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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Im Jahr 2006 hat die Stadt Steinbach (Taunus) eine Stadtentwicklungsplanung zur nachhaltigen Stadt-
entwicklung durchgefihrt. Die Planung bertcksichtigt unter anderem potentielle neue Wohnbaugebiete
bzw. Wohngebietserweiterungen im Stadtgebiet von Steinbach. Der Stadtentwicklungsplan zielt dabei auf
eine Starkung der Qualitaten der Steinbacher ,Stadtlandschaft” und zeigt langfristige stadtrdumliche Ent-
wicklungsperspektiven auf. Als somit erstelltes Leitbild der Stadtentwicklung dient der Stadtentwicklungs-
plan auch der Auswahl neuer Baugebiete. Der hier in Rede stehende Bereich, liegt innerhalb der im
Stadtentwicklungsplan als Nr. 4 ,Am alten Cronberger Weg“ bezeichneten Flache.

Fir den Bereich des Plangebietes ,Alter Cronberger Weg* gibt es keinen Bebauungsplan. Zur Umset-
zung des Baugebietes bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem Planziel Allgemeine
Wohngebiete (WA) i.S. § 4 Baunutzungsverordnung BauNVO1g90.

Im Zuge des Bebauungsplanes soll auch Baurecht fiir den Radweg Steinbach-Niederhdchstadt bis zur
Gemarkungsgrenze Niederhdchstadt geschaffen werden. Besondere Berlicksichtigung finden hierbei
darUber hinaus die unmittelbar angrenzenden Flachen, deren Nutzung und deren Eignung.

Das Baurecht fir die Errichtung des Radwegs und der flankierenden MalRnahmen an der Strale wird
dabei Uber einen planfeststellungsersetzenden Bebauungsplan nach § 33 Abs. 5 Hessisches StralRenge-
setz (HStrG) geschaffen. Der Bebauungsplan ersetzt das fir den Bau des Radwegs erforderliche Plan-
feststellungsverfahren. Die Aufstellung des rd. 1,9 ha umfassenden Bebauungsplanes erfolgt unter Ein-
beziehung der Ergebnisse des Entwurfes der Strallenplanung.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alter Cronberger Weg“ umfasst in der Gemarkung
Steinbach (Taunus) folgende Flachen:

Abb. 1:

Raumlicher Geltungsbereich

genordet, ohne Malstab
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Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Landwirtschaftliche Flachen

Osten: Wohnbebauung

Siden: Wohnbebauung und Landwirtschaftliche Flachen
Westen: Landwirtschaftliche Flachen

Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt rd. 1,9 ha. Hiervon entfallen nur rd. 0,58 ha auf das
Allgemeine Wohngebiet.

Die verbleibenden Flachen entfallen auf die StralRenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung einschlie3lich geplantem Radweg und Verkehrsbegleitgriin (Bestand und Planung, rd.
0,86 ha), dem Larmschutzwall mit Larmschutzwand (rd. 0,05 ha), den Flachen zum Schutz zur Pflege
und zum Erhalt von Boden, Natur und Landschaft (rd. 0,18 ha), der Flache fir die Landwirtschaft (rd. 0,16
ha) und der Flache flr den Graben (0,03 ha).

Abb. 2: Luftbild (Plangebiet - griine Markierung)

Quelle: Eigene Darstellung, 2015; Digitales Orthophoto: © Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, Abruf: 05.04.2023

1.3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
1.3.1 Regionalplan Siidhessen 2010 und Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) fiir das Gebiet des Regionalverbandes Frankfurt
RheinMain wurden fiir das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbe-
reitenden Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst.

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt fiir den Bereich des geplanten Wohngebietes ,Wohn-
bauflache (Planung)“ dar. Im Bereich nérdlich der Sodener Strafte wird Vorbehaltsgebiet flir besondere
Klimafunktionen, Regionaler Griinzug und Vorranggebiet fur Natur und Landschaft dargestellt. Die hiermit
vorliegende Planung greift jedoch nur mit der Neuanlage des strallenparallel verlaufenden Radweges
kleinraumlich in die Gebiete ein, so dass der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt angesehen wird.
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1.3.2 Sonstiges Erfordernis der Raumordnung — RPS / RegFNP 2010

Die Stadt Steinbach (Taunus) ist als Kleinzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Sie hat primar die
Funktion einer Wohngemeinde und weist eine unterdurchschnittliche Zahl an sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten auf. Die Stadt Steinbach (Taunus) hat eine hohe verkehrliche Belastung.

Als langfristiger Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung werden im Hinblick auf eine vertragliche Ver-
kehrsabwicklung die Flachen am sldwestlichen Stadtrand einer Entwicklung am dstlichen Stadtrand vor-
gezogen: ,Am alten Kronberger Weg“ (ca. 5 ha — 1. Teilbereich hiermit in Planung), westlich der Esch-
borner Stral3e (Bebauungsplan ,Am Eschborner Weg“ (2007)) sowie zwischen Eschborner Strafte und
Steinbachaue (Bebauungsplan Taubenzehnter* (2008), ,Taubenzehnter* 1. Anderung (2012) sowie ,Tau-
benzehnter II* und ,Auf der Beune® (ca. 13 ha — Taubenzehnter Il 1. BA wird kurzfristig entwickelt , Tau-
benzehnter 11 mittelfristig und ,Auf der Beune* langfristig). Die Gebiete wurden/werden sukzessive ge-
plant und umgesetzt. Der Vollzug ist in der Ortlichkeit deutlich sichtbar.

Zur Siedlungsentwicklung der Stadt Steinbach (Taunus) macht der Regionalplan Siidhessen (RPS) 2010
folgende Angaben: Im RegFNP werden Siedlungsflachen (W + M (Anteil) von 2006 bis 2020 von 23 ha
vorgesehen. Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen sind in verstadterter Besiedlung und ihrer Umge-
bung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten. Die unteren Werte
dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden.

Ausnahmen sind insbesondere begriindet durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebie-
ten, durch die Eigenart eines Ortsteiles, durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatolo-
gischer Besonderheiten.

Als Bemessungsgrundlage flr die Ermittlung der Zahl der Wohneinheiten (WE) pro ha/Bruttobauland
werden dem Plangebiet die Baugrundstiicke, die Verkehrsflachen sowie die Flache fir den LArmschutz-
wall-/wand aber ohne die bereits bestehende Sodener Stralie oder den geplanten Geh- und Radweg
zugeordnet. Die Bruttobaulandflache betragt ca. 8.400 m? = ca. 0,84 ha. Nach den Dichtevorgaben der
Regionalplanung waren somit im Baugebiet als obere Dichtegrenze 42 Wohneinheiten und als untere rd.
29 Wohneinheiten zuldssig.

Neben der Festsetzung von Teilbereichen mit Einzel- und Doppelhdusern (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §
22 BauNVO) werden im Bebauungsplan Festsetzungen Uber die zuldssige Anzahl von Wohneinheiten (§
9 Abs.1 Nr. 6 BauGB) und die MindestgréRe von Baugrundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) getroffen.

Im Bebauungsplan ,Alter Cronberger Weg* sind zehn Grundstlicke fur Einzel- und Doppelhauser darge-
stellt (WA1) sowie zwei Grundstlicke fir Mehrfamilienhauser (WA 2) im Westen. Ein wesentlich abwei-
chender Zuschnitt wird durch die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgréfRe nicht ermdglicht (vgl. Ziffer
3 der Textlichen Festsetzungen). Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wird im WA 1 auf maximal zwei
begrenzt. Fir die Mehrfamilienhauser wird keine Limitierung vorgesehen, diese ergibt sich aus der Aus-
weisung der lberbaubaren Grundstiicksflache verbunden mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

Im Ergebnis werden im Baugebiet ,Alter Cronberger Weg* rein rechnerisch maximal rd. 30 WE realisiert
werden.

Damit liegt die durch den Bebauungsplan maximal vorbereitete Baudichte mit rd. 35 WE/ha im Bereich
der Untergrenze des Regionalplans von 35 WE/ha. Die Ziele der Raumordnung werden insofern nicht
beriihrt, da in keinem Fall eine Uberschreitung der maximal zuléssigen 50 WE/ha erfolgt.

Die Stadt Steinbach (Taunus) weist im Siedlungsbestand bereits eine hohe Wohndichte auf. Beispiele
hierfur liegen unmittelbar stdlich des Plangebietes auf der anderen Seite der Sodener Stral’e. Die Nach-
frage nach Ein- und Zweifamilienhdusern ist ungebrochen, sodass die Stadt hier am Siedlungsrand eine
zumindest der unmittelbar éstlichen Nachbarschaft angepasste Fortentwicklung betreiben méchte.
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Erganzt wird das Spektrum durch zwei Grundstiicke auf denen auch Geschosswohnungsbau unterge-
bracht werden kann. Eine mdgliche Unterschreitung der Dichtewerte bei einer geringeren Auslastung der
Grundsticke ist moéglich, wird jedoch von der Stadt Steinbach (Taunus) aufgrund der vorgenannten Aus-
fihrungen ausdricklich als Ausnahme in Kauf genommen.

1.3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Bereich ,Alter Cronberger Weg*“ gibt es keinen Bebauungsplan.

1.3.4 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete
Das Plangebiet berlhrt kein Schutzgebiet.

1.4 Bestand und stiadtebauliche Rahmenbedingungen
1.41 Topografie

Das Plangebiet steigt flach nach Nord/Nord-Westen hin an. So liegt die Héhe im Sid-Westen bei ca.
177,96 m . NN, im Sid-Osten bei ca. 177,59 m i. NN, im zentralen Plangebiet bei ca. 178,83 m . NN,
im Nord-Westen bei ca. 179,54 m G. NN und im Nord-Osten bei ca. 179,26 m U. NN.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Die Flachen werden uberwiegend von intensiv genutzten Ackerflachen eingenommen, die dkologisch —
pflanzensoziologisch wie auch tierokologisch — lediglich eine geringe Wertigkeit aufweisen. Gebaude
befinden sich keine im Plangebiet.

143 Verkehrliche Einbindungen

Steinbach (Taunus) liegt im Ballungsraum Rhein-Main und ist durch ein flichendeckendes Strallennetz
mit guten Verbindungen zu Autobahnen, Bus- und Bahnlinien verkehrlich gut erschlossen.

Anbindung an das Stralennetz

Steinbach liegt an der Gberértlichen Nahverkehrs- und Siedlungsachse Frankfurt -Bad Homburg — Usin-
gen. Uber Busverkehr besteht eine Anbindung an den S-Bahn-Halte-punkt WeiRkirchen/Steinbach (S 5
Frankfurt — Bad Homburg — Friedrichsdorf). Uber die L 3006 besteht Anschluss an die A 5 und die A 66.

Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Die direkte Anbindung des Plangebiets an den &ffentlichen Nahverkehr erfolgt tiber Busverbindungen.
Eine gute Anbindung an den OPNV ist (iber die vorhandenen Bushaltestellen in der Sodener Stralke und
der Niederhochstadter Stralle gegeben.

14.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Alle Flachen im Plangebiet sind verfligbar: Fir die privaten Grundstiicke liegen notarielle Kaufangebote
an die HLG vor. Alle Ubrigen Flachen befinden sich in 6ffentlichem Eigentum. Die fur den Bau des Rad-
wegs zwischen dem Baugebiet und der Gemarkungsgrenze Eschborn-Niederhdchstadt notwendigen
Grundstiicke hat, soweit sie sich nicht bereits im Eigentum des Landes Hessen oder der Stadt Steinbach
befinden, die Stadt Eschborn erworben.
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdrucklich als ein Ziel

der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Maf3nah-

men der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a

Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

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

Nachverdichtungsmoéglichkeiten zéhlen kénnen.

FUr die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die

Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdopfen.

Die Stadt Steinbach (Taunus) hat sich bereits vor der BauGB-Novelle 2013 intensiv mit den Mdglichkei-
ten der Innenentwicklung auseinandergesetzt. Steinbach weist im Siedlungsbestand bereits eine hohe
Wohndichte auf. Der Stadtentwicklungsplan aus dem Jahr 2006 zeigt nur sehr geringe Nachverdich-

tungspotenziale auf.

Abb. Auszug Stadtentwicklungsplan (2006, Seite 37)
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Die in der Plankarte aufgefiihrten Nachverdichtungspotenziale sind zwischenzeitlich entweder bereits
ausgeschopft (Flache 1), in Privatbesitz und z.Zt. einer Bebauung nicht zuganglich (z.B. Flachen 2 und 3)
oder aus erschlieBungstechnischen Grinden einer wohnungswirtschaftlichen Nutzung nicht zuzufuhren.

Im Textteil des Stadtentwicklungsplans (2006) wird unter Kapitel 2.3.3 ,Innerortliche Flachenpotenziale
und Arrondierungsflachen® ausgefihrt:

Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen im AulBenbereich an den derzeitigen Siedlungsrédndern
ist zunéchst zu priifen, in welchem Ausmal’3 Nachverdichtungsmdéglichkeiten im Innenbereich beste-
hen. Aus diesem Grund wurden die innerértlichen Freiflachen Steinbachs hinsichtlich ihrer Eignung fiir
eine Bebauung untersucht:

a. In Steinbach (Taunus) gibt es drei Gebiete mit geringen Neubaukapazitédten (Fldchen 1 - 3, siehe
Karte). Die Fldche 1 wird zurzeit entwickelt hier befinden sich noch etwa 6 freie Bauplatze.

[Anm.: Die Entwicklung ist zwischenzeitlich abgeschlossen, Bauplatze fiir Wohngebaude sind keine mehr
verflgbar.]

b. Die Fldache 2 befindet sich im Innern eines gré3eren Blocks, vor einer Bebauung miisste hier ein
rechtskréftiger Bebauungsplan geéndert werden.

[Anm.: Sowohl die planungsrechtlichen Festsetzungen als auch die Erschliefung sowie die eigentums-
rechtliche Situation sprechen gegen z.Zt. gegen eine Entwicklung in diesem Bereich].

c. Die Flache .3 befindet sich am westlichen Siedlungsrand im AuBenbereich und ist fiir eine Be-
bauung grundsétzlich geeignet.

[Anm. Die Flache steht z.Zt. fir eine Bebauung noch nicht zur Verfligung. Der Bebauungsplan ,Alter
Cronberger Weg* trifft jedoch keine Festsetzungen, die einer mittel- bis langfristigen Entwicklung grund-
satzlich entgegenstehen].

Es bestehen einzelne Freiflichenpotentiale, hauptséchlich in riickwértigen Grundstiicksbereichen. Ei-
ne Bebauung ist jedoch aufgrund einer fehlenden bzw. unzureichenden ErschlieBung meistens nicht
moglich.

Grél3ere zusammenhéngende Freiflachen befinden sich auch Im Bereich "Am Alten See". Hier ist aber
- abgesehen von der schwierigen topografischen Situation und einer fehlenden Erschlieung - eine
Bebauung aus freiraumplanerischen Griinden nicht wiinschenswert. Dieser Bereich sollte entspre-
chend seiner urspriinglichen Funktion als Quellgebiet des Steinbachs eine griinplanerische Entwick-
lung und Aufwertung erfahren.

In den Gebieten mit groBmalistéblichen Stadterweiterungen der 60er und 70erJahre (Geschosswoh-
nungsbau in der Berliner Stral3e, Hessenring usw.) gibt es ebenfalls gré3ere zusammenh&ngende
Freifldchen. Diese sind aber Bestandteil einer Griinordnungskonzeption, die den Fldchen konkrete
Funktionen zuweist. Die Fldchen werden héufig intensiv genutzt (Kinderspiel, Parkplétze. Container-
plétze etc.) oder sind fiir den Erhalt der Wohnqualitédt der Geschosswohnungen unverzichtbar (Belich-
tungsabsténde, Schutzabsténde). Eine Bebauung ist daher grundsétzlich nicht zu empfehlen.

Insgesamt lassen sich in Steinbach (Taunus) maximal 30 neue Wohneinheiten durch Nachverdichtung
realisieren. Dies ist jedoch héufig aus planungsrechtlichen und erschlieSungstechnischen Griinden
schwierig bzw. langwierig. Durch eine Innenentwicklung von Steinbach (Taunus) sind neue Wohnbau-
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flachen in einer nennenswerten GréRenordnung nicht realisierbar. Dementsprechend gering ist das
Einsparpotential bei eventuellen Siedlungserweiterungen am Siedlungsrand.

Die 2006 im Stadtentwicklungsplan aufgefiihrten Potenziale haben sich mittlerweile noch verringert. In
Steinbach (Taunus) wurde zwischenzeitlich die ehemalige Schulflache des Hochtaunuskreises im Be-
reich des Hessenrings (Bebauungsplan ,Sudlich des Hessenrings® (Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB)) einer Bebauung zugefiihrt. Nicht zu verkennen ist der Siedlungsdruck dariber hin-
aus bei den geplanten oder bereits vollzogenen vertikal orientierten Nachverdichtungen z.B. im Bereich
des ehem. Penny und Nettomarktes oder auch in der zunehmenden Zahl an Bau- und Umnutzungsanfra-
gen in zweiter und dritter Reihe der Bebauung. Diese partiellen Anfragen nehmen derart zu, dass die
Stadt Steinbach (Taunus) im Gegenteil bereits erwagt, hier durch Planung steuernd einzuwirken.

Ein Gebaudeleerstand im Wohnungsbau ist in Steinbach (Taunus) insofern nicht zu verzeichnen, sodass
hier kein Potenzial besteht. Auch im Bereich der Wohnsiedlungsflachen im Stadtgebiet von Steinbach
(Taunus) gibt es keine groReren Brachflachen, die sich fiir eine Nachverdichtung eignen kénnten.

Selbst die zuletzt aufgelegten Bebauungsplane ,Taubenzehnter und ,Am Eschborner Weg*® sind bereits
voll erschlossen und lberwiegend bebaut. Wohnbaugrundstiicke sind hier keine mehr verfiigbar.

Der Regionalverband Frankfurt RheinMain bietet fiir die Verbandskommunen gegenwartig eine Aufnah-
me der ,Innenentwicklungspotenziale Bauliicken und geringfiigig bebaute Flurstiicke der halbautomati-
schen Potenzialanalyse® an, in der mit Stand vom 31.12.2014 die geringfugig bebauten Flursticke (GRZ
< 0,15 und die Baullickenpotenziale kartografisch aufgearbeitet wurden. Im Ergebnis kommt diese Erhe-
bung nach Abzug der nicht zur Verfliigung stehenden oder anderweitig - z.B. als Spielplatze und Parks -
genutzten Flachen zu keinem anderen, als dem o.g. Ergebnis.

Die Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Alter Cronberger Weg*
sind verfugbar: FUr die privaten Grundstiicke liegen notarielle Kaufangebote an die HLG vor. Alle Ubrigen
Flachen befinden sich in 6ffentlichem Eigentum. Die fir den Bau des Radwegs zwischen dem Baugebiet
und der Gemarkungsgrenze Eschborn-Niederhochstadt notwendigen Grundstiicke hat, soweit sie sich
nicht bereits im Eigentum des Landes Hessen oder der Stadt Steinbach befinden, die Stadt Eschborn
erworben.

Fir die Entwicklung des Baugebietes und den Bau des Radweges werden iberwiegend landwirtschaftlich
genutzte Flachen in Anspruch genommen, die entsprechend kiinftig der Landwirtschaft nicht mehr zur
Verfligung stehen werden. Betroffen von der Planung ist ein Pachter. Die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich genutzter Flachen kann im Rahmen der vorhergehenden Ausfiihrungen unter Bertick-
sichtigung der sehr eingeschrankten Mdéglichkeiten der Innenentwicklung (Brachflachen, Gebaudeleer-
stand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten) begriindet werden.

Im Bebauungsplan-Entwurf werden die Belange des Pachters und somit der Landwirtschaft dahingehend
berucksichtigt, dass die geplante Streuobstwiese sowie die Erweiterung der Streuobstwiese entlang des
vorgesehenen Radweges nicht mehr festgesetzt wird. Vielmehr soll das von dem Pachter bewirtschaftete
Acker- und Extensivgrinland im Bestand erhalten und fur nutzbar bleiben.

Die noch bis zum 01.11.2016 gepachteten landwirtschaftlich genutzten Flachen werden fir die Wohn-
bauentwicklung allerdings weiterhin bendtigt. Es ist vorgesehen, bereits im Februar 2016 die Flachen in
Anspruch zu nehmen. Hintergrund ist eine vor Baubeginn erforderliche arch&ologische Untersuchung des
Gebiets.

Im Gegenzug zu dem Verlust der Landwirtschaftsflache und der vorzeitigen Inanspruchnahme wurde
dem landwirtschaftlichen Betrieb nach mehreren Gesprachen auch schriftlich am 05.11.2015 eine Ersatz-

PlanES, 35392 Giellen - 02/2016



Stadt Steinbach (Taunus): Bebauungsplan ,Alter Cronberger Weg" - Satzung 11

flache mit einer GréRe von 10.906 m? aus dem Bestand der Domanenverwaltung in Oberursel-Stierstadt
zur Pacht angeboten. Der Vertrag wiirde zunachst fir 3 Jahre geschlossen. Darlber hinaus wird dem
Landwirt eine Entschadigung fur die gegenwartige Bestellung mit Kérnerraps angeboten.

Es wird davon ausgegangen, dem landwirtschaftlichen Betrieb hiermit ein annehmbares Angebot zur
Linderung der Nachteile fur die Landwirtschaft aus der Entwicklung zu unterbreitet zu haben. Anderweiti-
ge Flachen stehen zum Tausch leider gegenwartig nicht zur Verfliigung.

Die Grundstlicke sollen nach den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Steinbach (Taunus) als
Wohngebiet entwickelt werden. Der geplanten Ausweisung eines bedarfsorientierten Wohngebietes wird
gegeniber einer rein landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebietes im Sinne einer Abwagungsentschei-
dung planerisch der Vorzug gegeben.

2  Stadtebauliche und planerische Konzeption

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Einzelhausbebauung mit insgesamt 12 Baugrundstiicken vor.
Davon sind 10 Grundstiicke mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e von ca. 425 bis 500 m?2 fir
eine Ein- oder Zweifamilienhausbebauung mit bis zu zweigeschossiger Bauweise geeignet. Fiir die bei-
den etwas grofieren Kopfgrundstiicke am Wendehammer am Rande des Baugebietes schlagt das stad-
tebauliche Konzept eine dreigeschossige Einzelhausbebauung vor. Damit waren dort auch Einzelhauser
mit mehreren Wohneinheiten als Eigentums- oder Mietwohnungen realisierbar. Die stéddtebauliche Kon-
zeption folgt damit dem Grundkonzept des Stadtentwicklungsplans, die Ortsrandbebauung in diesem
Bereich etwas héher auszubilden — allerdings mit deutlich geringerer Geschossigkeit und Verdichtung als
im Stadtentwicklungsplan vorgeschlagen.

Abb. Stadtebaulicher Gestaltungsplan

Entwurf: Planungsbiro Holger Fischer, November 2014,
genordet, ohne Mal3stab

3  Verkehrswegebau

Planung des Radweges zwischen Niederhdchstadt und Steinbach

Die Trasse des nordwestlichen Radweges liegt parallel zur L 3367, beginnt an der Gemarkungsgrenze
Niederhdchstadt verlauft unterhalb der Pumpstation fiir die Wasserversorgung entlang der L 3367. Vor
dem Baugebiet bei Station 0+253,28 rlickt die Trasse von der L3367 ab.
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Die Trassierung berlicksichtigt dabei, dass flir zukUlnftige ErschlieRungen gemal den Darstellungen des
Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP) fiir den Bereich der Stadt Steinbach (Taunus), ein weiterer
leistungsfahiger Knoten gebaut werden kann. Ab Stat. 280 verlauft die Trasse entlang des Baugebietes
zwischen der geplanten Larmschutzwand und der ,Sodener Strafte” (L 3367).

Bei Stat. 0+392 endet der Radweg mit Anbindung der geplanten ErschlieRungsstralie des Baugebietes.
Der Radweg wird bei Stat. 0+140 und Stat. 0+275 von 2 Wirtschaftswegen gekreuzt.

Die Trasse des suddstlichen Geh- und Radweges beginnt im Kreuzungsbereich Sodener Stralle/ Nieder-
héchstadter Stralte und verlauft parallel zur Sodener Stralle Gber eine Lange von 113 Meter und endet
an der Einmiindung eines asphaltierten Wirtschaftsweges.

Der gemeinsame Geh- und Radweg wird nach RASt 06 nach Tabelle 27 in Verbindung mit Tabelle 28 mit
einer Breite von 2,50 m ausgefihrt. Der geplante Geh- und Radweg soll fir Radfahrer in beide Richtun-
gen nutzbar sein. Im Bereich des Baugebietes wird der Geh- und Radweg beidseitig der L 3367 zusatz-
lich mit einem 50 cm breiten Sicherheits-trennstreifen zur Fahrbahn ausgefiihrt. In dem Trennstreifen ist
die Breite des Hochbordes enthalten. Die geplanten Geh- und Radwege entwassern mit Quergefallen von
2,5 bis 3,0 % zur ,Sodener Strale” bzw. zur L 3367.

[Anm.: Auszug aus der Erlduterung zum Verkehrswegebau]’

Abb. Anlage eines kombinierten Rad- und Gehwegs mit Querungshilfe - Lageplan

Entwurfsverfasser: Sommer, Beratende Ingenieurgesellschaft, Taunusstein, August 2015

Der Entwurf wird durch den dem Bebauungsplan anliegenden ,Erlauternden Beiplan® Gegenstand des
Bauleitplanverfahrens.

4  Inhalt und Festsetzungen

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinan-
der in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

1 Sommer, Beratende Ingenieurgesellschaft, Taunusstein, August 2015
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Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausflihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

41 Art der baulichen Nutzung

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

- Wohngebaude,

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

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

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemaf} § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsauslibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austben).

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen
Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die
der angestrebten Standortqualitdt entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder
nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

4.2 MahR der baulichen Nutzung

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

Zum Mal der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan ,Alter Cronberger Weg*“ die Grundflachen-

zahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu
kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

421 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m* Grundflache je m? Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Obergrenzen fur Allgemeine
Wohngebiete gemal § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die Festsetzung
ermoglicht somit eine Bebauung, die in ihrer Dichte auch an das stadtebauliche Umfeld anknipft und
zugleich eine der Lage des Plangebietes entsprechende bauliche Nutzung der Grundstiicke ermaéglicht.
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4.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Der Bebauungsplan setzt fiir das Allgemeine Wohngebiet eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 bis
1,2 fest und bleibt insofern Gberwiegend unter dem nach der Baunutzungsverordnung Zulassigen zurtick.

423 Zahl der Vollgeschosse

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

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

Der Bebauungsplan begrenzt fur seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein
Mal von Z =l bis lll. Innerhalb des Plangebietes ist somit kiinftig eine 2-geschossige Bebauung sowie
am Siedlungsrand eine 3-geschossige Bebauung, zuziglich Staffelgeschossen oder auch Dach- und
Kellergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erflillen, zulassig.

4.2.4 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalig zunachst unbegrenzt. In den Bebauungsplan ,Alter Cronberger Weg*“ wird durch die Fest-
setzung der maximalen Gebaudeoberkante (OKgeb.) eine Hohenbegrenzung aufgenommen, die die Hohe
der kunftigen Bebauung eindeutig bestimmt. Fir das Allgemeine Wohngebiet wird die maximal zuldssige
Gebaudeoberkante jeweils auf ein Mall von OKgeb. = 9,80 m bis 11,80 m festgesetzt. Der untere Bezugs-
punkt fir die Hohenermittlung ist 178,84 m (i.NN.

4.3 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet nur Einzelhduser und Doppelhduser
zulassig sind. Die Festsetzung tragt damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Stadt Steinbach (Taunus)
Rechnung und verhindert zugleich eine Bebauung in einer Dichte, die der Ortsrandlage des Plangebietes
nicht mehr gerecht wird.

4.4 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet (Nr. 1) je Wohngebaude maximal zwei
Wohnungen zuldssig sind. Bei Doppelhdusern zahlt jede Haushalfte als eigenstandiges Wohngebaude.
Fir die Mehrfamilienhauser wird keine Limitierung vorgesehen, diese ergibt sich aus der Ausweisung der
Uberbaubaren Grundstlicksflache verbunden mit der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse.
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Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass die in diesem Bereich geplante Wohnbebauung hinsicht-
lich der Wohnform an die Struktur der 6stlich anschlielenden Bebauung angepasst ist.

4.5 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung der Uberbauba-
ren Grundstlicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus nicht gebaut werden darf. Bei Konkur-
renz von Grundflachenzahl und tberbaubarer Grundflachenzahl gilt zudem die jeweils engere Festset-
zung.

4.6 Flachen fiir Nebenanlagen

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wird die Errichtung von Garagen und Stellplatzen durch Fest-
setzungen naher bestimmt und festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet, auf3erhalb der durch Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache, nur offene und Uberdachte Stellplatze bis zu
einer Tiefe von 6,0 m, gemessen von der Stral3enbegrenzungslinie, zuldssig sind.

Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten haben im Allgemeinen Wohngebiet zudem einen seitlichen
Mindestabstand zu Verkehrsflachen und &ffentlichen Grinflachen von 1,50 m einzuhalten. Mit den Fest-
setzungen kann somit einer ungeordneten Errichtung von Stellplatzen und Garagen auf den Grund-
stucksfreiflachen entgegengewirkt werden.

4.7 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StraBenverkehrsflachen mit abgestuften Querschnitten fest. Darliber hinaus wird im Be-
reich der Sodener Stralle eine Verkehrsflache festgesetzt, die in ihrer Breite die Anlage von Rad- und
Gehwegen bertcksichtigt.

Parallel zum Aufstellungsverfahren wurde eine Stralenplanung erstellt, die sowohl die Knotenpunkte als
auch den geplanten Radweg in Richtung Eschborn umfasst. Die Ergebnisse der Strallenplanung haben
Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf gefunden. Der Bebauungsplan wird fiir den Radweg planfeststel-
lungsersetzend. Die Planung wird auf dem, dem Bebauungsplan anliegenden, ,Erlauternden Beiplan®
entsprechend dargestellt.

Die neue Erschlielungsstralle des Allgemeinen Wohngebietes wird an die ,Sodener Stralle“ (L 3367)
plangleich angebunden. Bei der geplanten Erschlielungsstrale handelt es sich gemalt RASt 06 um eine
ErschlieBungsstralle ES mit kleinraumiger Verbindungsfunktionsstufe V. Die Stralenbreite betragt 6 und
7,5 Meter und wird als Mischflache ausgebildet. Bei 6,0 m Meter ist die Begegnung Lkw/Lkw mit einge-
schrankten Spielrdumen méglich. Fir die Anlieger bedeutet eine Fahrbahnbreite von 6,0 Metern, dass bei
Senkrechtaufstellung der Parkstande auf dem Grundstiick, komfortabel vorwarts und rickwarts einge-
parkt werden kann.

Am Ende der ErschlieBungsstralie wird ein Wendehammer fir Fahrzeuge bis 9,0 m Lange (2-achsiges
Mullfahrzeug) nach RASt 06, Bild 56, angeordnet. Die Freihaltezonen von 1,0 m rund um den Hammer
werden mit ausgebaut. Von Station 0+140.60 bis 0+153,80 wird ein Gehweg, Breite 1,50 m, als zusatzli-
ches Element angeordnet.

Die Anbindung der geplanten ErschlieBungsstrae an die ,Sodener Straf3e” (L 3367) erfolgt Uber Korb-
bdgen. Auf der norddstlichen Seite wird ein Gehweg angeordnet, der an den bestehenden nordwestlichen
Gehweg in der ,Sodener Stralle” (L 3367) anschlieft.

Zwischen Geh- und Radweg und den Bauplatzen im Baugebiet soll gemal Schallschutzgutachten eine
2,0 bis 2,5 m hohe Larmschutzanlage errichtet werden.
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Nordéstlich der Kreuzung und Anbindung der geplanten ErschlieSungsstralRe soll im Zuge der MalRnah-
me eine Fullgangersignalanlage installiert werden.

Der gemeinsame Geh- und Radweg wird nach RASt 06 nach Tabelle 27 in Verbindung mit Tabelle 28 mit
einer Breite von 2,50 m ausgeflhrt. Der geplante Geh- und Radweg soll fir Radfahrer in beide Richtun-
gen nutzbar sein. [Anm.: Auszug aus der Erlduterung zum Verkehrswegebau]?

Baufreihaltezone

Die Baufreihaltezone (§ 23 Abs. 1 HStrG) von 20m wird nachrichtlich in den Bebauungsplan-Entwurf auf-
genommen.

Der im Bebauungsplan-Vorentwurf angestrebten Reduzierung der Baufreihaltezone auf 15m und der
Begrundung mit dem Erfordernis zur Anlage einer La&rmschutzanlage innerhalb des Baufreihaltebereiches
und der darin liegenden Méglichkeit die Grundstiickflachen besser nutzen zu kénnen, zudem Beeintrach-
tigungen fir die Leichtigkeit des Verkehrs hierdurch keine zu erwarten seien, konnte seitens HessenMobil
nicht gefolgt werden.

Fur den Larmschutzwall / - wand ist von Hessen Mobil eine Ausnahme vom Anbauverbot in Aussicht
gestellt worden3. Vorbehaltlich der Flachenverfliigbarkeit wird einer Ausnahme vom Anbauverbot fiir den
Larmschutzwall / - wand seitens Hessen Mobil zugestimmt. Die Kosten fur den Bau des Larmschutzwal-
les sind von der Stadt zu tragen. Die Baulast fiir den Larmschutzwall liegt bei der Stadt.

Nach Abstimmung mit dem StralRenbaulasttrager wird im Bebauungsplan zeichnerisch ein Bereich fest-
gesetzt, der innerhalb der Bauverbotszone liegt. Innerhalb der schraffierten Flache sind bauliche Anlagen
nur ausnahmsweise zulassig. Eine Ausnahme vom Anbauverbot kann nur in Einzelfallprifung und Zu-
stimmung durch Hessenmobil im Rahmen eines Bauantragsverfahrens erteilt werden.

4.8 Grunflachen (6ffentlich / privat)

In Nord-Siid-Richtung zur Sodener Stralle, im Bereich der geplanten Wendeanlage setzt der Bebau-
ungsplan zur Sicherung einer angemessenen Begrinung des Strallenraumes gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB jeweils 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® als Freihaltetra-
sse fest, sodass auch ein Beitrag zur Erhéhung der Wohnumfeld- und Freiraumqualitat im Plangebiet
geleistet werden kann. Auf den Flachen des ,Verkehrsbegleitgrin® soll eine naturnahe Grinlandansaat
erfolgen.

4.9 Flachen fiir die Landwirtschaft und Flachen fiir MaBnahmen [...]

Fir die Radwegeplanung werden die Flurstiicke Nr. 164/2 und 184/1 jeweils tlw. in Anspruch genommen.
Die verbleibenden Flachen werden als Flachen flir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zum Erhalt
von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgrinland“ (Nr. 164/2) sowie be-
stands- und bewirtschaftungsorientiert als Flache fur die Landwirtschaft (Nr. 184/1) ausgewiesen.

Rechtsgrundlage fir die Festsetzung von Flachen fur die Landwirtschaft ist § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB und
die fur die Festsetzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt [...] ist§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Die Zulassigkeit von Nutzungen beurteilt sich allein nach diesem Plan; landwirt-
schaftsfremde Nutzungen, die ansonsten im Auf3enbereich geman § 35 BauGB zulassig sind bzw. zuge-
lassen werden kdnnen, werden damit ausgeschlossen. Die Festsetzung verfolgt den stadtebaulichen
Grund die Flachen von weiteren Nutzungen und einer Bebauung freizuhalten und sichert eine weiterge-
hende Bewirtschaftung der Flachen.

2 Sommer, Beratende Ingenieurgesellschaft, Taunusstein, August 2015

3 Stellungnahme von HessenMobil zum Bebauungsplan-Vorentwurf vom 29.07.2015.
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5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Doppelhau-
sern und Einfriedungen sowie die Ausfiihrung von Pkw-Stellplatzen.

5.1 Dachgestaltung

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Mal3stab und Ausfihrung soweit
wie maoglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen, wahrend insbesondere auch innerhalb
des Plangebietes ein gestalterisch aufeinander abgestimmtes Erscheinungsbild der geplanten Bebauung
angestrebt wird. Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung,
Eindeckung). Die Festsetzungen sollen insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachland-
schaft und mithin auch des Ortsbildes beitragen. Das beinhaltet auch die Vorgabe bei Doppelhausern die
Gebaude mit gleicher Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung auszufihren.

5.2 Abfall und Wertstoffbehilter

Stellplatze flr bewegliche Abfall- und Wertstoffbehélter sind entweder in die jeweiligen Gebaude zu integ-
rieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern zu begriinen bzw. durch Pergo-
len gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen.

5.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstliicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.
Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlie3lich offene Einfriedungen zuldssig sind. Mauer- und
Betonsockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern handelt. Die Festsetzung
gilt nur fir Einfriedungen in Richtung des 6ffentlichen StralRenraumes.

Mit der Zulassung von Sichtschutzanlagen bei Doppelhdusern im Bereich von Sitzbereichen wird dartiber
hinaus die Wahrung der Privatsphare unterstitzt und die Qualitat der Wohngarten gesteigert. Festgesetzt
wird, dass bei Doppelhausern auf der gemeinsamen Grundstlcksgrenze ein seitlicher Sichtschutz in Holz
oder Mauerwerk bis zu einer H6he von 2,30 m und einer Lange von 4 m ab der gartenseitigen Gebaude-
kante zulassig ist. Die zulassige Hohe ist dabei auf die Hohe des Erdgeschoss-FertigfulRbodens zu be-
ziehen.

5.4 Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen.
Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad moglichst gering gehalten wird und
die naturlichen Bodenfunktionen nicht Uber das erforderliche MaR} hinausgehend beeintrachtigt werden.
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6 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung
6.1  VerkehrserschlieBung

In einer Verkehrsuntersuchung* wurden sowohl die Verkehrserzeugung des geplanten Wohngebietes im
Ziel- und Quellverkehr ermittelt als auch die Anschlussmdglichkeiten des geplanten Baugebiets an die
Sodener Stralte (L 3367) geprift. Der seit langem geplante Radweg entlang der L 3367 nach Nieder-
héchstadt wurde ebenso einbezogen, wie die Schaffung einer sicheren Querungsmaglichkeit fir Fulgan-
ger Uber die Sodener Stralle im Bereich der Einmindung der Niederhdchstadter Stralle. Seitens Hes-
senmobil war gefordert, eine Losung fir die Verkehrsanbindung des Gebietes an die L 3367 zu finden,
die auch denkbare Baugebietserweiterungen im Rahmen der im RegFNP dargestellten, wesentlich gro-
Reren Wohnbauerweiterungsfladchen bertcksichtigt.

Hierzu ist anzumerken, dass sich alle denkbaren Anbindungsmaéglichkeiten des geplanten Baugebietes
an die Sodener Stralle (L 3367) rechtlich auRerhalb der Ortsdurchfahrt befinden, d.h. auf der freien Stre-
cke — auch die bestehende Einmiindung Niederhdchstadter Stralle. Dies hat i.d.R. deutlich héhere Anfor-
derungen an die Ausgestaltung der Anbindung zur Folge — i.d.R. Schaffung von Linksabbiegestreifen.
Der bestehende Knotenpunkt Sodener Stralle/Niederhdchstadter Stralle ist aufgrund der geometrischen
Randbedingungen und der eingeschrankten Flachenverflgbarkeit allerdings nicht oder nur mit erhebli-
chem Kosten und Eingriffen in private Grundstiicksflachen zum Ausbau geeignet, insbesondere wenn die
geforderten Leistungsfahigkeitsreserven fir eine Baugebietserweiterung berticksichtigt werden missen.

Mit der Verkehrsuntersuchung konnte belegt werden, dass aufgrund der sehr geringen Verkehrserzeu-
gung des geplanten Baugebietes eine Anbindung des Baugebietes an den bestehenden Knotenpunkt
Sodener StralRe/Niederhdchstadter Strale in Gegenlage zur Niederhdéchstadter Strafle mdglich ist, ohne
dass wesentliche Umbaumalnahmen am Knotenpunkt notwendig werden.

Die im Stadtebaulichen Gestaltungsplan auf Seite 9 dieser Begriindung dargestellte, bereits mit Hessen-
mobil vorabgestimmte Lésung, sieht aufgrund der Anforderung, weitere im RegFNP als Wohnbauflache
(Planung) dargestellte Flachen anschlieRen zu kdnnen, Flachenreserven fir einen vollumfanglichen An-
schlussknoten am westlichen Baugebietsrand Richtung Niederhdchstadt vor. Die fir einen Ausbau bené-
tigten Flachen sollen mit dem Bebauungsplan zwar (mit ,Verkehrsbegleitgriin“) planerisch gesichert wer-
den, ein tatsachlicher Ausbau ist aber derzeit nicht notwendig. Die Fuhrung des geplanten Radweges und
die Lage des Larmschutzwalls wurden in diesem Bereich an die Knotenpunktplanung angepasst.

Die Verkehrsuntersuchung liegt dieser Begrindung als Anlage 3 bei.

6.2 FuB-und Radwegeverbindung

Der seit langem gewtinschte Radweg entlang der L 3367 Steinbach-Niederhéchstadt bis zur Gemar-
kungsgrenze Niederhdchstadt wird in die Planung einbezogen. Fur die FuRganger und Radfahrer werden
auf Hohe des Baugebietes entlang der ,Sodener Stralke” (L3367) strallenbegleitende gemeinsame Geh-
und Radwege angeordnet. Diese sollen auch vom Radverkehr in beide Richtungen befahrbar sein.

Der gemeinsame Geh- und Radweg vom Baugebiet bis zur Gemarkungsgrenze Niederhéchstadt wird
durch den vorhandenen Entwasserungsgraben und einem geplanten Grinstreifen von der Fahrbahn der
L 3367 getrennt. Die Planung sieht am Knotenpunkt Sodener Stral’e/Niederhéchstadter Strale als gesi-
cherte Querungsmoglichkeit fur FulRganger eine Lichtsignalanlage vor.

4 Stadt Steinbach, Verkehrsuntersuchung zur Anbindung des Baugebiets ,Alter Cronberger Weg“ an die Sodener
Strae L3367, Prof. Norbert Fischer-Schlemm, GieRen-Allendorf, Stand 29.10.2014 sowie die Ergdnzung vom
22.01.2015 und die hier anliegende Fortschreibung vom 02.04.2015.
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Die An- und Einbindung des Plangebietes in das bestehende Rad- und FuBwegenetz im Umfeld des
Plangebietes wird durch die vorliegende Planung insofern nicht nur sichergestellt sondern auch deutlich
verbessert.

6.3  Offentlicher Personen-Nahverkehr (OPNV)

Hinsichtlich der nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer und der Anbindung an den Offentlichen Perso-
nenverkehr sind bestehende Bushaltepunkte fullaufig auf kurzem Wege zu erreichen. Eine gute Anbin-
dung an den OPNV ist Uber die vorhandenen Bushaltestellen in der Sodener StralRe und der Nieder-
héchstadter Stralle gegeben.

6.4 Ruhender Verkehr

Im Hinblick auf die geplante Bebauung ist daflir Sorge zu tragen, dass ausreichend Stellplatze fir Pkws
zur Verfugung gestellt werden kénnen. Der Stellplatznachweis ist auf der Grundlage der Stellplatzsatzung
der Stadt Steinbach (Taunus) zu fuhren.

7  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingeflhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager &ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in
der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unndtige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag liegt der Begriindung als
Anlage 1 bei; auf die dortigen Ausfuhrungen wird entsprechend verwiesen.

Der Umweltbericht fihrt zur Kompensationsplanung folgendes aus:

Unter der Prémisse einer landwirtschaftlichen Nutzung der im Bebauungsplan gelegenen Kompensa-
tionsfldchen, die laut Stellungnahme des Hochtaunuskreises (Fachbereich Léndlicher Raum) vom 23.
Juli 2015 bei der Entwicklung einer Streuobstwiese kaum noch gegeben sein wird, wird zur Entwurfs-
fassung des Bebauungsplanes das Entwicklungsziel gedndert und auf die Entwicklung von Extensiv-
griinland (Fist. 164/2) beschrénkt. Somit ist die Nutzung des Grasaufwuchses auf den verbleibenden,
relativ kleinen Fldchen technisch noch méglich. Das Flst. 184/1, das derzeit als Acker bewirtschaftet
wird, soll auch weiterhin als landwirtschaftliche Fldche genutzt werden und wird daher als Fléache fiir
die Landwirtschaft im Bebauungsplan festgesetzt.
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Das Flst. 164/2 wird derzeit intensiv als Frischwiese bewirtschaftet (Bestandaufnahme/Artenspektrum
siehe Kap. 2.3). Geplant ist es, die rd. 1.700 m? gro3e Wiese durch eine extensive Bewirtschaftung zu
einer artenreicheren Frischwiese zu entwickeln. Hierzu ist das Griinland als ein- bis zweischiirige
Wiese zu bewirtschaften. Die erste Mahd soll erst ab 15.06. eines jeden Jahres erfolgen. Das Schnitt-
gut ist abzutransportieren. Auf jegliche Diingung und chemisch-synthetische Pflanzenschutzmittel ist
zu verzichten.

Die Ubernahme der Kompensation der noch verbleibenden durch den Bebauungsplan vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft wird rechtzeitig vor Satzungsbeschluss gemal § 5 Abs. 6 Kompensations-
verordnung (KV) von der Agentur (HLG — Okoagentur fiir Hessen) verbindlich durch Freistellung erklart.

Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, wurde ebenfalls erarbeitet. Das Gutachten untersucht, ob
durch die geplante Nutzung geschutzte Arten betroffen werden. Gegebenenfalls ist sicherzustellen, dass
durch geeignete Mallnahmen keine Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG eintreten. Der Gutachter
flhrt aus:

Insgesamt sind durch die Verdnderung Auswirkungen auf die Tierwelt anzunehmen. Aufgrund der
rdumlichen Lage und der Habitatausstattung konnten in einer Vorpriifung Végel, Feldhamster und
Reptilien als potentiell betroffene artenschutzrechtlich relevante Artengruppen identifiziert werden. Zur
Abschétzung artenschutzrechtlicher Belange geméal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurde
das mdgliche Vorkommen dieser Tiergruppen untersucht und entsprechend gepriift.

In Ergebnis wird festgestellt, dass Vermeidungs- und Kompensationsmaflnahmen nicht erforderlich wer-
den. Der Gutachter hat dariber hinaus noch Empfehlungen ausgesprochen, die in den Bebauungsplan
aufgenommen wurden.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt der Begriindung als Anlage 5 bei; auf die dortigen Ausfiih-
rungen wird verwiesen.

8 Immissionsschutz

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

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genannten
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

Vorliegend bedurfen jedoch insbesondere die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen
(L 3367) einer besonderen Berucksichtigung. Daher wurde von der Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft;
Bensheim? flr das geplante Vorhaben ein Immissionsgutachten eingeholt.

5 Schalltechnische Untersuchung ,Am alten Cronberger Weg*, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt-
Bericht Nr. 13-2412, Stand: 17.03.2013
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Aufgabe der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung ist die Prognose und Beurteilung der Ver-
kehrslarmeinwirkungen durch die Sodener Stral’e (L 3367) auf das Plangebiet. Falls erforderlich, sollen
geeignete LarmschutzmalRnahmen angegeben werden.

Der Gutachter fasst die Ergebnisse wie folgt zusammen:

Mit der in Abb. 1.0 im Anhang dargestellten, insgesamt mindestens 140 m langen Larmschutzan-
lage, deren 6stliche Hilfte eine Héhe von mindestens 2 m und deren westliche Hélfte eine Héhe
von mindesten 2,5 m iiber Geldnde besitzt (Schallddmm-Mall Rw = 25 dB, straBenseitig hochab-
sorbierend) sowie unter Berlicksichtigung der in Kap. 6.3 angegebenen, ergdnzenden passiven
SchallschutzmaBnahmen (Ldrmpegelbereiche nach DIN 4109 /4/,schalldédmmende Lliftungseinrich-
tungen fiir Schlaf- und Kinderzimmer) sind im Plangebiet gesunde Wohnverhéltnisse gewéhrleistet.

Insbesondere werden mit der o. g. Larmschutzanlage in Erdgeschosshéhe die AuRenwohnbereiche (Gar-
ten, Terrassen) ausreichend geschiitzt

Das Kapitel 6.3 beleuchtet zunachst auch weitere Mdglichkeiten des Larmschutzes, z.B. die Einhaltung
eines Mindestabstandes von 50 m zur Sodener Stral3e, eine weitere Erhdhung der Schallschutzanlage,
eine Reduzierung der Hochstgeschwindigkeit oder auch die Festsetzung eines Mischgebietes und ge-
langt insgesamt zu der Auffassung, dass hierdurch im Zusammenhang mit dem geplanten Wohnen stad-
tebaulich sinnvoll nicht auf die Verkehrslarmeinwirkungen reagiert werden kann.

Insofern wird die Moglichkeit zu erganzenden passiven SchallschutzmaRnahmen gepriift.

Gemal den Abbildungen x.3 im Anhang der Schalltechnischen Untersuchung betragen unter Bertcksich-
tigung der o. g. Larmschutzanlage im Plangebiet nach DIN 4109 /4/ die Larmpegelbereiche | bis V, wobei
der Larmpegelbereich V lediglich in den oberen Geschossen unmittelbar entlang der Sodener Stralle
auftritt. Die Larmpegelbereiche bilden die Grundlage fir den objektbezogenen Schallschutznachweis
nach DIN 4109 /4/ gegen AulRenlarm, d. h. fir die Bemessung der Schallddmmung von z. B. Fenstern.
Beim Schallschutznachweis gegen AuRenlarm kann die Eigenabschirmung der Gebaude beriicksichtigt
werden.

Die Larmpegelbereiche stellen sich in der Immissionshéhe 2. OG / DG - also dem ,worst-case Szenario* -
wie umseitig abgebildet dar.
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Ubersichtskarte: Lirmpegelbereiche nach DIN 4109
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Hinsichtlich des passiven Schallschutzes flir schutzbediirftige Rdume wird demnach festgesetzt, dass in
den gemaR der im Bebauungsplan enthaltenen Ubersichtskarte als Larmpegelbereiche Ill bis V festgeleg-
ten Bereichen die Aufienbauteile (AuRenwande, Dachflachen, Fenster, Rollladenkasten usw.) von Auf-
enthaltsraumen die Anforderungen an die Luftschalldammung nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau
— Anforderungen und Nachweise, Ausgabe 11.1989), Tabellen 8 und 9, erflillen missen. Die DIN 4109
kann im Bauamt der Stadt Steinbach (Taunus) eingesehen werden.

Die Luftschalldammung von Aufenthaltsraumen muss innerhalb der Larmpegelbereiche folgende Min-
destwerte des erforderlichen bewerteten resultierenden Schallddmmmales erreichen:

Wohnnutzung: Larmpegelbereich Ill erf. R'w,res = 35 dB
Larmpegelbereich IV erf. R'w,res = 40 dB
Larmpegelbereich V erf. R'w,res = 45 dB

Fir die Schlafrdume in den Larmpegelbereichen IV und V ist die Verwendung schallgedammter Luf-
tungselemente in der Fassade bzw. an der Fensterkonstruktion erforderlich oder es ist alternativ eine
zentrale LUftungseinrichtung vorzusehen.

Die Schalltechnische Untersuchung ,Am alten Cronberger Weg®, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft
mbH, Darmstadt, Bericht Nr. 13-2412, Stand: 17.03.2013 ist der vorliegenden Begriindung zum Bebau-
ungsplan als Anlage 3 beigefiigt; auf die dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.
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Entsprechend der Ergebnisse der Untersuchung wurden seitens des Gutachters Vorschlage fir Schall-
schutzmalnahmen erarbeitet, die gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauGB als textliche
Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen wurden.

9 Klimaschutz

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

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

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

Insofern wird es fiir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
gultigen Fassung zu verweisen.

10 Baugrund und Boden

Das im Vorfeld der Bauleitplanung eingeholte Bodengutachten® gelangt zu folgendem Ergebnis: Das
Untersuchungsgelande liegt geman der Planungskarte zur DIN 4149: 2005-04 [A5] in der Erdbebenzone
0 und der empfohlenen Geologischen Untergrundklasse T. Aufgrund der Bodenansprache ist die Bau-
grundklasse C anzusetzen.

Im geplanten Baugebiet sind oberflachennah recht machtige organische Béden ausgebildet. Auf der
Grundlage einer Detailuntersuchung der Glihverluste lasst sich eine Oberbodenstarke von rd. 0,3 m ab-
leiten. Der darunter folgende Unterboden ist noch bis in eine Tiefe von 0,7 — 0,8 m unter GOK schwach

6 Baugrundgutachten und abfalltechnischer Prifbericht 14-286 Steinbach/Ts., ErschlieRung des Baugebietes "Alter
Cronberger Weg", bgm Baugrundberatung, Hungen, Stand 03.11.2014
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humos. Darunter folgt als Hauptbodentyp Loss, der mehr oder weniger stark verlehmt ist. Die Zustands-
form der bindigen Boden ist meist steifplastisch, ab ca. 4 m unter GOK durch Grundwassereinfluss je-
doch weichplastisch.

11 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen n der Bauleitplanung
(Juli 2014).

11.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete

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

11.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes.

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist, nach der ErschlieBung des Baugebietes mit einer Trinkwas-
serversorgungsleitung, im 300 m Umkreis gemafl DVGW-Arbeitsblatt W 405 gesichert. Die ErschlieRung
soll dabei vom nordwestlich gelegenen derzeitigen Feldweg aus erfolgen, tiber den auch die verkehrliche
ErschlieBung geplant ist.

Sidlich des Baugebietes, in der Sodener Stralle, verlauft eine Versorgungsleitung DN 400 des Wasser-
beschaffungsverbandes Taunus. Die Unterhaltung der Leitung erfolgt durch die Stadtwerke Oberursel.

Hier wurde bereits im Vorfeld mit dem Bauamt der Stadt Steinbach eine Einigung dahingehend erzielt, die
Lage der Transportleitung unverandert zu belassen, diese jedoch durch einen Inliner zu sanieren, sodass
auch bei eventuell spater erforderlichen Unterhaltungsarbeiten keine Tiefbauarbeiten im Bereich des
Erdwalls erforderlich werden.

Die Stadtwerke Oberursel weisen darauf hin, dass im weiteren Verlauf dieser Leitung, in sidwestlicher
Richtung parallel zur Sodener Stral3e, die bestehende Rohrtrasse im Bereich der geplanten Hecke liegt.
Bei Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass diese mindestens 2,5 m von der Leitung entfernt ge-
pflanzt werden. Im Bereich der Leitungstrasse wirde die dort geplante Hecke kinftige Unterhaltungs-
malnahmen, wie beispielsweise eine Rohrbruchsuche mit akustischen Verfahren, mindestens erschwe-
ren, wenn nicht gar unméglich machen. Insofern wird angeregt, die Hecke in einem Abstand von 1,5 m
hinter der Leitungsachse zu pflanzen und die Flache zwischen der Grundstiicksgrenze und dem Beginn
der Hecke mit niedrig wachsenden Gewachsen (Wiese, Graser, Bodendecker, etc.) zu bepflanzen.

Die baureifen Plane werden rechtzeitig vor Baubeginn zur Abstimmung vorgelegt.

11.2.1 Bedarfsermittlung
Fir die neu ausgewiesenen Baugrundstiicke ergibt sich unter der Annahme von 10 Baugrundstticken mit
max. je 2 Wohneinheiten und 2 Baugrundstiicken mit max. 6 Wohneinheiten jeweils a 3 Personen bei
einem Verbrauch von 125 I/Person/Tag ein Wasserbedarf von insgesamt rd. 4.380 cbm/a.
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Loschwasserbedarf: Fiir reine Wohngebiete mit einer Zahl der Vollgeschosse =<3 und einer Geschoss-
flachenzahl <= 0,7 wird ein Léschwasserbedarf von 96 m3h (iber 2 h gefordert. Sofern eine feuerbestan-
dige oder feuerhemmende Umfassungen und harte Bedachungen fir die Bebauungen festgesetzt wer-
den, kann der Loschwasserbedarf auf 48 m3/h iber 2 h heruntergesetzt werden (sieche DVGW Arbeits-
blatt W 405).

11.2.2 Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist, nach der ErschlieBung des Baugebietes mit einer Trinkwas-
serversorgungsleitung, im 300 m Umkreis gemafll DVGW-Arbeitsblatt W 405 gesichert. Die Erschlielung
soll dabei vom nordwestlich gelegenen derzeitigen Feldweg aus erfolgen, tiber den auch die verkehrliche
ErschlieBung geplant ist.

11.2.3 Technische Anlagen

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist, nach der ErschlieBung des Baugebietes mit einer Trinkwas-
serversorgungsleitung, im 300 m Umkreis gemafl DVGW-Arbeitsblatt W 405 gesichert. Die weiteren vor-
handenen technischen Anlagen sind zur Trinkwasserversorgung ausreichend.

11.2.4 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Mal3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden.

Zum gegenwartigen Planstand gibt es keinen Anhaltspunkt dafiir, dass die Ausweisung eines Allgemei-
nen Wohngebietes das Grundwasser beeintrachtigt.

11.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Zone 1lIB des zur Festsetzung vorgese-
henen Wasserschutzgebietes (WSG-ID: 412-005) fir die Wassergewinnungsanlage ,Pumpwerk Praun-
heim II* der Hessenwasser GmbH & Co.KG. Die zukiinftigen Schutzbestimmungen sind zu beachten.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt kein Heilquellenschutzgebiet.

11.2.6 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.

Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begrtindet einen Eingriff in die natlr-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

PlanES, 35392 Giellen - 02/2016



Stadt Steinbach (Taunus): Bebauungsplan ,Alter Cronberger Weg" - Satzung 26

Die nicht (berbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchléssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zulgssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht iiberbauten Fldchen treffen.

11.2.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Fir den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss festgehalten werden, dass die Versickerung von Nieder-
schlagswasser durch den vorhandenen Boden, L6Rlehm (Bodengruppe nach DIN 18196 UL-TL, TM), nur
sehr bedingt maglich ist.

Am Tiefpunkt des Baugebietes, im Kreuzungspunkt der ErschlieBungsstra3e/ mit der Sodener Stralie
wird die Drossel des Stauraumkanals angeordnet. Flr die Speicherbemessung wird von einer 10-jahrigen
Sicherheit ausgegangen. Die Drosselung erfolgt durch ein wasserstandsabhangiges Regelorgan. Als
Notentlastung dienen die Schachtabdeckungen.

Ein Regenrickhaltebecken ist aufgrund der vergleichsweise geringen Gré3e des Plangebietes und dem
mit der Anlage einhergehenden Flachenverbrauch nicht vorgesehen.

11.2.8 Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu bericksichtigen. Die Grund-
wasserstande liegen im Plangebiet gemessen: zwischen 1,5 -3,6 m unter GOK.

11.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

11.2.10 Bemessungsgrundwasserstinde

Der Stadt Steinbach (Taunus) sind keine Bemessungsgrundwasserstande fir den rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes bekannt.

11.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten TiefbaumafRnahmen (hier: ausschlief3lich Unterkelle-
rung der Einzel- und Doppelhduser) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser
bewirkt werden. Aussagen uber das Ausmalf} und etwaige MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimie-
rung kdnnen zum gegenwartigen Planstand noch nicht getroffen werden. Auch das vorliegende Boden-
gutachten trifft hierzu keine Aussagen.

11.2.12 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die Malnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern beschranken wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grund-
wasserbeschaffenheit auswirken werden.
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11.3 Oberflachengewadsser / Gewadsserrandstreifen
11.3.1 Oberflaichengewasser /| Gewasserrandstreifen

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

11.3.2 Darstellung oberirdischer Gewdsser und Entwédsserungsgraben

Uber Mulden an der nordwestlichen Baugebietsgrenze und tiber den Wegseitengraben der Sodener
Stralle wird das vom Aullengebiet kommende Regenwasser gesammelt und zu dem Stauraumkanal
geleitet. Der geplante Graben wird entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt.

Aufgrund des Wegfalls des StralRengrabens entlang der L 3367 fur den Bau des Radwegs muss zusatz-
lich Riickhaltevolumen fir die Entwasserung der Landesstrale und des Radwegs geschaffen werden.
Dieses wird bei der Ver- und Entsorgungsplanung entsprechend beriicksichtigt.

11.3.3 Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Gewasserrandstreifen.

11.3.4 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflaichengewésser

Die Kompensation des durch den hiermit vorliegenden Bebauungsplan ,Alter Cronberger Weg*“ vorberei-
teten Eingriffs erfolgt nicht durch MalRnahmen am Gewasser.

11.4 Abwasserbeseitigung
11.4.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfiihrungen in
Kapitel 9 und 11 dieser Begriindung sowie im Umweltbericht wird verwiesen. Darulber hinaus wurde pa-
rallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefiihrt und mit den zustandi-
gen Behdrden abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen
Belange in ausreichendem Mafe Berlcksichtigung finden.

11.4.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz méglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner Offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann

- Die Abwasseranlagen den jeweils maf3geblichen Regeln der Technik entsprechen

- Beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik méglich ist und

- In neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird

Der vorliegende Bebauungsplan bertcksichtigt die vorgenannten Kriterien wie folgt:
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11.4.2.1 Leistungsfihigkeit der Abwasseranlagen

Suddstlich des Baugebietes ,Alter Cronberger Weg* liegen ein Regenwasser- und ein Schmutzwasser-
kanal der Stadt Steinbach in der Sodener Strafl’e. Das Einzugsgebiet des Regenwasserkanals mit einer
Grole von rund 25 Hektar erstreckt sich in nordwestliche Richtung tUber die Gemarkung Steinbach. In
diesem Einzugsgebiet liegt auch das Baugebiet ,Alter Cronbacher Weg*.

Der vorhandene Schmutzwasser- und Regenwasserkanal gewahrleistet fur die geplante Baugebietsent-
wasserung die Vorflut. Im geplanten Baugebiet werden die zukinftig anfallenden Schmutz- und Regen-
wasser im Trennsystem getrennt gesammelt. Das anfallende Schmutzwasser wird direkt in den
Schmutzwasserkanal der Stadt Steinbach eingeleitet.

Der vorhandene Schmutzwasserkanal in der Sodener Stral3e geht im weiteren Verlauf in einen Misch-
wassersammler (iber. Der Mischwassersammler verlauft zur Entlastungsanlage RUB 1. An der Entlas-
tungsanlage RUB 1 wird der Drosselabfluss zur Klaranlage nach Frankfurt gefiihrt und im Entlastungsfall
die abgeschlagene Mischwassermenge in den Steinbach eingeleitet.

Durch die Versiegelung der Flachen im Baugebiet wird sich die anfallende Regenwassermenge erhéhen.
Eine Erhéhung der Regenwassermenge kann zu Uberlastungen des vorhandenen Regenwassersystems
fihren. Die im Baugebiet durch die Versiegelung anfallende Mehrmenge an Regenwasser wird durch die
Anlage eines Stauraumkanals aufgefangen und gedrosselt in den vorhandenen Regenwasserkanal ein-
geleitet.

Der vorhandene Regenwasserkanal schlie3t im weiteren Verlauf an die Bachverrohrung am Pijnacker
Platz an und endet siidostlich der ,Gemaagass® im Steinbach.

Zur Rickhaltung der Regenwassermengen im Baugebiet ,Alter Cronberger Weg* ist ein Stauraumkanal
geplant.

Uber Mulden an der nordwestlichen Baugebietsgrenze und iber den Wegseitengraben der Sodener
Stralle wird das vom AulRengebiet kommende Regenwasser gesammelt und zu dem Stauraumkanal
geleitet.

Der Stauraumkanal verlauft durch das gesamte Baugebiet und dient neben der Speicherung auch zum
Transport des Regenwassers.

Am Tiefpunkt des Baugebietes, im Kreuzungspunkt der ErschlieBungsstra3e/ mit der Sodener Stralie
wird die Drossel des Stauraumkanals angeordnet. Fir die Speicherbemessung wird von einer 10-jahrigen
Sicherheit ausgegangen. Die Drosselung erfolgt durch ein wasserstandsabhangiges Regelorgan. Als
Notentlastung dienen die Schachtabdeckungen.

Damit ist die Entsorgung und Behandlung der anfallenden Schmutz- und Regenwassermengen aus dem
Baugebiet gesichert.

Bei Versagen des Systems ftritt Wasser aus den Abdeckungen aus und lauft oberflachlich in Richtung
Siidosten die Sodener Stralde ab.

11.4.2.2 Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

11.4.2.3 Versickerung des Niederschlagswassers
Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung muss auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden.
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§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maRRgebliche Vorschrift des HWG
aufgefihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschatftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar geltendes Recht
dar, 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.

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prufen. Fir den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss festgehalten werden, dass die Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist durch den vorhandenen Boden, L6Rlehm (Bodengruppe nach DIN 18196 UL-TL, TM)
nur sehr bedingt moglich ist. (vgl. Ausflihrungen unter Ziffer 11.2.7)

11.4.2.4 Entwasserung in Trennsystem

Die fiur einen Anschluss des Baugebiets infrage kommenden Kanale in der Sodener und der Nieder-
héchstadter Stralte wurden auf ihren baulichen Zustand hin untersucht und es wurde eine Vorplanung fiir
die Entwasserungsanlagen des Baugebiets erstellt. Hiernach ist es moéglich, das Gebiet im Trennsystem
zu entwassern und an die in der Sodener Stral’e vorhandenen Regen- bzw. Schmutzkanale anzuschlie-
Ren. Es ist jedoch erforderlich, im Baugebebiet flr die durch zusatzliche Versiegelung anfallenden Re-
genwassermengen Ruckhaltevolumen zu schaffen, um hydraulische Engpésse im nachfolgenden Kanal-
netz zu vermeiden und den Spitzenabfluss im Steinbach nicht zusatzlich zu erhéhen.

Aufgrund des Wegfalls des Strallengrabens entlang der L 3367 flir den Bau des Radwegs, muss zusatz-
lich Riickhaltevolumen fir die Entwasserung der Landesstralle und des Radwegs geschaffen werden.

Ziel ist es, durch die geplante Entwasserung die vorhandene Entwasserungssituation sogar zu verbes-
sern. Das anfallende Oberflachenwasser auf der ErschlieRungsstralie wird in der seitlich angeordneten
Entwasserungsrinne gesammelt. Von dort wird es ber Straleneinlaufe gefasst und dem geplanten Re-
genwasserkanal zugeleitet. Die geplanten Geh- und Radwege auf H6he des Baugebietes werden auf die
Flachen der vorhanden Entwasserungsgraben und -mulden gebaut. Daher werden an den Fahrbahnran-
dern der ,Sodener Stral’e” Entwasserungsrinnen mit StralReneinlaufen angeordnet bzw. erganzt. Die
StralReneinlaufe werden Uber Entwasserungsleitungen an den Regenwasserkanal der Stadt Steinbach
angeschlossen. Der geplante Geh- und Radweg vom Baugebiet zur Gemarkungsgrenze Niederhoéchstadt
entwassert in den Wegseitengraben der L3367.

11.4.2.5 Kosten und Zeitplan
Insgesamt ist der Aufwand fur die Regenrickhaltung, die Uber einen Staukanal im Gebiet und einen
Staukanal entlang der Landesstral3e erfolgen soll, sehr hoch. Ein tGberproportionaler Teil der Erschlie-
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Rungskosten entfallt daher auf die Entwasserungsanlagen. Ziel der Stadt Steinbach (Taunus) ist ein Be-
ginn der ErschlieBungsmaflnahmen im Frihjahr/Sommer 2016.

11.5 Abflussregelung

11.5.1 Abflussregelung

Die Entwasserungsplanung sieht ein Rickstauvolumen vor, das Uber den vom Baugebiet verursachten
Bedarf deutlich hinausgeht. Fast die Halfte des geplanten Riickstauvolumens dient als Rickstaureserve
dazu, Aullengebietswasser, die zurzeit ungedrosselt dem stadtischen Kanalnetz zuflieRen, bei Starkre-
genereignissen zurlickzuhalten und gedrosselt weiterzuleiten, um Abflussspitzen im nachfolgenden Netz
(Sodener Strale, Kirchgasse, Pijnackerplatz) und im Bachlauf des Steinbachs zu mindern und tragt damit
zu einer Verbesserung der Gesamt-Entwasserungssituation Steinbachs bei.

11.5.2 Vorflutverhiltnisse

Im Zuge des Verfahrens wurde im Rahmen der Entwasserungsplanung ein hydraulischer Nachweis Gber
die Leistungsfahigkeit der betroffenen Vorfluter gefiihrt und die Auswirkungen erhéhter Abfllisse darge-
stellt. Durch die geplanten MalRhahmen im Gebiet ist nicht mit einer erhéhten Abflussmenge zu rechnen.

11.5.3 Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden alle technisch moglichen MalRnahmen (z.B. Trennsystem, Staukanal, Auffangmul-
de, Beschrankung der zuldssigen Versiegelung) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasser-
schutzes beizutragen.

11.5.4 Erforderliche HochwasserschutzmaBnahmen

Weitergehende MaRnahmen zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleit-
planung nicht erforderlich.

11.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fiir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Beldgen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, Fu- und Radwege), Entwicklung
eines Konzeptes zur (oberirdischen) Rickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser (vgl. auch die
Ausfihrungen unter Ziffer 11.2.7).

12 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Steinbach (Taunus) nicht be-
kannt.

13 Bergbau
Die Bergaufsicht des RP Darmstadt fuhrt in der Stellungnahme vom 31.07.2015 folgendes aus:
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Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe, Konzessionen: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betrie-
be im Planbereich und dessen ndherer Umgebung. Das Gebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Auf-
suchung von Erdwarme und Sole Uberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das Vorhaben beein-
trachtigenden Aufsuchungsaktivitaten bekannt.

Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen Unterlagen
zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehdrde keine Sachverhalte entgegen.

14 Kampmittelraumdienst

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelrdumdienst aussageféahige Luftbilder
vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffin-
den von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse liber eine mégliche Muniti-
onsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdach-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich
zu verstandigen.

15 Denkmalschutz

Im 1. und 2. Jahrhundert nach Christus war das Vortaunusland Bestandteil des rémischen Reiches.
Geschutzt durch den neu errichteten Limes entwickelte sich hier ein bescheidener Wohlstand. Ein dichtes
Wegenetz mit zahlreichen bauerlichen Betrieben diente in erster Linie der Versorgung der rdmischen
Truppen. Diese Bauernhdfe befanden sich im Abstand von 1-2 km zu einander und wurden haufig von
pensionierten Soldaten betrieben. 1988 wurden Teile der Uberreste einer solchen ,Villa“ in Steinbach im
ndrdlichen Teil der Gewanns ,Am alten Cronberger Weg"“ ausgegraben. Bis zur Klarung des weiteren
Umgangs mit dieser Fundstelle ist die Grabungsstelle wieder aufgeflllt worden’. Die Fundstelle befindet
sich zwar auflerhalb des Plangebietes liegt aber rd. 300 m nérdlich des geplanten Baugebietes.

hessenArchaologie flihrt entsprechend in der Stellungnahme von 25.06.2015 aus:

Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkméler im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2
HDSchG (Bodendenkméler) zerstért werden. Um Qualitdt und Quantitét der archdologischen Befunde
zu Gberpriifen und um spéter zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen
oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren kommen zu kénnen, ist als Ergénzung zum
0.g. Bauleitplan ein archéologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung (Geophysikali-
sche Prospektion) gemél § 18 Abs. 1 HDSchG erforderlich, deren Kosten vom Planbetrei-
ber/Verursacher zu tragen sind.

Die vorbereitende Untersuchung wurde seitens der Stadt Steinbach (Taunus) vor weiteren Planungs-
schritten beauftragt und durchgefiihrt, da von ihrem Ergebnis abhangig ist, inwieweit weitere archaologi-
sche Untersuchungen (keine Ausgrabung/weitere Teilausgrabung/Totalausgrabung) erforderlich sind.

7 Eichler+Schauss+Partner (2006): Stadtentwicklungsplanung der Stadt Steinbach; Anlage 1: Steinbach in der Friih- und
Vorzeit
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PZP, Posselt & Zickgraf Prospektionen hat am 26.08.2015 eine Magnometerprospektion durchgefiihrt.
Die Gutachter formulieren in dem Abschlussbericht die Aufgabenstellung und das Ergebnis wie folgt:

Wesentliches Ziel der Untersuchung war die Detektion archdologischer Strukturen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes. Die Ergebnisse sollten der bodendenkmalpflegerischen Beurteilung dienen. Im

nordwestlichen Umfeld des zu untersuchenden Areals waren zwischen 1985 und 1997 Reste einer

rémischen Villa ergraben worden®. Zur Kldrung der Fragestellung wurde eine Magnetometerprospek-

tion auf einer Fldche von 0,92 Hektar durchgefiihrt®.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass mittels Magnetometerprospektion zahlireiche ar-
chéologische Strukturen identifiziert wurden. Auf Grundlage der Ergebnisse ist von einem hohen ar-

chéologischen Potential des Areals auszugehen. Ein Zusammenhang mit der im Nordwesten gelege-

nen Fundstelle einer rémischen Villa erscheint naheliegend, kann jedoch letztlich nicht sicher nach-
gewiesen werden.

Die Grabungen, die nach dem o.g. Ergebnis erforderlich sind, werden von der Hessen Archaologie

durchgefihrt. Ein entsprechender Vertrag wird voraussichtlich im Dezember 2015 geschlossen. Die Gra-

bungen sollen ab Februar / Marz 2016 beginnen und dauern maximal 4 Monate an. Hierbei werden in
den ersten beiden Monaten die fur die ErschlieBung bendtigten Flachen freigelegt, so dass mit den Er-
schlieRungsarbeiten entsprechend eher begonnen werden kann (2 Monate laufen Grabungs- und Er-
schlieBungsarbeiten parallel).

Unabhangig davon wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkméler bekannt, so ist dies der hessenArchéologie am
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, AulBenstelle Darmstadt oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige im unverédnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Er-
haltung des Fundes zu schiitzen (§ 20 HDSchG).

16 Sonstige Infrastruktur und Hinweise aus dem Bauleitplanverfahren
Deutsche Telekom Technik GmbH (21.07.2015)

Die Aufwendungen der Telekom Deutschland GmbH sollen bei der Verwirklichung des Bebauungs-
plans so gering wie méglich gehalten werden. Fiir die rechtzeitige Einleitung der erforderlichen Mal3-
nahmen (Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) sowie der Koordinierung mit dem

Strallenbau und BaumalBnahmen anderer Leitungstréager ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf

der ErschlieBungsmalnahmen der zusténdigen Niederlassung, Stidwest, Ressort PT| 34, Gattenhé-
ferweg 41, 61440 Oberursel, 06171 8848-3690, so friih wie méglich, mindestens drei Monate vorher
schriftlich angezeigt werden muss.

8 Schreiben Dr. Udo Recker (hessenARCHAOLOGIE, Wiesbaden) vom 25.06.2015 an Dipl.-Ing. Elisabeth Schade (Plan ES, Gie-

Ren).

9 Telefonische Auskunft Herr Dr. Udo Recker, hessenARCHAOLOGIE, Wiesbaden, vom 24.08.2015; siehe auch: Fundberichte

Hessen 31, 1991, 348f. und Fundberichte Hessen 41, 2001, 333.
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NetzDienste RheinMain (23.07.2015)
Gegenlber dem Bebauungsplan bestehen grundsétzlich keine Einwénde. Es wird jedoch folgender
Hinweis gegeben:
Gas-Hochdruck:
Innerhalb der ausgewiesenen Bebauungsplangrenze ist der Bestand der Gas-Hochdruckleitung Nr.
1011 gegeben. Die Trasse der Gas-Hochdruckleitung verlauft innerhalb der siidlich der L3367 gele-
genen Wegeparzelle des Flurstiicks 262. Nach der Querung der LandesstraBe 3367 fiihrt die Lei-
tungstrasse weiter im nérdlich der L3367 verlaufenden Weg, Flurstiick 259/1.

Sofern StraBenbauarbeiten ausgefiihrt werden sollten, ist im Vorfeld dieser Arbeiten im Bereich der
Leitungskreuzung mittels Suchschachtungen die genaue Leitungsiiberdeckung zu bestimmen. Die
Suchschachtungen sind durch autorisiertes NRM-Personal liberwachungspflichtig.

Nachrichtlich betrégt die Leitungsdeckung ca. 1,0 m.

Fiir den uneingeschrénkten Bestand und Betrieb der Gas-Hochdruckleitung ist, unter Anwendung ge-
eigneter SchutzmalBRnahmen, wéhrend gegebener Strallenbauarbeiten eine Mindestdeckung von 0,60
m einzuhalten. Die SchutzmalBnahmen sind im Vorfeld mit der NRM abzustimmen.

In dem ausgewiesenen Bereich sind von unserem Haus derzeit keine Baumal3nahmen geplant. Wenn
das Gebiet mit Erdgas erschlossen werden sollte und Verlegungen weiterer Versorgungsleitungen
notwendig werden, bitten wir Sie, uns in lhre Planungen einzubeziehen.

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

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

Fiir alle Baumal3nahmen ist die NRM - Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen,
Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten.

Zudem méchten wir Sie darauf hinweisen, dass die Uberbauung vorhandener Leitungstrassen unzu-
ldssig ist. Die Bestandsplédne /-unterlagen fiir Ihre Planungen erhalten Sie unter dem Link www. nrm-
netzdienste.de/dienstleistungen/netzauskunft/online-anfrage. html|

Fiir die Gas- Hochdruckleitung der NRM Netzdienste besteht aktuell kein Leitungsrecht. Hier ist
festzuhalten, dass falls bauliche Anderungen aus dieser oder auch aus zukiinftigen BaumaRnah-
men der Stadt Steinbach/Ts. an der Gas- Hochdruckleitung erforderlich werden diese im Auftrag
und zu Lasten der NRM Netzdienste durchzufiihren sind.

Wassertransportleitung DN 400

Im Baugebiet, in der geplanten ErschlieBungsstral3e von Station 0+116 bis Station 0+150 befindet
sich eine Wassertransportleitung DN 400 und eine Gasleitung zur Versorgung der Grundstiicke in der
,Konigsteiner StralBe“. Im weiteren Verlauf verlauft die Wassertransportleitung parallel der ,Sodener
StraBe* (L3367) zum Pumpwerk an der Gemarkungsgrenze zu Niederhéchstadt. Dabei wird die
Transportleitung DN 400 an der stidwestlichen Baugebietsgrenze von der Ldrmschutzanlage (Wall)
und dem Geh- und Radweg lberbaut. Eine Regelung zwischen dem Eigentiimer der Wassertransport-
leitung, dem Wasserbeschaffungsverband Taunus, und dem Eigentiimer des betroffenen Grund-
stiicks, der Stadt Steinbach, ist in Arbeit.
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Erganzend weisen die Stadtwerke Oberursel in der Stellungnahme vom 21.01.2016 darauf hin, dass so-
wohl das Pumpwerk Il an der Sodener Stralle als auch der dahinter liegende Trinkwasserbehalter HB |,
derzeit in den StraRengraben entwéssern. Insbesondere die Ableitung des Wassers des (Not-)Uberlauf
des Trinkwasserbehalters muss auch im worst-case-Fall jederzeit sichergestellt sein.

Untere Naturschutzbehorde, HTK (26.01.2016)

Winschenswert ware eine Festsetzung zur Gestaltung der Garagen. Eine dauerhafte Begriinung der
Dacher sowie der Fassaden tragt zur Aufwertung des Landschaftsbildes bei und bietet zusatzlich vielfalti-
ge positive Auswirkungen auf die Naturschutzgiter (z.B. lokales Klima, Wasser, Arten und Lebensrau-
me). Ebenso kénnen an geschlossenen Fassaden von Baukdrpern Nistmoglichkeiten fir Fledermause
und Végel angebracht werden. Es kann sich dabei um baulich integrierte Nischen oder Nistkasten han-
deln.

17 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB wird durchgefuhrt.

18 Kosten

Die Gesamtkosten der Malnahme werden durch die Baugebietsentwicklung finanziert.

19 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hingewiesen wird auf:

« die Stellplatzsatzung der Stadt Steinbach (Taunus) in ihrer jeweils mafRgeblichen Fassung

« die Belange des Denkmalschutzes und auf § 20 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG)

« die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie
auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG)

« die Lage im Wasserschutzgebiet
o die Vorgaben zur Errichtung von Doppelhausern

« die Belange des Artenschutzes

Nachrichtlich Gbernommen wird:

« Baufreihaltezone gemal § 23 Abs. 1 Hessisches Stralkengesetz (HStrG)

20 Verzeichnis der Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:

e Anlage 1: Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag zum Bebauungsplan, Planungsburo Weifl3
und Becker, Staufenberg, November 2015
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e Anlage 2: Stadt Steinbach, Verkehrsuntersuchung zur Anbindung des Baugebiets ,Alter Cronber-
ger Weg*“ an die Sodener Stralle L3367, Prof. Norbert Fischer-Schlemm, Gie3en-Allendorf, Stand
02.04.2015

e Anlage 3: Schalltechnische Untersuchung ,Am alten Cronberger Weg*, Dr. Gruschka Ingenieur-
gesellschaft mbH, Darmstadt, Bericht Nr. 13-2412, Stand: 17.03.2013

e Anlage 4: Baugrundgutachten und abfalltechnischer Prifbericht 14-286 Steinbach/Ts., Erschlie-
Rung des Baugebietes "Alter Cronberger Weg", bgm Baugrundberatung, Hungen, Stand
03.11.2014

e Anlage 5: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, PlanO, Biebertal, August 2015
e Anlage 6: Erlduternder Beiplan, PlanES, September 2015

21 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 09.02.2015, Bekanntmachung: 18.06.2015

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 29.06.2015 — 31.07.2015 Bekannt-
machung: 18.06.2015

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 22.06.2015, Frist: 31.07.2015

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 28.12.2015 — 01.02.2016, Bekanntmachung:
17.12.2015

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 17.12.2015, Frist: 01.02.2016

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: 11.04.2016

aufgestellt: aufgestellt:

Plan,ES
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. //" ’) Elisabeth Schade pipt-ing
\

' "/ \ / Sgadtebauarchitektin
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/Anlagen (Gutachten sofern beiliegend)
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