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1. Veranlassung und Planziel

Der rechtskriflige Bebauungsplan Am Zaunefeld! umfafit den norddéstlichen Ortsrand von Westerfeld.
Der Bebauungsplan weist entlang der Usinger StraRe Dorfgebiet aus, rickwartig der Anwesen Usinger
Strake 2 - 6 Flidche fiir die Landwirtschaft und im Siidosten schiieBlich Afigemeines Wohngebief. Es han-
delt sich hierbei um einen sogenannten einfachen Bebauungsplan im Sinne § 30 Abs. 2 BauGBiggs (= §
30 Abs. 3 BauGBiags), da er zwar Festsetzungen iber die Art und das Mafs der baulichen Nutzung sowie
die ortlichen Verkehrsflichen enthilf, aber keine Aussagen zu den iberbaubaren Grundstiicksflachen
trifft.

In ihrem Bemiihen, vorrangig erschlossene Reserveflichen zu mobilisieren, hat die Gemeindevertretung
der Gemeinde Neu-Anspach auf ihrer Sitzung am 27.10.1997 die Anderung des rechiskriftigen Bebau-
ungsplanes beschlossen. Ziel der 1. Anderung ist die teilrdumliche Umwidmung der Fldche fir die Land-
wirtschaft in Dorfgebiet im Sinne § 5 BauNVO, um riickwértig der Reihenhduser Am Zaunefeld 1-15 zu-
sitzliche Baumdglichkeiten zu schaffen. ‘

2. Raumordnung und Landesplanung, Fldchennutzungsplan

Der raumliche Geftungsbereich des Bebauungsplanes ist im wirksamen Regionalen Raumordnungsplan
siidhessen, RROPS s, teilweise als Siediungsfldche-Bestand und teilweise als Gebiet fiir Landschafis-
nutzung und -pflege dargestelit. Nordlich schliet sich ein Bereich fir den Schutz oberirdischer Gewdsser
an, im Osten folgt ein Bereich lfandwirtschaftlich wertvoller Boden.

Der wirksame Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt stelit teilweise Mischbaufidche und
teilweise bebautes Gebiet einschiiefilich Hofflachen und Hausgarten dar. Bei der nur rd. 2.000 gm umfas-
senden Abweichung geht die Gemeinde Neu-Anspach davon aus, dal hier kein Verstof gegen das Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB vorliegt und es somit keiner Anderungen des Flachennutzungs-
planes bedarf<.

1 Das Anzeigeverfahren wurde mit Verfugung des RP Darmstadt vom 14.5.1990 abgeschlossen.
2 Unabhangig davon hat der UVF die Anpassung zugesagt (Stellungnahme vom 27.4.1998).
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Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungspian ,Am Zaunefeld”

s

Hinter den Z'a'ur;eﬂ/
-

3. Raumlicher Geltungsberesich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Am Zaunefeld umfafit die ehema-
ligen Hofstellen Usinger Strale 4 und 6 einschiieBBlich der riickwartigen, ehemals landwirischattlichen
Nutzflichen. Die alten Hofweiden unteriagen zur Zeit der Bestandsaufnahme, Anfang Dezember 1997,
der Griinlandnutzung (Flurstiick 67), der Nutzung als Zierrasen (Flurstiick 66/3 tlw ) berziehungsweise der
Grablandnutzung (Flurstiick 66/3 tw.). In der Nachbarschaft liegen:

Norden: Hofreite, riickwirtig Weihnachtsbaumkuttur

Nordosten:  Kieingérten und Ackerschlage

siidosten:  Reihenhausbebauung, anschlieBend Wohnhéduser unterschiedlicher Groe und Anordnung
Sudwesten:  Altortslage von Westerfeld, Gemengelage einschiieBlich Landwirtschaft?

im raumiichen Umgriff der 1. Anderung des Bebauungsplanes liegt eine Flache von insgesamt 0,65 ha.

2 im Bebauungsplan Nr. 9V Am Bachweg von 1894 als Dorfgebiet ausgewiesen.
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4. Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die
im folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men worden.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist entlang der Usinger Stralie Dorfgebief aus. Auch wenn im rdum-
tichen Geltungsbereich der 1. Anderung dieses Bebauungsplanes keine Landwirtschaft mehr stattfindet,
50 ist bei einer gebietsgrenzenibergreifenden Betrachtung, die auch die landwirtschafthichen Nutzungen
auf der gegeniberiiegenden StraRenseite und die Moglichkeit der sich zunehmender Beliebtheit erfreu-
enden Pferdehaltung in der Hofreite Usinger Strae 2 beriicksichtigt, die Legitimation fir die Beibehal-
tung der Ausweisung Dorfgebief gegeben. Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschatftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stéren-
den Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienender Handwerksbetiiebe.
Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieflich ihrer Entwicklungsmdglichkei-
ten ist vorrangig Ricksicht zu nehmen.

in einem Dorfgebiet allgemein zuldssig sind:

s Wirtschaftsstellen land- und forstwirischatftlicher Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und
Wohngebiude,

+ Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebiude mit entsprechenden Nutzgérten und landwirischaftli-

chen Nebenerwerbsstellen,

sonstige Wohngeb&ude,

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammiung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaft sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen zur Grtlichen Verwaltung sowie Kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

¢ Tankstellen.

8 & @ @ @

Ausnahmsweise kdnnen dariiber hinaus Vergnlgungstatten zugelassen werden.

Stadtebauliche Griinde, die den Ausschluf allgemein oder ausnahmsweise zulfissiger Nutzung erfordemn
kénnten, liegen nicht vor.

Gemil § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fiir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flichen einander so zuzuordnen, dag schidiliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschiieRlich und tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige
Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Die Erweiterung des Baugebietes kann zu stadtebaulichen Spannungen mit dem in rd. 300 m norddstlich
gelegenen Mobelwerk flihren. Aufschiuf gibt der auch in Hessen anzuwendende Abstandseria® Nord-
rhein-Westfalen von 1990, der sich mit den Abstinden zu Industrie- bzw. Gewerbegebieten im Rahmen
der Bauleitplanung befaBt. In der Anlage zu dem Erlald befindet sich eine Abstandsliste, die zur Bestim-
mung ausreichender Abstinde bei bestimmungsgeméBer Betriebsweise zwischen emittierenden Anlagen
industrielier, gewerblicher und sonstiger Art einerseifs und Gebieten mit aligemein zuidssiger Wohnnut-
zung andererseits herangezogen werden kann. Anlagen zur Herstellung von Mobelin, Kisten und Paletten
aus Holz und sonstigen Holzwaren finden sich in der Abstandsklasse 1V unter der Ifd. Nr. 170: Der einzu-
haltende Abstand betrigt 200 m. Da der tatséchliche Abstand um 50 % {ber dem Soll-Abstand liegt, be-
darf es vorliegend keiner vertiefenden Diskussion.

Die Andienung erfolgt {iber die ndrdlich des Anwesens Usinger Strafle 2 verlaufende Asphaltstrake. Da
eine mogliche Beaufschlagung nur von einem auerhalb des Knotenpunkies liegenden Streckenabschnitt
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aus erfolgen kann und die Zahl der LKW nur wenige Fahrzeuge pro Tag umfait, wird auch hier kein be-
sonderer Konflikt erwartet.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Grund- und Geschof3fiichenzahlen bestimmt, die angeben,
wieviel m? Grund- bzw. GeschoBfldche je m? Grundstiicksfliche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zu-
I&ssig sind. Hinzu tritt die Zahi der zuléssigen Vollgeschosse als Hochstgrenze.

¢ Grundfichenzahl: Die Grundflichenzahl unterschreitet mit GRZ = 0.4 zwar deutlich die zuldssige
Obergrenze des § 17 BauNVO fiir Dorfgebiet. Beachtlich ist aber auch der rechiskréftige Bebau-
ungsplan, dieser setzt eine Grundflichenzahl von GRZ = 0,3 fest. im Sinne des Planzieles einer be-
hutsamen Nachverdichtung und unier Bezugnahme auf die im Stdosten zuldssige Grundfidchenzahl
von ebenfails GRZ = 0,4, muf} eine weitergehende Anhebung als zumindest potentiell konflikibeladen
abgewiesen werden. Die zuldssigen Grundfiichen dirften durch die Grundflichen von Garagen und
Stelipldtzen mit ihren Zufahrien, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelidndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, regelméBig bis zu 50
v.H. (iberschritten werden.

s Geschofiflachenzahl: Die GeschoRflichenzahl entspricht mit GFZ = 0,8 der Grundflachenzahl multi-
pliziert mit der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse von Z = Il. Die Emittlung der Geschoffliche er-
folgt ausschiieBlich nach den AuBenmalen der Gebdude in alien Vollgeschossen.

e Zahl der Vollgeschosse: Die Zahl der zuldssigen Voligeschosse wird in Fortfihrung der bisherigen
Vorgaben auf Z = Il bzw. im Rickwirtigen der Anwesen Usinger Strae 4 und 6 auf Z = [ als
Héchstmal begrenzi.

Da die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung noch keine Aussagen iber die Zahi der Wohn-
einheiten beinhalten, wird erginzend fesigesetzt, dall je Wohngebiiude max. 2 Wohnungen zuldssig
sind, um die Einrichtungen von Kleinwohnungen, die mit dem Gebietscharakter nicht vereinbar wéren,
auszuschliellen.

4.3, Bauweise, Baugrenzen

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt seitlich der Usinger Strale in Anlehnung
an die AuRengrenzen der jeweils aus einem Hauptgebdude und mehreren Nebengebiuden bestehenden
Ensembies, wobei die straBenseitige Flucht aufgrund ihrer sichiexponierten Lage flir den aus Neu-
Anspach kommenden Kraftfahrer durch Baulinien gefaBt wird, um den Erhalt der vorhandenen Gliede-
rung auch bei Neu- und Ersatzbauten zu gewahrleisten.

Riickwartig des Anwesens Usinger Stral3e 4 ist der Ersatz der vormaligen Scheune gepiant. Hierbel, wie
auch bei der geplanten Bebauung riickwirtig Usinger StraRe 6 ist bei der Gebdudestellung die traufstan-
dige Anordnung der vormaligen Wirtschaftsgeb4ude wieder aufzunehmen.

Durch eine Griinflache abgesetzt und (iber die riickwértige ErschlieBungsstraie verkshrlich erschiossen
folgen vier weitere Bauplatze mittlerer Grée, wobei durch die Vorgabe der Firstrichtung darauf geachtet
wird, dai feidseitig die Dachfldchen dominieren, um zumindest in diesem Teilabschnitt einen harmoni-
schen Ubergang zur freien Feldflur zu gewahrleisten.

Die Ausweisung der tberbaubaren Grundstiicksfiachen erfolgt mit Ausnahme der Baufiucht entlang der
Usinger StraRe ausschiieBlich mittels Baugrenzen®.

4.4. Verkehrsflichen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iber die Usinger Strafde, die Straie Am Zdunefeld und die Wege-
parzelle Flurstiick 98 im Rickwartigen. Soweit die ausgewiesenen Baufenster nicht unmittelbar an eine

4 Bei Konkurrenz von GRZ und (iberbaubarer Grundstiicksflache gitt die engere Festsezung.
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der genannten Strafen- und Wegeparzellen angrenzen, wird ergédnzend ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht festgesetzt,

5. Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege waren schon immer Bestandteil der Abwédgung nach
§ 1 Abs. 6 BauGB bzw. den Vorlduferregelungen des BBauG. Gleichwohl hat erst die naturschutzrechtii-
che Eingriffsregelung in der Bauleitplanung dazu beigetragen, dak diesen Belangen bei der Ausarbeitun-
gen von Planungen in der Praxis regelmaBig Rechnung getragen wird®. Folgerichtig hat der Gesetzgeber
bei der Novelle des BauGBiges den sog. Baurechtskompromi von 1993 geklért und die entsprechenden
Bestimmungen des § 8a BNatSchG in das Baugesetzbuch tGbernommen. So besagt § 1a BauGBjge, dak
in der Abwigung nach § 1 Abs. 6 z.B. auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu beriicksichtigen sind. Der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe soll
durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB erfolgen.

Zu erdrtern ist zunisichst die Frage, ob der vorliegende Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet, die bisher nicht zuldssig waren, denn § 1a Abs. 3 BauGB.ggg besagt, dad ein Ausgleich nicht
erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig
warern:

Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahre 19908 weist in dem Bereich der ehemaligen Hofweiden
Flache fir die Landwirtschaft aus. Innerhalb einer Fidche fur die Landwirischatt sind Wirtschaftsstellen
landwirtschafificher Betriebe grundsatzlich zuldssig. Wenngleich es sich nicht um eine Baugebiet i.S. der
§§ 2 bis 10 BauNVO handelt und keine Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung getroffen werden,
s0 ist die Bebauung doch zuldssig.

Fiir den Bereich des im rechtskriftigen Bebauungsplan ausgewiesenen Dorfgebietes findet die Bau-
NVO4g7755 Anwendung, dergemaf die zuldssige Grundfldche durch die Grundfidchen von Garagen und
Steliplatzen mit inren Zufahrten sowie untergeordneten Nebenanlagen ohne Einschrinkung iiberschritten
werden kann. Mit Inkrafitreten der 1. Anderung des Bebauungspianes iV/8 findet die BauNVOigg An-
wendung, dergemaf die zuldssige Grundfléche durch die Grundflachen der vorgenannten Anlagen bis zu
50 v.H., hichstens jedoch von einer Grundfldchenzahl von GRZ = 0,8 iberschritten werden darf’. Damit
reduziert sich der Umfang der bisher zulassigen Eingriffe mit Inkrafitreten der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes 1V/6 deutlich.

Die Gemeinde Neu-Anspach geht davon aus, da damit die Notwendigkeit externen Ausgleichs nicht
mehr gegeben ist.

6. Wasserwirtschaftiiche Belange

Wasserversorgung.

Die Wasserversorgung erfoigt durch den Wasserbeschaffungsverband Usingen. AnschluBméglichkeiten
bestehen in den angrenzenden Stralen. Da der zu erwartende Mehrbedarf gering ist, bedarf es hier kei-
ner weitergehenden Berechnungen.

(Kreisausschul, 27.4.1998: ,Brandschutztechnisch weisen wir darauf hin, daf eine ausreichende Losch-
wasserversorgung nach den Grundsatzen des DVGW-Arbeitsblattes W 405 (800 Ifmin Gber 2 h) sicher-
gestell sein mu und ausreichende Zufahrten, Bewegungs- und Aufstellungsflachen fiir Feuerwehr- und
sonstige Rettungsfahrzeuge gem. § 5 des HBO eingerichtet werden.”)

5 vgl.: Ulrich Kuschnerus: Die Belange von Natur und Landschaft in der Abwagung nach § 1 Abs, 6 BauGB: Zur
praktischen Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, in: BauR 1/98, 8. 1
Der $Satzungsbeschiuft wurde am 30.10.1989 gefalt, d.h. die BauNVOiarrness findet Anwendung.

Die Begrenzung der zulassigen Uberschreitung begrindet auch bei den drei Pfeifenkopigrundstiicken keinen
Widerspruch, da im Einzelfall von der Einhaltung der genannten Grenzen abgesehen werden kann, wenn die
Uberschreitungen mit nur geringfagigen Auswirkungen auf die natiirichen Funktionen einhergehen. Da die relativ
langen Grundstiickszufahrten nur mit Rasenkammersteinen usw. befestigt werden durfen, liegen die Vorausset-
zungen for eine Uberschreitung vor, der Plan ist voilziehbar.

8
7



Gemeinde Neu-Anspach, Ortstell Westerfeld: Bebauungsplan IV/6 ,Am Zaunefeld” 1. Anderung 7

Gebiet fir die Grundwassersicherung:
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt keinen Bereich filr die Grundwassersiche-
rung.

Trinkwasserschutzgebiet:
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Trinkwasserschutzgebiet.

Heilquellenschutzgebiet:
Der rdumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes bertihrt kein Heilquellenschutzgebiet.

Bodenversiegelung:

Jede Inanspruchnahme von Bodenflidche fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattir-
lichen Bodenfunktionen: Die Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktionen werden beeintrachtigt. Zur
Begrenzung der Bodenversiegelung wird festgesetzt, dal Rad- und Gehwege, Garagen, Zufahrten und
Hoffiachen mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder im Sandbett verlegtem Pflaster mit einem Min-
destfugenanteil von 30 % zu befestigen sind. Terrassen sind ebenfalls wasserdurchlassig zu befestigen.
Hinsichtlich der Befestigung von Steliplitzen wird auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Neu-Anspach
verwiesen.

Uberschwemmungsgebiet: }
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.

Abwasser:

Die Abwasserentsorgung und -behandlung ist grundsétziich gewéhrieistet.

(Regierungsprisidium Darmstadt, 4.5.1998: ,Die Entwasserungsplanung fiir den Ortsteil Westerfeld der
Gemeinde Neu-Anspach stammt aus dem Jahre 1963. Demnach besteht ein Sammier des dffentlichen
Kanalnetzes in der Usinger Strafbe, an den das geplante Gebiet entwésserungstechnisch angeschiossen
werden kénnte. Um eine ordnungsgemate Entwisserung zu gewéhileisten, ist eine Entwasserungspla-
nung zum Anschiul des Teilgebietes bei meiner Behdrde zur Genehmigung/Zustimmung vorzulegen.®)

Oberirdische Gewdsser:
Der ridumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes bertihrt kein oberirdisches Gewasser.

Altlastenverdichtige Flachen/Altlasten:
Der riumiliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihit keine aitlastenverdédchtigen Flachen oder
Altlasten.

7. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht vorgesehen.

8. Stiadtebauliche Vorkalkulation

Der Gemeinde Neu-Anspach entstehen aus dem Volizug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine
Kosten (ein Ausbau der wassergebunden befestigten Wegeparzelle Fist. 98 ist nicht vorgesehen).
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