GEMEINDE NEU-ANSPACH
Bebauungsplan Nr. 19/1 "Bereich-Mitte" Teilplan "C"

Kornkretisierung und 1. Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 19/1, "Bereich-Mitte" vom
8.3.1979

BEGRUNDUNG

!

1. PLANUNGSANLASS

Die Hessische Landesregierung hat am 3.12.1973 gemalB Rechtsverordnung § 5 (3) StBauFG die
EntwicklungsmalBinahme in Neu-Anspach eingeleitet. Der stidtebauliche Entwicklungsbereich liegt
zentral zwischen den 4 Ortstellen Anspach, Rod am Berg, Hausen-Amsbach und Westerfeld. Die
erste Realisierungsstufe bis 1985 war gekennzeichnet durch die Absicht, eine funktionsfihige
Ortsmitte zu schaffen und die Ansiedlung von ca. 3.000 Einwohnern zu ermdglichen.

Um dieses Ziel zu erreichen wurde zunichst der Bebauungsplan "Mitte", Nr. 1971, erstelit, der nur
Mindestfestsetzungen gem. § 30 BBauG enthielt. Man wolite den Handlungsspielraum ber der
Realisterung und der Durchfiihrung von Wettbewerben nicht unndétig einschrinken. ks war
beabsichtigt, den Plan zu einem spdteren Zeitpunkt entsprechend den weiterenrwickelten
Planungsvorstetlungen zu konkretisieren.

Der Bebauungsplan "Mitte” wurde spiter in einzelne Bereiche unterteidt und entsprechend
konkretisiert. Der heutige Teilbereich "C" entsprach im Bebauungsplan "Mitte” einem Mischgebiet.
Aufgrund der zwischenzeitlichen Entwicklungen wurden die Planungsvorstellungen geindert,
wodurch die Grundziige der Planung beriihrt werden und eine Bebauungsplaninderung erforderlich
wird.

2. SITUATION

Der zu konkretisierende Bebauungsplanbereich unterteilt sich im wesentlichen in drei Zonen:

1. Im Norden ein Wohngebiet, das durch die Konkretisierung die verbindliche Grundlage zur
Beurteilung méglicher Anderungen an Gebduden erhélt.
2, Im Siiden bislang eine im wesentlichen unbebaute Fliche, die sich auf Grund der zentralen

Lage, im direkten Anschluf3 an das vorhandene Zentrum zur Deckung des ortlichen Bedarfes
an Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf (Kirche, Kindergarten) anbietet, da der Bedarf anhand
der bislang ausgwiesenen Baulandflichen nicht gedeckt werden kann. Desweiteren sollen
Flichen fiir eine Mischnutzung, Wohnen und Liden, bereitgestellt werden,

3. Zwischen den beiden Gebieten liegt die Fliche, die fir die Weiterflihrung des bereits im
Nachbargebiet angelegten Griinbereichs vorgesehen ist und die fuBllaufige Verbindung
zwischen Zentrum und Wohngebiet sicherstellt.
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1. PLANUNGSANLASS

Die Hessische Landesregierung hat am 3.12.1973 gemif Rechtsverordnung § 5 (3) StBaurG die
EntwicklungsmafBnahme in Neu-Anspach eingeleitet. Der stidtebauliche Entwicklungsbereich liegt
zentral zwischen den 4 Ortstellen Anspach, Rod am Berg, Hausen-Arnsbach und Westerfeld. Die
erste Realisierungsstufe bis 1985 war gekennzeichnet durch die Absicht, eine funktionsfihige
Ortsmitte zu schaffen und die Ansiedlung von ca. 3.000 Einwohnern zu ermdglichen.

Um dieses Ziel zu erreichen wurde zundchst der Bebauungsplan "Mirte”, Nr. 19/1, erstellt, der nur
Mindestfestsetzungen gem. § 30 BBauG enthielt. Man wollte den Handlungsspielraum ber der
Realisierung und.der Durchfihrung von Wettbewerben nicht unndtig einschrinken. Es war
beabsichtigt, den Plan zu einem spiteren Zeitpunkt entsprechend den weiterentwickelten
Planungsvorstellungen zu konkretisieren,

Der Bebauungsplan "Mitte" wurde spiter in einzelne Bereiche unterteilt und entsprechend
konkretisiert. Der heutige Teilbereich "C" entsprach im Bebauungsplan "Mitte” einem Mischgebiet.
Aufogrund der zwischenzeitlichen Entwicklungen wurden die Planungsvorstellungen gedndert,
wodurch die Grundziige der Planung berithrt werden und eine Bebauungsplandnderung erforderlich
wird.

2. SITUATION

Der zu konkretisierende Bebauungsplanbereich unterteilt sich im wesentlichen in drei Zonen:

I I Norden ein Wohngebiet, das durch die Konkretisierung die verbindliche Grundlage zur
Beurtellung méglicher Anderungen an Gebiuden erhalt.
2. Im Siiden bislang eine im wesentlichen unbebaute Fliche, die sich auf Grund der zentralen

Lage, im direkten Anschluf} an das vorhandene Zentrum zur Deckung des ortlichen Bedarfes
an Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf (Kirche, Kindergarten) anbietet, da der Bedarf anhand
der bislang ausgwiesenen Baulandflichen nicht gedeckt werden kann. Desweiteren sollen
Fldchen fiir eine Mischnutzung, Wohnen und Laden, bereitgestellt werden.

3. Zwischen den beiden Gebieten liegt die Fliche, die fiir die Weiterfiihrung des bereits im
Nachbargebiet angelegten Griinbereichs vorgesehen ist und die fuBliufige Verbindung
zwischen Zentrum und Wohngebiet sicherstellt.



Beeriindung Bebauunesplan "Mitte C" Gemeinde Neu-Anspach Seite 2

3. ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtskriftigen Flichennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt am Mam (UVF) vom
7.7.1987 ist das Plangebiet in Anlehnung an die Ausweisung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
vom 8.3.1979 als "Mischfliche” dargestellt. Die Bebauungsplandnderung fiihrt zu einer teilweisen
Anderung des Flachennutzungsplanes, aufgrund des bestehenden "Allgemeinen Wohngebietes".

Die Verpflichtung zur ziigigen Durchfithrung der Entwicklungsmafinahme im Zusammenhang mit der
UngewiBheit itber den Zertpunkt der Rechtskraft des zu #ndernden Flachennutzungsplanes des
Umlandverbandes wird gem. § 8 (4) BauGB als zwingender Grund zur Aufstellung eines vorzeitigen
Bebauungsplanes angesehen.

4. P;ANUNGSGRUNDSATZE

!
Das bestehende Einfamilienhausgebiet soll nicht verandert werden. Daher werden alle bestehenden
Gebaude, StraBen, 6ffentliche Flachen und Grinbereiche dem derzeitigen Stand entsprechend in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes (ibernommen. Art und Maf} der bestehenden baulichen Nutzung
werden durch die Festsetzungen der Grundflichenzahl und der Zahl der Vollgeschosse im
Bebauungsplan definiert.

Fitr den sudlichen im wesentlichen noch unbebauten Bereich ist die Schaffung eines Mischgebietes
vorgesehen in dessen zentralem Bereich eine Kindertagesstitte und ein Jugendhaus integriert werden
sollen. Die sonstigen Nutzungsfestsetzungen sehen eine zweigeschossige Bebauung mit einer
maximalen Firsthohe von 12 m, in offerer Bauweise und einer Grundfiachenzahl von 0,4 vor.
Weiterhin ist ein offentlicher Stellplatz geplant der die 6ffentliche Steliplatzversorgung des
angrenzenden Zentrums sicherstellt. Das bereits bebaute Grundstiick der evangelischen Freikirche
wird in der bestehenden Nutzung festgesetzt.

5. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft die Flurstiicke: Gemarkung Anspach, Flur 45,
Flurstiicksnr. 716 bis 736, 714/2, 713/14, 294/5, 872/1, 872/2, 874 bis 830.

Die genaue Abgrenzung ist aus der Zeichnung des Bebauungsplanes ersichtich.

6. PLANUNGSRECHTLICHE ZIELSETZUNG

Mit den beabsichtigten Festsetzungen soll die Moglichkeit zu eindeutiger planungsrechtlicher
Beurteilung gegeben sein.

Der nordliche Teil des Plangebietes soll als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt werden. Die
Entwicklung des freistehenden Einfamilienhausgebietes rechtfertigt nicht die Aufrechterhaltung der
Mischgebietsausweisung.

Der siidliche Teil des Plangebietes soll als "Mischgebiet" mit "Gemembedarfsflichen” und
“sffentlichen Steliplatzflichen" festgesetzt werden. Die geplante gemischte Nutzung von Laden,
Wohnen, Kindertagesstitte, Jugendhaus, ev. Freikirche und offentlichem Stellplatz entspricht den im
Flachennutzungsplan vorgegebenen Mischgebiet.
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7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Wohngebiet wird durch den bestehenden Georg-August-Zinn-Weg erschlossen. Das geplante
Mischgebiet wird durch einen Wohnweg mit Wendehammer, der in die Gustav-Heinemann-Strafie
miindet erschlossen. Der geplante offentliche Stellplatz erhilt die Zufahrt von der Hans-Bockler-
Strafle.

8. PKW-STELLPLATZE

Zur Erginzung des Stellplatzbedarfs des sich westlich des Bebauungsplans anschiiefenden
Zentrumbereiches wurde im Bebauungsplan eine Flache fir 6ffentliche Stellplatze ausgewiesen.

Die notwendigen Stellplitze der einzelnen Bauvorhaben richten sich nach der jeweils gliltigen
Steflplatzsatzung der Gemeinde Neu-Anspach.

9. LANDSCHAFTSPLAN

Der rechtskrifiige Bebauungsplan "Mitte" wird durch den Bebauungplanentwurf Teilbereich "C"
lediglich konkretisiert.

Auf den Grundstiicken des bestehenden Einfamilienhausgebietes wurden bereits zahlreich Baum- und
Strauchpflanzungen vorgenommen, daher wurde davon abgesehen, tber allgemeine Festsetzungen
zur Begriinung hinaus, landschaftsplanerische Festsetzungen zu treffen.

Die Festsetzungen im Bereich des neuen Mischgebietes orientieren sich an den Festsetzungen des
bestehenden rechtskrifticen Bebauungsplanes "Mitte” und den Festsetzungen der angrenzenden
Bebauungspline. Die Baugrenzen des Mischgebietes sind im Abstand von 10 m zur
Grundstiicksgrenze des angrenzenden Wohngebietes festgesetzt, so dall eine ausreichende Begriinung
fiir die micht (berbaubaren Grundstiicksflachen vorgesehen werden kann.

Der Schutzstreifen der Gas-Trasse zwischen den Wohngebiet im Norden und dem Mischgebiet im
Siden erhilt durch zahlreiche Baum- und Strauchpflanzungen einen grinordnerischen Akzent. Er
verbindet sowoh! gestalterisch als auch fuBlaufig das Zentrum mit dem Neubaugebiet "Mitte-Osr”,
Teil Std.

10. TRINKWASSERSCHUTZ

Um den Verbrauch wertvollen Trinkwassers zu reduzieren, soll das auf den Dachflichen anfallende
Oberflichenwasser nicht direkt dem offentlichen Kanalnetz zugefiihrt werden, sondern auf den
einzelnen Grundstiicken in Zisternen zuriickgehalten werden. Dieses Oberflichenwasser ist zur
Gartenbewssserung zu verwenden. Fiir die entstehenden Neubauten ist das in Zisternen gesammelte
Wasser auch als Brauchwasser (z.B. Toilettenspiilung) zu verwenden. Die zusitzliche Forderung ist
in dem vergleichbar geringen Aufwand, ein separates Leitungssystem fiir die Toilettenspitlung bei den
Neubauten zu planen und auszufithren im Vergleich zu bestehenden Gebduden, begriindet.
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Eine Versickerung des Regenwassers wurde in den Bebauungsplanfestsetzungen nicht vorgesehen, da
das Oberflichenwasser wiederverwendet werden soll.

Nach derzeitigem Wissensstand liegen keine Untergrund- und/oder Grundwasserkontaminationen
vor, die einer Versickerung entgegenstehen wiirden. Die einschligigen Gesetzesvorschriften sind zu
beachten.

11. WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Der Wasserbedarf fiir das geplante Gebiet ist durch die positive Stellungnahme des
Wasserbeschaffungsverbandes Usingen gesichert (fiir das vorhandene nordliche Wohngebiet ist die
Wasserversorgungsanlage bereits genehmigt).

Det’ Bebauungsplanbereich liegt weder im Gebiet fir die Grundwassersicherung, noch Im
Trik¥wasserschutzgebiet oder im Hellquellenschutzcebiet oder im Uberschwemmungsgebiet.

Der Reduzierung der Bodenversiegelung wurde durch die fiir ein Mischgebiet vergleichsweise
geringe GRZ von 0,4 Rechnung getragen. Das anfallenden Oberfidchenwasser soll in Zisternen
gesammelt und wiederverwendet werden.

Die Entwisserung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 19/1 Bereich Mitte, Teilplan "C" ist im
genehmigten Entwurf vom 20.11.1981 fiir das Baugebiet Mitte enthalten.

12. INFRASTRUKTUR

Die Versorgung des tiglichen Bedarfs wird durch die nahegelegenen Léden, sowie dem geplanten
Mischgebiet und zusitzlichen Gemeinbedarfseinrichtungen gesichert.

13. KOSTEN

Kosten entstehen der Gemeinde fiir die Errichtung der 6ffentlichen Einrichtungen (Kindertagesstétte,
Jugendhaus und 6ffentlichen Stellplatz).

Stand: 26.07.1995 DER GEMEINDEVORSTAND
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