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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch i.d.F der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Ge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

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

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 21.11.2012 (GVBI. | S. 444).
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Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellungen

—voo——veee| Flurgrenze

Flurnummer

—©——| Polygonpunkt

276 Flursticksnummer

vorhandene Grundsfticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

MI Mischgebiet

GE Gewerbegebiet

SOgy Sondergebiet grafiflachiger Einzelhandel

Mafl der baulichen Nutzung

ML Il Werteschablone
06 |53/
- 13
1.2 Geschossflachenzahl (GFZ)
0.6 Grundflachenzahl (GRZ)

1 Zahl der zulassigen Vollgeschasse (Z)

Baumassenzahl (BMZ)

13m Oberkante Gebaude

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

e am . a| Baugrenze
Verkehrsflachen
Straflenverkehrsflache
Straflenbegrenzungslinie, auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:
T O FuB- und Radweg
Ful- und Radweg (privat)
AR Erschlieflungsstrafle
J5F © Privatstrale
> AT 4 Landwirtschaftlicher Weg

Flachen fur Versorgungsanlagen, die Abfallentsorgung und die Abwasserab-
leitung

Zweckbestimmung Elektfrizitat (Trafostation)

@ Zweckbestimmung Gas

Grunflachen

Offentliche Grinflache, Zweckbestimmung: Verkehrsbegleitgrin

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

Anpflanzung von Laubbaumen

@ Erhalt von Laubbaumen

Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Mafles der baulichen
*——0—0—0 Nufzung

| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen; hier:

St Stellplatze

Bauverboftszone

- ¢ — o —| Gashochdruckleitung der Mainova {(Lage nicht eingemessen)

Textliche Festsetzungen

Art und Maf der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs.1  BauGB)

Mischgebiet (§ 6 BauNVOi.V.m. §1 Abs. 5 Bau NVO)

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergnugungsstatten) allgemein zulassi-
gen Nutzungen werden ausgeschlossen.

Gewerbegebiet (§ 8BauGBi.V.m. § 1 Abs. 5und 6 Ba uNVO)
Fur das Gewerbegebiet gilt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO):

Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur fir die Selbstvermarktung der im Gebiet produ-
zierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulédssig, wenn die Verkaufsflache einen un-
tergeordneten Teil der durch die Betriebsgebaude bebauten Flache einnimmt.

Davon ausgenommen sind die Sortimentsgruppen Baustoffhandel, Brennstoffhandel, Kfz-
Handel, Gartenbaubetriebe und Landmaschinenhandel.

Fur das Gewerbegebiet gilt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO):

Bordellartige Gewerbebetriebe sowie Sexshops und Vergniigungsstétten sind nicht zul&s-
sig; diese Nutzungen kdnnen auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. § 1 Abs.
5 BauNVO).

Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes —
Vergnugungsstatten sind unzulassig (vgl. 8 1 Abs. 6 BauNVO).

Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel (8 11 Abs. 3 BauNVO)

Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel (SOgy 1): Zuléssig ist eine Gesamtverkaufsflache
von max. 1.500 m? fur das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Der Anteil an

Randsortimenten wird auf eine Verkaufsflache von max. 10 % der Gesamtverkaufsflache
begrenzt.

Sondergebiet groR¥flachiger Einzelhandel (SOgy »): Zuléssig ist eine Gesamtverkaufsflache
von max. 1.900 m? fur das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Der Anteil an

Randsortimenten wird auf eine Verkaufsflache von max. 10 % der Gesamtverkaufsflache
begrenzt.

Hohe baulicher Anlagen (8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18  Abs. 1 BauNVO)
Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Gebaude-

oberkanten ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das jeweilige Grundstick er-
schlieenden StralRe, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte.

Grundflachenzahl (8 19 BauNVO und § 19 Abs. 4  Satz 3 BauNVO)

Sondergebiet (SOgy 1 und 2): Die zuldssige Grundflache innerhalb des Sondergebietes darf
durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl
von GRZ von 1,0 Uiberschritten werden.

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

g von Boden, Natur und

Gehwege, Stellplatze sowie Feuerwehrumfahrten und Hofflachen auf den Baugrund-
sticken sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, z.B. mit Rasenkammer-
steinen, wassergebundener Decke, Fugen- oder Porenpflaster. Die Festsetzung gilt nicht
fur Fahrspuren und Anlieferungszonen.

Mindestens 20 % der Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Der Begriinungsanteil schlief3t die planungsrechtlich festgesetzten Pflanzflachen mit ein.

Festsetzungen zum Schallschutz (8§ 9 Abs. 1 Nr.24 B auGB)

Passiver Schallschutz fur schutzbedirftige Raume:

Als Mindestforderung an die resultierenden Schallddmm-Mafe der Aufenbauteile schutz-
bedirftiger Raume gelten die Werte, die in der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, in
Abhangigkeit von der Raumnutzung definiert werden.

Fir Schlaf- und Kinderzimmer in ausnahmsweise zugelassenen Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind generell
schallgedampfte Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Luften der Rdume ohne das
Offnen der Fenster ermaglichen (z.B. durch in den Fensterrahmen integrierte Schalldamm-
lufter).

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauc
zungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

hem und sonstigen Bepflan-

Dacher mit einer Neigung von weniger als 10° sind zu einem Anteil von mindestens 50 %
in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung fachgerecht und dauerhaft zu be-
grinen. Ausnahmen von der Festsetzung konnen innerhalb des bis zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses genehmigten Gebaudebestandes zugelassen werden.

Pro 5 PKW Stellplatze ist mind. 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum zwischen
den Stellplatzen und/oder randlich zu pflanzen und zu unterhalten. Es gelten die Artenlis-
ten und Pflanzqualitdéten gem. 2.4.4.

2.4.3

244

3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

5.6.4

Anpflanzung von groR3kronigen Laubbaumen (Hochstdmme, Mindest-Pflanzqualitaten:
3 xv., m.B., STU 14-16 cm).

Artenliste

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Tilia cordata — Winterdinde
Quercus robur - Stieleiche

Sofern die Baume nicht in einem gréReren Pflanzstreifen angepflanzt werden, ist eine
mind. 5 m? groRe Baumscheibe fur jeden Baum vorzusehen.

Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 10 m gegenuber den in der Plankarte fest-
gesetzten Standorten ist zulassig.

Artenlisten fir Anpflanzungen:

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

Acer campestre - Feldahorn Quercus petraea - Traubeneiche
Acer platanoides - Spitzahorn Tilia cordata - Winterlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Betula pendula - Sandbirke Sorbus aria - Mehlbeere
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus aucuparia - Eberesche
Corylus avellana - Hasel Sorbus domestica - Speierling
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche Obstbdume (H., v., 8-10):
Juglans regia - Walnuss Prunus avium - Kulturkirsche
Prunus avium - Vogelkirsche Malus domestica - Apfel
Quercus robur - Stieleiche Pyrus communis - Birne
Artenliste 2 (Straucher): Pflanzqualitét mind. Str., v. 100-150
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Malus sylvestris - Wildapfel
Corylus avellana - Hasel Pyrus pyraster - Wildbirne
Crataegus monogyna . Rosa canina - Hundsrose
. - WeiRdorn .
Crataegus laevigata Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Frangula alnus - Faulbaum Salix caprea - Salweide
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum lantana - Walliger Schneeball

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaR § 81 Abs. 1 HBOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Festsetzung zur Gestaltung (8 81 Abs. 1Nr.1H BO)

Dachform und Dachneigung: Sofern die Gebaudehdhe 9 m, gemessen uUber dem ange-
gebenen Bezugspunkt, Uberschreitet sind die Gebaude mit einem Flachdach zu errichten.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen sind zulassig, soweit sie die realisierte Traufhthe nicht Gberschreiten. Die
max. zulassige Schrifththe betragt 1,5 m. Die Werbeanlagen mussen sich insgesamt dem
Bauwerk unterordnen und sind nur am Ort der Leistung zulassig. Unzuldssig sind Blink-
und Wechsellichtwerbung sowie Skybeamer. Werbeanlagen (einschl. Fahnen und Pylo-
nen) auf Dachflachen sind unzul&ssig.

Einfriedungen (Mauern, Zaune, Hecken etc.) (88 1 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschliefllich gebrochene Einfriedigungen wie z.B. Drahtgeflecht, Holzlatten
oder Stabgitter bis zu einer Hohe von max. 2,0 m Uber Geléandeoberkante.

Die Einfriedungen sind auf einer Lange von mind. 50 % mit einheimischen, standortgerech-
ten Laubstrduchern gem. Artenliste 2.4.4 abzupflanzen (einreihige Pflanzung, Abstand
zwischen den Einzelpflanzen max. 0,75 m) oder mit Kletterpflanzen gem. Artenliste zu 3.4
zu beranken
Begrunungen/Grundsticksfreiflachen (8 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Gebaudeaul3enseiten, bei denen der Flachenanteil von Wandt6ffnungen weniger als 10 %

betragt, sind mit ausdauernden Kletterpflanzen zu begrtinen. Fir die Pflanzungen ist je 10
Ifd. m Wandflache ein mind. 0,5 m breites und 2,0 m langes Beet vorzusehen.

Artenliste
Campsis radicans
Clematis montana
Clematis-Hybriden Clematis, Waldrebe
Hedera helix Efeu

Lonicera periclymenum Wald-Gei3blatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Wisteria sinensis Blauregen, Glyzine

Trompetenblume

Nachrichtliche Ubernahme

Baufreihaltezone gem. § 23 Abs. 1 HStrG (nachricht  lich)

Aul3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrt diirfen langs der Landesstralen und Kreisstral3en
Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, jeweils gemessen vom &uferen
Rand der Fahrbahn,
bauliche Anlagen, die iber Zufahrten an Landesstra3en oder Kreisstralen unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Satz 1 Nr.1 gilt entsprechend fir Aufschiittungen oder Abgrabungen
groReren Umfangs.

Kennzeichnungen und Hinweise

Grundséatze zur Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iber eine Kana-
lisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsge-
setz - WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von demjenigen, bei dem es anfallt,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen (8 37 Abs. 4 Satz 1 Hessisches Wassergesetz - HWG).

Stellplatzsatzung

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

Bodendenkmaéler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal § 20 HDSchG
dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind gem. § 20 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-
anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des
Fundes zu schiitzen.

Altlasten

Werden bei der Durchfihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Be-
eintréchtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausge-
hen kann, sind umgehend die zustandigen Behdrden zu informieren.

Wasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Zone Il des im
Feststellungsverfahren befindlichen Wasserschutzgebietes fur die Brunnen Praunheim Il
der Stadt Frankfurt. Fir die Festsetzung des Wasserschutzgebietes ist das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 Grund-
wasser, Bodenschutz Ost zustédndig. Die entsprechenden Schutzbestimmungen sind zu
beachten.

Artenschutz

Eine Storung und Schadigung geschitzter Tiere, insbesondere von Fledermaus- und Vo-
gelarten wahrend der Fortpflanzungszeit, ist auszuschlieRen. Stérungen und Schadigun-
gen streng geschiitzter Tierarten kénnen gemal Umweltschadensgesetz bzw. § 19
BNatSchG strafrechtlich geahndet werden.

Abbrucharbeiten sind auBerhalb der der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) durchzufiihren. Die
Gebéaude sind darlber hinaus unmittelbar vor Abriss durch eine Begehung auf Uberwin-
ternde Flederméause zu kontrollieren. Ein entsprechender Nachweis ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu fuhren.

Von einer Rodung von B&aumen und Gehélzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz -
30. Sept.) gemal §39 BNatSchG abzusehen. Entfernte Baume sollten durch entspre-
chende Ersatzpflanzungen einheimischer Laubgeholze ausgeglichen werden.

Zur langfristigen Sicherung von Brutplatzen fir den Haussperling wird empfohlen, bei Neu-
bauten jeweils mindestens eine artgerechte Nisthilfe fachgerecht anzubringen.

Verfahrensvermerke:

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

versammlung gefasst am 26.06.2006
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurde ortstiblich bekanntge-
macht am 10.07.2006

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortstiblich bekanntgemacht
am 24.04.2010
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 03.05.2010
bis einschlief3lich 25.05.2010
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortstiblich bekanntgemacht

am 21.10.2011
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 01.11.2011
bis einschlief3lich 02.12.2011
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB und § 81 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Taunuszeitung.

Ausfertigungsvemerk:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fur die

Rechtswirksamkeit mal3gebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Steinbach (Taunus),den___ .

Burgermeister

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

Steinbach (Taunus),den___ .

Burgermeister

Ubersichtskarte (MaRstab 1 : 25.000)
.,

04.01.2010
10.02.2010
09.09.2010
14.03.2013
Schade

'//
4 / Planungsbiro Holger Fischer, Konrad-Adenauer-Str. 16 - 35440 Linden - Tel. 06403 / 9537-0, Fax. 9537-30
// . Stand: 02.11.2009
4 Stadt Steinbach (Taunus)

Bebauungsplan
"Gewerbegebiet sudlich der Bahnstrafe"
Bearbeitet:

Satzung CAD:
Mallstab:

Roefing
1:1.000




