich reduziert.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Belz-
becker" ausschiieflich bestehendes Baurecht medifiziert.

5. ErschlieBung- und Versorgung

Steliungnahme der Dt. Telekom (18.12.2003)

Die Deutsche Telekom weist darauf hin, dass ,bei der Einplanung neu zu pflanzender Bdume im Bereich der &ffentli-
chen Flédchen die einschldgigen Normen und Richtiinien zu beachten sind (z.B. DIN 1998, DIN 18920, Kommunale
Koordinierungsrichtiinie zum Schutz von Béumen u.w.” und dass hierdurch Konflikte bei Bau-, Unterhaltung und Er-
weiterung der Telekommunikationsanfagen verhindert werden kénnen.

Am Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. Bei der Bauausfiibrung ist
darauf zu achten, dass Beschéadigungen hieran vermieden werden. £s ist deshalb erforderiich, dass sich die Bauaus-
fiihrenden vom Bezirksbiiro Netze BBN 21, Gattenhéferweg 41, 61440 Oberursel (iber die genaue Lage dieser Anla-
ge einweisen lassen.”
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Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die im Planbereich vorhandenen Telekommunikationsanlagen nicht o-
der nur mit einem unverhéltnisméiig hohen Kostenaufwand verlegt werden kdnnen. Es wird daher angeregt, den
Stralienveriauf so auf die vorhandenen Telekommunikationsanfagen abzustimmen, dass Verdnderungen oder Verle-
gungen der Anlagen méglichst vermieden werden kénnen.

Der der Stellungnahme ais Anlage beigefiigte Bestandsplan dokumentiert, dass die Telekommunikationsan-
fagen bis auf die ,Hausanschllisse” ausnahmslos randiich des Geltungsbereiches in den Stralen- und We-
geparzellen laufen. Eine Verlagerung bestehender Anlagen ist insofern bislang nicht erforderlich.

Stellungnahme der Slwaq Energie AG(18.12.2003)

Die Siiwag Energie AG weist auf die vorhandenen Erdkabel des Stromversorgungsneizes sowie die allgemein je-
weils gliltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblétter (VDE, Merkblétter (iber Baumanpflanzungen im Bereich
untarirdischer Versorgungsaniagen usw. hin. Aus dem der Stelfungnahme beigefiigten Bestandsplan kdnnen die vor-
handenen Versorgungsanlagen entnommen werden. Es wird darum gebeten, die Versorgungsanlagen zeichnerisch
und nachrichtfich in den Bebauungsplan zu Ubernehmen.Die Versorgungsaniagen seien fir die Stromversorgung
zwingend nofwendig, daher miissen diese im Bestand erhalten werden.

Der beigefliigte Bestandsplan Strom dokumentiert die Leitungsfiihrung, die in erster Linie randiich des réum-
lichen Geltungshereiches innerhalb bzw. entlang der Straltenparzelien verlduft.

Die der Stromversorgung der HausanschlUsse dienenden Ortsnetzkabel {(in dem westlich gelegenen Fullweg
sowie randlich und innerhalb der &stlich gelegenen privaten ErschlieBungsstrafie zwischen Johanniswie-
senweg und Hohlweg) wurden nachrichtiich in die Plankarte zum Bebauungsplan Gbernommen.

Nicht Ubernommen wurde nach Ricksprache mit dem zustdndigen Sachbearbeiter der Slwag vom
06.01.2004 indes der das Plangebiet mittig querende und keine weitergehende Versorgungsfunktion erful-
lende Hausanschluss zu dem ehemaligen Gewerbebelrieb, da dieser im Zuge der Umstrukiurierung des
Gebietes in jedem Fall still gelegt werden wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stromversorgung fir die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung aus heu-
tiger Sicht nach Verlegung der Versorgungskabel in gesicherten Trassen aus der in Betrieb befindlichen Transforma-
torenstation sowle aus dem bestehenden Orisnetz miglich sei.

Bei der Projekiierung der Bepflanzung sei darauf zu achten, dass die Baumstandorie so gewdhif werden, dass
das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht erreichi. In diesem Zusammenhang wird vorsorglich auf
die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflidchen bei BaumnaBnahmen™ hingewiesen.

Bei Baumanpflanzungen im Bereich der Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel
2,50m betragen. Bej geringeren Abstdnden seien die Bdume zum Schutz der Versorgungsamniagen in Betonschutz-
rohre einzupflanzen, wobei die Unierkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen
muss. Bei dieser Schutzmafinahme kénne der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50m verringert werden.
in jeden Falle seien PllanzmaBnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen im Voraus abzustimmen.

Abschlielend wird darauf hingewiesen, dass in allen Erschlieungsstralen und Verbindungswegen der not-
wendige Raum flir die Einbringung der Straflenbeleuchtungsstitzpunkte mif Belonfundamenten und der neuen Ver-
sorgungserdkabel nach DIN bereitzusteiten sei.

Um Unfélle oder eine Stérung zu vermeiden, sei der beaufiragten Baufirma die Auflage zu machen, vor Beginn
der Arbeiten die entsprechenden Bestandspline bei der Siwag Energie AG abzuholen.

Unabhéangig davon wird darum gebelen, den Beginn der Bauarbeiten in dem Netzwerkbezirk Westerfeld, Herm
Reif, Tel. 06081/66535-150 vor Beginn der Bauarbeiten anzuzeigen.
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Kreisausschuss des Hochtaunuskreises

Das Amt fir Brandschutz, Retiungsdienst und Katastrophenschutz weist in seiner Stellungnahme vom
09.01.2004 auf folgendes hin:

Ausreichende Zufahrien, Bewegungs- und Aufsteliffdchen fir Feuerwehr und sonstige Reltungsfahrzeuge gemall § 5
der Hessischen Bauordnung (HBO) missen eingehalten werden.

Zu Gebduden, bei denen die Oberkante der Brilstung notwendiger Fenster oder sonstiger zum Anleitern besfimmter
Stellenr mehr als 8m Uber der Geldndeoberflidche liegt, sind baulich zwei Treppenrdume als 1. Retiungswege, die den
Anforderungen der §§ 30 und 31 HBO entsprechen, filr jede Nutzungseinheit vorzusehen und Zufahrten und Aufstell-
flachen fir Hubrettungsfahrzeuge ru schaffen. Die Zufahrt muss den Anforderungen der Nr. 2.2, die Aufstellfléiche
der Nr. 2.3 DIN 14090 Fldchen fir die Feuerwehr auf Grundsilicken entsprechen. Als Geldndeoberfliche st brand-
schutztechnisch die auflerhalb der Gebdude hdhenliberwindende Lénge (Gber Feuerwehrleitern) ab OK-
Zufahrisstrale mafigebend.

Wendemdglichkeiten fiir Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge am Ende von Sackgassen entsprechend DIN 14080
sind vorzusehen.
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