Plan,

Stadt Steinbach (Taunus)

Begriindung

zum Bebauungsplan ,,Obergasse/ Rombergstrae*

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Planstand: Mérz 2026

2. Entwurf

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. Elisabeth Schade, Stadtebauarchitektin und Stadtplanerin, AKH

PlanES — Alte Wurstfabrik Heinrich-Neeb-Stralle 32 — 35423 Lich — plan-es.com



Stadt Steinbach (Taunus) Bebauungsplan ,Obergasse/ Rombergstrale* 2

Inhalt
1 Yo o 1= 4 1= QT Ty ' =Y o PP 4
1.1 Veranlassung UNd PIANZIEL..........eiiiiiiii e 4
1.2 Raumlicher GeltUNGSDErEICh ...........iiii s 5
1.3 Ubergeordnete PIANUNGEN .............oeieoeeeeeeeeeeeeeee et e et e e e eneeneseneeeeeeaes 7
14 Regionalplan Studhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010 .............ooccviiiieeeeeecccivnneeennn. 7
1.5 BEDAUUNGSPIAN ...ttt 7
1.5.1  Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete ... 8
1.6 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen ... 8
L 20t B oY oo [ = 1= YRR 8
1.6.2 Heutige Nutzungen und BaustruKtUr ...........oooiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 8
1.6.3  Verkehrliche EiNDINAUNG .......c.uiiiiiiie e 8
1.6.4 Besitz und EigentumsVerNaltniSSe............ooiiiiiiiiiiiiii e 8
1.7 Innenentwicklung und vorbeugender BodensSChULZ ..............uuvuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeees 9
1.8 VEITANIEN. ...ttt ettt nnn e e 9
2  Stadtebauliche Analyse und planerische Konzeption..........cccociiiinniemninnssssneeen, 11
3 Inhalt und FestSetZungen ... —————— 14
3.1 Art der baulichen NULZUNG.......ooiiii e 14
3.2 Mald der baulichen NULZUNQG .......cooiiieeiee e e e e e e e e eeeas 15
3.2.1  GrundflACNENZANL...........ooiiiii e 15
3.2.2  GeschosSIAChENZANL............oiii e 15
3.2.3  Zahl der VOIIGESCNOSSE ........ueiiiiiiiiii ittt st e e s ee e 15
3.2.4 Festsetzungen zur HOhenentWiCKIUNG ..........eeiiiiiiiiiiiiiee e 16
3.3 Bauweise und Uberbaubare GrundstlcksflAChe .............ccocviiiiiiiiiii e 16
34 BN | = 11 T =Tl o =T 1 4 o= o 17
3.5 Flachen fUr Nebenanlagen............ i 17
3.6 Zahl der Wohnungen in WohngebaUdEn ...........c..oiiiiiiiiiiii e 17
3.7 VerkehrsfIACNEN ..o e 17
4  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften...........cccciviinii 18
4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten..............c..ooi e 18
4.2 Abfall und WertstoffDENEIET .........oooiii e 18
4.3 g T=Yo 0] o o =Y o [PPSR 19
4.4 e T (= o] = 1 2 S 19
5 Verkehrliche ErschlieBung und AnbindUNg.........cccccciiiiiiiccccsecerer s ssscsssssre e sssne e e ee s mnnns 19
6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange............cccoovmriiiiiiccccseceien e e 19
7 IMMISSIONSSChULZ........eeie i ————— 20
8 KEMAaSCRULZ.........eeeii et e an e e 20
9 Baugrund und BOAEN ... sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssnsssssnsnnnnn 22

PlanES, 35392 GielRen — 03/2026



Stadt Steinbach (Taunus) Bebauungsplan ,Obergasse/ Rombergstrale* 3

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz...........cccccciciiiniini 22
10.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete ..............c.coccvvrevnne.. 22
10.2  Wasserversorgung / GrundwasSersChULZ ...........ooouiiiiiiiiii i 22

11 Altablagerungen und ARIQsten............ss s s nnn 24

L7 = 1= o F= 101 -1 o | S 25

13 DenkmalSChuUtz. ... —————— 25

14 Sonstige Infrastruktur und Hinweise aus dem Verfahren ...........ococcminiininnicnncieceenaee 25

)TN = To T 1= Lo o 101U oV 26

16 Verfahrensstand..........ccciiiiiiiiiiiin i 27

PlanES, 35392 GielRen — 03/2026



Stadt Steinbach (Taunus) Bebauungsplan ,Obergasse/ Rombergstrale* 4

1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obergasse/ Rombergstrale“ wurde am 27.03.2023 durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Steinbach (Taunus) beschlossen. Es wird keine Veranderungs-
sperre erlassen, um z. B. genehmigungsfreie, aber erheblich wertsteigernde Veranderungen von Grund-
sticken und baulichen Anlagen weiter zu ermdéglichen. Dem Magistrat ist es jedoch moglich die Zurtick-
stellung von Baugesuchen zu erwirken, wenn zu befiirchten ist, dass die Durchfiihrung der Bauleitpla-
nung durch die Aufstellung des Bebauungsplans unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert werden
wilrde. Ausgangslage des Beschlusses ist die Annahme, dass in dem betroffenen Geltungsbereich ein
Generationenwechsel ansteht und in Folge bestehende Gebaude aus den 1960er und 1970er riickgebaut
werden und durch neue Gebaude mit gréReren Baumassen ersetzt werden, was zu einer Uberformung
des Gebietscharakters fliihren kann.

Ein Teilbereich des Bebauungsplans ,Obergasse / Rombergstralle® greift in den Bebauungsplan ,fir das
Gebiet zwischen der Kronberger Stral3e u. der Obergasse® von 1962 ein. Dieser setzt fur seinen rdumli-
chen Geltungsbereich reines Wohngebiet mit einer offenen Bauweise fest. Es sind ausschlieBlich ein bis
zwei Vollgeschosse zulassig. Der o. g. Bebauungsplan von 1962 entspricht nicht mehr dem heutigen
Standard im Hinblick auf die Festsetzung der stddtebaulichen Kennziffern, die verbleibenden Bereiche
sind nach den Vorgaben des § 34 BauGB zu beurteilen. Um eine Sicherung des Gebietscharakters und
eine harmonische Fortentwicklung des Quartiers zu erméglichen, wird der hier in Rede stehende Bebau-
ungsplan aufgestellt.

Planziel des Bebauungsplans ,Obergasse / Rombergstralle® ist die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets i. S. § 4 BauNVO und die Formulierung differenzierter Festsetzungen zum MalR der bauli-
chen Nutzung, zu Uberbaubaren Grundstlcksflachen und zur Geschossigkeit, die aus stéadtebaulicher
Sicht erforderlich sind, um eine mafvolle und gebietsvertragliche Nachverdichtung bei gleichzeitigem Er-
halt angemessener privater Griinflachen zu ermdglichen.

Anmerkung:

Ungeachtet dessen, dass an der Rechtskraft des Bebauungsplans von 1962 erhebliche Zweifel bestehen,
sind nach der gegenwartigen Rechtsprechung alle Bebauungsplane weiter anzuwenden, solange sie
nicht in einem rechtlich vorgeschriebenen vollstandigen Aufhebungsverfahren, welches dem Aufstel-
lungsverfahren fiir Bebauungsplane gleich ist, aufgehoben wurden. Die Aufhebung eines Bebauungs-
plans fuhrt zu einer Veranderung der Beurteilungsgrundlage fir Bauvorhaben, da dieses dann im Kontext
seiner umgebenden Bebauung planungsrechtlich nach § 34 BauGB als Einzelfallentscheidung beurteilt
wird. In diesen Fallen konnen demgemalf’ auch die Grundziige der vorherigen Planung (Art und Mal} der
baulichen Nutzung) bericksichtigt werden.

Das Baugesetzbuch ermdglicht zur Behebung formeller Mangel von Bebauungsplanen eine Heilung. Es
gibt die Mdglichkeit, die mit Mangeln behafteten Bebauungsplane gem. §214 Abs. 4 BauGB, erneut und
ruckwirkend bekanntzumachen und so zur ordnungsgemafien Rechtskraft zu bringen.

Es gibt demnach folgende Alternative Szenarien fur den Umgang mit fehlerbehafteten Bebauungsplanen:
A.) Durchfiihrung eines Aufhebungsverfahrens
B.) Erneute Bekanntmachung gem. § 214 BauGB oder aber

C.) Neuaufstellung des Bebauungsplans
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Zu prifen war nun, ob der Bebauungsplan seine Funktion hinsichtlich der enthaltenen Festsetzungen so-
wie der erfolgten stadtebaulichen Entwicklung noch erfiillen kann, um entscheiden zu kénnen, ob dieser
Bebauungsplan nun zur weiteren Anwendung empfohlen werden kann, oder ob dieser mit seinen Inhalten
die geordnete stadtebauliche Entwicklung wie sie gedacht war nicht mehr gewahrleisten kann und des-
halb als aufzuheben eingestuft werden sollten. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass der Bebauungsplan
von 1962 mit seinen Festsetzungen sowohl zur Art als auch zum Mal der baulichen Nutzung nur noch
sehr bedingt geeignet ist, den gegenwartigen Anforderungen des Marktes auch hinsichtlich von ge-
wiinschten Dichten zu begegnen.

Die Stadt Steinbach (Taunus) hat insofern entschieden, einen neuen Bebauungsplan fur diesen Bereich
aufzustellen und den entsprechenden Beschluss gefasst. Aus dem Aufstellungsbeschlusses geht hervor,
dass im Mittelpunkt der planerischen Absicht mit der Aufstellung des Bebauungsplanes eine Steuerung
der stadtebaulichen vertraglichen Innenentwicklung verfolgt wird, um eine mit dem Umfeld vertragliche
Bebauung zu gewahrleisten.

Als Grundlage fur den neuen Bebauungsplan und die darin enthaltenen zukunftigen Festsetzungen
wurde zunachst eine Gebietsanalyse' des neuen Geltungsbereichs durchgefiihrt, die sich mit den stadte-
baulichen Zusammenhangen befasst. Die Ergebnisse der Untersuchung haben Eingang in die hiermit
vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan gefunden.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Obergasse/ Rombergstralle“ umfasst eine GréRe von 10.310
m? (rd. 1,0 ha). Dieser beinhaltet die Grundstlicke Flur 7, Flurstiicke 83/8, 83/9, 84/1, 85/3, 88/2, 90/1,
91/3, 92/2, 93/2, 93/3, 250, 251, 252/1, 252/2, 253/1, 382/7, 382/8, 382/9, 382/10, 382/14 in der Gemar-
kung Steinbach (Taunus).

" Analyse der stadtebaulichen Zusammenhange, PlanES 06/2023
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Der raumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

¢ Norden: Wohnbebauung, Westen: Wohnbebauung, Stiden: Wohnbebauung und Osten: Obergasse,
anschlieRend Wohnbebauung, Sporthalle der Turn- und Spielvereinigung sowie der Spielplatz Ober-
gasse mit seiner pragenden Begriinung

Abb. 2: Eigene Darstellung mit Eingrenzung des raumlichen Geltungsbereichs auf Grundlage digitaler Luftbildauf-
nahme © Kommunalconsult Becker AG, zur Verfiigung gestellt durch die Stadt Steinbach (Taunus)
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1.3 Ubergeordnete Planungen
1.4 Regionalplan Siidhessen/ Regionaler Flaichennutzungsplan 2010
Das Plangebiet istim RPS/ RegFNP 2010 als Wohnbauflache-Bestand dargestellt.

1.5 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,fiir das Gebiet zwischen der Kronberger Strale u. der Obergasse” von 1962 setzt
fur Teile des raumlichen Geltungsbereichs reines Wohngebiet mit einer offenen Bauweise fest. Es sind
bis zu zwei Vollgeschosse zulassig.

Abb. 3: Auszug aus dem Bebauungsplan von 1962 (nérdlich Staufenstral3e)

Auszug: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Obergasse/ Rombergstrafie*

Abb. 4: Zeichenerklarung und Festsetzungen aus dem Bebauungsplan von 1962
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Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) wurde ,auf Grund des § 2 Abs. 10 Nr. 1 bis 4 des Bundesbauge-
setzes (BBauG) vom 23. Juni 1960 [...] mit Zustimmung des Bundesrates verordnet" (Prdambel der
BauNVO 1962) und trat am 1.8.1962 in Kraft. Da ein Bebauungsplan immer zusammen mit der zeitglei-
chen Fassung der BauNVO gilt, sind auch die alteren Fassungen der BauNVO im Bereich alterer Bebau-
ungsplane zusammen mit der damaligen BauNVO anzuwenden.

Formal trat die BauNVO nach dem eigentlichen Bebauungsplanverfahren in Kraft. Da vom Inkrafttreten
des BBauG 1960 bis zur BauNVO fast zwei Jahre vergingen und der Bebauungsplan erst im September
1962 genehmigt wurde, wird hier auf die BauNVO von 1962 zurlckgegriffen.

In der Fassung der BauNVO von 1962 war die Limitierung der Zulassigkeit von Nebenanlagen noch nicht
geregelt. Die Bestimmung, dass bei der Ermittlung der Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO die
Grundflachen der o. g. Anlagen mitzurechnen sind und dass die zulassigen Grundflachen durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, regelmaRig bis zu 50 % Uberschritten werden dirfen, wurde erstmals in der BauNVO von 1990 ver-
ankert. Auch die Kappungsgrenze von 0,8 findet sich erst in der Baunutzungsverordnung von 1990.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Obergasse / Rombergstralle“ werden fur seinen Geltungsbereich
die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1962 durch die Festsetzungen
des vorliegenden Bebauungsplans ,Obergasse / Rombergstralle® ersetzt.

1.5.1 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich aulerhalb von Vogelschutz- und FFH-Gebieten.

1.6 Bestand und stiadtebauliche Rahmenbedingungen
1.6.1 Topografie

Das Gebiet befindet sich auf einer Héhe von ca. 183 m uU. NHN. Das Plangebiet ist weitgehend eben.

1.6.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Das Plangebiet umfasst eine heterogene Wohnbebauung. Diese besteht meist aus Ein- oder Zweifamili-
enhausern und Doppelhaushalften aber auch Mehrfamilienhauser sind zu finden. Die Frei- und Gartenfla-
chen weisen in Bezug auf die jeweiligen GrundstiicksgroRen eine vergleichsweise geringe Uberbauung
auf. Hierdurch entsteht stellenweise ein parkahnlicher Eindruck. Die Hausgarten sind teilweise mit Strau-
chern und Badumen bewachsen.

1.6.3 Verkehrliche Einbindung

Die Verkehrsflachen erfiillen seit den 1970er Jahren ihre Bestimmung. Die verkehrliche Erschlielung er-
folgt Uber die Obergasse, die Rombergstralle sowie die Staufenstralle.

1.64 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich in Privatbesitz.
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1.7 Innenentwicklung und vorbeugender Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdrucklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll be-
griindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&dudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsmoéglichkeiten zéhlen kénnen.

FUr die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Maoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen. Der hier in Rede stehende Be-
reich liegt mitten im Ortsgrundriss. Planziel des Bebauungsplans ist die Formulierung differenzierter Fest-
setzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstlcks-
flachen, die aus stadtebaulicher Sicht erforderlich sind, um eine behutsame Fortentwicklung innerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs zu schaffen. Die Planung entspricht insofern den Vorgaben zur Nach-
verdichtung im Innenbereich. Vorangestellt an die Aufstellung des neuen Bebauungsplans wurde eine
Gebietsanalyse durchgeflhrt, die Ergebnisse haben Eingang in den Bebauungsplan gefunden.

1.8 Verfahren

FUr Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren
zur Innenentwicklung eingefuhrt. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist aber nur zulassig, wenn eine
Grundflache von 20.000 m? nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbe-
reitet, fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht.
Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG bestehen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Obergasse / Rombergstralle“ umfasst insgesamt
eine Flache von rd. 10.310 m?. Die zuldssige Uberbaubare Grundflache betragt fir das WA insgesamt rd.
GR =4.124 m? (= WA 10.310 m? x GRZ 0,4). Vorliegend bleibt der Schwellenwert insofern deutlich unter-
schritten. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i. S. § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt und es bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Damit kann das beschleunigte Verfah-
ren angewendet werden, d.h. es wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
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Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 3 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach
§ 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verflugbar sind sowie von der Durchfihrung eines Monitorings nach 4c BauGB abgesehen.

Die im § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange des Umweltschutzes einschlielllich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sind gleichwohl sorgfaltig zu erheben und abzuwagen (Anlage — Umweltfach-
beitrag und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).

Die férmlichen Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgten nach ortstliblicher Bekanntmachung am 07.12.2023 in der Zeit vom 18.12.2023 bis einschl.
26.01.2024 durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 13a BauGB. Den beriihrten Beh6rden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange wurde nach §
4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben.

Aufgrund der im Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB jeweils i.V.m. §
13a BauGB eingegangenen Stellungnahmen sowie der zwischenzeitlich erfolgten Konkretisierung der
Planung wurde der Entwurf in mehreren Teilbereichen (iberarbeitet / ergénzt; insbesondere sind das:

e Konkretisierung der Festsetzung, dass nur offene und (iberdachte Stellpldtze sowie Garagen mit
einem maximalen Abstand von der Stral3e von 6,0 m zuldssig sind dahingehend, dass die Fest-
setzung auf die sog. Hinterliegergrundstiicke nicht anwendbar ist. (TF A 4.0)

e Aufnahme einer Erlduterung zu Nebengebéuden in die Textlichen Festsetzung (B 1.1)

e Aufnahme der Empfehlung, dass bei Einfriedungen ein Mindestbodenabstand von 15 cm einzu-
halten ist.

e Anpassung der Festsetzung zu Vorgérten dahingehend, dass Vorgartenfldchen bis max. 80 %
(vormals 50%) durch Stellplétze und Zufahrten (iberdeckt werden diirfen.

e Streichung des Hinweises zur Eintragung einer Nachbarbaulast bei Errichtung eines Doppelhau-
ses auf dem jeweiligen Grundstiick.

e Aufnahme eines Hinweises zum Baumschutz; hier insb. zur Gré3e und Art von Baumscheiben.
(C5)

e Aufnahme eines Hinweises zur Vermeidung von Vogelschlag (C 6)

e Aufnahme eines Hinweises, dass bei Bauantrdgen zur Ermittlung des zu ermittelnden Kompen-
sationsumfangs von Vogel- und Fledermaushabitaten ein artenschutzrechtliches Gutachten bei-
zulegen ist. (C 7)

e Aufnahme von sonstigen Hinweisen aus den Beteiligungsverfahren.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung und Ergénzung des Planentwurfs nicht beriihrt.
Die gednderten / ergédnzten Planunterlagen (2. Entwurf) wurden erneut 6ffentlich ausgelegt und die Stel-
lungnahmen erneut eingeholt.
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Die erneute 6ffentliche Auslegung wurde am .. ortsiiblich bekannt gemacht. Sie fand vom
. bis einschliel8lich . . statt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom . . beteiligt.

Es wird darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten oder ergdnzten Teilen abgege-
ben werden kénnen (§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB). Die geénderten und/oder ergénzten Teile sind in blauer
Schrift und kursiv dargestellt.

2 Stadtebauliche Analyse und planerische Konzeption

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut. Die Verkehrsflachen erfiillen seit den 70er Jahren des letzten Jahr-
hunderts ihre Bestimmung. Die Bebauung entspricht anders als in vielen Bereichen der Stadt Steinbach
(Taunus) nicht dem klassischen Stadtebau der 1960er und -70er Jahren. Ein homogenes Gesamtbild ist
hier nicht anzutreffen. Die im Geltungsbereich vorhandene Wohnbebauung ist im Gegenteil heterogen,
besteht aber meist aus Ein- oder Zweifamilienhausern und Doppelhaushalften, mit Gberwiegend bis zu
zwei Vollgeschossen. Erganzend sind an zwei Stellen Mehrfamilienhauser mit bis zu drei Vollgeschossen
eingestreut. Die neuste Bebauung findet sich in dem dreigeschossig wirkenden Gebaude Ecke Ober-

gasse und Staufenstrale.

= = = Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,,Obergasse /
Rombergstral3e*”

O In der Ortlichkeit Mehrfami-
lienhaus

Abb. 5: Siedlungsstruktur innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs — Auszug aus dem Kartenwerk des Regionalverband

FrankfurtRheinMain (eigene Darstellung, 12.06.2023)

Was die Ausstattung mit Frei- und Gartenflachen anbetrifft, so ist die Bebauung zwar heterogen, weist
aber in Bezug auf die jeweiligen Grundstiicksgrofen eine vergleichsweise geringe Uberbauung auf. Die
vorhandenen Baumassen werden durch einen entsprechend grol3en Gartenanteil ausgeglichen. Hier-
durch entsteht stellenweise ein parkahnlicher Eindruck, wobei ein alter Baumbestand und bedeutende
Hohlenbaume Uberwiegend fehlen.
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Die westlich der Rombergstralle angrenzenden Grundstiicke sind im Gegensatz dazu homogen und
durch zweigeschossige Hausgruppen eines einheitlichen Entstehungszeitpunktes gepragt. Die dstlich der
Obergasse angrenzende Bebauung ist wiederum heterogen. Hier finden sich Uberwiegend grofl3volumi-
gere Gebaude die als Mehrfamilienhauser genutzt werden. Zudem grenzen die Sporthalle der Turn- und
Spielvereinigung sowie der Spielplatz Obergasse mit seiner pragenden Begriinung an. Im Quartier selbst
sind aulRer einer Zahnarzt- und einer Psychologischen Praxis keine Versorgungs- und Dienstleitungsan-
gebote vorhanden. Allerdings bestehen in der Umgebung diesbeziiglich Mdglichkeiten, die auf relativ kur-
zem Wege erreichbar sind.

Hohenentwicklung und Topographie

Der teilrdumlich innerhalb des Geltungsbereichs liegende Bebauungsplan von 1962 sieht lediglich die Be-
grenzung der Anzahl der Vollgeschosse auf max. zwei vor. Weitere Festsetzungen werden keine getroffen.
Die Topographie des Untersuchungsgebiets ist weitgehend eben mit wenigen Abbdschungen, so dass
Veranderungen in der Gebaudehohe visuell deutlich wahrnehmbar sind und sich zudem am veranderten
Verschattungsgrad eines StralRenzuges zeigen.

Im Plangebiet sind drei Gebaude mit einem Vollgeschoss anzutreffen und eins mit optisch drei Vollge-
schossen. Die anderen Gebaude sind zweigeschossig. Die Beurteilung erfolgt nach Augenmal}.

Es wird daher empfohlen die max. Anzahl der Vollgeschosse bei zwei zu belassen, um eine vergleichs-
weise ruhige Héhenentwicklung zu erhalten. Zudem wird eine homogene Straflenabwicklung unter die-
sen Gesichtspunkten stark von Hohen bestimmt, weil sich Nachbargebaude auf dem gleichen Gelandeni-
veau befinden und zu groRe Unstimmigkeiten in der (Trauf-) bzw. Gebaudehohe deutlich auffallen.

Gebaudeanordnung auf den Grundstlicken

Die Gebaudeanordnung auf den Grundstiicken ist einheitlich gestaltet und erfolgt auf den Straflen zuge-
wandten Grundstlickshalften. Einzige Ausnahme bildet die Bebauung Rombergstralle 3 und 3a. Hier
wurde ein Garagenhof im Anschluss an den Verkehrsraum gesetzt und die Gebaude ,in zweiter Reihe®
errichtet. Die Grundstiicke Obergasse 36 und 38 sind im Vergleich zu den anderen Grundstiicken im
Quartier sehr grof® und sehr gering bebaut. Hier sollte erwogen werden, ob und in welcher Form sich hier
eine Verdichtung i.S. einer behutsamen Innenentwicklung umsetzen lasst.

Mobglichkeiten der ErschlieBung der zuriickliegenden Grundstiicke werden in der Skizze auf der folgen-
den Seite angedeutet:
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Abb. 6.: Skizze:

A
X

\

Quelle: Eigene Darstellung (04/2024)

Die hinterliegenden Grundstiicke miissen Uber die Vorderlieger erschlossen werden. Eine Einigung mit
den Vorderliegern ist insofern zur Entwicklung zwingend erforderlich. In allen Féllen besteht Eigentimeri-
dentitat zwischen Vorder- und Hinterliegergrundsticken.

Baumassen und Freiflachen

Im vorhandenen Geltungsbereich sind die Gebaude iberwiegend zweigeschossig gestaltet.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst 10.312 m2. Die iberbaute Flache in dem Gebiet betragt 2.356
m?, sodass das Verhaltnis von bebauter zu unbebauter Flache 1 zu 4,38 ist. Das bedeutet ca. V4 der ge-
samten Flache des Geltungsbereichs sind bebaut und ca. % sind als Freiflache gestaltet. Dieses Verhalt-
nis sorgt flr eine ausreichende Begriinung des Gebiets.

Die Untersuchung beruht auf dem aktuellen Kataster der ©Hessischen Verwaltung fir Bodenmanage-
ment und Geoinformation des Landes Hessen, einsehbar unter http//: gds.hessen.de (abgerufen am
24.04.2023).
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3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Bertcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
férdern, sowie die stéddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der Innenentwick-
lung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfliihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird Allgemeines Wohngebiet i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete
dienen gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dartber hinaus:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben).?

2 Unterscheidung von Gebauden und Raumen fiir freie Berufe: Kennzeichnend fiir ein Gebaude im Sinne der Baunut-
zungsverordnung ist, dass es selbststandig benutzbar ist. Dies kann auch auf einen Anbau zutreffen, wenn dieser
Uber einen eigenen Zugang verfligt und baulich sowie funktional selbststandig nutzbar ist. Rdume im Sinne des § 13
BauNVO sind Teile eines Uberwiegend anders genutzten Gebaudes; dabei muss es sich nicht zwingend um ein
Wohngebaude handeln. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (*) handelt es sich solange um
Raume im Sinne des § 13 BauNVO, wie die Anzahl der freiberuflich genutzten Einheiten und auch deren Geschoss-
flache insgesamt weniger als die Halfte der Gesamtheit des Gebaudes betragen. Bei Hochhdusern und Wohnblocks
muss ihr Anteil wesentlich geringer sein. Jedenfalls muss der spezifische Gebietscharakter auch fiir einzelne Ge-
baude gewahrt bleiben. Wenn diese Voraussetzungen gegeben sind, kdnnen in gréReren Gebauden auch ganze
Wohnungen als Rdume im Sinne der BauNVO gewertet werden.

(*Vgl. BVerwG, Urt. v. 18.05.2001 — C 8.00 -, juris Rn. 15 ff. OVG Luneburg, Beschl. v. 17.08.2007 —1 LA 37/07 -, juris Rn. 4 ff.
OVG Magdeburg, Beschl. v. 10.10.2018 — 2 M 53/18 -, juris Rn. 46 ff.)
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Im Allgemeinen Wohngebiet werden dariiber hinaus die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Der Ausschluss entspricht dem stad-
tebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzu-

bereiten, die der angestrebten Standortqualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebie-
tes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die Grofie der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdénnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)).

Zum Malf der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Hohenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an den Orientierungswert flir Allgemeine
Wohngebiete und die Ergebnisse der stadtebaulichen Analyse eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest
(§ 17 Abs. 1 BauNVO). Die Festsetzung orientiert sich am gebauten Bestand und ermoglicht innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen eine mafvolle Erweiterung der bestehenden Gebaude.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,,Obergasse / Rombergstral3e® findet die erstmals § 19 Abs. 4
BauNVO geregelte Limitierung der Zulassigkeit der Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, Anwendung. Bei der Ermittlung der Grundflache sind
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflachen der 0.g. Anlagen mitzurechnen. Ferner wurde die soge-
nannte Kappungsgrenze von GRZ = 0,8 integriert, die vorliegend jedoch keine Relevanz hat.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet eine Geschoss-
flachenzahl von GFZ = 0,8 fest, bleibt damit unter den Orientierungswerten der Baunutzungsverordnung
aber innerhalb des in der stadtebaulichen Analyse definierten Bereichs. Die Flache von Garagengeschos-
sen (Tiefgaragen) ist nicht auf die GFZ anzurechnen.

3.23 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (iber die
Gelédndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens einer
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AuBenwand des Gebédudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
Rohfu3boden bis Oberkante RohfulBboden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten (iber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&ude sind keine Vollge-
schosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein
Mal von Z = Il. Innerhalb des Plangebietes bleibt ausschliel3lich eine ein- bis zweigeschossige Bebauung
zuzlglich eventueller Staffelgeschosse oder auch Dach- und Kellergeschosse, die nicht die Vollge-
schossdefinition der HBO erfiillen, im Rahmen der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung pla-
nungsrechtlich zuldssig. Garagengeschosse (Tiefgaragen) sind nicht auf die Zahl der zuladssigen Vollge-
schosse anzurechnen.

3.24 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthohe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Die Festsetzung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gewahrleistet
insofern noch nicht, dass unter Ausnutzung der landesrechtlichen Mdglichkeiten mit der értlichen Situa-
tion unvertragliche Gebaudehdhen ausgeschlossen bleiben. Hierfiir bedarf es der ergédnzenden Festset-
zung von Trauf- und Firsthéhen.

Der Bezugspunkt ist jeweils bestimmt, so dass die zuklinftige Héhenentwicklung innerhalb des Baugebie-
tes im Ergebnis eindeutig festgelegt ist. Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist die Fahr-
bahnoberkante (Scheitelpunkt) der das jeweilige Grundstiick erschliefenden StralRe, gemessen lotrecht
vor der Gebaudemitte. Bei Eckgrundstiicken gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage.

Die festgesetzte Gebaudehdhe darf durch Anlagen zur Nutzung der Solarenergie (Photovoltaik oder So-
larthermie) um maximal 1,5m Uberschritten werden, dabei sind aufgestanderte Anlagen nur zuldssig,
wenn sie mindestens ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der néchstgelegenen Gebdudeaullienwand
abgeruckt werden. Die Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikanlagen stellt sicher, dass auch ein Bei-
trag zur Gewinnung alternativer Energien geleistet wird und durch das Zurticksetzten sind die Anlagen
optisch nicht unmittelbar wahrnehmbar.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird keine Bauweise festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlie3end
aus der Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen
Bauordnung (HBO).

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die hinaus nicht
gebaut werden darf. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster)
definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden durfen. Die Festsetzungen werden grundstiicks-
bezogen getroffen, orientieren sich am Bestand und lassen Erweiterungsmaoglichkeiten fur kleinere An-
bauten zu. Zudem werden auch hier grundstiicksbezogen bauliche Mdglichkeiten in der sogenannten 2-
Reihe erdffnet. Die ErschlieBung dieser Flachen muss jedoch Uber die an die jeweilige erschlieRende
Stralle angrenzenden Grundstiicke erfolgen.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Balkone, Loggien, Erker und Terrassen bis zu einer Tiefe von
1,5 m und einer Gesamtbreite von hdchstens der Halfte der Gebdudefront bzw. des Fassadenabschnitts
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Uberschritten werden, sofern diese die nach HBO vorgesehenen Tiefen der Abstandsflachen zur Nach-
bargrenze einhalten.

Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tiberbaubarer Grundflachenzahl gilt zudem die jeweils engere
Festsetzung.

3.4 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass ausschlieBlich in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) Einzel- und
Doppelhauser (ED) zuldssig sind. Die Festsetzung tragt damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Stadt
Steinbach (Taunus) Rechnung und verhindert zugleich eine Bebauung in einer Dichte, die der bestehen-
den Struktur des Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

Als ein Wohngebaude zahlen das Einzelhaus sowie die Doppelhaushalfte. Bauliche Mallnahmen sollen
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell erhalten und entwickeln.

3.5 Flachen fiir Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen, Carports und sonstigen Nebenanlagen sowie Standorte fir
Wertstoffbehalter wird im Plangebiet geregelt.

Garagen, Stellplatze und Carports sind innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen und in einem
Abstand bis zu 6 m zu den erschlieRenden Verkehrsflachen zuldssig. Stellplatze sind im rlickwartigen
Grundstiicksbereich insofern nicht zuldssig und sie dirfen maximal 50% des Vorgartenbereichs iberde-
cken.

3.6 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im raumlichen Geltungsbereich befinden sich tiberwiegend Baukdrper (Einzel- und Doppelhauser) mit ein
bis zwei Wohneinheiten. Diese Typologie sollte auch bei Neubauten weitergehende Berucksichtigung fin-
den. Der Bebauungsplan setzt insofern fest, dass je Wohngebaude maximal drei Wohnungen zulassig
sind. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass die in diesem Bereich mdgliche Wohnbebauung an
die Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst ist und bereits planungsrechtlich eine
Nutzungsdichte verhindert wird, die die Nachbarschaft beeintrachtigen kénnte. Diese Festsetzung gestat-
tet bereits eine Fortentwicklung bei der Bebauung.

3.7 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt keine Verkehrsflachen fest. Die ErschlieRung erfolgt Uber einen Anschluss an
die bestehende Verkehrsinfrastruktur bzw. tber die Obergasse, die Rombergstrale und die Staufen-
strafe.

3.8 Grunordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang vorwiegend unversiegelten
Grundstucksflachen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher.
Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Tei-
len einem Ausgleich zugefliihrt werden. Es werden griinordnerische Festsetzungen getroffen, die neben
ihrer eingriffsminimierenden Wirkung auch der Steigerung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat dienen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen und es wird festgesetzt, dass
Stellplatze und Wege, Hof- und Lagerflachen, Garagenzufahrten in einer Bauweise herzustellen sind, die
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eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht, sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahr-
det wird. Mindestens 30 % der Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Der
Bebauungsplan beinhaltet weiterhin Festsetzungen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen.

Zudem sind alle Dacher der neu errichteten Nebengebaude?® sowie Tiefgaragen zu begriinen, die Be-
leuchtung insektenfreundlich zu gestalten und auf eine Vorgartengestaltung mit Steingarten und Geovlies
zu verzichten.

Weitergehende Ausfliihrungen zu diesem Themenbereich kdnnen dem Umweltfachbeitrag und dem Ar-
tenschutzrechtlichen Fachbeitrag entnommen werden.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung (hier insb. die Vorgabe des ge-
neigten Daches bei Hauptgebauden), die Gestaltung von Doppelhdusern und Einfriedungen, Abfall- und
Wertstoffbehalter sowie die Ausfiihrung von Pkw-Stellplatzen.

41 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Der Bebauungsplan tberplant einen bereits nahezu vollstandig bebauten Bereich. Die hier getroffenen
bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften griinden insofern darauf, dass auch bei einer baulichen
Fortentwicklung der Rahmen daflir geschaffen wird, dass ein insgesamt harmonisches Gestaltungsbild
erhalten wird. Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Ein-
deckung). Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zum Erhalt des ruhigen Erscheinungsbilds der
Dachlandschaft und mithin auch des Ortsbildes insgesamt beitragen.

Das beinhaltet auch die Vorgabe, Doppelhdusern die Gebaude mit gleicher Dachform, Dachneigung und
Dacheindeckung auszufihren.

4.2 Abfall und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Straen-, das
Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Stellplatze fur be-
wegliche Abfall- und Wertstoffbehalter entweder in das jeweilige Geb&ude zu integrieren, als Restmdll-
sammelboxen auszubilden, mit einem Sichtschutzzaun zu umfrieden oder durch Anpflanzungen mit
Schnitthecken oder Laubstrauchern dauerhaft zu begriinen und gegen eine allgemeine Einsicht und Ge-
ruchsemissionen abzuschirmen sind.

3 Ein Nebengebé&ude ist ein separates Gebaude oder eine abgetrennte Einheit auf demselben Grundstiick wie das
Hauptgebdude. Nebengebéude kénnen aus den verschiedensten Griinden errichtet werden, z. B. als Garage, Gar-
tenhaus, Lagergebéude, Arbeitszimmer oder sogar als zusétzlicher Wohnraum.
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4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen konnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintrdchtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschliel3lich offene Einfriedungen zulassig sind. Zur Sicherung
eines zusammenhangenden und ortsbildvertraglichen Erscheinungsbildes sind daher ausschliel3lich offene
Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von 1,5 m zulassig.

Massive Mauer- und Betonsockel sind an den privaten Grundstlicksgrenzen unzuldssig, um eine abschot-
tende Wirkung zu vermeiden. In Richtung des o6ffentlichen StralBenraums sind Sockel bzw. Stlitzmauern
bis zu einer Héhe von 0,5 m zuléssig, um eine klare und geordnete Stralenraumkante zu gewéhrleisten.

Der empfohlene Mindestbodenabstand von 15 cm dient der 6kologischen Durchl&ssigkeit fiir Kleintiere.
Stabgitterzdune mit Sichtschutzstreifen sind unzuldssig, da sie eine geschlossene Wirkung entfalten.
Pfeiler sind zur gestalterischen Gliederung zuléssig.

4.4 Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen.
Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad mdglichst gering gehalten wird und
die naturlichen Bodenfunktionen nicht Gber das erforderliche Mal} hinausgehend beeintrachtigt werden.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die ErschlieBung ist Bestand ein weitergehender Ausbau ist weder geplant noch erforderlich. Die Er-
schlieBung der neu geschaffenen ,Baufenster” erfolgt ebenfalls Gber eine Anbindung an die bestehenden
Stral3en.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. |1 S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
welt-priifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemafl § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB aufgestellt werden.

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren wird dem-
nach von einer Umweltpriifung abgesehen, jedoch wird flir den Bebauungsplan ein Umweltfachbeitrag
sowie ein Artenschutzrechtliche Fachbeitrag erstellt, deren Ergebnisse bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans berlcksichtigt wurden.

Insgesamt sind gem. dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag die negativen Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Tierwelt im Eingriffsgebiet aufgrund der Kleinrdumigkeit als gering zu bewerten. Die betroffe-
nen Hausgarten werden zwar vermutlich von Fledermausen als Jagdhabitat genutzt, eine Betroffenheit
von essentiellem Jagdlebensraum ist jedoch nicht zu erkennen, da im Umfeld ausreichend vergleichbare
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Strukturen vorhanden sind und nach Umsetzung des Bebauungsplans die Flachen zumindest teilweise
wieder als Jagdhabitat in vergleichbarer Qualitat zur Verfligung stehen werden.

Um artenschutzrechtliche Verbote gemaR § 44 BNatSchG sicher auszuschlie3en, ist zudem eine Bau-
zeitenregelung (V01) einzuhalten und vor notwendigen Baumfallungen und Gebdudeabrissen im neuen
Baufenster ist eine Kontrolle auf Besatz mit Fledermausen oder Schlafmdusen durchzufihren (V02).
Sollte durch Bauvorhaben eine Entnahme von Totholz erforderlich werden, so ist dieses fachgerecht zu
sichern und in nahen ungestorten Bereichen abzulegen (V03). Vorhandener Baumbestand aufierhalb des
direkten Eingriffsbereichs ist wahrend Bauphasen fachgerecht zu schitzen (V04). Zum Schutz potentiell
im zusatzlichen Baufenster lebender seltener und / oder besonders geschutzter Tierarten (z.B. Erdkrote,
Blindschleiche) ist eine Umweltbaubegleitung vorzusehen (V05). Bei Verlust von Baumhdhlen oder durch
Gebaudesanierung verlorengehende Gebaudequartiere von Fledermausen oder Vogeln sind entspre-
chende kunstliche Quartiere fur Végel und Fledermause als KompensationsmalRnahme auszubringen
(KO1).

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade fliihren bei Berlicksichtigung der formulierten
MaRnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung des Vorkommens
einer besonders oder streng geschiitzten europarechtlich relevanten Art. Die Anforderungen des § 44 (5)
BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen Funktionalitat im raumlichen Zusammenhang wer-
den fir die betroffenen Arten zudem hinreichend erfiillt. Es besteht fiir keine der potenziell zu erwartende
Arten ein Ausnahmeerfordernis.

Der Umweltfachbeitrag sowie der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegen dem Bebauungsplan als
Anlagen bei.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder berwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden.

Durch den Bebauungsplan ,,Obergasse / Rombergstrae“ wird nicht in die bestehenden Nutzungen ein-
gegriffen. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebietes im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen wird dem ge-
nannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz“ gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Mdglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung® férdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des
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Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz
2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stad-
tebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch erdffneten Méglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmaBig novellierten
Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen
Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Gebaduden einzuhalten ist.

Diese vom Gesetzgeber zur Energieeinsparung aufgestellten Gesetze wurden Uberarbeitet und in einem
Regelwerk (Gebaudeenergiegesetz — GEG) verschmolzen“. Dabei ist abermals, nach bereits erfolgten Ver-
scharfungen der gesetzlichen Vorgaben in den Jahren 2002 (Ablésung der Warmeschutzverordnung),
2004, 2007, 2009, 2014 und zuletzt 2016, eine Reduzierung des Energiebedarfs und der Warmeverluste
eingeflossen. Ziel der Bundesregierung ist es, bis zum Jahr 2050 einen ,klimaneutralen Gebaudebestand
in Deutschland zu erreichen. Somit sind auch fir die Zukunft immer weitere Verscharfungen in den gesetz-
lichen Vorgaben zur Energieeinsparung und Steigerung der Effizienz zu erwarten.

Abschlieend lasst sich somit sagen, dass Festschreibungen zur Nutzung erneuerbarer Energien oder
auch zur Energieeffizienz im Bebauungsplan bereits in naher Zukunft durch die Gesetzgebung bereits
Uberholt waren. Die bestehende Gesetzgebung trifft dazu ausreichende Vorgaben.

Es wird insofern fir zulassig erachtet, zunachst hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie
der Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern
vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
gultigen Fassung zu verweisen.

4 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist am 1. November 2020 in Kraft getreten. Eine weitere Anderung ist zum 1.
Januar 2023 in Kraft getreten (Reduzierung des zulassigen Jahres-Primarenergiebedarfs im Neubau von bisher 75
Prozent des Referenzgebaudes auf 55 Prozent). Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von
Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien
in Gebauden.
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9 Baugrund und Boden

Das Plangebiet gehort nach KLAUSING (1988)5 zur naturraumlichen Haupteinheitengruppe des Rhein-
Main-Tieflandes, zur Haupteinheit Main-Taunusvorland in der Teileinheit Norddstliches Main-Taunusvor-
land. Das Gebiet befindet sich auf einer Héhe von ca. 183 m . NHN.

Die Bbdden innerhalb der Ortslage werden gem. Umweltfachbeitrag im Bodenviewer nicht dargestellt. Al-
lerdings kann davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet in den Randbereichen der Aue des
Steinbaches liegt. Die Bdéden im Plangebiet werden demnach gepragt durch die Lage in den ehemaligen
Auenbereichen des Steinbaches. Aus den carbonatfreien schluffig-lehmigen Auensedimenten haben sich
Auengleye mit Gleyen gebildet.

Im Eingriffsgebiet selbst ist entsprechend den umliegenden Bdden von einem mittleren Funktionserfil-
lungsgrad auszugehen. Hinzu kommt die bestehende anthropogenen Uberpragung in Teilbereichen des
Plangebietes. Die Bebauung und damit einhergehende Versiegelung von Teilbereichen im Plangebiet
fuhrt teils zu einem vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen. Besonders hervorzuheben sind die als
Gartenanlagen genutzten Freiflachen im Plangebiet. Hier ist zwar ebenfalls von einer anthropogenen Vor-
belastung auszugehen, insgesamt kann jedoch angenommen werden, dass die Funktionen des Bodens
hier zumindest weitestgehend intakt sind. Die Aufstellung des Bebauungsplanes fuhrt lediglich in klein-
raumigen Teilbereichen zu einer zusatzlichen Versiegelung.

Der Pramisse der Schonung von Flachen mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad kann damit Rech-
nung getragen werden. Eine Gefahrdung des Schutzgutes Boden kann unter Einhaltung der aufgefiihrten
MaRnahmen ausgeschlossen werden. Die Mallnahmen wurden zur Berlcksichtigung bei Bauplanung
und -ausfuhrung in die Hinweise aufgenommen. Weitergehende Ausfihrungen zum vor- bzw. nachsor-
genden Bodenschutz sind dem anliegenden Umweltfachbeitrag zu entnehmen.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss (ber die Berilicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

10.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Gberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

10.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Trink- und Léschwasserversorgung kann (ber die bestehenden Versorgungsleitungen in den offentli-
chen Stral3en sichergestellt werden.

Im Geltungsbereich bestehen bereits Versorgungsleitungen. Die Leitungen sind in ihrem Bestand zu si-
chern und fiir UnterhaltungsmalRnahmen zugénglich zu halten. Uberbauungen und Baumpflanzungen in
Leitungsnéhe (< 2,5 m) sind nicht gestattet.

Fiir die Festlegung des genauen Trassenverlaufes sowie des Trinkwasser- und Léschwasserbedarfes
wird um rechtzeitige Abstimmung gebeten. (STN Wasserversorgung Steinbach vom 21.03.2024)

5 KLAUSING, OTTO (1988): Die Naturraume Hessens. Umweltplanung, Arbeits- und Umweltschutz. Schriftenreihe der
Hessischen Landesanstalt fir Hessen. Heft Nr. 67.
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Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Mal3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafiir, dass die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes das Grundwasser beein-
trachtigt.

Die Uberdeckenden Schichten haben eine geringe bis sehr geringe Schutzfunktion (GruSchu, Abfrage
vom 12.07.2023). Es ist auf besondere Umsicht bei der Handhabung von grundwassergefahrdenden
Stoffen zu achten und die Vermeidungsmalinahme VB 3 ist einzuhalten. Unter Einhaltung der aufgefuhr-
ten MalRnahmen kann eine Gefdhrdung des Schutzgutes Wasser ausgeschlossen werden.

(VB3: Vermeidung von Stoffeintrdgen wahrend der Bauphase: Um baubedingte Schadstoffeintrage in Bo-
den und Wasserhaushalt zu vermeiden, sind die Schutzbestimmungen fiir Lagerung und Einsatz von
wasser- und bodengefahrdenden Stoffen, z. B. tiber Ol, Schmier- oder Treibstoffe, zu beachten. Die La-
gerung dieser Stoffe ist auf befestigte Flachen zu beschranken.)

10.3 Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist Bestand.

10.4 Gebiet fiir die Grundwassersicherung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt keinen Bereich zur Grundwassersiche-
rung.

10.5 Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone IIIB des Trinkwasserschutzgebietes ,Hessenwas-
ser, Pumpwerk Praunheim II* welches sich im Festsetzungsverfahren befindet. Die entsprechende Trink-
wasserschutzverordnung ist einzuhalten. Das Plangebiet befindet sich auerhalb von Heilquellenschutz-
gebieten.

Die Hessenwasser GmbH & CoKG hat in der Stellungnahme vom 11.01.2024 die ergdnzende Aufnahme
der folgenden Passagen angeregt:

Aus Griinden des Grundwasserschutzes sind alle einschldgigen Verordnungen, Erlasse, Richtlinien und Vorgaben
des technischen Regelwerkes in der jeweilig gliltigen Fassung zu beachten und einzuhalten. Bis zur endgdiltigen
Festsetzung gilt dies insbesondere fiir

e die Anlage 2 ,Arbeitshilfe allgemeine Ver- und Gebote in Wasserschutzgebieten® (S. 37-43) des Verfahrens-
handbuchs ,Festsetzung, Anderung und Aufhebung von Wasser- und Heilquellenschutzgebieten sowie Bil-
dung und Uberwachung von Wasserschutzgebietskooperationen des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Stand 26.02.2020

e das DVGW Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiete*”

Generell gelten die ,Richtlinien fiir bautechnische MalBnahmen an StralBen in Wasserschutzgebieten” (RiStWag), die
,Verordnung liber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen* (AwSV 2017), das Arbeitsblatt DWA-A
138, das Merkblatt DWA-M 153 sowie das Arbeitsblatt DWA-A 142.

AuBerdem sind bei BaumalBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans die jeweils aktuellen ,Anforderungen
zum Gewdsserschutz fiir Arbeiten in Einzugsgebieten von Trinkwassergewinnungsanlagen der Hessenwasser GmbH
& Co. KG“ relevant (Anlage: ,Anforderungen zum ..., Stand 10/23%).
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10.6 Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich aufl’erhalb von Heilquellenschutzgebieten.

10.7 Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge des Bebauungsplanes einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begrindet einen Eingriff in die natirli-
chen Bodenfunktionen: die Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktionen werden beeintrachtigt. Hinzu
kommt der Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren z.B. durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Wegen usw..

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) verwiesen
werden:

Die nicht iiberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlédssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht iberbauten Flédchen treffen.

Bei der getroffenen Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich somit (nur) um die vom
Gesetzgeber ausdrucklich zugelassene Konkretisierung einer ohnehin geltenden Bestimmung.

10.8 Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet.

10.9 Abwasser

Die Abwasserableitung ist bis auf die Hausanschllisse der neu geschaffenen ,Baufenster” Bestand.

11 Altablagerungen und Altlasten

Eine Uberpriifung der hessischen Altflichendatei (Datenbank ALTIS) ergab einen Datenbankeintrag im
Gebiet des Vorhabens.

ALTIS Nr. Strale Firma
434.010.000-001.022 | Obergasse 32 Fuhrunternehmen

Fiir die o.g. Altflache wurde in 2021 eine Einzelfallrecherche durch das Biiro Dr. HUG Geoconsult GmbH
durchgefiihrt. Das Ergebnis der Recherche hat dazu gefiihrt, dass die Flache aus der Bearbeitung ausge-
schieden werden konnte, es wurde der Status ,,Anfangsverdacht nicht bestéatigt vergeben. Hinweise auf
Bodenbelastungen sind bisher nicht bekannt. (STN RP Darmstadt, IV/Wi 41.1 Bodenschutz, a Nachsor-
gender Bodenschutz)
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Weitere Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind weder im Fachinformationssystem
erfasst noch der Stadt Steinbach (Taunus) bekannt.

12 Bergaufsicht

Zum Vorhaben wird seitens des Regierungsprésidiums Darmstadt, Dezernat IV/Wi 44 - Bergaufsicht wie
folgt Stellung genommen: Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen
betroffen. Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im
Planbereich und dessen ndherer Umgebung. Gefdhrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Tétigkei-
ten: Im Plangebiet ist meinen Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen. Dem Vorhaben ste-
hen seitens der Bergaufsicht keine Sachverhalte entgegen.

13 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
veranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 HDSchG).

14 Sonstige Infrastruktur und Hinweise aus dem Verfahren

Hessen Mobil weist per Stellungnahme vom 25.01.2024 darauf hin, dass die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs durch den Bebauungsplan nicht negativ beeinflusst werden dlirfen. Gegen den Stral3en-
baulasttréger von klassifizierten StraBen bestehen auch kiinftig keine Anspriiche auf Durchfiihrung von
SchutzmalBnahmen aufgrund des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG).

Laut Stellungnahme der Hessenwasser GmbH & Co. KG vom 11.01.2024) sind aus Griinden des Grund-
wasserschutzes alle einschlédgigen Verordnungen, Erlasse, Richtlinien und Vorgaben des technischen Re-
gelwerkes in der jeweilig gliltigen Fassung zu beachten und einzuhalten.

Bis zur endgliltigen Festsetzung gilt dies insbesondere fiir

o die Anlage 2 ,Arbeitshilfe allgemeine Ver- und Gebote in Wasserschutzgebieten® (S. 37-43) des Verfahrens-
handbuchs ,Festsetzung, Anderung und Aufhebung von Wasser- und Heilquellenschutzgebieten sowie Bil-
dung und Uberwachung von Wasserschutzgebietskooperationen“ des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Stand 26.02.2020

e das DVGW Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiete”

Generell gelten die ,Richtlinien fiir bautechnische MalBnahmen an Stral3en in Wasserschutzgebieten” (RiSt-
Wag), die ,Verordnung iber Anlagen zum Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen* (AwSV 2017), das
Arbeitsblatt DWA-A 138, das Merkblatt DWA-M 153 sowie das Arbeitsblatt DWA-A 142.

Netzdienste Rhein-Main (NRM) weist in der Stellungnahme vom 10.01.2024 darauf hin, dass gegeniiber
dem Bebauungsplan keine grundsétzlichen Einwédnde bestehen. Folgendes ist zu beriicksichtigen:
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In der ausgewiesenen Flédche des Geltungsbereiches befinden sich bereits Versorgungsleitungen und Hausan-
schliisse befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewéhrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungs-
trassen ist nicht zulédssig.

Séamtliche Arbeiten im Bereich der Leitung und deren Schutzstreifen sind im Vorfeld mit der NRM abzustimmen
und anzumelden.

In privaten Gehwegen, sofern vorgesehen, miissen Leitungsrechte fiir Trassen und Anlagen der Versorgung
(Gas) zugunsten der Mainova AG eingetragen werden.

Bei einer Hinterhausbebauung ist durch die NRM zu priifen, ob eine Sicherung im Grundbuch mit einer be-
schrénkten persénlichen Dienstbarkeit notwendig wird.

Sollten Sie Interesse an weiteren Hausanschliissen haben, erhalten Sie liber das NRM-Netzportal weitere Infor-
mationen und die Méglichkeit der direkten Anmeldung.

Bitte klicken Sie hierzu auf den folgenden Link:

https://netzportal.nrm-netzdienste.de/appDirect/Kundenmarktplatz/index.html

Voraussetzung flir die Planungen von Griinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes GW 125
,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®.

Des Weiteren bitten wir darauf zu achten, dass sowohl bei Verdul3erung sowie bei Umwidmung von Grundstlicks-
flachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.

Fiir alle Baumal3nahmen ist die NRM — Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-,
Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Bitte fordern Sie fiir Ihre Planungen unsere Bestandsunterla-
gen online unter dem Link https://www.nrm-netzdienste.de/de/netzanschluss/netzauskunft an.

Die Wasserversorgung Steinbach (Taunus) GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 09.01.2024 darauf
hin, dass die Trink- und Léschwasserversorgung liber die bestehenden Versorgungsleitungen in den 6f-
fentlichen Stral3en sichergestellt werden kann. Die Leitungen im Geltungsbereich sind in ihrem Bestand
zu sichern und fiir UnterhaltungsmaBnahmen zugénglich zu halten. Uberbauungen und Baumpflanzun-
gen in Leitungsnéhe (< 2,5 m) sind nicht gestattet. Fiir die Festlegung des genauen Trassenverlaufs so-
wie des Trinkwasser- und Léschwasserbedarfs wird um rechtzeitige Abstimmung gebeten. Ferner ist laut
Stellungnahme kurz vor Beginn der Baumalinahme eine aktuelle Planauskunft einzuholen, die lediglich
eine Gliltigkeit von 4 Wochen besitzt.

15 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB kann durchgefiihrt werden. Ist jedoch weder er-
forderlich noch geplant.
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16 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 27.02.2023, Bekanntmachung: 07.712.2023,
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB: 78.712.2023 — 26.01.2024,
Bekanntmachung: 07.72.2023,

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 i.V.m. §13a
BauGB: Anschreiben:74.712.2023, Frist: 26.01.2024

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. §13a BauGB: . . -
, Bekanntmachung: __.

Erneute Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
i.V.m. §13a BauGB: Anschreiben: . . , Frist:t .

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: .

/Anlagen

¢ Umweltfachbeitrag, Ingenieurbiro fiir Umweltplanung (IBU), Staufenberg, Stand: 29.08.2023
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg, Stand: 29.08.2023

aufgestellt: aufgestellt:
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