Protokoll

Nr. XI11/33/2024

der offentlichen Sitzung des Bauausschusses

vom Mittwoch, dem 04.12.2024

Sitzungsbeginn:  19:05 Uhr
Sitzungsende: 21:04 Uhr

l. Vorsitzender

Loffler, Guntram

Il. Die weiteren Ausschussmitglieder

Fleischer, Hans-Peter vertritt Herr Christian von der Schmitt
Gemander, Reinhard

Hoser, Roland

Jager, Thomas

Komma, Nicole

Dr. Kulp, Kevin vertritt Herr Ginter Siats

Schirner, Andreas

Dr. Dr. Selzer, Dieter

lll. Von der Stadtverordnetenversammlung

Bellino, Holger
Bolz, Ulrike
Holm, Christian
Kraft, Uwe

Lurz, Glnther
Scheer, Cornelia
Schirner, Regina

IV. Vom Magistrat
Strutz, Birger

Dr. Gobel, Jirgen
Scheer, Volker
Strempel, Jirgen

V. Von den Beiraten
Eckhard, Raphael

VI. Von der Verwaltung
Gebert-Dohrmann, Christiane
VII. Als Gaste

Baumer, Olaf

Koller, Hannah
Borkeloh, Mareike



Homm, Josef
Mulfinger, Jonas
Schulze, Friederike
VIII. Schriftfiihrerin

Bischoff, Katharina



Der Vorsitzende eréffnet die Sitzung. Er stellt die Ordnungsmafigkeit der Ladung sowie die Beschlussfahigkeit
fest. Gegen die Tagesordnung erheben sich keine Einwande. Sie wird wie folgt erledigt:

1. Genehmigung des Beschluss-Protokolls Nr. XIll/32/2024 i{iber die Sitzung des
Bauausschusses am 30.10.2024

Beschluss

Es wird beschlossen, das Beschluss-Protokoll Nr. Xl11/32/2024 (ber die Sitzung des Bauausschusses am
30.10.2024 zu genehmigen.

Beratungsergebnis: 8 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 1 Stimmenthaltung(en)

2. Prasentation und Vorstellung des stadtebaulichen Rahmenkonzepts "Wenzenholz"

Der Ausschussvorsitzende Guntram Loffler begrif3t die anwesenden Gaste vom Planungsbiro Stadt.Quartier
und erteilt das Wort an Herrn Olaf Baumer.

Olaf Baumer beginnt zunachst mit einer kurzen Vorstellung des Planungsbdros.

Hannah Koller halt eine Abhandlung zu den vorangegangenen Planungen. Dem Antrag auf Zielabweichung
zur Regionalplanung sei am 15.03.2024 stattgegeben worden. Ebenso sei die Nebenbestimmung zur
Umweltvorpriifung am 05.07.2024 genehmigt worden.

Mareike Borkeloh fahrt mit der Prasentation des Konzepts fort. Zunachst wird ein Einblick mittels Fotos Gber
die Umgebung des Plangebiets gegeben. Die geplanten Nutzungen gliedern sich in gewerbliche Flachen im
Nordosten sowie Wohnflachen im Siddwesten. Untersucht wurden insbesondere die stark ausgepragte
Topografie, die Anbindung an den motorisierten Individualverkehr (MIV) sowie die vorhandenen Fuf3- und
Radwege, der Quartierseingang, die interne ErschlieRung, der Ubergang zur angrenzenden Nachbarschaft,
die Grinstrukturen im Bestand und das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen. Zusammen mit den
Anforderungen der einzelnen Gewerbebetriebe ergab sich ein Strukturplan zur Aufteilung der Flachen. Dieser
wurde in einer Variantenbetrachtung tiefergehend untersucht. Daraus resultierte, dass neben den drei
Gewerbebetrieben Gudeco, Adam Hall und Jager+Hdoser noch Flachen flir weitere Betriebe zur Verfligung
stehen.

Bei der Betrachtung der Wohnflachen kamen neben den zuvor genannten Rahmenbedingungen vor Ort unter
anderem die Anforderungen der Regionalplanung, Dichtevorgaben zur Anzahl der Wohneinheiten je ha, die
zuklnftige Entwicklung von Neu-Anspach sowie Bedarfe fir Wohnfolgeeinrichtungen hinzu. Wieder wurden
zwei Varianten entwickelt, die unterschiedliche Lé6sungsansatze zur Planung aufzeigen. Beide Konzepte sind
noch nicht abgeschlossen und stellen einen ersten stadterdumlichen Aufschlag dar.

Im Wesentlichen unterscheiden sich die Konzepte in der Bebauungsstruktur, die sich aus ihrer Erschlieung
ergibt.

Variante A folgt einer internen ringférmigen ErschlieBung, die aus zwei Quartiersstrallen mit kleineren
Wohnstralden besteht. Insgesamt werden drei Freirdume angedacht, die Uber begriinte Aufenthaltsrdume
sowie Rad- und FuBwege miteinander vernetzt sind. Anhand des Schaubilds wird die Durchmischung der
Wohnformen (Einfamilien-, Doppel-, Reihen-, Stadthauser; gemeinschaftliches sowie Geschosswohnen)
verdeutlicht. Die Entwicklung der Teilbereiche kann abschnittsweise erfolgen.

Der Ubergang zwischen Gewerbe und Wohnen wurde ebenfalls im Hinblick auf Schallschutz in Varianten
untersucht. Im ndérdlichen Teil ist Geschosswohnungsbau mit vorgelagerten Garagen dargestellt, die eine
zusétzliche schallabschirmende Wirkung entfalten. Uber die Grundrissgestaltung besteht zudem die
Méglichkeit, die schitzenswerten Rdume nach Stden auszurichten.

Im sudlichen Teil sind Gewerbebetriebe mit dazugehérigen Wohneinheiten fir die Eigentimer dargestellt.

Variante B zeichnet sich in seiner Bebauungsstruktur durch sogenannte ,Tortenstiicke“ aus, die vom Rand ins
Innere des Quartiers ragen. Innerhalb dieser Packchen erfolgt eine Durchmischung der Gebaudetypologien.
Die ErschlieBung findet Uber eine Quartiersstrale statt, von der jeweils StichstralRen abgehen. Die
»1ortenstiicke” sind zudem untereinander verbunden. Fir die Freirdume ist eine strahlenférmige Vernetzung
angedacht. Die Energieversorgung des Gebiets soll Uber ein Nahwarmenetz erfolgen, das in den
Freiflachenpl&nen mit drei Standpunkten (in blau gekennzeichnet) dargestellt wird.



Abschlief3end wird ein Ausblick auf die nachsten Schritte fir die staddtebauliche Rahmenplanung gegeben.
Parallel zum stadtebaulichen Konzept folgen die Abstimmung und Ausarbeitung der Bauabschnitte, die
Konkretisierung der ErschlieBungsflachen sowie die Ausarbeitung eines Entwasserungs- und
Energiekonzepts. Zudem werden u.a. die Bedarfe an Wohnfolgeeinrichtungen analysiert und die Anbindung
an den OPNV gepriift. Dariiber hinaus wurden bereits Fachgutachten und Fachplanungen angestoRen und in
Auftrag gegeben.

Die gesamte Présentation ist dem Protokoll als Anlage beigefiigt.

Guntram Loffler bedankt sich fiir die Prasentation und bittet um Wortmeldungen.

Roland Héser hinterfragt, ob ein Anschluss an die Taunusstral3e tatsachlich nicht angedacht sei.
Birger Strutz verneint dies.

Roland Héser merkt an, eine Sackgasse sei ungunstig fur Anlieferungen.

Dr. Kevin Kulp spricht sich im Namen der SPD-Fraktion gegen das Vorhaben aus. Dieses sei hodchst
problematisch zu sehen, besonders in Bezug auf die Folgen fir die Stadt. Es wird die Frage nach den
Eigentumsverhaltnissen gestellt und ob stadtische Flachen involviert seien.

Birger Strutz erlautert, dass sich wie dargestellt im ganzen Plangebiet keine Flachen in staddtischem Eigentum
befinden.

Holger Bellino bedankt sich ebenfalls fir die Vorstellung des Projekts und bewertet die Transparenz und
Beteiligung der Offentlichkeit als duRerst positiv. Es wird betont, dass die Planung noch ganz am Anfang stehe
und sich am Zeithorizont des Masterplans orientiere. Somit sei dies kein Projekt, das in den nachsten funf
Jahren realisiert wird. Zur Energieversorgung wird die Rickfrage gestellt, ob Nahwarme geplant sei. Bezlglich
der Wortmeldung von Herrn Hoser werde hinterfragt, ob die verkehrliche ErschlieRung bereits feststeht.

Mareike Borkeloh antwortet, dass beide Varianten noch nicht abgeschlossen seien und die Erschlielung
selbstverstandlich mit Versorgern, Feuerwehr, etc. abgestimmt werden musse.

Birger Strutz aulert sich zur Energieversorgung. Die Planung liege in der Hand der Stadt. Eine Nutzung von
fossilen Brennstoffen sei jedoch im Vorfeld bereits ausgeschlossen. In weiteren Gesprachen werde man die
Fragen bzgl. Wasserversorgung sowie Infrastruktur untersuchen. Auf den Folien seien zur sozialen
Infrastruktur bspw. Kitas bertcksichtigt. Die Entwicklung erfolge auch intern in engem Austausch. Dariber
hinaus sei im ISEK der Beschluss zur Bevdlkerungsentwicklung bis 16.500 Einwohner gefasst worden.
Bezlglich der Abwasserthematik seien bereits Ingenieure beauftragt, die auch Westerfeld im Blick haben.
MaRnahmen zur Regenriickhaltung seien derzeit in Arbeit. Mit dem Wasserverband finden ebenfalls
Abstimmungen zur ausreichenden Wasserversorgung statt.

Dr. Kevin Kulp stimmt den Ausfihrungen zum Masterplan nicht zu. Man dirfe die weiteren
Einwohnerentwicklungen, bspw. Taunuslicht etc., bei der Berechnung nicht aufl’er Acht lassen. Es sei nicht
opportun, auf einen Schlag fiir die gesamte Flache Baurecht zu schaffen. Vielmehr sollte die Entwicklung
Stuck fur Stick erfolgen. Des Weiteren stelle sich die Frage, inwieweit mit den Investoren eine
Kostenbeteiligung an der Infrastruktur geplant sei und wann die stadtebaulichen Vertrage den Gremien
vorgelegt werden.

Birger Strutz fuhrt aus, dass im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) die Wohnflachen der jetzigen
Planung entsprechend angemeldet worden seien. Die Planung sei nicht umsonst bis zum Jahr 2040 gedacht.
Es handle sich um eine Perspektive. Die noch zu schlieRenden stadtebaulichen Vertrage werden zu
gegebener Zeit in die Gremien gebracht.

Ulrike Bolz lobt die Prasentation und widerspricht den Ausfiihrungen von Herrn Dr. Kulp. Sie werde sich nicht
im Vorhinein im Namen der Fraktion gegen das Projekt aussprechen, sondern den Planungsfortschritt
begleiten. Die stufenweise Entwicklung werde befurwortet.

Christian Holm spricht seinen Dank fur die Vorstellung aus. Diese habe aufgezeigt, wie komplex die Planung
des Gebietes sei. Dennoch flihle man sich gut abgeholt und die Mehrstufigkeit werde plausibel dargestellt.
Aufgrund der Abgeschlossenheit zur Stadt wirke das Vorhaben allerdings wie eine Exklave. Daher sei vor
allem auch an das Angebot der kommerziellen Infrastruktur zu denken.



Regina Schirner stellt zum Verstandnis die Frage, ob eine weitere Haltestelle fir die Bahn beschlossen worden
sei.

Mareike Borkeloh verneint die Frage. Es werde keine weitere Station geben. Im Hinblick auf die Busanbindung
sei jedoch noch nichts entschieden.

Birger Strutz betont, die Entwicklung des Gebiets miisse ganzheitlich erfolgen, um sicherstellen zu kénnen,
dass bspw. auch die Entwasserung ausreichend geplant werde.

Jonas Mulfinger erlautert, dass sich die Arbeitsgruppe Siedlungsentwicklung bereits seit dem Jahr 2018 mit
der Entwicklung der Stadt Neu-Anspach beschaftige. Damals sei man fachlich beraten worden und zu dem
Ergebnis gekommen, dass die hier gezeigte Flache Wenzenholz am geeignetsten sei. Sowohl das
angrenzende Gewerbe als auch der Bahnhof seien gut erreichbar. Eine Anbindung des Plangebiets an die
Heisterbachstralle sorge zudem fur eine Reduzierung der verkehrlichen Belastung der anderen Wohngebiete.
Es werde eine moderate Abschnittsentwicklung befurwortet. Zudem solle man die mit der Innenentwicklung
einhergehenden Probleme umgehen, indem das Gebiet neu gedacht werde. Die Thematik Mobilitét sei Uber
das Planungsgebiet hinaus zu denken.

Hans-Peter Fleischer steht der Planung ebenfalls positiv gegentiber und schlief3t sich der Aussage von Herrn
Mulfinger an. Die ganzheitliche Herangehensweise sei gut durchdacht und werde befiirwortet. Insbesondere
die Betrachtung der gesamten Infrastruktur.

Der Ausschussvorsitzende Guntram Loffler unterbricht die Sitzung um 20:20 Uhr flr eine Pause. Die Sitzung
wird um 20:30 Uhr fortgefihrt.

3. Beratungspunkte

3.1 Beschluss uber die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahren im Zuge der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Rudolf-Diesel-StraBe 2*
Vorlage: 255/2024

Beschluss:

Es wird beschlossen, die Durchflihrung eines Zielabweichungsverfahren sowie der Zulassung einer
Abweichung von den Zielen des Regionalplanes Stidhessen 2010 und des Landesentwicklungsplanes Hessen
zu beantragen, um auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur den vorgesehenen Neubau des Lebensmittelmarktes der Firma Aldi Sid auf den Flachen des
gegenwartigen Standortes schaffen zu kénnen.

Beratungsergebnis: 9 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

3.2 Informelle Bauvoranfrage fiir den Bau von 12 Reihenhausern in der Usinger StraBe 43
in Westerfeld nach § 34 BauGB

Vorlage: 271/2024

Birger Strutz erlautert zunachst den Hintergrund zur Vorlage. Tatsachlich ware diese Vorlage lediglich in den
Magistrat gekommen. Aufgrund der haufigen Unzufriedenheit mit den Magistratsbeschliissen und der nicht
geringen Anzahl an geplanten Hausern, werde nun die Meinung der Gremien eingeholt.

Cornelia Scheer hinterfragt, ob die Priifung der ortsiiblichen Bebauung gemafl dem Beschlussvorschlag noch
erfolgen musse.

Birger Strutz bejaht die Frage.

Ulrike Bolz steht dem Projekt positiv gegenlber.



Dr. Kevin Kulp flihrt aus, dass der Vorlage ein Antrag zugrunde liege, der den Wunsch der
Stadtverordnetenversammlung nach mehr Transparenz in Entscheidungen von Bausachen bertcksichtige.
Demnach sei davon auszugehen, dass eine Burgerveranstaltung im Stadtteil Westerfeld folgen wird. Da es
sich jedoch um eine verwaltungstechnische Entscheidung handle, kénne in dieser Sitzung kein politischer
Beschluss herbeigefiihrt werden.

Thomas Jager sieht die Nachverdichtung im Innenbereich ebenfalls positiv und begriit das Vorhaben.
Jonas Mulfinger betont, dass die Planung ein gelungenes Beispiel fiir die Innenentwicklung sei.

Cornelia Scheer weist darauf hin, dass auf Seite Nr. 2 der Vorlage die Vorstellung des Bauvorhabens durch
den Projektentwickler angekiindigt wird.

Birger Strutz merkt an, dass dies aus der Vorlage genommen werden sollte.

Hans-Peter Fleischer sehe die Innenverdichtung positiv und kénne die Bedenken von Herrn Dr. Kulp nicht
nachvollziehen. Es wird an den Tumult in der FeldbergstralRe erinnert. In diesem Fall sei es mit der vorzeitigen
Vorstellung des Bauvorhabens besser gelungen.

Beschluss:

Es wird beschlossen, der informellen Bauvoranfrage fur Neubau von 12 Reihenhdusern mit Carports und
einem Privatweg auf dem Grundstliick Usinger Strale 43 in Westerfeld (Gemarkung Westerfeld, Flur 5,
Flurstiick 245/1) zuzustimmen.

Beratungsergebnis: 9 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 0 Stimmenthaltung(en)

3.3 Grundsatzbeschluss zur Durchfiihrung einer zweiten Anderung des Bebauungsplans
des Wochenendhausgebiets ,,Am Kirchbergerfeld 1I“ (Auf der Hirschhéhe)

Vorlage: 218/2024

Cornelia Scheer erkundigt sich nach dem Beschluss des Magistrats.
Birger Strutz verliest den Beschluss vom 26.11.2024:

,Es wird beschlossen, die zweite Anderung des Bebauungsplans ,Am Kirchbergerfeld I1*in Betracht zu ziehen
und der Verwaltung den Auftrag zu erteilen, in entsprechende Gesprdche einzutreten.

Weiterhin wird beschlossen, dass die Kosten des B-Plan-Anderungs- und Regional-Fléchennutzungsplan-
Verfahrens und alle weiteren Kosten zu 100 % von den Eigentiimern getragen werden miissen, also
abweichend zur ErschlieBungssatzung der Stadt Neu-Anspach.*

Cornelia Scheer hinterfragt die Bedeutung der ErschlieBungskosten.

Birger Strutz erlautert, dass die entstehenden Kosten fiir die ErschlieBung des Gebiets nicht von der Stadt
getragen werden sollen.

Hans-Peter Fleischer stellt die hypothetische Frage, ob die Eigentiimer bei Anderung des B-Plans in ein
Wohngebiet nachtraglich Baugenehmigungen einreichen mussten und wie es sich mit der Versicherung
verhalte.

Birger Strutz bezieht sich auf die Vorlage. Die Vorgehensweise der Bauaufsichtsbehdrde mit der Thematik
werde dargestellt.

Andreas Schirner sieht noch einige Unklarheiten. Mit einer Umwandlung des Wochenend- in ein Wohngebiet
sei nicht abzusehen, welche Ausmale eine Bebauung auf solch groRen Grundstiicken annehmen werde.

Dr. Kevin Kulp schlief3t sich Herrn Schirner an. Es stelle sich die Frage der Folgewirkungen. Selbst bei
Ubernahme der Kosten sei die Umwandlung in ein Wohngebiet fir die Eigentiimer sehr lukrativ. Diese Art der
Entwicklung sei nicht gewollt. Daher spricht er sich gegen die Anderung des Bebauungsplans aus. Bezliglich
des Versicherungsschutzes stiinden die Eigentiimer in eigener Verantwortung.



Cornelia Scheer erfragt, wie derzeit die Versorgung bzgl. Abfall und Winterdienst geregelt sei.

Birger Strutz antwortet, die Schneerdaumung sei nicht verpflichtend. Die Abfallentsorgung hingegen erfolge
auch im Wochenendgebiet.

Karin Birk-Lemper spricht sich nicht direkt fiir eine Anderung des Bebauungsplans aus. Man habe sich an den
Ist-Zustand gewdhnt. Sie werde sich bei der Entscheidung enthalten.

Christian Holm schlie3t sich dem Gesagten an. Prinzipiell sei die Bearbeitung des Gebiets in Ordnung. In
diesem Zuge sei jedoch zu klaren, welche Folgekosten fir die Stadt anfallen und welche Folgen die
Bauleitplanung mit sich bringt.

Ulrike Bolz erinnert daran, dass diese Themen bereits vor Jahren fiir das Gebiet In der Rédersbach diskutiert
worden seien. Man habe sich damals darauf geeinigt, das Gebiet aufgrund der Folgekosten nicht weiter zu
bearbeiten. Daher spricht sie sich gegen den Beschlussvorschlag aus.

Guntram Loffler appelliert an die Eigenverantwortlichkeit der Burger.

Andreas Schirner stellt fest, dass das Wochenendgebiet auch trotz Verbot weiterwachse und erkundigt sich,
von wem die Kontrollen vorgenommen werden.

Guntram Loffler erlautert, wenn die Bauaufsichtsbehorde nicht aktiv werde, sei vonseiten der Stadt nichts
machbar. Nichtsdestotrotz miisse man an der Bauaufsichtsbehorde aktiv nachhaken.

Jonas Mulfinger sieht ebenfalls die Problematik der massiven Aufwertung der Grundstucke.

Dr. Kevin Kulp hinterfragt, wie die gemall Gesprachsnotiz genannten fehlerhaften Bebauungsplane zu
verstehen seien.

Birger Strutz wird die Frage an die Verwaltung zur Beantwortung weiterleiten.

Roland Hoser vermerkt, das Gebiet sei in der Realitat kein Wochenendhausgebiet. Sofern sich die Bebauung
im derzeitig bestehenden Rahmen abspielen werde, kdnne zugestimmt werden.

Regina Schirner betont, die Hauser wiirden zu Spekulationsobjekten. Eine solche Entwicklung sei negativ zu
bewerten.

Beschluss:

Es wird beschlossen, die zweite Anderung des Bebauungsplans ,Am Kirchbergerfeld 11* in Betracht zu ziehen
und der Verwaltung den Auftrag zu erteilen, in entsprechende Gesprache einzutreten.

Weiterhin wird beschlossen, dass die Kosten des B-Plan-Anderungs- und Regional-Flachennutzungsplan-
Verfahrens und alle weiteren Kosten zu 100 % von den Eigentimern getragen werden mussen, also
abweichend zur ErschlieBungssatzung der Stadt Neu-Anspach.

Beratungsergebnis: 0 Ja-Stimme(n), 7 Gegenstimme(n), 2 Stimmenthaltung(en)

4. Mitteilungen des Magistrats

4.1 Vorstellung des Stadtebaulichen Rahmenkonzepts ,,Wenzenholz“
Vorlage: 267/2024

Mitteilung:

Fir die Siedlungsentwicklung des rund 28 ha groflen Plangebiets ,Wenzenholz® wird derzeit das
stadtebauliche Rahmenkonzept erarbeitet. Neben der Ausweisung von Gewerbegebieten ist auch die
Realisierung von Wohnen und gemischt genutzten Flachen vorgesehen. Vorab wurde fiir das Gesamtgebiet



bereits ein Zielabweichungsantrag eingereicht, dem die Regionalversammlung Stidhessen am 15.03.2024
stattgegeben hat.

Die Entwicklung des Gebiets soll in mehreren Bauabschnitten erfolgen. Fir den ersten Bauabschnitt (1. BA),
das ca. 7 ha grolRe Gewerbegebiet der Gewerbepark Anspach Ost Entwicklungsgesellschaft mbH (GAOE),
wurde bereits der Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan gefasst (Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Wenzenholz 1. BA®). Parallel hierzu wird auch die Anderung des RegFNPs erfolgen. Fiir den 2. Bauabschnitt
(2. BA) wurde mit der HRW Neu-Anspach GmbH ein Investor gefunden, der das ca. 10 ha groRRe Areal als
Wohngebiet mit Ubergangszone in mehreren Abschnitten entwickeln wird. Die restlichen Flachen sind in
Privatbesitz und sollen perspektivisch ebenfalls als Wohn- bzw. Gewerbegebiet entwickelt werden.

Der Hauptanschluss fiir das Gesamtgebiet soll iber die Heisterbachstralie erfolgen.

Eine wesentliche Besonderheit des Plangebiets ist seine Topografie. Das Gelande fallt in Richtung Norden
und Osten deutlich ab. Daher wird das Geldnde modelliert werden missen. Ziel der stadtebaulichen Planung
wird jedoch sein, mdglichst geringe Abgrabungen bzw. Aufschuttungen zu verursachen. Des Weiteren sind
aufgrund vergangener Starkregenereignisse, die zu gravierenden Uberschwemmungen im nérdlich gelegenen
Stadtteil Westerfeld fuhrten, die Themen Entwasserung, Starkregenvorsorge und Hochwasserschutz von sehr
groBer Bedeutung. Vor diesem Hintergrund ist die Zusammenarbeit mit verschiedenen Fachplanungen
(ErschlieBungsplanung, Verkehrsplanung etc.) bereits angelaufen.

Das Konzept fiir den Wohn- und Ubergangsbereich liegt derzeit in zwei unterschiedlichen Varianten vor. Die
Unterschiede finden sich insbesondere in der Gestaltung der Ubergangszone, der ErschlieRungsart sowie der
Zusammensetzung der  Nachbarschaften und  Typologien.  Aufgrund des  vorliegenden
Planfeststellungsbeschlusses flur die Elektrifizierung der Taunusbahn orientiert sich das stadtebauliche
Konzept derzeit entsprechend der Dichtevorgaben des Regionalplans an einer Dichte von 45 WE/ha. Dies
bedeutet eine Anzahl von rund 500 WE im Bereich der HRW und weiteren rund 150-200 WE im restlichen
Wohnbereich (privat). Ein anstehender Termin mit dem Regionalverband sollte zu dieser Thematik Aufklarung
leisten.

Der aktuelle Zeitplan sieht vor, bis ca. Februar 2025 das stadtebauliche Rahmenkonzept fiir das Gesamtgebiet

sowie fir den 1. BA einen vertiefenden stadtebaulichen Entwurf zu erarbeiten. Der Vorentwurf des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Wenzenholz 1. BA® soll zur nachsten Sitzungsrunde vorgelegt werden.

5. Anfragen und Anregungen

5.1 Sachstand RaiffeisenstrafBe

Hans-Peter Fleischer fragt nach dem Sachstand zu den Liegenschaften Raiffeisenstralle 13 und 14.

Birger Strutz antwortet, dass er hierzu bereits berichtet habe. Beziiglich des Hochtaunusstifts sei der
Durchfiihrungsvertrag tberarbeitet an die Eigentimer zurtickgeschickt worden. Dariiber hinaus sei der Abriss

des Objektes im nachsten Jahr angedacht. Diesbezliglich sei noch zu prifen, ob die Kita alleine stehen kénne
und wie die Kostenlibernahme aussehe.

5.2 BaumaBRinahme Adolf-Reichwein-StraRe

Hans-Peter Fleischer mochte wissen, worum es sich bei der Baumafnahme in der Adolf-Reichwein-Strale
handle.

Birger Strutz erklart, dass hier eine Erneuerung der Stromtrasse durch die Syna vorgenommen werde.
Aufgrund der verkehrstechnischen Problematik habe er bereits um Errichtung einer Ampelanlage gebeten.



5.3 BaumaRnahme Wiesenau
Regina Schirner bemangelt, dass die Baustelle in der Wiesenau schlecht einsehbar sei.

Antwort des Leistungsbereichs Sicherheit und Ordnung:

Nach Riicksprache mit dem Bauunternehmen wird die wandernde Baustellenlénge verkiirzt, um das
Entgegenkommen des Verkehrs besser zu gewéhrleisten. Ebenso wird darauf geachtet, dass Baufahrzeuge
aulBerhalb der Engstelle abgestellt werden. Die Stadtpolizei wird den Vollzug (iberwachen. Aufgrund der
Komplexitdt und Wichtigkeit dieser Stérungsbeseitigung war ein Mallnahmenzeitraum ausschlief3lich
innerhalb der Schulferien nicht méglich. Die MalBnahme soll planméRig bis zum 20.12. abgeschlossen sein.

5.4 Waldschwimmbad
Roland Hdéser erfragt den Arbeitsstand am Waldschwimmbad.

Birger Strutz antwortet, dass die Arbeiten am Waldschwimmbad voranschreiten.

5.5 Ausgleichsflachen Wenzenholz

Roland Hoéser bittet um Sachstandsmitteilung zum Pachtvertrag fiir die Ausgleichsflache mit
Obstbaumbestand im Gebiet Wenzenholz. Hier sei es noch nicht zum Abschluss des Vertrags gekommen.

Antwort des Leistungsbereichs Technische Dienste und Landschaft:
Es ist ein Patenschaftsvertrag fiir die Obstbdume geplant. Dieser ist noch nicht ausgearbeitet.

5.6 Holzbriicken nahe Skateranlage und Lidl

Nicole Komma erkundigt sich nach den Holzbriicken nahe der Skateranlage und des Lidl-Marktes. Eine der
beiden Briicken sei mit Split gestreut, die andere nicht und sei dementsprechend sehr rutschig. Eine
Beschilderung zur Rutschgefahr wurde nicht angebracht.

Birger Strutz erlautert, dass es sich auf der ersten Briicke nicht wie beschrieben um Split handle, sondern um
einen speziellen Bodenbelag. Die zweite Briicke werde am morgigen Donnerstag fertiggestellt.

Guntram Loffler Katharina Bischoff
Ausschussvorsitzender Schriftfihrerin
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Stodt.
1 Vorangegangene Planungen Quartier

Zielabweichung Regionalplanung

Zielabweichungsverfahren
Antrag stattgegeben am 15.03.2024

Nebenbestimmung:
Umweltvorprifung
genehmigt am 05.07.2024

Lage Antragsgebiet
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1 Vorangegangene Planungen et I
Anderung RegFNP

.___...--"' l \ Anderung RegFNP Gewerbegebiet

Erhalt ﬁkgtggiggﬁ bedeutsame Anderungsantrag eingereicht
: 4 Flache mit Uhﬂﬂﬂﬂ'ﬁmﬁgﬂﬂ Parallelverfahren mit B-Plan 1. BA
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Fliche im Norden, Uberplanung des

\ Erhalt der 6kologisch bedeutsamen
restlichen Gebiets mit gewerblicher

Baufldche

Uberplanung gewerbliche

Bau =

ca 68T " Bebauungsplan 1. BA
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. Aufstellungsbeschluss vom 29.09.2022
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Q Ziel frUhzeitige Beteiligung:
b4 \ Frohjahr 2025
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2 Plangebiet
Uberblick . Plangebiet Rahmenplanung

=1

:f%

: "_:. " Heisterbacher |
i Hof

5735 Stadt Neu-Anspach . GAOE mbH . HRW Neu-Anspach GmbH . Stédtebauliches Rahmenkonzept . Wenzenholz . Bericht aus der Werkstatt 2024-12-04




2 Plangebiet it

Eindrucke . Blicke
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2 Plangebiet

EindrUcke . Bereiche
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2 Plangebiet
Eindricke . Umgebung
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2 Plangebiet i W
Geplante Nutzungen . Teilbereiche der Rahmenplanung
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2 Plangebiet et I
Eigentumsverhdltnisse
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2 Plangebiet Stodt.

Quartes
Stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort

Topografie

Anbindung an die Umgebung
MIV

Fu3- und Radwege
Quartierseingang
Interne Erschlief3ung
Ortsrand

Ubergang Nachbarschaft

GriUnstrukturen Bestand
+32.0m

e SSjENSaSeELTiE .
SERRES Nebeneinander von

Gewerbe und Wohnen

(
; +35.0m /
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3 Gewerbe
Anforderungen der Betriebe

Flachenbedarfe: Gebd&ude und Grundstick

Art der Lagerung: (teil-)automatisiert, manuell
Anlieferung

Art und Abmessung der Fahrzeuge

Zahl der Fahrten am Tag

Betriebsabldufe

Anzahl Mitarbeitende vor Ort

€7 adamhall

GUDECO

&

m BALZENTHM
iliul-! JAGER + HOSER

Andere Betriebe.
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3 Gewerbe Stodt.
Stand der Planung . Strukturplan
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3 Gewerbe Stadt.
Stand der Planung . Variantenbetrachtung
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3 Gewerbe
Stand der Planung . Schnitte . Beispiel A3
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Stodt.
4 Wohnen e

Themen der Planung

Rahmenbedingungen vor Ort
(Folie 10)

Anforderungen der Regionalplanung,
z. B. Aufstellung einer
gesamtheitlichen Rahmenplanung,
Dichtevorgaben zur Anzahl der
Wohneinheiten je ha

Einbettung in zukinftige
gesamtstadtische Entwicklungen

Planungshorizont

A
LY
P - —— RSt

Abschnittsweise Realisierung
Nachfrage Wohnungsmarkt
Bedarfe Wohnfolgeeinrichtungen
OPNV-Anbindung

Eigentumsverhdltnisse

Stand der Variantenbetrachtung:
Stadtrdumliche Anndherung als
Einstieg in die Gebietsentwicklung.
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4 Wohnen . Variantenbetrachtung Joodt.
Zwei Konzepte . Themen der Planung

Erschlief3ung

Anbindung an die Umgebung
A B Ubergangszone
- FreirGume
Vernetzung

Typologien und Verteilung

. Dichte
-"-7‘--._3-—_-__,_‘___:3 (A Ruhender Verkehr

Ziel der Variantenbetrachtung:
Entwicklung unterschiedlicher
Lésungsansatze fur eine
Planungsaufgabe.
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4 Wohnen . Variantenbetrachtung Stadt.
Variante A . Bebauungsstruktur
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@ Schwarzplan mit Héhenlinien
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4 Wohnen . Variantenbetrachtung Stadt.
Variante A . Freirdume und Erschlieung

Lageplan

19 /35 Stadt Neu-Anspach . GAOE mbH . HRW Neu-Anspach GmbH . Stddtebauliches Rahmenkonzept . Wenzenholz . Bericht aus der Werkstatt 2024-12-04



4 Wohnen . Variantenbetrachtung Bt

Variante A . Ubergangszone

Ausschnitt Lageplan
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4 Wohnen . Variantenbetrachtung Bt

Variante A. Wohnen

OK +12,50 (GH 9 m)
OK +11.75 (GH 9 m) A 4

4

OK +10,00 (GH 9 m)

Reihenhduserim Hang

Ausschnitt Lageplan
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4 Wohnen . Variantenbetrachtung Stadt.
Variante A . Verteilung der Wohnformen

Teilbereiche
Betrachtungsbereiche
Nettobauland
Einfamilienhaus

Einfamilienhaus (Eigentimerw.)

‘ Teilbereich |
QB
=l 8

| i)

h Teilbereich Il

Doppelhaus
Reihenhaus Typ A
Reihenhaus Typ B
Stadthaus

Gemeinschaftliches Wohnen

IRCRRCHR T

Geschosswohnen

Gewerbe
@ Typologien
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4 Wohnen . Variantenbetrachtung et I

Variante A . Abschnittsweise Realisierung . Wohneinheiten . Dichte

Dichtevorgabe Regionalplan Sidhessen (RPS) 2010:
In verstddterter Besiedlung und ihrer Umgebung
35-50 WE/ha

'(I;gilllzjroeivc\:/rlwz I Im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-
42 WE/ha Bahn Haltepunkte 45 bis 60 WE/ha

Dichtevorgabe Zielabweichungsantrag 2024:

35 -40 WE/ha

Wohnbedarfsprognose Regionalverband 2016:

Mehrbedarf von 780 WE bis 2030

(Ohne Bericksichtigung S-Bahn Haltepunkt)
54 WE 40 WE 65 WE

@ Mégliche Unterteilung in Bauabschnitte
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4 Wohnen . Variantenbetrachtung
Variante A . Ubersicht
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4 Wohnen . Variantenbetrachtung Stadt.
Variante B . Bebauungsstruktur
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4 Wohnen . Variantenbetrachtung Stadt.
Variante B . Freirdume und Erschlief3ung

Lageplan
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4 Wohnen . Variantenbetrachtung Stadt.

Variante B . Ubergangszone
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@ Ausschnitt Lageplan
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4 Wohnen . Variantenbetrachtung Stadt.
Variante B.. Wohnen

Ausschnitt Lageplan
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4 Wohnen . Variantenbetrachtung Stadt.
Variante B . Verteilung der Wohnformen

Teilbereiche
Betrachtungsbereiche

Nettobauland

Einfamilienhaus

. Einfamilienhaus (Eigentimerw.)

Doppelhaus
Reihenhaus Typ A
Reihenhaus Typ B
Geschosswohnen
Gewerbe

JANROERT I

@ Typologien
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4 Wohnen . Variantenbetrachtung et I

Variante B . Abschnittsweise Realisierung . Wohneinheiten . Dichte
Dichtevorgabe Regionalplan Sidhessen (RPS) 2010:

In verstddterter Besiedlung und ihrer Umgebung

35-50WE/ha
I%"Zgge\i/ig . Im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-
43 WE/ha Bahn Haltepunkte 45 bis 60 WE/ha

Dichtevorgabe Zielabweichungsantrag 2024:
35 -40 WE/ha

Wohnbedarfsprognose Regionalverband 2016:

Mehrbedarf von 780 WE bis 2030
(Ohne Bericksichitgung S-Bahn Haltepunkt)

52 WE

@ Mégliche Unterteilung in Bauabschnitte
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4 Wohnen . Variantenbetrachtung
Variante B . Ubersicht
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4 Wohnen Stodt

Nd&chste Schritte stddtebauliche Rahmenplanung

Abstimmung und Ausarbeitung Bauabschnitte
Konkretisierung ErschlieBungsfléchen
Entwdsserungskonzept

Energiekonzept

Bedarf Wohnfolgeeinrichtungen

Prifung OPNV-Anbindung
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5 Nachste Schritte Stodt.

Cuarter
Fachplanungen . Gutachten
Artenschutz
PlanO beauftragt
Ergebnisbericht vorliegend
Artenschutz Landschaftsplanung: S.Q
é@ Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
zum B-Plan Vorentwurf
< Boden
Verkehrsuntersuchung O% {g?—\) Landschaftsplanung
©0—© Dr. Hug Geoconsult beauftragt
Fachgutachten Erschlief3ung und Entwésserung
und Firma Mdaller (Herr Uhrig) beauftragt
Schallgutachten Ej )) Fachplanungen % Bodengutachten
Energie

Nahwdrmenetz Uber Wohngebiet

+
Energie @ >\/< ErschlieBung und Entwdsserung Schall

Beauftragung an Genest und Partner
in Vorbereitung

Verkehr
Hr. Lademacher beauftragt
Z&hlung erfolgt

Prognose auf Basis Rahmenplan
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5 Nachste Schritte

Rahmenkonzept . Bauleitplanung

Vorlaufiger Zeitplan

Abstimmung mit
Fachgutachtern

Fortschreibung der Varianten

Abstimmung mit AG

Rahmenkonzept

Vorstellung beim
Regionalverband

2024

Vorabzug Bebauungsplan
Vorentwurf Gewerbe 1. BA

Entwurf Fachgutachten

Bebauungsplan Gewerbe 1. BA

Ausarbeitung Rahmenkonzept

Fertigstellung

B-Plan Vorentwurf

StvV: Kenntnisnahme

Rahmenplan

2025

Frihzeitige Beteiligungen

StvV: Beschluss Frihzeitige Auswertung der
Beteiligungsergebnisse

Beteiligungen
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