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Rechtsgrundliagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. I S. 1353),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. I S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz 1
vom 03.06.2020 (GVBI. S. 378)
Zeichenerklarung
Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
SO Sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung: Gemeindezentrum, Diakoniestation mit Betreutem Wohnen
MaB der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
0,6 maximale Grundflachenzahl (GRZ)
2
II1 Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z) 2.1
OKes. Oberkante Gebaude
. L 2.2
Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
— Baugrenze
2.3
MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6, § 40 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
3
. Anpflanzen: Baume 31
. Erhalten: Bdume
3.2
Sonstige Planzeichen 3.3
Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen: 2
St hier: Stellplatze 2.1
TGa hier: Tiefgarage
- Mit Leitungsrechten zu Gunsten der Versorgungstrager zu 2.2
- belastende Flachen
[
- . Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
s il
2.3
3
3.1
3.2
B)
1
1.1

Textliche Festsetzungen

Hinweis: Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Neue Stadtmitte Steinbach
(Taunus) - St.-Avertin-Platz" werden fiir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Neue Stadtmitte Steinbach
(Taunus) - St.-Avertin- Platz" ersetzt.

A) Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet Gemeindezentrum, Diakoniestation mit Betreutem Wohnen
(8 11 Abs. 2 BauNVO)

Innerhalb des Sondergebiets ,Gemeindezentrum, Diakoniestation mit Betreutem Wohnen."
sind zulassig:

Einrichtungen fiir seelsorgerische, soziale und kulturelle Zwecke

Freizeit- und Betreuungseinrichtungen fir Kinder, Jugendliche und Senioren
Mitarbeiterhaus- und Schulungsraume

Gemeindezentrum

Pfarrhaus

Diakoniestation

Wohnungen fir betreutes Wohnen

Verwaltung

Die festgesetzten Flachen flir das Sondergebiet umfassen neben den Gebduden auch die dazu-
gehorigen Stellplatze und ebenso die vorhandenen und neuzugestaltenden Freianlagen.
Allgemein zuldssig sind auch Nebenanlagen, die den genannten Nutzungszwecken dienen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hoéhe baulicher Anlagen (§ 20 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fiir die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe betragt
164,75 mUNN.

Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflache von baulichen Anlagen, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgarage), bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden.

Geschossfldachenzahl (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Die Flache von Tiefgaragengeschossen bleibt bei der Ermittlung der Geschossflache unberiick-
sichtigt.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 4 und 6 BauNVO)

Stellplatze, ausgenommen Behindertenstellplatze, sind nur auf den festgesetzten Flachen fir
Stellplatze / Tiefgaragen oder in unterirdischen Garagengeschossen innerhalb der Gberbau-
baren Grundstlicksflachen zuldssig. Oberirdische Garagen sind unzulassig.

Auf der festgesetzten Flache fiir Tiefgaragen sind unterhalb der Gelandeoberflache nur Stell-
platze, Garagen und zugehdrige Nebeneinrichtungen zulédssig.

Die Tiefgaragen sind mit mindestens 80 cm durchwurzelbaren Substrataufbau anzulegen und
dauerhaft zu begrinen. Fir die Anpflanzung von vereinzelten Baumen (mind. 6 Stick) ist der
Substrataufbau punktuell auf mind. 1 m zu erhéhen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbefestigung: Gehwege, Garagenzufahrten sowie Hofflachen sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise zu befestigen (z.B. wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflaster-
ungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster) alternativ kénnen versiegelte Flachen
in unmittelbarer Ndhe zu angrenzenden Griinflachen in diese entwdassert werden.

Grundstulcksfreiflache: 100% der Grundstuiicksfreiflache (=nicht Gberbaubare Grundstiicks-
fladche laut GRZ) sind als Garten oder natirliche Grinflache anzulegen und zu unterhalten.
Davon sind mind. 25 % als Gehdlzflache anzulegen und zu erhalten (siehe Artenliste D1 und
D2). Es gilt ein Laubbaum je 25 m2 und ein Strauch je 5 m2 Grundstlcksflache.

Die bestehenden Straucher und Baume kénnen bei Erhalt zur Anrechnung gebracht werden.
Zur Artenauswahl vgl. die Artenliste D.

Beleuchtung: Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten
sind flr die AuBenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von 3.000
Kelvin (warmweiBe Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekap-
selter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

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

Anpflanzung von standortgerechten Laubgehdlzen

Pro 5 Stellplatze ist mindestens ein einheimischer und standortgerechter groBkroniger Laub-
baum zu pflanzen und zu unterhalten. Der Bestand kann zur Anrechnung gebracht werden. Flr
die Anpflanzungen sind groBkronige Laubbaume in der Qualitat Hochstamm mit einem Stamm-
umfang von mindestens 16 cm zu verwenden. Bei Anpflanzungen auBerhalb gréBerer Grin-
flachen ist eine geeignete Baumscheibe mit entsprechender Schutzvorkehrung vorzusehen.
Erhaltung von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind zu unterhalten

und bei Absterben zu ersetzen; bei BaumaBnahmen sind sie gegen Beschadigungen zu
schitzen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaR § 91 Abs. 1 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dacheindeckung und Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie

1.1.1 Fur geneigte Dacher sind zur Dacheindeckung nicht glénzende und reflektierende Materialien

Katasteramtliche Darstellungen

—— — Flurgrenze
—e— Polygonpunkt
_T_T_ vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
Fl. 4 Flurnummer
481 Flursticksnummer 2

vorhandene Bebauung

wie Tonziegel und Dachsteine in Naturrot, Brauntdnen und Anthrazit zulassig. Solar- und
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sind ausdriicklich zulassig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit Dachneigungen bis 15°sind extensiv zu begriinen,
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Es ist eine mind. 10 cm starke Substratauflage vorzusehen. Bei der Begriinung sind Sedum-
Arten (Sedum-Sprossenansaat) zu verwenden. Im Zuge der Pflege ist aufkommender Gehdlz-
bewuchs zu entnehmen.

1.1.2 Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind bis zu einer Hohe von 3 m

zuldssig, wenn die Anlagen mindestens ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der nachst-
gelegenen GebdudeauBenwand abgeriickt werden.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zuldssig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,75m und nur im Sid-
westen und Sldosten des Grundstiicks. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.

Im Nordosten (in Richtung St.-Avertin-Platz) und im Nordwesten (in Richtung FuBweg zum
Seniorenpflegeheim) sind Einfriedungen unzuldssig. Die bestehenden Einfriedungen zum Pfarr-
haus und zum Kindergarten sind hiervon unbenommen. Mauer- und Betonsockel sind unzulds-
sig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern handelt.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in die jeweiligen Gebau-
de zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern zu be-
grinen bzw. durch Pergolen oder Millbehalterschréanke gegen eine allgemeine Einsicht und
Geruchsemissionen abzuschirmen.

Ausstattung, Gestaltung, GroBBe und Zahl der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge sowie der
Abstellplatze fiir Fahrrader (§ 52 HBO)

Abweichend von der wirksamen Stellplatzsatzung der Stadt Steinbach (Taunus) vom
21.10.2019, wird bestimmt, dass § 4 Abs. 1 Zahl der Stellplatze und Garagen i.V.m. der
Anlage 1 Nr. 1.2 der Stellplatzsatzung fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans wie folgt erganzt wird: Zahl der Stellplatze fir PKW im Betreuten Wohnen: 0,7 Stell-
platze je Wohnung (einschl. Besucherstellplatze).

Mit Reduzierung der Stellplatze, ist eine weitere Reduzierung durch Fahrradabstellpldtze, die
durch die HBO (§ 52 Abs.4) erméglicht wird, nicht zuldssig. Die Ubrigen Regelungen des § 52
bleiben dabei unberihrt.

C) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1.1

2.1

2.2

6.1

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Steinbach (Taunus) wird hingewiesen. Mit Ausnahme der
unter Ziffer B 4 festgesetzten Abweichung, gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantrag-
stellung wirksame Fassung.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37
Abs. 4 Satz 1 HWG).

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArchaologie
am Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unver-
zliglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

Wasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Zone IIIB des zur Festsetzung
vorgesehenen Wasserschutzgebiets (WSG-ID: 412-005) fiir die Wassergewinnungsanlage
~Pumpwerk Praunheim II" der Hessenwasser GmbH & Co.KG. Die zuklinftigen Schutzbestim-
mungen sind zu beachten.

Bodenschutz

Werden bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt, ist das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1
Grundwasser, Bodenschutz, LessingstraBe 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

Artenschutz

Hinweise auf Erfordernisse, die sich aus unmittelbar wirkendem Recht ergeben:
Spezieller Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sind zu beachten.

Végel: Das Eintreten der Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (,,Verletzung
und Tétung"), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten) und
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann nach Prif-
ung fir diese Arten bei Berlcksichtigung von VermeidungsmaBnahmen und Kompensations-
maBnahmen ausgeschlossen werden.

J Von einem Abriss der Gebdude und Gehdlzrodungen ist wéhrend der Brutzeit (1. Mérz -
30. Sept.) abzusehen. Sofern in diesem Zeitraum Abrissarbeiten notwendig werden, sind
die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Manahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

. Werden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Haussperlings betroffen, sind diese durch
das Anbringen und die regelmaBige Pflege von geeigneten Kolonienistkasten (z.B.
Schwegler Sperlingskolonie 1 SP) zu kompensieren. Hierbei ist jede wegfallende Ruhe-
und Fortpflanzungsstatte durch drei Kolonienistkasten zu ersetzen.

Fledermause:

0 Abrissarbeiten sind auBerhalb der Wochenstubenzeiten (01.Mai bis 31.Juli) durchzu-
fihren. Glnstige Zeitpunkte sind Feb. - Marz bzw. Sept. - Nov. Abrissarbeiten und
Baumfallungen sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

o Festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis
von der zustandigen Naturschutzbehdrde anderweitigen MaBnahmen zugestimmt wurde.
. Werden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten betroffen, sind diese durch das Anbringen und

die regelmaBige Pflege von geeigneten Fledermaus-Nisthdhlen z.B. Schwegler Fleder-
maus-Ganzjahresquartier 1WQ) zu kompensieren.

Unter Berlcksichtigung aller oben genannten MaBnahmen besteht kein Erfordernis der Zulas-
sung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. der Befreiung nach § 67 BNatSchG.

D) Artenauswahl

Artenliste 1 Laubbdume: Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., 16-18

Acer campestre " Elsrijk’ - Feldahorn Pyrus calleryana "Chanticleer - Wildbirne
Acer plantanoides *Columnare” - Spitzahorn Sorbus aucuparia - Eberesche
Carpinus betulus - Hainbuche Tilia cordata * Greenspire’ - Stadtlinde
Crataegus x prunifolia " Splendens - WeiBdorn Tilia cordata “Rancho’ - Winterlinde
Artenliste 2 Heimische Straucher: Pflanzqualitat mind. Str., 2 x v. 100-150

Amelanchier ovalis - Felsenbirne Cornus sanguinea - Hartriegel
Berberis vulgare - Berberitze Corylus avellana - Hasel

Carpinus betulus - Hainbuchen Ligustrum vulgare - Liguster

Cornus mas - Kornelkirsche Rosa glauca - Essigrose

Rosa canina - Hundsrose Rosa rubiginosa - Weinrose
Artenliste 3 Kleinstraucher: Pflanzqualitat mind. Str., 2 x v. 30-40

Potentilla fruticosa-Sorten - Funffingerstrauch Rosa rugosa-Sorten - Apfelrose

Ligustrum vulgare *Lodense”
Lonicera pileata

- Zwergliguster
- Heckenkirsche

Spiraea spec.-Sorten - Spieren
Vinca major - Immergrun

Artenliste 4 Kletterpflanzen: Pflanzqualitat Topfballen 2 x v. 60-100 m
Hedera helix - Efeu
Partenocissus quinquefolia - Wilder Wein

Verfahrensubersicht

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadtverord-
netenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsliblich
bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich bekannt-
gemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom
bis einschlieBlich

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

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

bis einschlieBlich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m. § 9 Abs.
4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Taunuszeitung.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergan-
genen Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Gbereinstimmt und dass
die fur die Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten
worden sind.

Steinbach (Taunus), den

Blrgermeister

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

Steinbach (Taunus), den

Blrgermeister

22.02.2021

15.06.2021

21.06.2021
23.07.2021

24.06.2022

04.07.2022
05.08.2022

07.11.2022

Bebauungsplan

Stadt Steinbach (Taunus)

"Neue Stadtmitte Steinbach (Taunus)
- St.-Avertin-Platz" - 2. Anderung
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