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Bebauungsplanentwurf Hochwiese V Gemeinde Neu-Anspach

Gemeinde Neu-Anspach
Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan "Hochwiese V"

Begrindung

Der Bebauungsplan Hochwiese V der Gemeinde Neu-Anspach liegt innerhalb des
Entwicklungsbereiches der Gemeinde. Der Geltungsbereich umfaiit ca. 9,15 ha und
wird wie folgt begrenzt:

im Stden: Wirtschaftsweg Flur 47, Flurstlick 9/1,

im Osten: Flur 5, Flurstiick 35/1, Flur 45, Flurstick 76/4 teilweise, Flur12, Flurstick
126/2 und 126/1 teilweise ‘

im Morden: Flur 12, Flurstick 117/4 teilweise, Flurstlick 127110, 127/14, 127112,
127113, 127114, 12715, 127116, 127117, 127118, 128, 129/1, 129/2, 129/3, 129/4,
12875, 12916, 129/7, 129/8, 128/9, 128/10, 129/11, 130, 131/5, 131/4 teilweise und
Flur 5, Flurstiick 15 teilweise

im Westen: Wirtschaftsweg, Flur 5, Flurstlck 24 teilweise und Flurstiick 28 teilweise

Er umfalit folgende Flursticke:

Gemarkung Rod am Berg, Flur 5, Flurstcke 25, 26, 27, 28 teilweise, 29, 30, 31,
3211, 3311, 33/2, 34 und teilweise 24, Gemarkung Anspach Flur 47 Flstnr. 8, Gemar-
kung Hausen-Arnsbach Flur 12, Flurstlick 102/4, 102/8 teilweise und 117/4 teilweise

1. Planungsanial und Planungsziele
in der Gemeinde Neu-Anspach besteht ein Bedarf an Wohnbauland fGr Ein-
und Zweifamilienhduser, um insbesondere jungen Familien ein angemesse-
nes Wohneigentum zu ermdéglichen. Die Gemeinde beabsichtigt daher, zur
Deckung des dringenden Wohnbedarfes der Bevélkerung ein neues Bauge-
biet auszuweisen. Das Wohnbaugebiet umfafit ca. 5,5 ha.

Gleichzeitig werden die stdlich an das Wohngebiet angrenzenden Fléchen
bauplanungsrechtlich als &ffentliche Grunflachen gesichert, um die bestehen-
den Granverbindungen zu sichern.

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um die Gemeindeentwicklung zielgerich-
tet weiterflihren zu kbénnen,

2. Raumordnung und Landesplanung

Der Regionale Raumordnungsplan - Planungsregion Stdhessen - ist mit Er-
lal vom 26.04.1995 durch das hessische Ministerium flr Wirtschaft, Verkehr
und Landesentwicklung bekannt gemacht. Fur die Gemeinde Neu-Anspach ist
die Flache der geplanten Hochwiese V als Siediungserweiterungsfléache ge-
kennzeichnet. Hier kommt es zu einer Uberschneidung mit dem Landschafts-
schutzgebiet "Taunus”, dessen Grenze nicht der des Raumordnungsplanes
entspricht.
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Mit der 5. Verordnung zur }f\nderting der Verordnung zum Schutz von Land-
schaftsteilen vom 27. November 1898 ist die o.g. Flache aus dem Land-
schaftsschutzgebiet "Taunus" entlassen worden.

inhait des Fldchennutzunasplanes

Die Gemeinde Neu-Anspach ist Mitglied im Umlandverband Frankfurt (UVF).
Der rechtsverbindliche Fiachennutzungsplan des UVF vom 07.07.1987 stellt
im Plangebiet Wohnbauflachen, Grunflachen und Flachen fir die Landwirt-
schaft dar. Die gernlanten Wohnbauflachen decken sich weitgehend mit der im
Flachennutzungsplan dargesteliten Wohnbaufiéche. Die Fiachen fir die
Landwirtschaft werden als Ausgieichsflachen (extensive Landwirtschaft) flr
das geplante Wohngebiet beplant. Die Grinflachen werden als éffentliche
Grinfidche und Ausgleichsfldchen im Bebauungsplan festgesetzt. Der Be-
bauungsplan ist insoweit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Der Strallenanschiull der geplanten Anliegerstrafle des Wohngebietes an die
Konrad-Adenauer-Strafle durchschneidet den, im Flachennutzungsplan fest-
gelegten Grinbereich. Der Eingriff kann aufgrund entsprechender Aus-
gieichsmalnahmen und Gestaliungsfestsetzungen im Zufahrisbereich aus-
geglichen werden.

Grundiagenermittiung

Stidtebautiche Bestandsaufnahme

Das geplante Wohngebiet Hochwiese V liegt stdlich des bestehenden
Wohngebietes Hochwisese lll, dessen Bebauung im wesentlichen durch ein-
und zweigeschossige Bebauung gepragt ist. Westlich schlieRen Ackerfla-
chen, stdlich und dstlich &ffentliche Grinbereiche an das neue Wohngebiet
an.

Die im Katasterplan noch eingezeichnete Freileitung wurde zwischenzeitlich
durch ein Erdkabsl im dffentlichen Fullweg ersetzt.

Um die sinnvoliste verkehrliche Anbindung des neuen Wohngebietes an die
bestehenden Erschliefungsstralien zu erhalten, wurde ein Verkehrsgutachten
in Auftrag gegeben. Das Ergebnis ist der Anschiull Gber die Konrad-
Adenauer-Strafle und die Unterste Eisengasse. Dieses Resultat wurde bei
der Ausarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes berlcksichtigt. Auf der
Grundlage der von der Gemeindevertretung beschlossenen stédtebaulichen
Konzeption wurde der vorliegende Bebauungsplan erarbeitet.
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4.2.  Verkehrsgutachten

4.3.

Jede Erschliefung neuer Wohngebiete hat ein zuséatzliches Verkehrsauf-
kommen mit Veranderungen im umiiegenden, bestehenden Straflennetz zur
Folge. Zur Siedlungsentwicklung fir den Bereich Hochwiese V hat die Ge-
meinde Neu-Anspach daher ein Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben. Ziel
dieses Gutachtens war die Uberprifung, wie der AnschluR des neuen Bau-
gebietes sinnvol! in das vorhandens Verkehrsnetz integriert werden kann,

Ergebnis dieses Verkehrsgutachens ist der AnschiuR des neuen Baugebietes
an die Konrad-Adenauer-Stralle und an die Unterste Eisengasse. Der Stra-
Benbereich vor dem bestehenden Kindergarten der Untersten Eisengasse
sollte verkehrsberuhigt umgestaitet werde. Die als ergénzende MalRnahmen
zur Sicherstellung einer ausreichenden Qualitét des Verkehrsablaufes fir alle
Verkehrsteilnehmergruppen sowie des Wohnumfeldes vorgeschiagenen
Mafnahmen werden nach Bau der neuen Wohngebietes gepriift und je nach
Erforderlichkeit umgesetzt. Die Empfehlungen des Verkehrsgutachtens wer-
den als Anhang der Begrindung des Bebauungsplanes beigegfigt.

Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme
Die vegetationskundlich-floristische Bestandsaufnahme fur das geplante

Neubaugebiet "Hochwiese V" ist als Anlage der Begrindung beigeflgt.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1.

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung

Das Wohngebiet Hochwiese V wird als allgemeines Wohngebiet "WA" fest-
gesetzt. Dies entspricht dem Bedarf an Wohnbaugrundsticken in Neu-
Anspach. Zuldssig sind Einzel- und Doppelhauser in einer offenen Bauweise.
Auf die Festlegung der Zah! der VollgeschoRe kann aufgrund der Festsetzung
der Trauf- und Firsthdhe verzichtet werden. Diese Art der Festlegung erfolgt,
well aufgrund der Hanglage zum Tal hin das Kellergeschold teilweise zu
Wohnzwecken genutzt werden kann und eine weitere Héhenentwickiung an
dieser Stelle nicht Ziel der Planung ist.

Der dem Bebauungsplanvorentwurf zugrunde liegende stadtebauliche Entwurf
geht bei einem Nettobauland von ca. 4,4 ha davon aus, daR bei 400 - 500 m?
Grundstlcksflache ca. 85 Baugrundstiiicke gebildet werden kénnen. Im Be-
bauungsplan wird die Zahi der Wohneinheiten auf max. 2 Wohneinheiten je
Wohnbaugrundstlck festgelegt.

Es werden nur wesentliche Festsetzungen zur Gestaltung der Baukérper ge-
troffen, um den einzelnen Bauherren einen Entscheidungsspielraum zu ge-
ben. Ein einheitliches Erscheinungsbild in Bezug auf die Stellung der Baukdr-
per oder zu verwendenden Materialien ist in diesem Wohnbaugebiet nicht Ziel
der Planung.
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5.2.

8.3.

5.4

5.4.1

Festgesetzt werden geneigte Dacher, weil eine Flachdachbebauung am Hang

stadtebautich und architektonisch nicht winschenswert ist. Fir Garagen sind
auch begrunte Flachdéacher zulassig.

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen dienen dem stadiebaulichen Ge-
samtbild im &ffentlichen Strallenraum.

Die Zuldssigkeit der Art der baulichen Nutzung ergibt sich im "Aligemeinen
Wohngebiet” aus § 4 BauNvQ.,

Ofentliche Verkehrsflichen
Bebauungsverschlag mit Erschlielung des Wohngebietes von der Untersten
Eisengasse und der Konrad-Adenauer-Stralle.

Die HaupterschlieBung erfoigt in einer im Bogen gefUhrten Anliegerstraie,
von der einzelne Wohnwege crientiert an den Héhenlinien abzweigen.

Die FulwegeerschlieBung knlpft an den verkehrsberuhigten Bereich an und
soll kurze und attrakiive FuRwegeverbindungen ermdglichen.

Der Verkehrsbereich vor dem Kindergarten der Untersten Eisengasse wurde
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit aufgenommen, um die er-
forderlichen Verkehrsberuhigungsmalinahmen, die im Verkehrsgutachten an-
gesprochen werden, durchzufihren.

Offentliche Grinfldchen

Die sddlich an das Wohngebiet angrenzenden Grundstiicke im Bereich Er-
lenwiese wurden mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit auf-
genommen. Auf ihnen sollen Ausgleichsmaflinahmen durchgefihrt werden.
Eine Teilflache am éstlichen Rand des Bereiches Erlenwiese soll ais Spiel-
wiese dienen.

Ausgleichsfifichen

Dieser Bebauungsplan sieht als gemeindliche Satzung durch die geplante Be-
bauung Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Entsprechend § 8a BNatSchG
sind als Ausgleich fir den Eingriff unterschiedliche Mafinahmen festgasetzt.

Maffnahmen auf Privatfiichen

Die nicht Uberbauten Grundstlcksfreifiachen sind mindestens zu 80% zu be-
granen. Mit dieser Malinahme soli die Flachenversiegelung beschrankt und
ein Mindesimall an Vegetationsflachen gewahrleistet werden. Mindestens
30% dieser Flachen sind mit B&umen und Strauchern geman der im Bebau-
ungsplan aufgefUhrten Pflanzliste zu bepflanzen und zu erhalien. Koniferen
soliten vermieden werden. Als flachenbezogener MaRstab ist fir einen Baum
die Flache von 25 m* und fur einen Strauch die Flache von 1 m? anzusetzen,
Die Anpflanzungen haben gemaR Vorschiagsliste zu erfolgen. Fur die Anlage
von Rasenflachen wird ein extensiver Krauterrasen gemaf Vorschlagsliste
ampfohlen.
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5.4.2

Die Dachflachen durfen nicht direkt in die Kanalisation entwassert werden.
Das anfallende Niederschlagswasser ist Uber ein getrenntes Leitungsnetz in
eine Zisterne zu jeiten und der Brauchwassernutzung zuzufihren. Das auf
den sonstigen befestigten bzw. versiegeiten Flachen anfallende Nieder-
schiagswasser muR ebenfalls in die Zisterne eingeleitet werden.

Der Uberlauf der Zisterne soll tber ein separates Robhrleitungssystem dem
Vorfluter Eisenbach zugefuhrt werden. Ein entsprechendes hydraulisches
Gutachten ist in Aufirag gegeben. Die Einleitung ist unter dem Vorbehalt der
Genehmigungsfahigkeit geplant.

Um einen moglichst hohen Ausgleich fur die Flachenversiegelung zu erhalten,
weraen Dachbegrinung (z. B. Garagendécher) und Fassadenbegriinung vor-
geschrieben. Neben der landschaftlichen Einbindung verbessern diese das
Kleinklima, den Wasserhaushalt und bisten auch Lebensraume fir Kleinsttie-
re.

Weiterhin sind auf privaten Filachen strallenbegleitende Béume festgesetzt.
Diese haben neben der dkologischen Funktion die Aufgabe, den Stralenraum
zu gliedern und zu beschatten.

Maflnahmen auf ffentlichen Griinflichen

Eingrinung des Wohnbaugebietes im Westen entlang des geplanten FuRwe-
ges auf einer Flache von ca. 1.355 m*. Die Auswahl der Gehdlze erfolgt gem.
Vorschlagstiste.

Anpflanzen von 11 groltkronigen Laubbdumen entlang der Wohnbebauung im
Stden gem. Vorschlagsliste

Eingrinung des Kinderspielplatzes mit spielfreundiichen Gehélzen gem. Vor-
schlagsliste.

Erhalt und Pflege der Grinlandbestande "Erlenwiese"auf einer Flache von ca.
16.000 m?. Die Wiese ist maximal 2 mal jahrlich zu méhen, das Schnittgut ist
abzufahren. Der erste Schnitt darf nicht vor dem 1. Juli erfoigen, eine Dun-
gung ist nicht zulassig.

Aniage und Erhalt einer Laubhecke von 3,0 m Breite als nérdliche Begren-
zung des Bereiches "Erlenwiese" auf einer Flache von ca. 800 m? gem. Vor-
schiagsliste. Zusatzlich kénnen Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weik-
dorm) und Prunus spincsa (Schiehe) verwendet werdern.

Die westlich des Baugebietes liegenden restlichen Grundstiicksfiachen wer-
den als Ausgleichsflachen im Bebauungsplan festgesetzt. Hier soil von der
cerzeit intensiven auf eine extensive landwirtschaftliche Nutzung umgestellt
werden. Dies bedeutet, dall das landwirtschaftlich genuizie Okosystem nach-
haitig bewirtschaftet wird. Eine Erweiterung der Fruchtfolgen solite ebenso
genutzt werden wie die Mdéglichkeit der Bodenverbesserung durch Fruchtfol
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gen. Die Methoden des integrierten Pflanzenbaus bzw. der biclogischen An-
bauweisen sind dabei dringend zu empfehlen. Der Anbau erosionsférdernder
Kulturen wie z.B. Mais oder Riiben sollte unterbleiben.

Die Anlage von mindestens zwei Meter breiten Ackerrandstreifen rund um
iede Ackerparzeile, auf denen keine Bewirtschaftung erfolgt, ist vorzusehen.
Dies ist sowohl aus Sicht des botanischen Artenschutzes als auch fir die
Fauna von Bedeutung.

8. Technische Infrastrukiur
Entwasserung
Die Entwésserung des Gebietes wird im Trennsystem erfolgen. Das Regen-
wasser wird von den Grundsilckseigentlmern in Zisternen gesammelf und
als Brauchwasser und zur Gartenbewésserung genutzt. Der dann verbleiben-
de Uberschul wird Uber ein separates Rohrsystem abgeleitet und dem Ei-
senbach wieder zugefihrt. Vor der Einleitung in den Vorfluter Eisenbach ist
das abflielende Regenwasser Uber ein zu errichtendes Regenrlckhaite-
becken zu fihren. Die aus dem Regenrickhaltebecken abzuleitende Was-
sermenge darf die zur Zeit aus dem unbebauten Gebiet abflieBende Wasser-
menge nicht Uberschreiten, um alle nachfolgenden Anlagen durch die Aus-
weisung des Baugebietes "Hochwiese V"' nicht zusétzlich zu belasten.
Das erstellie Bodengutachten kommt zum Ergebnis, dal eine Versickerung
aufgrund der anstehenden Bodenarten nicht méglich ist.
Ule Detailplanungen werden zum gegebenen Zeitpunkt den Fachbehdrden
zur Genehmigung vorgelegt.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird Uber den Wasserbeschaffungsverband Usingen
geregelt, _

Die Detailplanungen werden zum gegebenen Zeitpunkt den Fachbehdrden
zur Genehmigung vorgelegt.

7. Eingriffs- und Ausagleichsbilanzierung
Nach § 8a BNatSchG sind die zu erwartenden Eingriffe durch den Be-
bauungspian auszugleichen, zu ersetzen caer zu mindern. Die entsprechen-
den Ausgleichsmalinahmen und die Bilanzierung sind der Begrindung zum
Landschaftsplan zu entnehmen.

8. Soziale Infrastruktur
An der nérdlichen Grenze des Plangebietes ist der Kindergarten ,Unterste
Eisengasse”. Fir Kleinkinder wird ein separater Spieiplatz im SOdosten des
neuen Wohngebietes angelegt.

Versorgungseinrichtungen und Laden sind in fulaufiger Entfernung im neuen
Zentrum am Bargerhaus der Gemeinde Neu-Anspach vorhanden.
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Ve

8. Kosten
Die Kosten zur Umsetzung dieses Bebauungspianes wurden im Rahmen der
Entwickiungsmanahme in einer Kosten- und Finanzierungsibersicht ermit-
telt.

Der Baubeginn von ErschiieBungsmaiinahmen ist fur die 1. Jahreshaifte 1999
vorgesehen.

Von den erschlossenen Randbereichen ausgehend sollen mehrere Bauab-
schnitte nacheinander realisiert werden. Ziel ist eine zligige Durchfiihrung
und Bebauung des Gebietes.

Aufgestelit  24.06.1897 _
Ergénzi 28.01.1998 / 07.04.1998 / 24.08.1998 /18.01.1989

NASSAUISCHE &gk muaeu
o Shoa i e nd. 18.01.199%
HEIMSTATTE S5y siist . Sta
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