Stadt Steinbach (Taunus)

Bebauungsplan "Taubenzehnter” 1. Anderung
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch i.d.F der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt geéndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Gesetz
vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46,180).
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Katasteramtliche Darstellungen

——— —| Flurgrenze

FL3 Flurnummer
—©——| Polygonpunkt

287 Flursticksnummer

vorhandene Grundsftucks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

MI Mischgebiet

Lebensmittelmarkt

Mall der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

GRZ
GFZ Geschassflachenzahl
7 Zahl der zulassigen Vollgeschosse
Hohe baulicher Anlagen als Hochstgrenze in m uber Bezugspunkt; hier:
OK Geb. Oberkante Gebaude
Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
ED nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
0 offene Bauweise
e am . =| Baugrenze

Verkehrsflachen

Straflenverkehrsflache

Straflenbegrenzungslinie, auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

Verkehrsberuhigter Bereich

Fullweg

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen;

hier:
o & a | Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
4__ _h | Ein- und Ausfahrtsbereich

Grunflachen

Offentliche Granflache, Zweckbestimmung: Verkehrsbegleitgrin

Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fur Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Anpflanzung von Laubbaumen

Erhalt von Laubbaumen

° °° %y Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
° o Bepflanzungen
© 0 0 0 00
Sonstige Planzeichen
:_ ________ | Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
! || schaftsanlagen; hier:
[P
St Stellplatze
;v M 4 Umarenzung der Flachen far Nutzungsbeschrankungen oder fir Vaorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelfteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
) 4 missionsschutzgestzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
A A A
Grenze des Vorhaben- und Erschlieflungsplanes
Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Mafles der baulichen
_ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
I .
oe—mmm| L2rmschutzwand (Hahe: mind. 3,0 m Gber Niveau Stellplatze)

Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Taubenzehnter* — 1. Anderung
werden fir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Taubenzehnter* (2008) durch die Festsetzungen des vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1Nr. 1 Bau GB)

Lebensmittelmarkt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8 12 BauGB)

Zuléssig ist unter der Nr. 1 ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genuss-
mitteln bestehenden Hauptsortiment einschlieRlich Backshop und einer Gesamtverkaufs-
flache von maximal 1.570 m2

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. §1  Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, An-
lagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankste llen unzulassig.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO i.V.m. §1 Abs. 5, Ab s. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO)

Im Mischgebiet sind die nach 8 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnigungsstatten unzulassig.

Alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf erotischen Waren-
sortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
sind, sind unzuléssig.

Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB)

Grundflachenzahl (88 16, 19 und 21a Abs. 3 B auNVO)
Die zulassige Grundflache darfim Bereich des Lebensmittelmarktes (Nr. 1) durch die Grund-

flachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9
Uberschritten werden.
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Die zulassige Grundflache im Mischgebiet (Nr. 5 und 6) darf durch die Grundflachen der in §
19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO bezeichneten Anlagen (bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) bis zu 70 v.H. tber-
schritten werden.

Im Mischgebiet (Nr. 5 und 6) sind Tiefgaragen nicht auf die Zahl der zulassigen Voll-
geschosse anzurechnen.

Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 3 Nr. 2Bau NVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittiung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt)
der das jeweilige Grundstiick erschlieRenden StralRe, gemessen lotrecht vor der Gebaude-
mitte. Bei Eckgrundstiicken gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8 23 Abs. 3un  d Abs. 5 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (Nr. 2 und 3) darf die durch Baugrenzen festgesetzte Uberbau-
bare Grundstiicksflache durch Balkone, Loggien und Terrassen um maximal 1,50 m auf bis

zu 50 % der Gesamtbreite der jeweiligen Fassade Uberschritten werden. Die nach Landes-
recht zu wahrenden Abstandsflachen bleiben hiervon unberthrt.

Flachen fir Nebenanlagen (89 Abs. 1 Nr. 4 BauG B und § 12 Abs. 6 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (Nr. 2 und 3) sind auRerhalb der durch Baugrenzen festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflache nur offene und Uberdachte Stellplatze bis zu einer
Tiefe von 6,0 m, gemessen von der StraRenbegrenzungslinie, zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet (Nr. 2) und im Mischgebiet (Nr. 4 bis 6) haben Stellplatze und
Garagen mit ihren Zufahrten einen seitlichen Mindestabstand zu Verkehrsflachen und 6f-
fentichen Grinflachen von 1,50 m einzuhalten.
Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebau  den (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet (Nr. 2) sind je Wohngeb&dude maximal zwei Wohnungen und

im Allgemeinen Wohngebiet (Nr. 3) sind je Wohngeb&aude maximal drei Wohnungen zulés-
sig. Bei Doppelhdusern zahlt dabei jede Haushélfte als Wohngebaude.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

klung von Boden, Natur und

Gehwege, Garagenzufahrten, Stellplatze sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken sind
mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, der Fahrstraen der Stellplatze sowie den Anliefe-
rungszonen im Bereich des Lebensmittelmarktes (Nr. 1) in wasserdurchlassiger Bauweise
zu befestigen (z.B. wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflas-
ter, Schotterrasen oder Porenpflaster).

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen z
welteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

um Schutz vor schadlichen Um-

Aktive SchallschutzmalRnahmen im Bereich desL  ebensmittelmarktes (Nr. 1)

An der norddstlichen Grundstiicksgrenze ist eine Schallschutzeinrichtung mit einer Bau-
hthe von mindestens 3,0 m Gber dem Niveau der Stellplatzanlage zu errichten (vgl. Planz-
eichnung und Ziffer 1.2.7.2).

Die Fahrwege des Kundenparkplatzes sind mit Asphaltoberflache zu versehen.

Die AuBenrampe und der Lkw-Standbereich fur die Warenanlieferungen sind komplett
einzuhausen. (vgl. Planzeichnung und Ziffer 1.2.7.2).

Passiver Schallschutz fiir schutzbedirftige R&  ume

In den festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umweltein-
wirkungen missen die Fassadenbauteile (Fenster, Tiuren, Dachflachen) schutzbedurftiger
Raume von Gebauden, die nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes errichtet werden, fol-

gende Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen nach DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau" fir die folgenden Larmpegelbereiche erfiillen:

- Bis zu einem Abstand von 25,0 m zur Mittelachse der Landesstral3e L 3006: Larmpe-
gelbereich V

- In einem Abstand zwischen 25,0 m und 50,0 m zur Mittelachse der Landesstraf3e L
3006: Larmpegelbereich IV

- Indenbrigen Bereichen der festgesetzten Flachen: Larmpegelbereich i

Die Anforderungen an den seitlichen Fassaden kdnnen jeweils nach dem um eine Stufe
reduzierten Larmpegelbereich ausgelegt werden.

Folgende Raume sind mit fensterunabhangigen, schallgedampften Luftungseinrichtungen
auszustatten, die ein Liften der RGume ohne das Offnen von Fenstern erméglichen:

- Wohnraume innerhalb der Larmpegelbereiche IV und V
- Schutzbedirftige Raume, die dem dauerhaften Aufenthalt im Nachtzeitraum dienen
(Schlafzimmer, Kinderzimmer) innerhalb der Larmpegelbereiche I, IV und V

Fir Buro- oder PraxisrAume innerhalb der Larmpegelbereiche 1V und V wird der Einbau
von schallgedampften Liftungseinrichtungen empfohlen.

Im Mischgebiet (Nr. 5 und 6) sind auf der der Landesstrale L 3006 zugewandten Seite
schutzbediirftige Raume, die dem dauerhaften Aufenthalt im Nachtzeitraum dienen, nur
ausnahmsweise zuléssig.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Stréaucher
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

n und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzung von standortgerechten Laubgehdlze  n

Pro 10 Stellplatze ist im Bereich des Lebensmittelmarktes (Nr. 1) mindestens ein ein-
heimischer und standortgerechter grol3kroniger Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten.
Der Bestand kann zur Anrechnung gebracht werden. Fir die Anpflanzungen sind grof3kro-
nige Laubbaume in der Qualitdt Hochstamm mit einem Stammumfang von 18 — 20 cm zu
verwenden. Bei Anpflanzungen auRerhalb gréBerer Griinflachen ist eine geeignete Baum-
scheibe mit entsprechender Schutzvorkehrung vorzusehen.

Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegeniiber den in der Plankarte fest-
gesetzten Standorten ist zulassig.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstige  n Bepflanzungen

Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind zu unter-

halten und bei Absterben zu ersetzen; bei Baumalnahmen sind sie gegen Be-
schadigungen zu schitzen.

Artenlisten

Artenliste 1 (Baume): Pflanzqualitat mind. Sol./ H., 3x v., 14-16 bzw. Hei. 2x v., 150-200

Aescul. hippocastanum - Rosskastanie Tilia cordata -Winterlinde

Acer campestre - Feldahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Acer platanoides - Spitzahom Sorbus aria - Gewdhnl. Mehlbeere
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Sorbus intermedia - Schwed. Mehlbeere
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus aucuparia - Eberesche

Juglans regia - Walnuss Prunus avium - Wildkirsche

Malus div. spec. - Zierapfel Prunus div. spec. - Zierkirsche,
Quercus robur - Stieleiche Zierpflaume
Quercus petraea - Traubeneiche

Artenliste 2 (Einheimische Straucher): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Pyrus pyraster - Wildbirne
Crataegus monogyna - Eingriffl. WeiRdorn Rosa canina - Hundsrose
Crataegus laevigata - Zweigriffl. WeiRdorn | Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Salix caprea - Salweide

Malus sylvestris - Wildapfel Viburnum lantana -Wolliger Schneeball

Artenliste 3 (Traditionelle Zierstréucher): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Cornus mas - Kornelkirsche Philadelphus coronarius - Falscher Jasmin
Buddleja davidii - Sommerflieder Ribes sanguineum - Blut-Johannisbeere
Buxus sempervirens - Buchsbaum Syringa vulgaris - Flieder

Deutzia hybrida - Deutzie Spiraea bumalda - Sommerspiere
Hamamelis mollis - Zaubernuss Weigela florida -Weigelie
Hydrangea macrophylla - Hortensie Rosa div. spec. - Rosen

Mespilus germanica - Mispel

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Clematis div. spec. - Clematis, Waldrebe Parthenocissus spec. - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu Vitis vinifera - Echter Wein
Lonicera periclymenum - Wald-Geif3blatt Humulus lupulus - Echter Hopfen
Lonicera caprifolium - Geil3blatt
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaR § 81 Abs. 1 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4Ba uGB)

Dachgestaltung (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im Bereich des Lebensmittelmarktes (Nr. 1) sind Flachdacher mit einer Neigung von 0 bis 5°
sowie Pultdédcher mit einer Neigung von 5° bis 30° z ulassig. Fir Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO und untergeordnete Dacher sind abweichende Dachneigungen zul&ssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet (Nr. 2 und 3) und im Mischgebiet (Nr. 4) sind Satteldacher und
gegeneinander versetzte Pultdacher mit einer Neigung von 20°bis 40°sowie Pultdacher mit
einer Neigung von 10°bis 20° zuléssig. Flach genei gte Décher unter 5° sind zuldssig, wenn
sie extensiv begriint werden. Fir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und untergeordnete
Dacher sind abweichende Dachneigungen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet (Nr. 2 und 3) und im Mischgebiet (Nr. 4) sind zur Dacheinde-
ckung Tonziegel und Dachsteine in Naturrot, Brauntbnen und Anthrazit sowie dauerhafte
Begrunungen zuldssig. Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Dachflachen sind ausdrtcklich
zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet (Nr. 2 und 3) im Mischgebiet (Nr. 4) sind bei Doppelhausern die
Gebaude mit gleicher Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung auszufiihren.

Im Mischgebiet (Nr. 5 und 6) sind ausschlie3lich flach geneigte Déacher unter 5° zulassig. Die
Dacher sind zu 50 % extensiv zu begriinen. Staffelgeschosse und betriebstechnische Auf-
bauten sind zulassig, mussen jedoch bei den duReren Fassadenseiten umlaufend um min.

0,75 m gegeniiber der AuRenwand des darunter liegenden Geschosses zuriickgesetzt wer-
den.

Werbeanlagen (8§ 81 Abs. Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im Bereich des Lebensmittelmarktes (Nr. 1) sind Werbeanlagen am Gebaude nur unterhalb
der Attika des entsprechenden Gebaudeteils sowie auf der Vordachkonstruktion zuléssig. Die
GesamtgroRe der Werbeanlagen am Gebéaude darf 20 % der Wandflache, an der sie ange-
bracht oder vor der sie aufgestellt werden sollen, nicht Uberschreiten. Mastwerbeanlagen und
Werbefahnen dirfen nicht héher als 10,0 m sein. Fremdwerbung ist unzuléssig.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 81 Abs. 1Nr.3HB O)

In den gewerblich genutzten Bereichen sind die Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehal-
ter in den jeweiligen Betriebsgeb&uden vorzusehen. Ausnahmsweise kdnnen die Standfla-
chen fir Abfall- und Wertstoffbehalter auch auf3erhalb der Betriebsgebaude vorgesehen wer-
den, wenn sie gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abgeschirmt werden.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Im Bereich des Lebensmittelmarktes unter der Ifd. Nr. 1 sind ausschlielich offene Ein-
friedungen bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m tber der Geldndeoberkante, gemessen an
der Grundstiicksgrenze, zuziglich nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz und in Ver-
bindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen, zulés-
sig. Die Pflanzen sind dauerhaft zu unterhalten.

Begriinungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Im Bereich des Lebensmittelmarktes (Nr. 1) sowie im Mischgebiet (Nr. 4 bis 6) sind mindes-
tens 10 % der Grundstucksfreiflachen als Griinflache anzulegen.

Im Bereich des Lebensmittelmarktes (Nr. 1) sind die Dachflachen zu einem Anteil von min-
destens 80 % in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Ausgenommen
von der Dachbegriinung ist die Dachflache des Obergeschosses (vgl. Planzeichnung Z =11).
Sofern Fotovoltaikanlagen errichtet werden, kann auf die Dachbegriinung verzichtet werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet (Nr. 2 und 3) sind mindestens 30 % der Grundstiicksflachen mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen der Artenlisten 1-3 (Ziffer 2.7.3) zu bepflan-
zen. Die nach Bauplanungsrecht auf dem Grundstiick anzupflanzenden Gehdélze kénnen zur
Anrechnung gebracht werden. Es gilt: 1 Baum / 100 m2.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Steinbach (Taunus) wird hingewiesen. Es gilt jeweils die
zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkméler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8 20 HDSchG).

Wasserschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der weiteren Wasser-
schutzzone Ill B eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes. Die entsprechenden
Schutzbestimmungen sind zu beachten.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine Kanalisati-
on ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (8 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Verfahrensvermerke im Verfahren nach 8 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadtverordneten-
versammliung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntge-
macht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortstiblich bekanntgemacht
am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
bis einschlief3lich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.Vv.m. § 9 Abs. 4
BauGB und § 81 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Taunus Zeitung.

Ausfertigungsvemerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fir die

Rechtswirksamkeit mal3gebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
Steinbach (Taunus),den___ .
Blrgermeister
Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft getreten am:

Steinbach (Taunus),den___ .

Blrgermeister

Ubersichtskarte
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