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1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Planziel

In der Stadt Steinbach (Taunus) wird im Bereich sidlich der StralRe Hessenring gegenwartig die
Geschwister-Scholl-Schule mit Betreuungszentrum und Mensa neu errichtet sowie die Sporthalle
grundsaniert. Im Zuge der Planungen wird die Zuordnung der Schulgebdude gegeniiber dem ehemaligen
Schulbau modifiziert, sodass im nordéstlichen Teil des Grundstiickes in den Ubergangsbereichen zur
angrenzenden Wohnbebauung Raum fir weitere Nutzungen verbleibt. Vorhaben auf der hier in Rede
stehenden Flache unterliegen grundséatzlich den Bestimmungen des § 34 BauGB. Bei einer Beurteilung
nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben immer dann zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfugt. Die Art der baulichen Nutzung ist aufgrund der vorgesehenen Ergénzung durch
Wohnbebauung in der Fortfihrung der vorhandenen Umgebungsbebauung im Sinne einer
stadtebaulichen Nachverdichtung vorliegend eindeutig. Zu thematisieren ist aber das Mal der baulichen
Nutzung und die Uberbaubare Grundstiicksflache, um ein Nachverdichten im Bereich der ehemalig durch
die Schule genutzten Flache zu ermdglichen.

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Eigene Darstellung auf Basis von Stadt Steinbach (Taunus) (08.09.10) genordet, ohne MaRstab

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird im o.g. Bereich eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
ermoglicht und die vorgesehene Nachverdichtung mit Wohngeb&uden planungsrechtlich abgesichert.
Das Planziel des Bebauungsplanes liegt in der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S. des § 4
BauNVO.

1.2 R&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Steinbach, Flur 4, die
Flursticke Nr. 299/68 tiw. , 299/79, 299/80 tlw. , 299/82 und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:
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Norden: Stralle ,Hessenring‘, mit Geschosswohnungsbau auf der gegenuberliegenden Strallen-
seite sowie Reihenhausbebauung entlang der Stralle ,Hessenring"

Westen: Stralle ,An den Kindergarten®

Suden: Bereich der Geschwister-Scholl-Schule

Osten: Wohnbebauung slidwestlich der Stettiner Stralke

Im Umgriff des so begrenzten rdumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 0,5 ha.

Plangebiet und Baufeld Geschwister-Scholl-Schule Bereich der Stralle Hessenring

A
- “ji,;-_ "

Quelle: Eigene Aufnahmen (07/2010)

1.3  Ubergeordnete Planungen

Die Flache ist im wirksamen Regionalplan Siidhessen 2000/2004 als Siedlungsbereich (Bestand)
dargestelit.

Der wirksame Flachennutzungsplan (Stand: 2009) des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt (UVF)
stellt fir den Bereich des Plangebietes Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Sporthalle dar.
Im Zuge der Erstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes flr das Gebiet des Planungsverbandes
Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main sollen fiir das Verbandsgebiet kiinftig die Planungen auf Ebene der
Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst werden.
Der Entwurf des Regionalen Flachennutzungsplanes 2009 stellt fir den Bereich des Plangebietes
Wohnbauflache (geplant) dar.

Der Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main weist in der Stellungnahme vom 01.12.2010
darauf hin, dass gegen die Planung keine Bedenken bestiinden. Die Planung ist aus der Darstellung
.Wohnbaufldche" im zukinftigen Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt. Im wirksamen FNP des
friheren Umlandverbandes ist das Plangebiet als ,Gemeinschaftsflache Schule® dargestellt. Eine
Anpassung des ggf. noch wirksamen FNP’s erfolgt im Wege der Berichtigung sofern der Bebauungsplan
vor dem RegFNP wirksam wird.

1.4 Verfahren

Fur Bebauungspléne, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRknahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren
zur Innenentwicklung eingefihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen sind insofern gegeben,
da es sich um eine Malnahme der Nachverdichtung handelt und das Gelénde zudem bereits bebaut ist.
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Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zuléssig, wenn eine Grundfidche von 20.000 m?
nicht dberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte
Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele
oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes {ENatSchG) bestehen.

Vorliegend bleibt die zulsssige Grundfléche unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m
Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
werden ebenfalls nicht beeintréchtigt, wie die Ausfithrungen unter Punkt 4 der vorliegenden Begrindung
zeigen, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweitpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der
Durchfilhrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begrindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den
beriihrten Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich
zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

2 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3
BauGB die im Folgenden erfauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
LS0dlich des Hessenrings” aufgenommen worden.

21 Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein Aligemeines Wohngebiet i.S. des § 4 BauNVO. Allgemeine Wohngebiete
dienen gemal § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen; allgemein zuldssig sind:

- Wohngeb3ude,

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen darlber hinaus:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gem&R § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (BerufsausObung freiberufiich Tétiger und
solcher Gewerbetreibender, die thren Beruf in ahnlicher Art austiben).

Aus stadtebaulichen Griinden setzt der Bebauungsplan fest, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
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unzulassig sind. Der Ausschluss entspricht insofern dem stédtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten
Standortqualitat entgegen stehen kénnen, ein erhéhtes Ziel- und Quellverkehrsaufkommen zur Folge
haben oder im Kontext der im Umfeld vorhandenen Wohnnutzung bzw. der Lage des Plangebietes nicht
oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kdnnen. |

2.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemé § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflichenzahl oder die GréRe der Grundfiachen der baulichen Anlagen und die
Zah! der Vollgeschosse oder die Hbhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn chne ihre Festsetzung
dffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kdnnen.

Zum Maf der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossfiichenzahl, die Zahi
der zuldssigen Vollgeschosse sowie die max. zuléssige Gebdudeoberkante festgesetzt.

2.2.1 Grundfldachenzahl

Die Grundfiéchenzahl gibt an, wie viel m? Grundfléche je m* Grundsticksfléche im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zuigssig sind. Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan eine
Grundfiichenzahl von GRZ = 0,4 fest.

Mit der Festsetzung erfoigt eine Orientierung an den Obergrenzen fiir Aligemeine Wohngebiete gemat §
17 Abs. 1 BauNVO. Die Festsetzung erméglicht somit auch eine Bebauung, die in ihrer Dichte an das
stadtebauliche Umfeld ankniipft.

2.2.2 Geschossflichenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m? Geschossfliche je m? Grundsticksfliche im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan
eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 fest. Diese ergibt sich aus der Grundfl&chenzahl multipliziert
mit der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse.

2.2.3 Zahl der Vollgeschosse
Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zun&chst durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBOz11} definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,4 m aber die
Gelandecberflsche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind oberirdische
Geschosse, die eine Héhe von mind. 2.3 m haben. Ein gegeniber mind. 1 Aulenwand des Gebéudes zuriick-
gesetztes obersles Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mind. 1 geneigten Dachfidche ist ein
Vollgeschoss, wenn es diese Hohe iber mehr als % der Bruttogrundfliche des darunter liegenden
Geschosses hat.

Die Ho6he der Geschosse wird von Oberkante RohfuBlboden bis Oberkante Rohfullboden der dardber
liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfiichen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen.
Unfergeordnete Aufbauten (iber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unferbringung von
maschinentechnischen Anlagen fir die Gebaude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse
mit mindestens einer geneigfen Dachfldche.
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Innerhalb des riaumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan die maximale Zahl der
Voligeschosse auf Z = |l fest, da in Anlehnung an die vorhandene Umgebungsbebauung kinftig eine
zweigeschossige Bebauung emméglicht werden soll.

2.2.4 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthohe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses ,nach
oben hin® unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergénzende Festsetzung einer Héhenbegrenzung, um zu
dokumentieren, dass sich die Bebauung innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfagt.

Oberkante Gebédude

Innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan die maximal zuléssige
Gebdudeoberkante auf OK,. = 12,0 m fest, sodass auch die Malstéblichkeit der vorhandenen
Umgebungsbebauung aufgegriffen und ein Ubergang zu den hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung im
Vergleich gréfer dimensionierten Gebauden der Geschwister-Scholl-Schule geschaffen werden kann.

Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das
jeweilige Grundstick erschlieBenden Strale, gemessen lotrecht vor der Geb&udemitte. Bei
Eckgrundstiicken gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage.

2.3 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt weiterhin fest, dass innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nur )

Einzelhduser und Poppelhduser zulassig sind. Die Festsetzung verhindert somit eine Bebauung in
einer Dichte, die der Lage des Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

2.4 Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksfliche

Der Bebauungsplan setzt fiir den raumlichen Geltungsbereich eine offene Bauweise i.S. des § 22 Abs. 2
BauNVO fest, sodass Gebsude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind.

Die Festsetzung der {berbaubaren Grundstiicksflichen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus nicht
gebaut werden darf. Gebdude ktnnen jedoch durchaus dahinter zuriickbleiben. Die tberbaubaren
Grundsticksflachen orientieren sich an der geplanten ErschlieBung und Bebauung.

2.5 Griinflachen

Im westlichen Bereich des Plangebietes gelangt gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine d&ffentliche
Griinfliche mit der Zweckbestimmung Verkehrshegleitgrin zur Ausweisung, sodass zwischen dem
Vorplatz des Schulgeléndes bzw. den dortigen Verkehrsflichen und den Strallen An den Kindergérten
und Hessenring ein entsprechender Ubergang geschaffen werden kann.

3 Verkehrliche Erschliefung und Anbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im stdwestlichen Bereich des Stadtgebietes, von wo aus
iiber die innerdrtlichen Verkehrswege und die umliegenden Landes- und Kreisstralen sowie die
Bundesautobahnen A5, A66 und A 661 eine Oberéritiche Anbindung erfolgen kann.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 09/2011
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Die &ulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber eine Anbindung an die nérdlich des Plangebietes
angrenzende Strafle Hessenring. Das Plangebiet ist somit unmittelbar an die Orislage von Steinbach
(Taunus) angebunden und zugleich auch fir FuBgénger und Radfahrer sowie mit dem &ffentlichen
Personennahverkehr auf kurzem Wege ertreichbar.

Die néchstgelegene Haltestelle des schienengebundenen Personenverkehrs befindet sich in Richtung
des Oberurseler Stadtteils WeiRkirchen nordlich des Gewerbegebietes in rd. 1.050 m Luftlinie; hier
besteht Anschluss an die S-Bahn-Linie S5.

Die innere ErschlieBung erfolgt durch die Anlage einer Stichstralle, welche von der StraRe Hessenring
abzweigt und eine entsprechend dimensionierte Wendeanlage umfasst. Der fiir den Anschluss an die
Stralle Hessenring vorgesehene Bereich dient darliber hinaus zugleich der verkehrlichen Erschliefung
und Anbindung der Geschwister-Scholl-Schule, sodass der Bebauungsplan Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung Vorplatz Schulgelénde und ErschlieBung des angrenzenden
Wohngebietes festsetzt. In Anlehnung an die Strallenbau-Vorplanung ist in diesem Bereich die Anlage
einer vom Hessenring abzweigenden, gepflasteten Fahrbahnschleife als Tell des Vorplatzes
vorgesehen, in deren Mitte sowie stdlich angrenzend jeweils einzelne Sitzquader mit Beleuchtungs-
elementen angebracht werden sollen. Im &stlichen Bereich des Vorplatzes zweigt die geplante
Stichstrale ab, flir die der Bebauungsplan Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich festsetzt. Westlich ist daritber hinaus eine Feuerwehrzufahrt vorgesehen. Im
sidlichen Teil des Plangebietes wird im Bereich der dortigen Wegeparzelle schlieflich eine
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Fulweg ausgewiesen.

Das planinduzierte Verkehrsaufkommen im Zusammenhang mit der Ausweisung des Allgemeinen Wohn-
gebietes ist vornehmlich wohnbezogen, sodass auch aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes
davon ausgegangen werden kann, dass die Leistungsféhigkeit der bestehenden Verkehrsinfrastruktur
durch den Vollzug des Bebauungspianes nicht iberstiegen wird.

q Berlicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | $.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in dfe
Begriindung zum Bebauungsplan eingefilhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist In die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitpléne
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden. Hier ist die
Durchfihrung einer Umweltprifung nicht notwendig.

Insofern kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden (vgl. Ausfihrungen unter
Kapitel 1.4). Jedoch werden die umweltschitzenden Belange geméR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB im Rahmen
der nachfolgenden Ausfiihrungen entsprechend gewrdigt.

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind gem&nR § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft zu
beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft durch entsprechende MaRBnahmen zu kompensieren. Ein Ausgieich wird jedoch nicht
erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren. Dies ist vorliegend der Fall.
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Scfern Bebauungspléine im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt dariber hinaus gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig sind. Inscfern entfallt vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima

Das Plangebiet beansprucht den nordésflichen Teilbereich des Schulgeldndes mit Geb&uden,
versiegelten Hofbereichen sowie randlichen - aus Vielschnittrasen und Geholzstrukturen - bestehenden
Grunfidchen. Das allseitig in die bebaute Ortslage eingebettete Plangebiet zeichnet sich damit bereits
durch eine starke anthropogene Uberformung aus. Die vorhandenen Biotopstrukturen beschrénken sich
auf allgemein verbreitete Biotoptypen ohne besondere naturschutzfachliche Wertigkeit. Im Zuge einer
Umsetzung der vorliegenden Planung sind mithin keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die
Aspekte Pflanzen, Boden und Wasser zu erwarten.

Auch hinsichtlich der Besiedlung durch Tiere ergibt sich aufgrund der Lage des Plangebietes und der
vorhandenen Strukturen lediglich ein eingeschrénktes Spektrum an Habitaten. Mégliche Vorkommen
beschranken sich voraussichtlich auf einzelne stérungstolerante und haufige Vogelarten des Siedlungs-
raumes, welche die Flachen des Plangebietes als Nahrungsgéste aufsuchen und die vorhandenen
Gehtlze potenziell als Niststrukturen nutzen. Eventuell im Zuge einer Umsetzung der Planung verloren-
gehende Brutpl&tze kdnnen durchaus in den umliegenden Flachen ais Ersatz gefunden werden, so dass
die tkologische Funktion im direkten Umfeld weiterhin erhalten bleibt.

Aus naturschutzfachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht sind insgesamt keine erheblichen nachteiligen
Wirkungen durch die Planung zu erwarten. Die erforderliche Herausnahme von Gehdlzen solite allerdings
zur Vermeidung mdglicher Beeintrachtigungen von nistenden / briitenden Vogelindividuen und ihres
Nachwuchses auflterhalb der Brutperiode durchgefiihrt werden. Das Bundes-Naturschutzgesetz
{BNatSchG) verbietet deshalb in § 39 Abs. 5 Nr. 2 Gehdlzrodungen zwischen dem 1. Marz und 30.
September. Von diesem Tabuzeitraum kann in Abstimmung mit den Behtrden abgewichen werden,
sofern dargelegt ist, dass dadurch keine artenschutzrechtlichen Konflikte entstehen. In den Bebauungs-
plan wird entsprechend folgender Hinweis aufgenommen:
Die Baufeldvorbereitung sowie Riickschnitte oder Rodungen von Gehdlzen dirfen gemdaRl § 39 Abs. 5
Nr. 2 BNatSchG nur zu Zeifpunkten auBerhalb der Brulzeit (01. Oktober bis 01. Mérz) durchgefithrt
werden. Vor dem Abriss von Gebéduden ist durch einen Fachgutachler zu priifen, ob hiervon
geschiitzie Arten befroffen sind und ggf. durch geeignete MaBnahmen sicherzustellen, dass keine
Verbofstatbestdnde gemaR § 44 BNatSchG eintreten.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Themenfelder Luft und Klima gilt, dass dem Standort keine
besondere Bedeutung hinsichtlich der Kaltluftentstehung oder fiir den Klimaschutz zukommt, sodass
auch hierfiir keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europdischen Vogelschutzes

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Europdischen
Vogelschutzgebiets. Das nachste Natura 2000-Schutzgebiet befindet sich mit dem FFH-Gebiet 5717-304
<Oberurseler Stadtwald und Stierstadter Heide" in ca. 2.700 m Entfernung.
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Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes und den nichsten Natura 2000 - Schutzgebieten

‘%.

FFH-Gebiet
5717-304

Eigene Darstellung auf Basis von http://hessenviewer.hessen.de (07.09.10) genordet, ohne Malstab

Da die Planung jedoch weit genug entfernt von dem FFH-Gebiet stattfindet und der Wirkungsraum der
Planung nicht an das Schutzgebiet reicht, sind keine erheblichen Einschrédnkungen oder erhebliche
negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele des Schutzgebietes gegeben. Zudem befindet sich das
Plangebiet in direkter Ortslage anschlieRend an bestehende Bebauungen.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Der Bebauungsplan bereitet eine stadtebauliche Nachverdichtung mit Wohngebéauden in der Fortfihrung
der vorhandenen Umgebungsbebauung planungsrechtlich vor, sodass nachteilige Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit in diesem Sinne nicht zu erwarten sind.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiter werden durch die MalRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die hierfiir
zustandige Behdrde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen. Ein entsprechender Hinweis ist im
Bebauungsplan enthalten.

Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Im Zusammenhang mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes kénnen zumindest Emissionen
aus dem wohnbezogenen Anliegerverkehr nicht ausgeschlossen werden, die in ihrem Umfang jedoch
insbesondere aufgrund der begrenzten Anzahl an Baugrundstiicken begrenzt sein werden.
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Der Bebauungsplan beinhaltet eine Festsetzung zur Zulédssigkeit der aktiven Nutzung von erneuerbaren
Energien (Solar- und Fotovoltaikanlagen).

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmglichen Luftqualitiit

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, far die Luftqualitét
entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine
erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhallenden bestméglichen
Luftqualitat resultieren.

5 Immissionsschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der Abwé#gung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),
sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliefilich oder
iiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie
mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zu vorhandener Wohn-
bebauung kann dem genanntsn Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG jedenfalls entsprochen werden.
Im Ubrigen kann auf die vorgenannten Ausfiihrungen unter Punkt 4 verwiesen werden.

6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfilhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die
Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze,

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen. Am 1. Marz 2010 ist das neue Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 25685) in Kraft getreten. Da dem Bund im Zuge der sog. Féderalismusreform flir den Bereich des _
Wasserhaushalts die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz eingerdumt worden ist, wurden die
bisherigen Rahmenregelungen entsprechend zu Voliregelungen fortentwickelt.

Vorrangig gelten nunmehr die bundesrechtlichen Regelungen - die Vorschriften des Hessischen
Wassergesetzes (HWG) gelten jedoch fort, soweit das WHG fiir den betroffenen Bereich keine oder
zumindest keine abschlieRende Regelung trifft oder aber eine Offnungsklausel fiir das Landesrecht
enthalten ist,
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Die Anderungen bedeuten unter anderem auch, dass § 42 Abs. 3 Satz 1 und 2 HWG a.F. im Ergebnis
durch den im Folgenden zitierten § 55 Abs. 2 WHG verdrangt worden ist:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschiagswasser soff ortsnah versickert, verrieself oder direkt oder tber eine Kanalisafion ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechliiche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange enfgegensiehen.

§ 55 Abs. 2 WHG Ubernimmt damit als bundesweite Regelung den bereits im Landesrecht eingefiihrten
Grundsatz zur nachhaltigen Niederschlagswasserbeseitigung.
Das HWG wurde dariber hinaus jedoch bereits an Inhalt und Systematik des WHG angepasst und am

14,12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts
nachfolgend zugleich die nunmehr mafgebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, inshesondere Niederschiagswasser, soll von demjenigen, bei dem es anfélit, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG zudem unmittelbar geltendes Recht
darstellen und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beachten sind, wobei der Begriff ,soll*
dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei
atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf, wird es fur zuldssig
angesehen, hier auf die Ebene der Baugenehmigungsverfahren verweisen zu dirfen.

Gebiet fiir die Grundwassersicherung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines Gebietes fir die
Grundwassersicherung.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der weiteren Wasserschutzzone llI
B eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes. Die entsprechenden Schutzbestimmungen sind zu
beachten.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der
Versiegelung infolge der  geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der
Grundwasserneubildungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenfléche fir eine bauliche Nutzung
begriindet einen Eingriff in die natirlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie
Filter- und Pufferfunktionen beeintrichtigt werden koénnen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der
potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen,
die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Fl&chen zu minimieren, insbesondere durch
die Vorschrift zur wasserdurchléssigen Befestigung von Gehwegen, Garagenzufahrten und Hofflachen
sowie von Pkw-Stellplatzen.

Planungsbtiro Holger Fischer, 35440 Linden 09/2011




Stadt Steinbach {Taunus): Bebauungsplan . Siidlich des Hessenrings® 13

Weiterfuhrend kann auf die einschiagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden
zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstilcke sind
1. wasserdurchidssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zuléssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweif Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht iberbauten Fldchen treffen.

Oberirdische Gewisser

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Uberschwemmungsgebiete

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.

7 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten innerhalb des riaumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes sind der Stadt Steinbach (Taunus) nicht bekannt.

8 Sonstige Infrastruktur und Hinweise

8.1 Leitungsinfrastruktur

Die Deutsche Telekom AG weist in der Stellungnahme vom 16.12.2010 darauf hin, dass zur
tekekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs die Verlegung neuer Kommunikations-
anlagen erforderlich ist.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koardinierung mit dem Straen-
bau und den BaumaRnahmen anderer Leitungstrager sei es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der
Erschliefungsmaltnahmen der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH so frith wie méglich,
mindestens 6 Monate vor Baubeginn bekannt gegeben werden. [...]

Die NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH flhrt in ihrer Stellungnahme v. 07.12.2010 aus, dass
grundsatzlich keine Einwande gegen die Planung bestehen.

In dem ausgewiesenen Bereich sind derzeit von NRM Netzdienste keine BaumaRnahmen geplant,
Wenn das Gebiet mit Erdgas erschlossen werden sollte und Verlegungen weiterer Versorgungs-
leitungen notwendig werden, ist die NRM Netzdienste GmbH in die Planungen einzubeziehen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass bei allen BaumaBRnahmen die NRM Norm,
die dem Schutz aller unterirdischen Versorgungsleitungen und —anlagen, Armaturen, Mess-, Signal-
und Steuerkabel dient (Norm 5.01.002), einzuhalten ist. Diese Norm kann unter www.nrm-
netzdienste.de/netzauskunft als .pdf Downioad unter dem Titel ,Anweisung zum Schutz von
Versorgungseinrichtungen der Mainova" heruntergeladen werden. Die Technischen Bedingungen zum
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Schutz von unterirdischen Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signhal- und Steuerkabeln der
Mainova sind hierbei zu beachten.

Bei zukiinftig als Griinflache ausgewiesenen Bereichen ist zuséatzlich die Vorgabe des DVGW-Arbeits-
blattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen” zu berlicksichtigen

L.].

Die Unitymedia Hessen GmbH & CoKG fiihrt in ihrer Stellungnahme v. 18.11.2010 aus, dass
grundsatzlich keine Einwénde gegen die Planung bestehen.

Im Planungsbereich befinden sich Versorgungsleitungen der Unitymedia Hessen GmbH & CoKG.
Diese liegen im Bereich des Hessenrings. Das vordere Schulgebsude hat einen Breitbandanschluss,
welcher im Bereich der ErschlieBung des angrenzenden geplanten Wohngebiets liegt.

Neu- und Umverlegungen sind nicht geplant. Eine Versorgung der enistehenden Neubauten ware
moaglich. [.-]

8.2 Kampfmittel

Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen (RP Darmstadt) weist in seiner Stellungnahme vom
08.11.2010. Darauf hin, dass die Auswertung vorhandener Luftbilder keinen begrindeten Verdacht
ergeben habe, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonst keine
Erkenntnisse (ber eine mdogliche Munitionsbelastung der Flache vorliegen, sei eine systematische
Flachenabsuchung nicht erforderlich.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass, scllte entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der
Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden werden, der Kampfmittelrdumdienst
unverziiglich zu verstandigen sei.

9 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S. der §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

10 Stidtebauliche Vorkalkulation

Der Stadt Steinbach (Taunus) entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine
Kosten.
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Tell B

11  Orts- und Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB iV.m. § 81 HBO sind Gestaltungs-
vorschriften in den Bebauungsplan ,Stdlich des Hessenrings" aufgenommen worden. Gegenstand sind
die Geb#udegestalt, die Ausfithrung und Gestaltung von Pkw-Stellplatzen sowie die Begriinung von
Grundsticksfreiflachen.

11.1 Gebdudegestait

Die Gebédude innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches sollen sich in MaRstab und Ausfiihrung soweit
wie moglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen. Der Bebauungsplan enthalt daher
einzelne Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung). Die Festsetzungen sollen
somit auch vor dem Hintergrund der im Umfeld bereits bestehenden Bebauung insgesamt zu einem
ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Ortsbildes beitragen.

11.2 Pkw-Stellplétze
Der Bebauungsplan enthélt eine Festsetzung zur wasserdurchldssigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen.

Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad méglichst gering gehalten wird und
die natlrlichen Bodenfunktionen nicht GUber das erforderliche Maf} hinausgehend beeintréchtigt werden.

11.3 Begriinung von Grundstiicksfreiflichen

In Ausfithrung der einschidgigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine Mindestluberstellung
der Grundstlicksfreifiichen zur Auflage gemacht und festgesetzt, dass mindestens 30 % der nicht
tberbauten Grundsticksfl&chen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehéizen zu bepflanzen sind.

Durch die Vorgaben soll insbescndere ein Mindestmall an naturnaher Eingriinung sichergestellt und
damit auch die Wohnumfeld- und Freiraumqualitdt erhéht werden. Auf die in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes enthaltenen Artenlisten wird entsprechend verwiesen.

12  Kennzeichnungen und Hinweise

Hingewiesen wird auf;

« die Stellplatzsatzung der Stadt Steinbach (Taunus) in ihrer jeweils maRgeblichen Fassung
« die Belange des Denkmalschutzes und auf § 20 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG)

« die Lage des Plangebietes innerhalb der weiteren Wasserschutzzone Ill B eines ausgewiesenen
Trinkwasserschutzgebietes sowie die entsprechenden Schutzbesfimmungen

» die Grundsétze der Abwasserbeseitigung in'§ 55 Abs. 2 des Wasserhaushalisgesetzes (WHG) sowie
auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG)
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13  Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 04.10.2010, Bekanntmachung®: 30.10.2010.
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: - entfallt -

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR §4 Abs. 1
BauGB: - entféllt -

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 08.11.2010 — 10.12.2010, Bekanntmachung am
30.10.2010.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR §4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben 01.11.2010, Frist 10.12.2010

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: 30.01.2012.

aufgestellt: aufgestellt:

Planungsbiiro
Dipl.-Geograph Holger Fisc
Stadt- und Landsc
Konvad-Ad

" Die ortstblichen Bekanntmachungen erfolgen in der Taunus Zeitung.
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