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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Steinbach (Taunus) hat im Jahr 1992 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Wohnungsferne Garten ,Stdlich Steinbach® beschlossen; das darauthin eingeleitete
Verfahren wurde aber nicht zum Abschluss gebracht. insbesondere aufgrund der zwischenzeitlich mehr-
fach geanderten gesetzlichen und sonstigen abwégungsbeachtlichen Rahmenbedingungen (Bau-
gesetzbuch (BauGB), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG), Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Hessisches Wasser-
gesetz (HWG), Grilndung des Planungsverbandes jetzt Regionalverband etc.) wird das Verfahren neu
eingeleitet.

Allgemein sind Kleingérten in Deutschiand seit dem 19. Jahrhundert bekannt, die Anfange waren u.a.
durch kommunale Firsorgebestrebungen begriindet: Die Gemeinden steliten &rmeren Bevélkerungs-
gruppen anstelle finanzieller Unterstitzung Landparzellen auRerhalb der Wohngebiste zum Anbau von
Obst und Gemiise zur Verfugung. Hierdurch sollte insbesondere die schlechte Eméahrungslage verbes-
sert werden. Daraufhin entstanden Uberwiegend schlichte Nutzg&rten mit Reihenbeeten und Obst-
baumen, vorwiegend entlang von kleineren FlieBgewassern die ganzjéhrig Wasser fihrten, das zum Gie-
Ren der Beete genutzt werden konnte. Um diese Bewésserung zu ermaglichen, wurden schmale, lange
Parzellen gebildet, damit bei einer insgesamt begrenzten Lange des Gewésserabschnitts von allen Gar-
ten aus direkt GieBwasser geschopft werden konnte.

Die Bedeutung dieser Garten fur den Anbau von Obst und Gemise ist seit Mitte der 1960er Jahre jedoch
tendenziell ricklaufig. Die Fortschritte in der Lebensmittel- und Verpackungsindustrie und in der Logistik
sowie die Entwicklung von Kihischranken und Tiefkihltruhen verbesserten die Aufbewahrungs-
méglichkeiten auch fir leicht verderbliche Ware. Sie erreichte Uber die in diesen Jahren entstandene
Betriebsform des Supermarktes zudem weite Teile der Bevolkerung. Der Anteil der Grabgarten bzw. der
Grablandanteil in den Gérten nahm in den Folgejahren daher deutlich ab — der Freizeitgarten als eigener
Typus entstand.

Neben den wirtschaftlichen Grinden der Selbstversorgung und des Zuerwerbs traten daher zunehmend
Motive wie Entspannung, Ausgleich und Erholung und der Wunsch nach Umgang mit der Natur in den
Vordergrund. Okonomische Uberlegungen wurden zurickgedréngt, der Kleingarten wurde zusehends
zum Ersatz des Hausgartens. Entsprechend erfolgte auch eine veranderte Nutzung nach dem Vorbild
von Wohn- und Ziergarten: es wurden Rasenflachen, Zierpflanzenbeete, Laubensitznischen usw. ange-
legt. Gleichwohl ist bis heute zu becbachten, dass ein gewisser Anteil der Flache fiir den Anbau von Obst
und Gemise genutzt wird, wobei die Motive neben der Versorgung mit selbst angebauten Nahrungsmit-
teln aufgrund eines gednderten Emahrungsbewusstseins, das Interesse an der Gartenarbeit, die kérperli-
che Betatigung sowie der Naturgenuss durch Beobachten der Pflanzen- und Tierwelt und Erhalungsauf-
enthalt im Freien im Vordergrund stehen.

Wie das Hess. Ministerium des innem und das Hess. Ministerium fir Landwirtschaft, Forsten und Natur-
schutz in ihrem gemeinsamen Erlass ,lllegale Kleinbauten im AuRenbereich® vom 25.05.1990 StAnz.
25/1090, Seite 1200 feststellten, war in den 1970er und 1980er Jahren im Rahmen von Gartenanlagen im
AuRenbereich jedoch eine groe Zah! von Kleinbauten oft ohne Genehmigung errichtet worden:

Sie sind Ausdruck des Wunsches weiter Kreise der Bevélkerung nach individuslier Gartennutzung und Erholung
in der Natur. Demgegentiber stehen durch die planiose Ersteflung dieser baulichen Anlagen erhebliche Beein-
trachtigungen der Landschaf, insbesondere ifire Zersiediung und Einschrénkung der freien Zugéngigkeit, sowie
der Anforderungen an die ordnungsgeméfie Abwasser- und Abfaltbeseitigung. Soweit es sich um iflegale Vorha-
ben handelt, ist den Aufsichfsbehérden eine Duldung der rechtswidrigen, baulichen Anlagen grundséatzlich ver-
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wehrt. Dies bedeutst in den meisten Féllen ein Nufzungsverbof und die Anordnung der Beseitigung der baulichen
Anlagen.

Zur Sicherung der Gartengebiete und der entstandenen Kleinbauten sowie der konkreten Steuerung steht
den Gemeinden nur das Instrument der Bauleitplanung zur Verfugung.

In dem vorliegenden Bebauungsplan ,Steinbachaue® wird entsprechend der im Stadtentwickiungsplan
der Stadt Steinbach (Taunus) von 2006 enthaltenen Empfehlungen allerdings der Geltungsbereich so
gewshlt, dass u.a. die im Gesamtkonzept ,Naturnaher Ausbau des Steinbachs® (2010) beschriebenen
MaRnahmen eine planungsrechtliche Grundlage erhalten. GleichermaRen werden die zwischenzeitlich
seitens der Stadt Steinbach (Taunus) durchgefuhrten Planungen (u.a. die Festsetzung von Kompensati-
onsfléchen fir die Bebauungspldne ,Am Eschborner Weg“ und , Taubenzehnter”, Spielplatz, Freizeitanla-
ge, Apfelweinbriicke etc.) bei der Aufstellung des Bebauungsplanes berticksichtigt.

1.2 Planziele

im Mittelpunkt des Bebauungsplanes steht die Ausweisung offentlicher und privater Griinflichen u.a. mit
der Zweckbestimmung wohnungsferne Hausgarten und Freizeitgérten, um die z.T. bereits seit mehreren
Jahrzehnten vorhandenen Garten in ihrem Bestand planungsrechtlich abzusichern bzw. Ersatzfléichen far
die im Zuge der Vorbereitung der Renatutierungsmafnahme zu verlegenden Gérten und des Gefliigel-
zuchtvereins bereitzustellen. Mittel- bis langfristiges Entwicklungsziel ist der vollstandige naturnahe Aus-
bau des Steinbachs und die Entwicklung der Bachaue auf der gesamten FlieRstrecke in der Gemarkung
Steinbach. Die geplante Aufwertung der Steinbachaue soll zur Kompensation fir noch folgende Bauieit-
planverfahren der Stadt Steinbach (Taunus) dienen.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Steinbach (Taunus) hat in der Sitzung am 05.09.2011 ge-
maR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

1.3 Verfahren, Verfahrensstand, 2. Entwurf

- Aufstellungsbeschluss gemahk § 2 Abs.1 BauGB: 05.09.2011, Bekanntmachung: 09.07.2012

- Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 BauGB: 23.07.2012 bis 17.08.2012,
Bekanntmachung: 09.07.2012

- Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs.1
BauGB: Anschreiben 19.06.2012, Frist 20.07.2012

- Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB: 30.09.2013 — 01.11.2013 {einschlieflich),
Bekanntmachung am 19.09.2013

- Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange gem#R § 4 Abs.2 BauGB:
Anschreiben 23.09.2013, Frist 01.11.2013 (einschlieRiich).

- Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB:
21.07.2014 — 22.08.2014 (einschlieBlich), Bekanntmachung am 10.07.2014

Aufgrund der im Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen wird der Entwurf in einigen Teilbereichen {iberarbeitet.

Von der Anderung und Ergénzung des Entwurfes sind insbesondere die Festsetzungen fiir Ma3nahmen
und Flachen {ir Matnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Festsetzungen fiir Anpflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) betroffen. Kon-
kretisiert werden hier u.a. die max. Zuléssigkeit an befestigten Wege- und Pflanzfléichen auf den Grund-
Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden - 09/2014
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stiicken und die Vorgabe zur Kennzeichnung der Grenzen der Gewasserrandstreifen auf den jeweiligen
Grundstiicken. Die Begriindung und der Umweltbericht werden entsprechend angepasst.

Die geanderten und ergénzten Planunterlagen werden emeut offentlich ausgelegt und die Stellungnah-

men zu den geanderten Passagen werden erneut eingeholt. Die Anderungen und Ergénzungen sind farb-
lich abgesetzt bzw. entsprechen in der Schwarz-Weill-Fassung der Planunterlagen den hellgrauen
Passagen. Die sonstigen bauplanungsrechtiichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestal-
tungsvorschriften des Bebauungsplan-Entwurfes vom 25.03.2013 gelten unverandert fort. Der raumliche
Geltungsbereich bleibt ebenfalls unverandert.

Gemal § 4a Abs. 3 Satz 2 wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geénderten oder ergénzten
Teilen abgegeben werden k&nnen. Hierauf wurde in der erneuten Bekanntmachung gem. § 3 Abs. 2

BauGB hingewiesen.

- Satzungsbeschluss: ...............

1.4 Riumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den groRraumigen zentral im Siedlungs-
geflige der Stadt Steinbach (Taunus) liegenden ,Griinzug Steinbachtal® einschlieRlich des Steinbachs
und seiner Bachaue vom Siedlungsrand der Stadt Steinbach {Taunus) an der Strae ,Am (Gassengarten®

bis zur 8-Bahn-Unterquerung.

Der rdumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden Wohngebiete unterschiedlichen Alters, die Geschwister-Scholl-Schule, Wohngebiete und
im Osten fandwirtschaftliche Fléchen

Siiden Friedhof, landwirtschaftlich genutzte Bereiche (z.T. Wohnbaufléchen - geplant im Regio-
nalen Flachennutzungsplan (RegFNP))

Westen Wohnbebauung

Osten S-Bahn

Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplanes liegt eine Flache von rd. 15,7 ha.

Hiervon entfallen auf private und &ffentliche Grinflachen rd. 6,4 ha, Flachen fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft rd. 7,7 ha sowie Flachen far Versor-
gungsanlagen rd. 0,3, die bestehenden/geplanten Verkehrsflachen einschl. landwirtschaftlicher bzw. FuR-
und Radwege rd. 1,3 ha. Der Kernbereich der Bachaue, das Bachbstt mit seinen gesetzlichen Gewésser-
randstreifen gem. § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) umfasst rd. 3,3 ha.
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Geltungsbereich

Quelle: hessenviewer, eigene Darstellung, genordet, ohne Malstab
1.5 Ubergeordnete Planungen

1.5.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Fldichennutzungsplan 2010

Im Zuge der Erstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes fir das Gebiet des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain als Rechtsnachfolger des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main
werden fur das Verbandsgebiet kiinftig die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorberei-
tenden Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst.

Der Regionalplan Siidhessen / Regionale Fldchennutzungsplan 2010 stellt fir den Bereich des Plan-
gebietes (berwiegend ,Griinflache, Zweckbestimmung: Wohnungsferne Géarten” und erganzend im Sa-
den ,Flache fir Landbewirtschaftung® dar. Uberlagert wird die Signatur durch die Darstellungen ,Vor-
ranggebiet Regionaler Griinzug*, ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen®, ,Still- und FlieRge-
wasser’, ,Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz®, ,Vorbehaltsgebiet fur den Grundwas-
serschutz’, sowie am sudlichen Randbereich durch die Signatur ,Vorranggebiet fiir Regionalparkkorridor.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den in RPS/RegFNP 2010 formulierten Zielen, die
Bachauen von Bauten und gértnerischer und Sportflachennutzung moglichst weitgehend freizuhalten und
durch entsprechende Bewirtschaftungs- und Pflegemafinehmen aufzuwerten. Die festgesetzten Flachen
fir Wohnungsferne Garten entsprechen im Wesentlichen der Bestandsdarstellung im RPS/RegFNP
2010. Aufgrund der Ubereinstimmung der Ziele und Geringfiigigkeit der Abweichungen kann eine Anpas-
sung der Darstellungen im Rahmen einer Fortschreibung bzw. Neuaufstellung des RPS/RegFNP 2010
erfolgen. (Regionalverband FrankfurtRheinMain vom 21.10.2013)
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1.5.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Bereich ,Steinbachaue" gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Der vorliegende Bebau-
ungsplan schafft erstmals Planungsrecht. Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Steinbach
(Taunus) hat bereits im Jahr 1992 die Aufstellung des Bebauungsplanes Wohnungsferne Gérten ,Sudlich
Steinbach“ beschlossen; das daraufhin eingeleitete Verfahren wurde aber nicht zum Abschluss gebracht.

Abb. 3: Auszug aus dem Bebauungsplan Wohnungsferne Gérten ,Stdlich Steinbach® von 2000

.Blaue Umgrenzungslinie":

Die Flachen des Teilgebiets A, B und C des Be-
bauungsplanes Wohnungsferne Garten ,Sidlich
Steinbach” von 2000 liegen vollsténdig innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches des hiermit

vorliegenden Bebauungsplanes ,Steinbachaue”.

Im Mittelpunkt des bereits am 18.10.1999 von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Stein-
bach (Taunus) aufgestellten Bebauungsplans
Wohnungsferne Garten ,Sudlich Steinbach* stand
die Legalisierung von Kleinbauten im AuRenbe-
reich fir das Gebiet ,Stdlich Steinbach”.

Der hiermit vorliegende Bebauungsplan ,Stein-
bachaue” ersetzt die Festsetzungen des neben-
stehenden Bebauungsplanes. Die diesbezligliche
Beschlussfassung wird parallel zum Entwurfs-
und Offenlagebeschluss aufgehoben.

Tt &

ohne Malstab
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In den Bebauungsplan ,Steinbachaue” haben dariiber hinaus Festsetzungen zur Kompensation aus fol-
genden Bebauungsplénen der Stadt Steinbach (Taunus) Eingang gefunden:

- Bebauungsplan ,Am Gassengarten" (rechtskréftig mit Bekanntmachung vom 20.02.1995), Flur 4
Flurstiicke Nr. 199, 200, 2001, 204/1 und 205/2 MaRnahme: ,Bepflanzung einer ehemaligen
Hausmiilldeponie®, Flur 4 Flursticke Nr. 155 und 165; MaRnahme: ,Umwandlung Griniand in
Streuobstwiesen® und Flur 4 Flurstiick Nr. 163 ,Erganzung einer Gehélzpflanzung®.

- Bebauungsplan .,Am Eschborner Weq" (rechtskraftig 2007), Die im Rahmen des Bebauungsplans
,Taubenzehnter' geplanten Mafinahmen betrifft einen Bachabschnitt im Oberlauf des Baches':
1. Sieinbach im Bereich der Bachverrohrung unmittelbar nach Vetlassen des geschiossenen Siedlungs-
bereichs: Flur 4, Flursitick 88/20, von den Flurstticken 674, 675, 676, 677 ein bachbegleitender Streifen von
20 m Breite, Bachparzelle im Bereich der Flursticke 88/20 bis 677. Die geplanfen Manahmen umfassen
die Offnung des verrohrten Bachabschnitfes (90 m) sowie die Modellierung eines neuen Bachbeltes im ge-
samten Renaturierungsabschnilt (ca. 150 m).

- Bebauungsplan_ Taubenzehnter* (rechtskréftiy 2008). Die im Rahmen des Bebauungsplans
,Taubenzehnter' geplanten MaRnahmen betreffen zwei Bachabschnitte im Oberlauf des Baches:
1. Steinbach im Bereich der Bachverrohrung unmittelbar nach Verlassen des geschiossenen Siediungsbe-
reichs: Flur 4, Flurstick 88/20, von den Flurstilcken 674, 675, 676, 677 ein bachbegleitender Streifen von 20
m Breite, Bachparzelle im Bereich der Flurstiicke 86/20 bis 677. Die geplanten MaBnahmen umfassen die
Offnung des verrohrten Bachabschnittes (90 m) sowie die Modellierung eines neuen Bachbettes im gesam-
fen Renaturierungsabschnitt {ca. 150 m).

2. Steinbach im Bereich des Weihers und des Spielplatzes "in den Wingerten®, Flur 4, Teile der Flurstiicke
62, 63, 64, 65, 91, 92, 93, 94. Die geplanten Mafinahmen umfassen u.a. die Auththung der Bachsohle im
vorhandenen Bachbett mif ein oder zwei festen Sohischwellen, die Schaffung einer Uberflutungszone zur
Aufnahme der Spitzenhochwésser; die ergédnzende Pflanzung von Ufergehodizen zur naturnahen Uferbefes-
- figung und auf der Spielplatzseite eine naturnahe Uferbefestigung mit Holz- und Steinmaterialien, die den
Spiefbediirfnissen der Kinder und den Erfordernissen der Ufersicherung entspricht
Die Umgsstaltung des Bachbersiches am Spieiplatz und Weiher beinhaltet neben Mafknahmen, welche der
Skologischen Aufivertung des Gebietes dienen, auch solche, die gestalterisch oder im Hinblick auf die Spiel-
platzfunktion des Gebietes begrindet sind. Nur die erstgenannten kdnnen als Kompensationsmalinahmen
im naturschutzrechilichen Sinne angerechnet werden. Die Mafinahme wurde im Jahr 2011 bereils umge-
setzf.

Die in den 0.g. Bebauungsplanen festgesetzten Kompensationsflachen einschlielich ihrer Entwicklungs-
ziele werden nachrichtlich im Bebauungsplan ,Steinbachaue” dargestellt und z.T. entsprechend dem
aktuellen Kenntnis- und Planungsstand modifiziert. Die Details hierzu kénnen dem Bebauungsplan anlie-
genden Umweltbericht und dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag entnommen werden.

1.5.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Planungsverbands stelit in seiner Entwicklungskarte (2000) fir den lber-
wiegenden Teil des Vorhabensbereichs ,Grunflachen, Zweckbestimmung Wohnungsferne Hausgérten®
dar. Hinzu kommt die Darstellung ,Skologisch bedeutsames Griinland®, ,Fléchen fUr die Landbewirt-
schaftung® und ,Feldgehdélz‘. Zudem wird im stidwestlichen Anschiuss an den Vorhabenshereich, ,Regio-
nalpark-Korridor", dargestellt.

! ygl. STADT STEINBACH (TAUNUS) - GRINORDNUNGSPLAN ZUM BEBAUUNGSPLAN “TAUBENZEHNTER'®, FRANZ Okolo-
gie und Landschaftsplanung, Darmstadt, Stand: 10.03.2008

2 vgl. STADT STEINBACH (TAUNUS) - GRUNORDNUNGSPLAN ZUM BEBAUUNGSPLAN "TAUBENZEHNTER', FRANZ Okolo-
gie und Landschafisplanung, Darmstadt, Stand: 10.03.2008
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154 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet.

1.5.5 Einordnung in bestehende informelle Planungen

Der Stadtentwicklungsplan aus dem Jahr 2006° zeigt die in den nachsten Jahren maBgebenden Leitziele
fur die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Steinbach (Taunus) auf. Ziel der Stadtentwicklungsplanung
ist es, der Stadt Steinbach (Taunus) eine langfristig verlassliche Entscheidungsgrundlage fiir die Plan-
vorhaben in den nachsten Jahren zu bieten.

Der Stadtentwicklungsplan sieht die Ausbildung eines "Grlinzuges Steinbachtal" als zentrales Ordnungs-
und Gliederungselement fur den gesamtstadtischen Siedlungskérper vor, dies auch im Hinblick auf die
geplanten Siedlungserweiterungen im Stidwesten der Stadt. Als innerértlicher Landschaftspark gewinnt
das Steinbachtal eine starkere Bedeutung fur die Stadt und das Umland.

Abb. 4: Stadtentwicklungsplan (STEP) 2006, Auszug aus dem Hauptplan

2..’“:\,.¢/ ™ J 2 .' R T

genordet, ohne MaRstab

Landschaftsplanerisches Leitbild ist ein offenes bis halboffenes Wiesental mit Ufergehélzen und sonsti-
gen Geholzgruppen. Bestehende intensive Nutzungen im Talgrund sind Uberwiegend aufzugeben bzw.
auf bachfernere Flachen zu verlagern. Uber eine verbesserte Zuganglichkeit wird die Erlebbarkeit dieses
Naherholungsgebiets erhoht.

® Stadt Steinbach (Taunus) Stadtentwicklungsplanung, Eichler+Schauss+Partner, Darmstadt, 2006
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Stadt Steinbach (Taunus): Bebauungsplan ,Steinbachaue”

Konzept, Entwicklungsziele:
1. Der "Griinzug Steinbachtal' besteht aus den raumlich und funktional zu unterscheidenden Teil-

bereichen

- Bachaue/Talgrund zwischen den beiden bachparallelen Wegen (dkologisch und landschafts-
gestalterisch wertvollere Kernzone) und

. den beiderseits dem Talgrund folgenden Hangen, soweit sie nicht Siedlungsflachen sind.

Die Wasserfiihrung des Baches ist zu verbessern (Retention, Pufferung der Abflussspitzen).

Die Durchgangigkeit der Wiesenaue ist herzustellen. Dazu sind Garten- bzw. Vereinsnutzungen auf

auRerhalb der Aue gelegene Flachen zu verlagern, die freigewordenen Flachen in Wiesen bzw.

Grinland umzuwandeln.

Das Grinland ist als extensiv bewirtschaftete Mahwiesen zu nutzen bzw. zu unterhalten (z.B. durch

reiterhofe), ggf. ist auch extensive Schafbeweidung (Umtriebsweide) mdglich.

Das vorhandene Feldwegenetz an den Auenrandern ist als Spazier- und Wanderwegenetz, z.T. auch

als Radweg, auszubauen. Zu den angrenzenden vorhandenen oder geplanten Wohngebieten sind

neue Verbindungen zu schaffen.

Die verrohrten oberen Bachabschnitte sind sukzessive zu 6ffnen. Langfristig kénnte der Bach auch

im Abschnitt von Pijnackerplatz und Gemaagass als gestalterisches Element offen neben dem Weg

gefuhrt werden.

In den verbauten Bachabschnitten ist ein naturnaher Zustand des Bachbettes wieder herzustellen,

z.B. durch Anhebung der Bachsohle sowie naturnahe Uferbefestigungen

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die vorliegende Planung in die Zielsetzungen des
Stadtentwicklungsplanes einfiigt. Zielkonflikte sind keine erkennbar. Eine Auseinandersetzung mit den
Belangen von Natur und Landschaftsschutz erfolgt im anliegenden Umweltbericht und im Landschafts-
planerischen Fachbeitrag.

Abb. 5: Stadtentwicklungsplan (STEP) 2006, Auszug aus dem Rahmenplan
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Planung Geschwister-Scholl-Schule im Nordwesten
des Plangebietes

Zuwegung zwischen Schule und Kindergarten zur
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Bereich Weiher und ,,Spielplatz an den
Kindergarten*

Bestehende Briicke (iber den Steinbach im Bereich
des Kindergartens

Ansicht des ,Freizeitgelindes”
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2 Inhalt und Festsetzungen

In Ausfahrung der Grundnormen des § 1 Abs. 5 BauGB sind die im Folgenden erléuterten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

21 Grinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Mittelpunkt des Bebauungsplanes ,Steinbachaue” steht neben der Schaffung von Voraussetzungen
fur den naturnahem Ausbau des namensgebenden Steinbachs die Festsetzung unterschiedlich geglie-
derter privater und &ffentlicher Grunfiichen. Dies sind u.a. private Grdnflachen der Zweckbestimmung
,Wohnungsferne Hausgérten* und ,Freizeitgérien®, deren Differenzierung in dem bestehenden / geplan-
ten Nutzungszweck und der damit in Verbindung stehenden GréBe zulissiger baulicher Anlagen ihre
Begriindung findet. Hinzu kommt die planungsrechtliche Absicherung der bestehenden Kleingartenanlage
einschlieRlich des zugehdrigen Vereinsheims, die in enger Abstimmung mit dem Verein erfolgt. Hierbei
kann durchaus auch der Begriff des ,Dauerkleingartens® i.S. des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG)
verwendet werden, der vorzugsweise auf vereinsmaRig organisierte Pachtgérten in Ballungsréumen An-
wendung findet. FUr diese Bereiche besteht auch eine Ver- und Entsorgung, die jedoch nicht tiber den
Bestand ausgebaut werden soll.

Ziel der Festsetzungen ist die Ausweisung von Gartengeldnde unter Beriicksichtigung von 6kologischen
Aspekten, Bedarfsanspriichen, landschaftsplanerischen Erfordernissen, sozialen Notwendigkeiten unter-
schiedlichen Nutzungsanspriichen und schlicht der Realisierbarkeit. Dabel soll der vorhandene Bestand
an kleingartnerisch genutzten Arealen geordnet werden. Dariiber hinaus sollen Ersatzflachen fur nicht
genehmigungsfshige illegale Nutzungen sowie fUr diejenigen Gérten, die sich innerhalb der Bachaue
befinden, zur Verfliigung gestellt werden.

Ferner werden (iberwiegend bereits bestehende Nutzungen von den planungsrechtlichen Festsetzungen ‘
erfasst. Dies betrifit zB. die private Grinfliche, Zweckbestimmung ,Kindergarten-Spielplatz®, Woh- |
nungsferne Hausgarten / Kleingartenanlage®, ,Freizeitgarten sowie die &ffentlichen Granflachen der |
Zweckbestimmungen ,Spielplatz’, ,Freizeitgelénde®, ,Apfelweinbriicke”, Wohnungsfeme Hausgarten / |
Kleingartenaniage®, die Fléche des Geflligelzuchtvereins (im Bebauungsplan als Offentliche Grunfiache ‘
Zweckbestimmung ,Vereinsgeldnde* bezeichnet) und die bestehende und geplante Wegebeziehungen ‘
begleitenden Signaturen firr ,Verkehrsbegleitgrin® und ,Wegeeingriinung"”. |

Die einzelnen Festsetzungen werden, soweit zum Versténdnis des Planes erforderlich, im Folgenden
begriindet.

2141 Private Griinfliche: Wohnungsferne Hausgdrten / Kleingartenanlage

Diese Flachenausweisung findet sich stidlich der Schule in der Aue des Steinbachs auf der linken bzw.
nérdiichen Uferseite und umfasst auch die Anlage des Kleingartenvereins Im Wingert e.V. (gegrindet
1965). Aufarund der (berwiegenden Nutzung als wohnungsferner Hausgarten, der hier als Obstgarten
und Grabgarten dominiert und dem Planziel, diesem Gartentyp zum Durchbruch gegen sonstige Nutzun-
gen, insbesondere artfremde Nutzungen wie z.B. die Pferdehaltung, zu verhelfen, erfolgt eine Auswei-
sung als Private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,wohnungsferne Hausgarten®. Im gesamten Plan-
gebiet sind bereits derzeit zahlreiche Bauten unterschiedlicher Art und Ausdehnung anzutreffen. Das
Gelidnde des Kleingartenvereins ,Im Wingert* zeichnet sich durch eine kleinparzellige Struktur mit einem
hohen Anteil an Gartenlauben aus. Im Bereich des Kleingartenvereins sind einheitliche Gartenlauben aus
Holz angeordnet, tiw. mit offenen oder umbauten Vordachern, einem Vereinsheim und zwei Geratehit-
ten. Der Kleingartenverein ist mit einem Maschendrahtzaun umgeben, der zum Steinbach offen ist. In-
nerhalb der Anlage werden die einzelnen Parzellen durch niedrige Drahtzéune abgegrenzt.
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Gegeniiber dem gegenwértigen Bestand wird der rd. 10 m breite gesetzliche Gewéasserrandstreifen des
Steinbachs zuk(nftig aus der Nutzung herausgenommen und als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gewidmet. Die Fl&cheninanspruchnahme
ist mit dem Kleingartenverein abgestimmt.

Der Bebauungsplan setzt in Ziffer 2.1.1 der Textlichen Festsetzungen fest:

Die Mindestgrofle eines Gartengrundstiicks betrdgt. 150 m? Je Garten bzw. je 150 m? eines Gartens
sind eine frei stehende Geriétehiitte oder eine frei stehende Gartenlaube inkl. (iberdachfen Freisitzes
mit einem umbauten Raum von max. 30 m® zuldssig. (Ermittlungsgrundlage fir Garfentaube bzw. Ge-
rétehiitte: DIN 277, Ausgabe Februar 2005, Bruttorauminhalt). Feuerstétten und Einrichtungen, die die
Notwendigkeit von Strom und Entwdsserung bedingen, sind unzuldssig; eine zentrale Wasserver-
sorgung erfolgt nicht.

Die innerhalb der Gérten zulassigen Kleinbauten sollen sich der vorgesehenen gértnerischen Nutzung
deutlich unterordnen. Um der Nutzung Freizeitwohnen entgegen zu wirken und die Versiegelung so ge-
ring wie méglich zu halten, wird daher die Zuldssigkeit von Geratehiitten oder Gartenlauben begrenzt.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen im Wesentlichen dem bereits realisierten Bestand innerhalb
des Plangebietes, sodass die Begrenzung und Differenzierung bestandsorientiert begriindet werden
kann. Ebenfalls dem Bestand geschuldet ist die planungsrechtliche Absicherung des bestehenden Ver-
einsheims.

Da die ErschlieBungsanforderungen an die zur Ausweisung gelangenden privaten Grinfléchen im Er-
gebnis denen landwirtschaftlicher Flichen entsprechen, besteht — fiir die Flachen auRerhalb des Ver-
einsgeldndes im Vergleich zu Kleingartensiedlungen i.S. des BKleingG ~ nicht die Notwendigkeit einer
weitergehenden ErschlieRung®. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Feuerstatten und Einrichtun-
gen, die die Notwendigkeit von Strom und Entwésserung bedingen, unzuléssig sind. Auch eine zentrale
Wasserversorgung erfolgt nicht. Diese Festsetzung erfolgt darliber hinaus vor dem Hintergrund, dass
Freizeit- und Wochenendwohnen mit den allgemeinen Zielsetzungen des Bebauungsplanes nicht verein-
bar ist.

Im Bebauungsplan werden zudem einzelne Festsetzungen zur Baugestalt getroffen. Die bauordnungs-
rechtlichen Gestaltungsvorschriften sind unter dem Kapitel ,Orts- und Gestaltungssatzung® dieser Be-
gritndung dargelegt.

Die hier angesprochenen Festsetzungen sind teilweise privat und teilweise éffentlich. Zum Entwurf des
Bebauungsplanes hin wurden die Eigentums- und Fl&chenverh&ltnisse tberprift und entsprechend als
Festsetzung ,wohnungsferne Hausgérten" in éffentlich und privat differenziert [vgl. Textliche Festsetzung
Ziffer 2.2.5]. Weitergehende Auswirkungen auf das Eigentum und die Nutzung innerhalb dieser Bereiche
hat diese Differenzierung indes keine,

*  Gemeinsamer Erlass des Hess. Ministeriums des Innem und des Hess. Ministeriums fir Landwirtschaft, Forsten und Natur-
schutz lllegale Kleinbauten im AuRenbereich* v, 25,05.1890, StAnz. 25/1990, Seite 1201.
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214.2 Private Griinfliche: Freizeitgarten

Diese Flachenausweisung findet sich groRraumig sadlich des sidlichen Bereiches der Wohnbebauung
an der ,Stettiner Strafte" am nérdlichen Talhang des Steinbachs, auf der rechten, bzw. siidlichen Seite
des Steinbachs und nérdlich des Praunheimer Wegs. Gegeniiber dem gegenwartigen Bestand wird ein
min. 10 m breiter Uferbereich des Steinbachs zukinftig aus der Nutzung herausgenommen und als Fl&-
che flr Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ge-
widmet. Da in Steinbach (Taunus) eine starke Nachfrage an Garten besteht werden mit der hier in Rede
stehenden Fldchenausweisung insbesondere neue bisher einer legalen gértnerischen Nutzung noch nicht
zugéngliche Flachen umgewidmet. Die Planung ber{icksichtigt den auch hier bereits vorhandenen sehr
unterschiedlichen Bestand an (genehmigten sowie nicht genehmigten) baulichen Anlagen und sichert
diese, soweit dies natur- und landschaftsrelevante Belange zulassen, planungsrechtlich ab.

Die geplanten Garten werden als private Griinfliche der Zweckbestimmung ,Freizeitgarten* festgesetzt.
Die Festsetzung der Zweckbestimmung ,Freizeitgérten” wird nach der liberwiegend vorzufindenden Nut-
zungsart der bestehenden Garten sowie der vorliegenden Nachfragen beurteilt, da diese hauptséchlich
der Freizeit und Erholung der Bevélkerung dienen. Da die hier in Anspruch genommenen Flachen ver-
gleichsweise weniger stéranfallig sind, werden hier sowoh| gréere Gartengrundsticke bestimmt als auch
im Gegenzug groBere Gartenhiitten zugelassen als in den unter Ziffer 2.1.1 beschriebenen Fléchen.

Der Bebauungsplan setzt daher in Ziffer 2.1.2 der Textlichen Festsetzungen fest:

Die Mindestgrée eines Gartengrundstiicks beltragt. 400 m? Je Garten bzw. je 400 m? eines Gartens
sind eine frei stehende Geratehiitle oder eine frei stehende Garlenlaube inkl. iiberdachten Freisitzes
mit einem umbauten Raum von max. 50 m® zuldssig. (Ermittlungsgrundlage fiir Gartenlaube bzw. Ge-
ratehiitte: DIN 277, Ausgabe Februar 2005, Bruitorauminhalt). Feuerstitten und Einrichtungen, die die
Notwendigkeit von Strom und Entwésserung bedingen, sind unzuldssig; eine zentrale Wasserversor-
gung erfolgf nicht.

Um der Nutzung Freizeitwohnen entgegen zu wirken und die Versiegelung so gering wie méglich zu hal-
ten, wird die Zuldssigkeit von Gerétehitten oder Gartenlauben begrenzt.

Da die ErschlieBungsanforderungen an die zur Ausweisung gelangenden privaten Grinflichen im Er-
gebnis denen landwirtschaftlicher Fléchen entsprechen, besteht nicht die Notwendigkeit einer weiter-
gehenden ErschileBung®. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Feuerstétten und Einrichtungen, die
die Notwendigkeit von Strom und Entwésserung bedingen, unzuléssig sind. Auch eine zentrale Wasser-
versorgung erfolgt nicht. Diese Festsetzung erfolgt dartiber hinaus vor dem Hintergrund, dass Freizeit-
und Wochenendwohnen mit den allgemeinen Zielsetzungen des Bebauungsplanes nicht vereinbar ist.

Im Bebauungsplan werden zudem einzelne Festsetzungen zur Baugestalt getroffen. Die bauordnungs-

rechtlichen Gestaltungsvorschriften sind unter dem Kapitel ,Orts- und Gestaltungssatzung® dieser Be-
grundung dargelegt.

21.3 Offentliche Griinfliche: Vereinsgeldnde

Auf der rechten, bzw. sldlichen Seite des Steinbachs befindet sich auch das Gelande des Gefiugel-
zuchtvereines mit nutzungsbedingtem sehr hohem Versiegelungsgrad. Maschendrahtzdune umschliefen
die Bereiche zur Tierhaltung. Das Gelande wird in seinem genehmigten Bestand abgesichert. Gegenlber

®  Gemeinsamer Erlass des Hess. Ministeriums des Innem und des Hess. Ministeriums fir Landwirlschaft, Forsten und Natur-
schutz lllegale Kleinbauten im AuRenbereich” v. 25.05.1990, StAnz. 25/1900, Seite 1201.
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dem gegenwartigen Bestand wird der rd. 10 m breite gesetzliche Gewésserrandstreifen des Steinbachs
zukiinftig aus der Nutzung herausgenommen und als Fléche fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gewidmet. Die Flacheninanspruchnahme ist mit dem
Gefligelzuchtverein abgestimmt.

Der Bebauungsplan setzt in Ziffer 2.2.3 der Textlichen Festsetzungen fest:

Die als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Vereinsgeldnde® feslgesefzle Flidche dient
dem Gefliigelzuchiverein Steinbach. Uber den genehmigten Bestand hinausgehend sind keine ge-
nehmigungspflichtigen baulichen Anlagen zuldssig. Mindestens 30 % der Grundstlicksflichen sind
gérinerisch anzulegen und zu unterhalten (zur Artenauswahi vgl. Ziffer 2.6).

214 Private Griinfliiche: Kindergarten-Spielplatz

Der Spielplatz des Kindergartens (Kindertagesstéitte ,Am Weiher®, in 1995 ertffnet) ist Bestand. Der
Steinbach ist in die Fl&che einbezogen und wird durch eine Holzbriicke Gberspannt. Auch in diesem Be-
reich wird der rd. 10 m breite Gewé&sserrandstreifen des Steinbachs zukiinftig aus der Nutzung heraus-
genommen und als Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft gewidmet.

Der Bebauungsplan setzt daher in Ziffer 2.1.3 der Textlichen Festsetzungen fest:

Die als privale Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Kindergarien-Spielplatz® festgeselzte Fldche
dient als Spielftdche des Kindergartens. Hier sind zweckgebundene bauliche Anfagen und Spielgerite
sowie die erforderlichen Fullwege und Bewegungsfidchen zuldssig. Mindestens 30 % der Grund-
stticksfldchen sind gérinerisch anzulegen und zu unterhalten (zur Artenauswahl vgl. Ziffer 2.6).

2.1.5 Offentliche Griinfliche: Freizeitgelinde

Die gegeniiber dem Spielplatz des Kindergartens gelegene als éffentliche Griinfiiche mit der Zweckbe-
stimmung ,Freizeitgelénde” festgesetzte Fiiche dient den angrenzenden Wohngebieten sowie den Besu-
chern der Steinbachaue als Spiel- und Kommunikationsfliche. Der rd. 10 m breite Gew&sserrandstreifen
des Steinbachs wird zukinftig aus der Nutzung herausgenommen und als Fl&che fiir Maltnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gewidmet. Die bestehende
Freizeitftache wird parallel zum Weg ,An den Kindergarten® bis zum Praunheimer Weg erweitert und mit
zusétzlichen Festsetzungen zum Anpflanzen von Obstbéumen belegt. Die Erweiterung der Grinachse in
Richtung. der geplanten neuen Wohngebiete entspricht den Zielvorstellungen des Stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes. Darliber hinaus bereitet der Bebauungsplan keine Anderungen vor, die Uber den
Bestand hinausgehen.

Der Bebauungsplan setzt in Ziffer 2.2.1 der Textlichen Festsetzungen fest:
Die als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Freizeitgelinde” festgesetzte Fliche dient
den angrenzenden Wohngebiefen sowie den Besuchern der Steinbachaue als Spiel- und Kommunika-
tionsfldche. Dartiber hinaus sind Spielplétze filr Kleinkinder, Kinder und Jugendliche, ein Grillplatz so-
wie Fulwege in wassergebundener Bauweise zuléissig, sofern sie eine Breite von 2,5 m nicht tiber-
schreiten.

Planungsbtiro Holger Fischer, 35440 Linden - 09/2014
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218 Offentliche Griinflidche: Spielplatz

Vomehmlich bestandsorientiert werden im Bebauungsplan &ffentliche Griinflichen der Zweck-
bestimmung ,Spielplatz’ festgesetzt.

Der Spielplatz .,An den Kindergérten® befindet sich siidwestlich des Hessenringes in der Nihe der Ge-
schwister-Scholl-Schule. Der bestehende Weiher wurde bereits saniert. Die Stadt Steinbach beabsichtigt
den vorhandenen Spielplatz "Am Weiher" (im Bebauungsplan entsprechend dem angrenzenden Weg als
Spielpiatz ,An den Kindergérten" bezeichnet) durch die Herstellung von Spielbereichen mit Rasenhiigel,
Hangrutsche und Spielkombination sowie eines Skate-Parcours und eines Kleinspielfelds sukzessive
umzugestalten. Auch in diesem Bereich wird der rd. 10 m breite Gewisserrandstreifen des Steinbachs
zukinftig aus der Nutzung herausgenommen und als Fléche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gewidmet. Die entsprechenden MaRnahmen zum na-
turnahen Ausbau des Steinbachs wurden in diesem Bereich bereits durchgefizhrt.

Daruber hinaus ist die Fléache mit einer Signatur fur ,Kompensationsflache fur den Bebauungsptan ,Am
Taubenzehnter* und ,Am Eschborner Weg" tberlagert. Die in den rechtskraftigen Bebauungsplénen vor-
geschlagenen Festsetzungen stehen nicht in Widerspruch zu den im Bebauungsplan ,Steinbachaue"
getroffenen Festsetzungen.

Der Bebauungsplan setzt filr den Bereich Spielplatz ,An den Kindergérten” in Ziffer 2.2.2.1 der Textli-
chen Festsetzungen fest:
Auf dem Spielplafz ,An den Kindergérfen” sind mindestens 30 % der Grundstiicksfiichen gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten (zur Artenauswahl vgl. Ziffer 2.6). Zuléssig sind hier zweckgebundene
bauliche Anlagen mit einer Gesamigrundfidche von max. 2.000 m? wie z.B. Kombi-Ballspieifeld, Ska-
te-Parcours, iiberdachlte Sitzgelegenheiten und Stege zum Weiher sowie die erfordertichen Fuflwege
und Bewegungsfidchen,

Der Spielplatz ,Im Wingertsgrund” befindet sich im sidlichen Anschiuss an die Bebauung Im Win-
gertsgrund und wird von drei Seiten durch FuR- und Radwege erschlossen. Die h&ngige Fléche am ,Teu-
felsberg® ist eine bereits sanierte Hausmtilldeponie und gegenwartig maRgeblich durch Brombeerhecken
geprégt und mit einigen lteren Spielgeréten Uberstellt. Dieser Spielplatz soll grundsétzlich erneuert und
durch zeitgeméfie Spielmdglichkeiten aufgewertet werden. Der Bebauungspian ,Steinbachaue® ldsst
diese Umgestaltungsmalinahmen zu und setzt ausschliefllich eine Mindestiberstellung mit Geholzen
fest.

Die Fiéche ist darliber hinaus mit einer Signatur fur ,Kompensationsfiiche fir den Bebauungsplan ,Am
Gassengarten” Uberiagert. Die in dem rechtskraftigen Bebauungsplan vorgeschlagenen Festsetzungen
stehen nicht in grundsatzlichem Widerspruch zu den im Bebauungsplan ,Steinbachaue” getroffenem
Festsetzungen.

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich Spielplatz ,,Im Wingertsgrund*® in Ziffer 2.2.2.2 der Textlichen
Festsetzungen fest:

Auf dem Spielpfatz .Im Wingerisgrund” sind mindestens 60 % der Gesamtfldche als naturnahe Ge-
hélzfldchen anzulegen oder einer Eigenentwicklung zu iiberlassen (zur Artenauswah! bei Gehdlz-
pflanzungen vgl. Ziffer 2.6).
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21.7 Offentliche Griinfliche: Apfelweinbriicke

Der Regionalpark RheinMain will die Kulturlandschaft in der Region durch Gestaltung in Wert setzen und
Uber Regionalpark-Routen miteinander verbinden. Die Apfelweinbriicke in Steinbach (Taunus) mit thren
Sitz- und Ruhezonen ist ein bedeutender Orientierungspunkt entlang der Regionalpark-Hauptroute. Sie
soll ab dem Jahr 2011 in einer Lénge von 190 km zusammenhangend durch das Rhein-Main-Gebiet fiih-
ren. Ihre historische Bedeutung wird mit der Neugestaltung hervorgehoben. (vgl. Aussagen des Bauschil-
des ,Routenabschnitt Apfelweinbriicke, Stadt Steinbach (Taunus)).

Die Briicke ist bereits umgesetzt. Der Bebauungsplan vollzieht auch hier den Bestand nach.

Der Bebauungsplan setzt in Ziffer 2.2.4 der Textlichen Festsetzungen fest:

Die als Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung Apfelweinbriicke” festgesetzté Fiédche bildet mit ifh-
ren Sitz und Ruhezonen einen bedeutenden Orientierungspunkt entlang der Regionalpark-Hauptroute.
Flachenbefestigungen in Form von Trittsteinen oder Wassergebundener Decke sind zulassig.

3 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11)

Die ErschlieBungsanforderungen fur die Gartenanlagen entsprechen denen von landwirtschaftlichen Fla-
chen. Die VerkehrserschlieBung der privaten Grinflachen erfolgt tber das vorhandene Stralien- und
Wegenetz. Der vorhandene Ausbaustandard der Verkehrsflichen sollte nicht veréndert werden, da er fur
die ihm zukommende ErschlieBungsfunktion ausreichend bemessen ist. Mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan werden in diesem Sinne keine Planungen oder MalRnahmen vorbereitet, die zu einer Steigerung
des gegenwdrtig bereits bestehenden Ziel- und Quellverkehrsaufkommens fithren kénnten.

Wegen der Ortsnéhe und der fuRlufigen Erreichbarkeit der Garten, ist die Errichtung von Stellplétzen auf
den Gartengrundstiicken nicht erforderlich, sie ist bisher auch nicht allgemein nachzuweisen. Es bedarf
entsprechend keiner besonderen Festsetzungen.

Es wird allerdings nicht verkannt, dass die Garten gelegentlich auch mit dem Pkw angefahren werden
mussen, um z.B. Leitern, geerntetes Obst usw. zu transportieren. Hierzu kénnen die Kraftfahrzeuge kurz-
fristig allerdings auf den Wegeparzellen abgestellt werden, die entweder ausreichend breite Querschnitte
aufweisen oder keine ErschlieBungsfunktion fur intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen haben, d.h.,
Konflikte mit den Belangen der Landwirtschaft sind nicht zu erwarten.

Ftr die bestehenden Verkehrsfidchen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungs-
plan daher Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Landwirtschaftlicher Weg" und
Fulweg" fest.

Der Bebauungsplan ,Steinbachaue* verfolgt u.a. das Ziel, die Steinbachaue erlebbar zu machen und als
innerstadtischen Grinraum fiur FuBganger durchlassiger zu gestalten. In diesem Sinne werden auch
neue Wegeverbindungen festgesetzt bzw. nachrichtlich dargestellt (z.B. die Wegeverbindung von Norden
nach Siden durch die Kleingartenanlage (im Zuge der weiteren Planung mit Blick auf den Vollzug der
Maflnahmen wird gepriift, welcher Standort fir die FuBwege sich am besten anbietet. Weitergehende
Lésungen werden im Hinblick auf das eigensténdige wasserrechtliche Genehmigungsverfahren an dieser
Stelle geregelt) und die Verlangerung des bestehenden Weges in Richtung Eisenbahn einschlieRlich
Luckenschluss uber eine stédtisches Grundstiick zu einem landwirtschaftlichen Weg) bzw. als geplante
Wegefllhrung dargestelit. Die Detailplanung erfolgt im Zuge des weiteren Verfahrens.
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4 MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

41 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan ,Steinbachaue” setzt MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft fest und bestimmt in diesem Sinne unter anderem, dass im Bereich der
Hausgérten/Freizeitgéirten ausschlieRlich die Herstellung wasser- und luftdurchldssiger Wegeflachen
zulassig ist, sodass der Versiegelungsgrad entsprechend dem Charakter eines Gartengebietes mdglichst
gering gehalten werden kann. Zur Befestigung kénnen dabei wassergebundene Decke, Schotterrasen,
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Rasenwabe etc. dienen. Die zul4ssige Breite der ErschlieRungs-
wege wird in diesem Sinne ebenfalls limitiert. Im 2. Entwurf wird erg&nzend bestimmt, dass der Anteil an
befestigten Wege- und Platzflaichen darf maximal 20 % der Gartenfliche betragen darf.

4.2 Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Der Festsetzung von Fléchen fur Mafinahmen [...] mit unterschiedlichen Entwicklungszielen kommt im
Bebauungsplan ,Steinbachaue" ein besonderer Stellenwert zu. Das wird bereits durch die hiervon in An-
spruch genommene Flache von rd. 7,7 ha deutlich. Im Mittelpunkt steht hier die insgesamt rd. 3,3 ha um-
fassende und den Steinbach beidseits sdumende Fléche mit dem Entwicklungsziel: ,Naturnaher Bach mit
standortgerechten Ufergehélzen”. Bauliche Anlagen und Einfriedungen sind innerhalb der Flachen fur
MaRnahmen [...] unzuldssig. Zuléssig sind alleine Anlagen, die der naturnahen Umgestaltung des Stein-
baches dienen sowie Einfriedungen und mobile Untersténde auf Weideland gemaR Festsetzung 2.4.4. In
den Gewasserrandstreifen ist ein Geléndestreifen von mindestens 3 m Breite zweimal Jahrlich zu mihen.

Die Einrichtung und Erhaltung von Mé&hstreifen in den Gewasserrandstreifen beiderseits des Baches wird
aus mehreren Griinden als erforderlich angesehen:

(1) Wesentliches Entwicklungsziel ist die Erhaltung und wirtschaftliche Nutzung von Griinland als Mah-
wiesen, welches auch Teilfiichen der Uferrandstreifen mit einbezieht. Uber die geplanten durchgéngigen
Méhstreifen besteht eine funktional-raumliche Verbindung auch zwischen ansonsten durch andere Nut-
zungen getrennte Wiesenbereiche. Damit ertffnet sich fiir den Bedarfsfall die Méglichkeit einer gemein-
samen Bewirtschaftung.

(2) Nicht erwiinschten Nutzungen in den Gewésserrandstreifen, wie privater Grabelandnutzung, Ablage-
rungen von Gartenabféllen, Errichtung dauerhafter Koppel- oder Gartenzaunen oder dem Bau von Gar-
tenhotten, wird durch die Aufrechterhaitung der M&hstreifen entgegengewirkt.

(3) Die Mahstreifen erhalten bzw. erhéhen die standortgerechte Biotop- und Artenvielfalt, indem (exten-
sive) Auenwiesen gefdrdert und eutrophe Brombeerdickichte und Brennnesselfluren partiell limitiert wer-
den.

{4) Die Mahstreifen erleichtern den Zugang zum Gewasser fur Mainahmen der Gew&sserunterhaltung
im Bedarfsfall.

Die Grenzen der Gew&sserrandstreifen sind zu den angrenzenden Nutzungen hin auf jedem Grundstlick
durch Grenzmarkierungen dauerhaft und gut sichtbar zu kennzeichnen. Geeignete Grenzmarkierungen
sind Pfosten aus Beton, Metall oder Kunststoff mit einer Héhe von 1,0 bis 1,5 m uber Geldnde. An der
Grenziinle zu Extensivwiesen und Streuobstwiesen kann auf die Grenzmarkierungen verzichtet werden.
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In Abhangigkeit von den vorgefundenen Nutzungen und den planerischen Zielvorstellungen wurden auf
den jeweils geeigneten Fidchen weitere Entwicklungsziele wie z.B. Extensivwiese, Streuobstwiese sowie
bestands- und eigentimerorientiert auch Extensives Weideland festgesetzt. Auch bei dem Entwicklungs-
ziel ,Extensives Weideland” sind bauliche Anlagen unzulssig. Hiervon ausgenommen sind mobile Wei-
de-Untersténde wobei der Standort der Unterstéinde jahrlich gewechseit werden soll.

Die differenzierien Festsetzungen werden zum Einen getroffen, um zum Ausgleich der eingriffsbedingten
Folgen fur Natur und Landschaft den gegenwartigen Zustand der Flachen zu verbessern (z.B. durch den
natunahen Ausbau des Steinbachs einschlieflich Bereitstellung der entsprechenden die Mafllnahme
flankierenden Flachen) und zum Anderen, um generell eine Verbesserung der Situation von Natur und
Landschaft zu erzielen in dem Sinne, dass Bodennutzungen aus stéidtebaulichen Griinden durch Pflege-
und EntwicklungsmaRnahmen mit dem Ziel beschrénkt werden, mit der Steinbachaue ein zentrales Erho-
lungsgebiet mit 6rilicher und Gberértlicher Anziehungskraft zu schaffen.

Weitere Ausfuhrungen hierzu kénnen dem, dem Bebauungsplan ,Steinbachaue" anliegenden Umwelt-
bericht und Landschaftsplanerischen Fachbeitrag entnommen werden (Anlagen 1 und 2).

§ Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&dumen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 a und b BauGB)

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden auch Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Anpflanzungen getroffen.

Der Bebauungsplan setzt zunéchst fest, dass je Garten pro angefangene 250 m? Fléche mindestens ein
bewéhrter Hochstammobstbaum - bevorzugt Apfel, Birne, SuRkirsche, Pflaume - anzupflanzen und fach-
gerecht zu pflegen ist. Der Bestand kann dabei zur Anrechnung gebracht werden. Auf die in der Plan-
karte des Bebauungsplanes enthaitenen Artenlisten wird entsprechend verwiesen. Die Anpflanzung von
Nadelgehélzen ist unzuldssig.

Auf den als Obstwiese festgesetzten Flachen sind vorhandene Obstbdume zu erhalten bzw. neu anzu-
pflanzen. Die als Feld- und Auengehdlze festgesetzten Fl&chen sind als Sukzessionsfldchen mit ihrem
Gehdlzbestand zu erhalten und zu entwickeln.

Da sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zudem verschiedene schiit-
zens- und erhaltenswerte hochstdmmige Obstbdume befinden, setzt der Bebauungsplan durch Plan-
zeichen den Erhalt dieser Biume fest. Mit der Festsetzung wird einerseits angestrebt, den landschafts-
bildprégenden Charakter der Obstbdume zu erhalten sowie anderseits auch bestehende Bruthshlen fiir
heimische Viogelarten zu erhalten, die regelm#Rig in solchen Obstbdumen vorzufinden sind.

Hinsichtlich weitergehender Ausfihrungen wird dartiber hinaus an dieser Stelle auf den als Anlage beige-
fugten Umweltbericht und den Landschaftspianerischen Fachbeitrag (Anlage 1 und 2) verwiesen.

6 Beriicksichtigung umweltplanerischer Belange

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begrlindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Tréger offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen
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Anregungen und Bedenken sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwéagung zu berlick-
sichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zus#tzlichen Inhalte (v.a. Regelung des naturschutz-
rechtlichen Ausgleiches), die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 (6) 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwégung einzustellen sind, in den Umweltbericht inte-

griert (vgl. Anlage).

Erganzend wurden 2011 zur Durchfihrung der arenschutzrechtlichen Priifung faunistische Unter-
suchungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht und im Landschaftsplanerischen Fach-
beitrag dargestellt (vgl. Anlage 1 und 2).

7 Immissionsschutz

Hingewiesen sei auf den § 50 BImSchG der besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MaR-
nahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen einander so zuzuordnen seien, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete, sowie auf sonstige schutzwirdige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden. Fur den vorlie-
genden Bebauungsplan bedeutet dies:

Nérdlich grenzen bestehende Wohngebiete unterschiedlichen Datums an.

Siidlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flichen bzw. der Praunheimer Weg und Wohnbaufiéchen
{geplant) an.

Westlich grenzt der Praunheimer Weg an und

Ostlich begrenzt die S-Bahnstrecke das Plangebiet

Es grenzen insofern keine schutzwirdigen Nutzungen an, so dass festgestellt werden kann, dass durch
den Bebauungsplan ,Steinbachaue” keine immissionsschutzrechtiichen Konflikte zu befirchten sind.

8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausflihrungen geben Aufschiuss (ber die Beriicksichtigung der wasserwirtschaftlichen
Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

8.1 Wasserversorgung

Eine zentrale Wasserversorgung erfolgt nicht. Vorhandene Versorgungsanlagen sollen nicht weiter aus-
gebaut werden,

8.2 Gebiet fiir die Grundwassersicherung
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans beriihrt keinen Bereich zur Grundwassersicherung.

8.3 Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans fiegt in der Zone Il B des im Festsetzungsverfahren befindli-
chen Wasserschutzgebiets filr die Brunnen Praunheim Il der Stadt Frankfurt. Fur die Festsetzung des
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Wasserschutzgebiets ist das Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt, Dezernat 41.1 Grundwasser, Bodenschutz Ost, Gutleutstrale 114, 60327 Frankfurt zusténdig.

8.4 Heilquellenschutzgebiet
Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans bertihrt kein Heilquellenschutzgebiet.

8.5 Bodenversiegelung

Die mégliche Fléchenversiegelung wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans auf ein Minimum
reduziert und ist dariiber hinaus reversibel,

8.6 Uberschwemmungsgebiete
Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.

8.7 Abwasser
Eine Abwasserentsorgung ist nicht vorgesehen. Das anfallende Regenwasser ist auf der Flache zu versi-
ckern.

8.8 Oberirdische Gewiisser
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans bezieht als zentrales Element den ,Steinbach® ein.

Im Jahr 2010 hat die Stadt Steinbach (Taunus) ein Gesamtkonzept ,Naturnaher Ausbau des Steinbachs*®
erstellen lassen. In der Ausarbeitung wurde als Ergebnis der Zusammenfassenden Bewertung im Hin-
blick auf das Konzept des naturnahen Ausbaus festgestellt, dass die Zielvorgaben von Wasser-
rahmenrichtlinie, Wasserhaushaltsgesetz und Hessischem Wassergesetz im Hinblick auf einen guten
kologischen Zustand am Steinbach nicht erfiillt werden. Darauf basierend wurden Potentiale, Entwick-
lungsméglichkeiten und Leitbild entwickelt und benannt. Ubergeordnetes Entwicklungsziel ist das Errei-
chen eines "guten Zustands" im Sinne der Wasserrahmenrichtlinie beziehungsweise die Bereitstellung
von Fléchen und die Entwicklung naturnaher Gews&sser-, Ufer- und Auenstrukturen nach dem MaRnah-
menprogramm Hessen 2009 fir die Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

Die Bestandsanalyse wird wie folgt zusammengefasst:

Probleme des Steinbachs

- unnatdrliches Abflussverhalten: Hochwasserspitzen / Trockenheit

- gerader Vertauf durch Begradigungen und Talmorphologie

- mangelhafte nattrliche Ufer- und Sohlsicherung mit Ufergehdlzen (Erlen, Weiden)

Folgen:
= zu hohe FlieRgeschwindigkeit

=> Sohlerosion bis 3 m, weiter voranschreitend
= Uferabbriiche

® Naturnaher Ausbau des Steinbachs, Gesamtkonzept, FRANZ, Okologie und Landschaftsplanung, Darmstadt (Stand
02.02.2010)
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-» keine Retention (Regenwasserrickhaltung (betrifft Unterlieger)
= mittlere Biotop- und Artenvieifalt

Wesentliche Malnahmen und Ziele:

- Verlangsamung der FlieRgeschwindigkeit durch Rlckhaltung des Wassers in der Aue

- Stabilisierung des Bachbetts

Dies geschieht durch den naturnahen Ausbau:

-> Sohlaufh6hung: Sohlrampen, Aufflllen

- Uferabflachung

- Férderung der Retention {Uberschwemmung von geeigneten Auenbereichen bei Hochwasser)
- Anpflanzung von standortgerechten Ufergehdlzen zur Ufersicherung (Erlen, Weiden)

Konflikt: relativ starke Fixierung des Bachbettes

Die Ergebnisse der Untersuchung und die Essenz der Malinahmenkarte wurden nachrichtlich in den hier
vorliegenden Bebauungsplan ,Steinbachaue” aufgenommen. Die Details sind im Rahmen des nach-
folgenden wassemrechtlichen Genehmigungsverfahrens unter frihzeitiger Einbindung der betroffenen
Behdrden abzustimmen.

Der geplante FuRgéngersteg iiber den Steinbach im Bereich der Flur 4, Flursticke 154 und 165 wurde in
einer separaten wasserrechtlichen Genehmigung durch das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 41.2 genehmigt [Plangenehmigungsbescheid vom
02.11.2012]. Dariber hinaus befindet sich diese Wegeverbindung gegenwértig im Bau. Der Fullgén-
gersteg Uber den Steinbach wurde zwischenzeitlich erstellt. Die wasserrechtliche Abnahme erfolgte am
13.05.2013 (Stellungnahme Regierungsprasidium Darmstadt vom 28.10.2013)

8.9 Altlastenverdédchtige Flachen/Altlasten

Im hessischen Altlastenkataster (Datenbank Altfldchen-Informations-System Hessen, ALTIS) sind im
Bereich des Bebauungsplangebiets zwei Altablagerungen vorhanden:

(1)  ALTIS-Nr. 434.010.000-000.001

Lage: Gemarkung Steinbach, Flur 4, Fiurstiicke 199, 200, 201, 204/1, 205/2 (*Teufelsberg”, heute Kin-
derspielplatz und Sukzessionsfléche)

Art der Ablagerung: ehemaliger Gemeindemiliplatz, Ablagerungen aus Bauschutt, Bodenaushub, Glas-
abfélle, Hausmiill, Holzabfalle und Plastik.

Beurteilung: die Altablagerung wurde von 1982 bis 1999 untersucht. Die Untersuchungen ergaben,
dass von der Altablagerung keine Gefahren fir das Grundwasser ausgehen. Mit Schreiben vom
28.11.2003 wurde der Stadt Steinbach mitgeteilt, dass keiné weitere Uberwachung des Grundwassers
notwendig ist. Die Altablagerung ist mit Erde Uberdeckt. Die Machtigkeit der Uberdeckung ist nicht be-
kannt.
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(2)  ALTIS-Nr. 434.010.000-000.002

Lage: Gemarkung Steinbach, Flur 12, Flurstlcke 3232/1 (im Sirdosten des Plangebiets, nur ein geringer
Anteil des Flurstiicks befindet sich im Plangebiet; Nutzung als Grinland)

Art der Ablagerung: ehemalige Deponie fiir Bauschutt, Bodenaushub, entleerte Eisenmetallbehéltnisse,
Eisenschrott und Sperrmiill,

Beurteilung: die Altablagerung wurde noch nicht untersucht. Uber die genaue Lage und den Umfang der

Altablagerung ist bei ALTIS nichts bekannt. Als wahrscheinlicher Standert wird die siidliche, innerhalb
des Plangebiets liegende oder an dieses angrenzende Teilfiache angesehen,

Die Planung sieht unter anderem die rechtliche Sicherung bestehender und neuer Freizeitgarten vor.
Diese liegen aulerhalb der Fl&chen mit Altablagerungen und deren Einflussbereichen. Es ist davon aus-

‘zugehen, dass die Altablagerungen ohne erhebliche Auswirkungen auf die vorhandenen oder geplanten

Nutzungen im Gebiet bzw. auf die Schutzgiter sind.

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berlhrt daritber hinaus keine weiteren altlasten-
verdachtigen Flachen oder Altlasten.

8.10 Bergbau

Im Plangebiet ist nach den Unterlagen des Regierungsprasidiums Darmstadt bisher kein Bergbau umge-
gangen. Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsfli&chen betroffen. Es befinden sich auch
keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich oder dessen naherer Umgebung.
Das Gebiet wird von einem Eraubnisfeld zur Aufsuchung von Erdwé&rme und Sohle (berdeckt. Der Berg-
aufsicht sind jedoch keine das Vorhaben beeintrachtigenden Aufsuchungsaktivitdten bekannt. Den Vor-
haben stehen daher aus Sicht der Bergbehérde keine Sachverhalte mit rechtlicher Verbindlichkeit und
abwagungsfahige Sachverhalte entgegen. (Stellungnahme Regierungsprasidium Darmstadt vom
28.10.2013)

9  Orts- und Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO wird in den Bebauungsplan
eine Orts- und Gestaltungssatzung integriert. Gestalterische Vorgaben beziehen sich auf die Ausbildung
der kinftig zu errichtenden Gartenlauben/GeratehUtten. Des Weiteren beziehen sich die getroffenen Vor-
gaben auf Aussagen zur Begriinung von Grundstiicksfreiflachen und die Gestaltung von Einfriedungen.

9.1 Gartenlauben und Gerétehlitten

Gartenlauben und Gerétehiitten sind definitionsgem&BR kleine, eingeschossige Bauwerke in einfacher
Ausfihrung. Um eine das Landschaftsbild beeintréchtigende Héhe der baulichen Anlagen zu vermeiden,
werden folgende Festsetzungen zur Geb&udegestalt getroffen:

e Die maximale Firsthéhe betrdgt bei Gartenlauben/Geratehliten 3,50 m und dié maximale Trauf-
hdhe betragt 2,30 m gemessen jeweils Uber der ,natiirlichen Geléndeoberfidche”.

» Gartenlauben und Geratehiitten sind in einfacher Holzbauweise oder in massiver Bauweise aus-
zufhren; fir einen Anstrich sind lediglich gedeckte Farben zuléssig.

o Als Dachform werden Pult- und Sattelddcher zugelassen.
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» FUr die Eindeckung sind kleinmafRstébliche Materialien zu verwenden, z.B. Ziegel oder Schindeln
nicht jedoch groffléichige Kunststoff- oder Faserzementplatten.

Um eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu vermeiden, sind die Gartenlauben und Geratehttten
in Naturholzton bzw. in gedeckten Farben zu halten. Eine Betonplatte als Griindung ist unzulassig. Das
Abstellen von Campingwagen oder Metallcontainern als Huttenersatz ist ebenfalls nicht zuléssig.

9.2 Einfriedungen

Um ungewollte Trennwirkungen soweit wie méglich einzuschranken sind auf den privaten und 6ffentli-
chen Grunflichen ausschlieRlich folgende Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,5 m zulassig:
Holzlatten in senkrechter Anordnung, Laubgehéizhecken und ~gebiische sowie begriintes Drahtgeflecht.
Die Zuléssigkeit von Stitzmauern als Trocken- oder Natursteinmauer bleibt hiervon unberihit.

Im Sinne des § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind wildlebende Tierarten und Pflanzen in ihren
Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaushaltes in threr natiirlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen. lhre Lebensstatten und Lebensraume sowie ihre sonstigen Lebensbedingungen
sind zu schitzen, zu erhalten und zu entwickeln. Hierunter fallt auch die Erhaltung von Wanderwegen
bodenlebender Tierarten wie z.B. Erdkréte (Bufo bufo) oder Igel (Erinaceus europaeus) und Spitzmaus
(Soricidae).

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass aulerhalb von Beeten fir Zdune ein Mindestbodenabstand
von 0,15 m einzuhalten ist. Zudem sind Mauer- und Betonsockel unzuléssig. Mit der Festsetzung kénnen
folglich einerseits Sicherheitsbelange der Eigentliimer gewahrt und dem Bedtirfnis hach Dokumentation
der Eigentumsverhéltnisse Rechnung getragen werden sowie andererseits auch Wanderwege wildleben-
der Tierarten erhalten bleiben, da die zuldssigen Einfriedungen in Bodenndhe diesbeziiglich keine
Trennwirkungen entfalten.

Drahtgeflechtzéune sind zudem mit standorigerechten, einheimischen Laubstrauchern abzupflanzen oder
mit Kletterpflanzen zu beranken, sodass auch optische Trennwirkungen minimiert werden kénnen. Auf
die in der Plankarte des Bebauungsplanes enthaltenen Artenlisten wird entsprechend verwiesen.

9.3 Begriinung/Grundstiicksfreiflichen

In Ausfihrung der einschlégigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine Mindestiberstellung
der Grundstlicksfreifiichen, d.h. der nicht bebauten Grundstiicksflichen mit standortgerechten ein-
heimischen Laubgehdlzen zur Auflage gemacht.

10 Denkmalschutz

Das Landesamt fir Denkmalpflege weist darauf hin, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstinde, z.B. Scherben, Steingerite, Ske-
lettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt for
Denkmalpfiege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhaiten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer weiteren Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen.
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11  Kampfmittelbelastung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes und im Bereich von ehemali-
gen Flakstellungen. Eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn
der geplanten BaumaRnahmen und Baugrunduntersuchungen auf den Grundsticksflachen erforderlich,
auf denen bodeneingreifende Mallnahmen stattfinden.

Hierbei soll grundsétzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen und es soll vom beauftragten
Unternehmen bescheinigt werden, dass die Kampfmittelrdumarbeiten nach dem neuesten Stand der
Technik durchgefuhrt werden. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben. (Stellung-
nahme Regierungspréasidium Darmstadt vom 28.10.2013)

12 Sonstige Infrastruktur und Hinweise aus den Beteiligungsverfahren

Die DB Services Immobilien GmbH hat mit Schreiben vom 18.07.2012 und 28.10.2013 darauf hinge-
wiesen, dass bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen und Hinweise aus Sicht der
DB Netz AG keine Bedenken bestehen:

» Durch die Festselzungen des Bebauungsplanes dirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahn-
verkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke 3611 nicht gefahrdet werden. Wir bitten Sie uns im Rahmen
von Baugenehmigungsverfahren entsprechend zu beteiligen.

» Die Fldchen befinden sich in unmittelbarer Néhe zu unserer Oberleifungsaniage. Wir weisen hiermit aus-
driickiich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hin und die hiergegen einzuhafien-
den einschidgigen Bestimmungen.

o Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen enfstehen Immissionen {insbesondere
Luft- und Kérperschall, Erschitferungen, Abgase, Funkenflug usw.). In unmittelbarer Ndhe unserer elektrifi-
zierten Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeriten und an-
deren auf magnetische Felder empfindlichen Geréten zu rechnen. Wahrend der BaumaRinahmen auf dem
Gleiskorper wird z. B. mit Gleishaumaschinen gearbeitet. Hier werden zur Warnung des Personals gegen
die Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone oder Signathdrner benutzl. Entschéidigungsanspriiche oder
Anspriche auf Schutzmalnahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG weder vom Anlragstefler noch
dessen Rechisnachfolger geltend gemacht werden, da die Bahnfinie planfestgestellt ist. Es obliegt den An-
liegern, fir Schutzmalinahmen zu sorgen.

» Bei der Bepflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin dirfen keine windbruchgeféhrdeten Hoizer (z.8.
Pappeln), sowie sfark rankende und hriechende Gewdchse (z.B. Brombeeren) verwendet werden. Der
Pllanzabstand zum Bahnbetriebsgelénde ist entsprechend der Endwuchshche zu wéhlen.

«  Oberffdchen- und sonstige Abwasser dirfen dem Bahngelénde nicht zugeleitet werden.

» Auf oder im unmittelbaren Bereich von OB-liegenschaften muss jederzeif mit dem Vorhandensein befriebs-
notwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Werden Erdarbeiten ausgefiihrt, muss vorab durch ei-
ne ausreichende Anzahl von Schiirfungen, die Lage von OB-Kabein und Leitungen fesigestelt werden. Ge-
gebenenfalls sind alle Erdarbeiten von Hand auszufithren.

» Evil. vorhandene Kabel und Leitungen miissen enfweder umgelegt oder gesichert werden.
» Die anfallenden Kosten gehen zu Lasien des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfoiger.

= Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsaniagen in der N&he der Bahn (z.8. Beleuchtung von
Parkpldtzen, Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Arl, etc.) Ist darauf zu achlen, dass Blendungen
der Triebfafwzeugfithrer ausgeschiossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen
von Signalbildern nicht vorkommen. [...]

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die der Einhaltung der Schutzbestimmungen entgegen-
stehen.
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13 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S. der §§ 45 ff. BauGB ist moglich.

14 Stadtebauliche Vorkalkulation

Welche Kosten der Stadt Steinbach (Taunus) durch den Vollizug des Bebauungsplanes entstehen, kann

zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht hinreichend genau beziffert werden.

15 Verzeichnis der Gutachten

Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt, die Anlage der Begriindung sind:

Anlage 1: Umweltbericht, FRANZ, Okologie und Landschaftsplanung, Darmstadt (September

2014)

Anlage 2: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (Biotoptypenkartierung, faunistische und floristi-
sche Bestandserfassung und artenschutzrechtliche Beurteilung), FRANZ, Okologie und Land-
schaftsplanung, Darmstadt (September 2014).
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