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GEMEINDE NEU-ANSPACH

Bebauungsplan Gewerbegebiet "Am Burgweg"”
BEGRUNDUNG

1. Situation

Mit der Verordnung vom 3.12.1973 wurden die Voraussetzungen geschaffen, die der
Gemeinde Neu-Anspach eine einheitliche Vorbereitung und zigige Durchfihrung ihrer
Entwicklung erméglichte. Die Mafinahme diente nach der Zielsetzung des Regionalen
Raumordnungsplanes Untermain der Strukturverbesserung im Verdichtungsraum. Die
seit 30. April 1993 erweiterte Rechtsverordnung befolgt heute wie damals das Ziel eine
stadtebauliche Siediungseinheit zu schaffen, die sowohi durch ihre GréRenordnung als
auch durch die Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten, der sozialen und kulturellen
Einrichtungen, der Erholungsgebiete und Verkehrseinrichtungen zueinander am Ort
eine weitgehende Befriedigung der BedUrfnisse der Bevélkerung ermoglicht. Ein Teil
der Bevélkerung soll am Ort beschéftigt sein, um die Berufswege der Arbeitnehmer zu
verkirzen.

2. PlanungsaniaR

im bestehenden Gewerbegebiet "Im Feldchen" stehen keine Baugrundstiicke mehr zur
Vergabe zur Verflgung. Der Gemeinde liegen jedoch ca. 70 Bewerbungen fir
gewerbliche Grundstlcke vor. Die Erweiterung der Rechtsverordnung umfafit im
wesentlichen die im Regionalen Raumordnungsplan gekennzeichnete und im
rechtskraftigen Fiachennutzungsplan des Umiandverbandes dargestellte Gewerbe-
flache.

Im Raumordnungsgutachten zur Festschrift des Regionalen Raumordnungsplanes
Stdhessen wird die Neuausweisung von Gewerbeflachen im Bereich der Gemeinde
Neu-Anspach folgendermallen begrindet: "Mit der Notwendigkeit der lokalen
Bevolkerungsentwicklung (Stichwort: Wohnen und Arbeiten), der Notwendigkeit und
Bereitstellung von Entlastungs- bzw. Ausweichflachen fur das Kreisgebiet méglichst im
Verflechtungsbereich Usingen sowie der giinstigen Lage an einer schienengebundenen
OPNV-Achse, die es fir die Zukunft weiter aufzuwerten gilt."

3. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Die vorgesehene Flache ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des
Umlandverbandes Frankfurt am Main (UVF) vom 7.7.1987 zum groiten Teil bereits als
Gewerbefiache dargestellt. Lediglich das unmittelbar an die L 3270 gelegene Flurstlick
51 wurde ausgeklammert.
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Im Hinblick auf die geplante Erschlieung solite diese Flache, wie auch die als
Arrondierungsflachen zu bezeichnenden Zwischenrdume zwischen, der geplanten
Verlangerung der Heisterbachstrale und der im Fléchennutzungsplan bereits
dargesteliten Gewerbefiache als gewerblich genutzte Fidchen aufgenommen werden.

Die Verpflichtung =zur zlgigen Ourchfiihrung der Entwicklungsmafinahme im
Zusammenhang mit der UngewilBheit Uber den Zeitpunkt der Rechtskraft des zu
andernden Flachennutzungsplanes (der Aufstellungsbeschiul? zur
Flachennutzungsplanénderung wurde am 13.10.1893 gefaltt) des Umiandverbandes
wird gemal § 8 (4) BauGB als zwingender Grund zur Aufstellung eines vorzeitigen
Bebauungsplanes angesehen.

4, Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaflt die Flursticke der Gemarkung
Anspach, Flur 48, Flursticke: 10-12, 29-48 und Teile von 1 und 5-9 und aullerhalb der
Rechtsverordnung liegende Flachen Gemarkung Anspach, Fiur 48, Flurstick 13, 54
und Teile der FlurstGcke Nr. 27 und 49 - 51.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Vergleich zum
AufstellungsbeschiuR geéndert. Die Grinflachen des Eisenbachtales (der ist-Zustand
wird nicht verandert), sowie die Flache der geplanten Trasse der
Heisterbachveriangerung wurden aus dem Bebauungsplanverfahren far das
Gewerbegebiet herausgenommen, um eine z(igige Durchflihrung des Verfahrens zu
gewahrleisien. Fir die geplante Heisterbachstralle wird ein separates Bebauungs-
planverfahren durchgefinrt.

5. Planungsgrundsétze

Im Gebiet "Am Burgweg" sollen weitere wohnungsnahe gewerbliche Nutzungen
realisiert werden, um der Bevolkerung eine Beschéaftigungsmdglichkeit vor Ort zu
ermoglichen.

Nach Abzug der ErschlieRungsflachen stehen ca. 11 ha Gewerbeflache zur Verfugung.

Die Gemeinde wird, aufgrund der vorherrschenden Wasserknappheit, nur soiche
Gewerbebetriebe ansiedeln, die zum einen einen geringen Wasserverbrauch
nachweisen, und zum anderen geschiossene Wasserkreisiaufe fur ihre Kihlsystem
verwenden. Kankrete MaRnahmen zum Schutz der Wasserresourcen werden durch den
verpflichtenden Einbau von Zisternen getroffen, Das gesammelte Oberflachenwasser
ist als Brauchwasser (z. B. Toilettensptlung) und zur Gartenbewdasserung zu
verwenden.

Eine starke Durchgriinung, in den Randbereichen erleichtert zum einen das Einflgen
des neuen Gewerbegebietes in die Landschaft, zum anderen wird das Image des
Gebietes positiv geprégt.
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8. Planungsrechtliche Zielsetzung

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

Um eine Vertraglichkeit zwischen Mischgebiet und Gewerbegebiet Uber die
Larmpegelfestsetzungen (siehe Punkt 10 Larmgutachten) hinaus zu gewéhrleisten,
wurde in der direkten Nachbarschaft ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GE 4 und GE
5a) festgesetzt. Zulassig sind Gewerbebetriebe, die generell im Mischgebiet zuléssig
sind, sowie &ffentliche Betriebe (z.B. Bauhof). Ein méglicher Feuerwehrstandort ist
durch die getroffene Festsetzung nicht ausgeschiossen.

Die Ausnahmsweisezulassigkeit von Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen etc. sowie fur Sportaniagen, Lagerhduser und Lagerplatze
begrindet sich in dem Ziel der Gemeinde ein Gewerbegebiet einzurichten, in dem
vorrangig neue Arbeitspldize geschaffen werden, sodafl der grofite Teil der
Gewerbeftachen den Betrieben selbst zur Verflgung steht.

Eine zu den Randbereichen des Gewerbegebietes abnehmende Geschofizahl
erleichtert die Integration in die umgebende Landschaft.

Der Grad der Versiegelung wurde mit einer festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von
0.6 auch mit einer zulassigen Uberschreitung aufgrund der Stellplatze, Zugénge etc.
auf maximal 0,8 beschrankt (gemaf § 19 BauNVQ).

Die auf den privaten Grundsticken festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen stehen den einzelnen Betrieben als
Ausgleichsflache zur VerfOgung und werden gleichzeitig in die Gesamibilanzierung des
notwendigen Ausgleichskonzeptes fir den gesamten Bebauungsplan singerechnet.
Eine Versiegelung dieser Bereiche z.B. in Form von PKW-Stellpiatzen ist unzulassig.
Diese Grunbereiche bewirken zum einen eine Ortsrandbegrinung und gewéhrleisten
andererseits die Einpassung des Gebietes in die Landschaft.

Der Bereich der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache soll zu 80 % mit Str&uchern
bepflanzt werden.

7. VerkehrserschlieBung

Die Erschliefung des Gebietes ist so gewahlt, dall der Ziel- und Quellverkehr die
Ortsdurchfahrt méglichst wenig belastet.

Das geplante Gewerbegebiet wird von einer direkten Zufahrt vun der Stralle "An der
Eisenbahn”, K 734, erschlossen. Um einen geplanten Anschiull an die Weiterflhrung
der Heisterbachstralle zu dokumentieren, wurde Im Bebauungsplan eine
Vorbehaltsflache fur Verkehr festgesetzt. Die innere ErschlieBung des Gebietes wird
durch eine sogenannte Schieifenerschliefung sichergestellt.
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Die bestehende Straie "Auf dem Burgflecken” dient ais Erschliefung des bestehenden
Mischgebietes "Auf dem Burgflecken” und dem 6ffentlichen Grundstdck, auf dem der
neue Feuerwehrstitzpunkt in Kombination mit dem Bauhof geplant werden soll.

Die giinstige Lage in der Nahe des Eisenbahn-Haltepunktes Hausen der Taunusbahn
garantiert nicht nur eine gunstige fuBlaufige Erreichbarkeit des Gewerbegebietes,
sondern steigert auch dessen Attraktivitat.

8. Pkw-Stellplétze

Offentliche Stellplatze werden parallel zu den geplanten ErschlieRungsstrallen
angeboten.

Private Stellpiatze sind ausschiieflich auf den privaten Grundstucken unterzubringen.
Die Anzahl richtet sich nach der gultigen Stellplatzsatzung der Gemeinde Neu-
Anspach.

Um einer vollstdndigen Versiegelung des Grundstickes durch eintdnige
Parkplatzflachen vorzubeugen, wurde festgelegt, dafl die Stellplaize einzugriinen und
mit Laubbaumen zu bepflanzen und mit wasserdurchiéssigen Materialien zu befestigen
sind.

9. Landschaftsplan

Die Begrindung zum Landschaftsplan sowie die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
wird Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes und als Anlage beigefagt.

In der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz werden die Grinbereiche innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, die zusatzlichen Ausgleichsflachen, die
aufgrund ihrer Lage im kinftigen Biotopverbund ausgesucht wurden, die Aufwertung
der geplanten &ffentlichen  Grunflaiche des  Eisenbachtales und das
Geburtsbaumprogramm  der  Gemeinde  Neu-Anspach  der  Versiegelung
gegentbergestellt. Unter BeruUcksichtigung der vorgenannten Malnahmen wird der
Forderung des RP Darmstadt nach Vollkompensation des Eingriffes in Natur und
Landschaft entsprochen.

%a. MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft und zur Regelung
des Wasserabfiusses

Um den Verbrauch wertvollen Trinkwassers zu reduzieren und eine Entlastung des
Kanalnetzes zu erreichen soll das auf den Dachflachen anfaliende Oberfiachenwasser
nicht dierkt dem éffentlichen Kanalnetz zugefithrt werden, sondern auf den einzelnen
Grundsticken in Zisternen bzw. kombinierten RUckhalte- und Sickerschachtanlagen
zuriickgehalten werden kénnen. '
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Dieses Oberflachenwasser ist zur Gartenbewdsserung und als Brauchwasser (z.B. far
Toilettenspulungen)  zu  verwenden. Eine  eventuelle  Versickerung  durch
Schiuckbrunnen bewirkt eine Anreicherung des Grundwassers und dient damit dem
Schutz und der Pflege der Landschaft.

Fur die Errichtung von Rickhalte- und Versickerungsaniagen ist ein wasserrechtliches
Genehmigungsverfahren durchzuflhren.

10. Larmgutachten

Um die Vertraglichkeit des neuen Gewerbegebietes gegenlber dem angrenzenden
Mischgebiet und dem allgemeinen Wohngebist zu gewahrieisten, wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. im Rahmen dieses Gutachtens wurde flr jeden
Gewerbegebietsbereich der ausbreitungswirksame Schalleistungspegel ermittelt, der im
Bebauungsplan bereichsspezifisch festgesetzt wurde.

Die Empfehlungen fur die Festsetzungen im Bebauungsplan und die dazugehdrige
Erfauterungen sind Bestandteil der Begriindung und werden als Anlage beigefUgt.

Die Flache GE5a kommt als mdglicher Feuerwehrstandort in Betracht. Es wird
daraufhingewiesen, daf im Alarmfall die Feuerwehr mit den eingeschaiteten Sirenen
kurzfristig die vorgegebenen Grenzwerte gegentber dem bestehenden Mischgebiet und
aligemeinen Wohngebiet Ubersteigen kann. Da es sich hierbei jedoch nicht um eine
Dauerbelastung handelt sondern um sporadisch auftretende Einzelfalle wird im
Rahmen der Abwéagung an dem vorgesehenen Feuerwehrstandort festgehalten.

11. Bodenordnende Mafinahmen

Die badenordnenden Mafinahmen erfolgen im Rahmen der Entwicklungsmafnahme.

12. Kosten

Um das neue Gewerbegebiet fir die Gemeinde weitgehend kostenneutral zu halten, ist
mit einem Quadratmeterpreis von ca. 135,-- DM zu rechnen.
Nicht enthalten sind die Kosten fur die geplante Verlangerung der Heisterbachstrale.
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