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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die katholische Pfarrei St. Ursula, Steinbach / Oberursel beabsichtigt die Kindertagesstatte St. Bonifatius
im Nordwesten von Steinbach westlich der WaldstralRe zu ertlichtigen und die Freiflachen in Richtung
AuRenbereich zu erweitern. Die bestehende Kindertagesstatte aus dem Jahr 1973 befindet sich in einem
energetisch sanierungsbedurftigen Zustand und weist bauliche und funktionale Mangel auf. Die Kita soll
zudem um zwei zusatzliche U3-Gruppen erweitert werden. Dies ist im Bestandsgebaude nicht mdglich.
Nach dem Riickbau des bestehenden Kindergartens sollen die Unterbringung und der Betrieb der Kinder-
tagesstatte bis zum erfolgten Neubau in Containern auf dem nérdlich anschlieRenden Fist. Nr. 151 erfol-
gen. Fur die Umsetzung der Planung einschlief3lich des Ausbaus der Erschlieung bedarf es der Aufstel-
lung eines Bebauungsplans.

Im Mittelpunkt des Bebauungsplans steht die Festsetzung einer Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung: Sozialen Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen.

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 stellt fir den Bereich des Plangebietes Wohnbau-
flache (Bestand) sowie im Bereich des Flst. Nr. 151 (rd. 1.680 m?) Vorrangflache fiir die Landwirtschaft
dar. Im unmittelbaren nérdlichen Anschluss ist eine Griinflache mit der Zweckbestimmung Flache fur
Kleingéarten dargestellt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten von Steinbach und wird Giber die Obergasse / Waldstral3e
erschlossen. Das Grundstiick wird im Stidosten vom Nicolaiweg (Feldweg) und im Nordosten von der
Obergasse bzw. WaldstralRe begrenzt. Im Stiden schlie3t sich durchgehend Wohnbebauung an. Der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke Flur 7, Flurstiick Nr. 150/1 und
151 sowie 233/10 tiw. und 255/38 tlw.

Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich (genordet, ohne Maf3stab)
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von ca. 5.980 m?. Hier-
von bei entfallen auf die Gemeinbedarfsflache rd. 4.360 m2, die Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung rd. 340 m2 und die StralRenverkehrsflachen rd. 1.275 m2,

Abb. 2: Plangebiet im Luftbild

Abb. 3: Fotos

Bestehender Kindergarten Blick in die Waldstral3e
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Blick in den Nicolaiweg in Richtung Osten

Kindergarten von Norden Kindergarten von Sudwesten

Eigene Fotos: Mai 2017

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplan Stidhessen 2010 (RPS) / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP)

Im Zuge der Erstellung des Regionalen Flachennutzungsplans fiir das Gebiet des Regionalverbands
FrankfurtRheinMain wurden die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden Bau-
leitplanung in einem Planwerk zusammengefasst.

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 stellt fir den Bereich des Plangebiets Wohnbaufla-
che (Bestand) sowie im Bereich des Flst. Nr. 151 (rd. 1.680 m2) Vorrangflache fur die Landwirtschaft dar.
Kindertagesstatten werden im RPS/RegFNP 2010 in der Regel der Wohnbauflache zugeordnet. Der
grof3te Teil des Geltungsbereichs des 0.g. Bebauungsplans mit dem Gebaudebestand liegt innerhalb der
dargestellten Wohnbauflache. Die dartiber hinausgehende Inanspruchnahme von ca. 0,2 ha ,Vorrangge-
biet fir Landwirtschaft* als Ergdnzung der Bestandsnutzung betrifft aufgrund der geringen FlachengréRe
nicht die Grundziige der Planung. Der Bebauungsplan-Entwurf kann als aus dem RPS/RegFNP entwi-
ckelt angesehen werden.

1.3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Einen Bebauungsplan gibt es fir den Bereich nicht.

PlanES, 35392 GieRen — 03/2018
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1.3.3 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Flachenbeanspruchung oder Beeintrachtigung von Gebieten
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und / oder Européischen Vogelschutzgebieten.

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Das Gelande ist weitgehend eben und liegt zwischen 183,37 mUNN im Sitdwesten und 185,21 miuNN im
Nordosten. Eine Vermessung liegt als Grundlage der Planung vor.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Das Plangebiet wird durch den bestehenden Kindergarten und seine Auf3enanlagen sowie das Wohn-
haus der kath. Pfarrei St. Ursula gepréagt. Beide nicht unterkellerte Gebaude werden riickgebaut. Auf der
Erweiterungsflache im Norden befindet sich landwirtschaftliche Nutzung.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Die verkehrliche Erschliel3ung ist Bestand und erfolgt im Wesentlichen tiber das bestehende StralRen-
netz, das im Zuge der Erschlieung ausgebaut und um Stellplatze erweitert wird.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen innerhalb des Planbereiches befinden sich im Eigentum der kath. Kirche und der Stadt
Steinbach (Taunus).

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geéndert, 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 ausdriicklich 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 erganzenden 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 Flachen soll be-
grundet werden; dabei sollen Ermittiungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbhesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeiten z&hlen kdnnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemiithungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die
Méoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Die Stadt Steinbach (Taunus) hat sich mit den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung auseinandergesetzt

und die Ergebnisse dokumentiert. Es handelt sich hier um einen bestehenden Standort, der ertlichtigt und

erweitert werden soll. Ein dringender Bedarf an Kindertagesstattenplatzen besteht auch in der Stadt
PlanES, 35392 GielRen — 03/2018
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Steinbach (Taunus), so dass es nur folgerichtig ist, einen bestehenden Standort entsprechend zu ertiich-
tigen und damit zukunftsfahig und mit Erweiterungsoptionen aufzustellen. Die Planung wird zudem ge-
nutzt, um die verkehrliche Situation in diesem Bereich deutlich zu verbessern. Die Inanspruchnahme von
neuen Flachen erscheint in einer Grol3e von rd. 1.800 m?2 hier vertretbar.

1.6 Verfahren

Obschon der Bereich des bestehenden Kindergartens sicherlich durch Bezugnahme auf die Vorgaben
des § 34 BauGB hatte genehmigt werden kénnen, bedarf es fur die Neuordnung der Erschlie3ung und
dem Interimsstandort fir den Container der Schaffung der entsprechenden planungsrechtlichen Voraus-
setzungen. Der Bereich, auf dem der Container fiir die Ubergangsunterbringung platziert werden soll,
wird als potenzielle Erweiterungsflache in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt im 2-stufigen Regelverfahren. Eine Umweltprifung wird durchge-
fuhrt. Zudem werden tierékologische Untersuchungen durchgefiihrt und ein entsprechender Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag erstellt.

2  Stadtebauliche und planerische Konzeption

Die bestehende Kindertagesstatte St. Bonifatius aus dem Jahr 1973 befindet sich in einem energetisch
sanierungsbedurftigen Zustand. Die Kita soll zudem um zwei zusatzliche U3-Gruppen erweitert werden.
Dies ist im Bestandsgebaude nicht mdglich. Daher soll die bestehende Kindertagesstatte abgebrochen
und durch eine neue 6-gruppige Kita, mit vier U3-Gruppen (4 x 25 = 100 Kinder) und zwei U3-Grupen, (2
x 12 = 24 Kinder) ersetzt werden. FUr den Abbruch und den Neubau werden jeweils separate Bauantrage
gestellt.

Auf dem Grundstiick befindet sich zudem ein Wohnhaus, einst als Personalwohnungen angelegt, wel-
ches sich im Besitz der katholischen Pfarrei St. Ursula befindet. Dieses wird ebenfalls abgerissen, um
Platz fur die neu entstehende Kita zu schaffen. Die bestehende Kindertagesstatte wird tUber die Obergas-
se / WaldstralRe erschlossen. Sie liegt direkt am Ortsrand von Steinbach, am Ubergang zu angrenzenden
Feldern. Das Grundstick wird im Stidosten vom Nicolaiweg (Feldweg) und im Nordosten von der Ober-
gasse bzw. WaldstralRe begrenzt. Das Wohnhaus befindet sich an der norddstlichen Grundstticksecke,
direkt am Eingang zur Kita und ist durch einen tGiberdachten Verbindungsgang mit dieser verbunden.

Wahrend der Abbruch- und anschlieBenden Neubauphase ist der Bezug eines Ausweichquartiers aul3er-
halb des Grundsticks geplant. Um die Nahe zu erhalten und den vorhandenen Aul3enspielbereich wei-
terhin zu nutzen, wird die Containeranlage auf dem Nachbargrundstiick 151 errichtet. Es ist geplant, dass
nach Bezug der Ersatzraume, die bestehende Kindertagesstatte gleichzeitig mit dem Wohnhaus abgeris-
sen wird.

Der Zugang zur neuen Kindertagesstatte erfolgt ebenfalls von der nordéstlich gelegenen Obergasse lber
einen Vorbereich, der auch die Parkplatze aufnimmt. Die Kita ist Giber den Giberdachten Eingangsbereich
entlang des Gebéaudes zugéanglich. Uber das groRziigige Foyer und die daran anschlieRenden Spielflure
werden alle RAume erschlossen.

Gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Steinbach sind 6 PKW-Stellplatze nachzuweisen (1 Stellplatz je
Gruppenraum). In der Planung sind 6 PKW-Stellplatze (davon 1 Behinderten-Stellplatz) vorgesehen, die
direkt von der Obergasse vertikal angeordnet sind. Zudem sind 2 Kurzzeit-Parkplatze fir die Hol- und
Bringzeiten eingeplant.

PlanES, 35392 Gielzen — 03/2018
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Die Abstellplatze fur Fahrrader befinden sich seitlich des Nebengebé&udes, direkt im Anschluss an den
Uberdachten Eingangsbereich. Die Abstellplatze fir Kinderwéagen sind im Windfang angeordnet.
Samtliche Gebaudeteile werden tiber schwellenlose Zugéange erschlossen, somit sind alle Bereiche der
Kita barrierefrei erreichbar. Die Bewegungsflachen fiir gehbehinderte Menschen innerhalb des Gebaudes
sind sichergestellt.

Das Gebaude ist als Massivkonstruktion aus KS-Mauerwerk mit massiven Stahlbetondecken geplant. Die
Aussteifung erfolgt hier Uber die Massivwénde und —decken. Die Griindung erfolgt als Plattengriindung in
Stahlbeton. Auf den wenig durchlassigen Erdschichten ist mit Schichtwasser zu rechnen.

Der Baukdrper erhélt eine einheitliche Fassadenoberflache. Vorgesehen ist eine vorgehéngte Fassade
mit Faserzementplatten. Die Fensterflachen werden in Holz-Aluminium-Konstruktion ausgefuhrt. Als Son-
nenschutz sind au3enliegende Markisen vorgesehen. Die Behange werden in die vorgehangte Fassade
integriert und bleiben unsichtbar. Die Flachdachflachen werden extensiv begriint.

Abb. 4: Lageplan, Kindertagesstéatte und Container, Vorabzug 03/2017
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Abb. 6: Ansicht von Siidosten — 06/2017
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Die Freiflachengestaltung greift das Konzept des naturnahen Spiels auf und wird damit nicht nur der Orts-
randlage, sondern auch der Erhaltung des Gehdlzbestands gerecht und unterstiitzt das padagogische
Konzept der Kita-Leitung.

3 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung, sind in Ausfiihrung des 8§ 1 Abs. 3
BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungs-
plan ,Kindertagesstétte St. Bonifatius“ aufgenommen worden.

3.1 Flachen fur den Gemeinbedarf

Die bestehende Kindertagesstatte aus dem Jahr 1973 befindet sich in einem energetisch sanierungsbe-
durftigen Zustand. Die Kita soll zudem um zwei zusétzliche U3-Gruppen erweitert werden. Dies ist im
Bestandsgebéaude nicht moglich. Daher soll die bestehende Kindertagesstatte abgebrochen und durch
eine neue 6-gruppige Kita, mit vier U3-Gruppen und zwei U3-Grupen, ersetzt werden. Die vermehrten
Anmeldezahlen von Kindern unter drei Jahren machen ein zuséatzliches Angebot an Krippenplatzen erfor-
derlich. Erschwerend kommen die gestiegenen Platz- und Raumanforderungen durch das neue Kinder-
fordergesetz KiF6G hinzu. Die neue Kindertagesstatte, soll auf dem bereits entsprechend genutzten
Grundstiick Obergasse 85 entstehen. Fur die Zukunft werden zudem Erweiterungsmaoglichkeiten vorge-
sehen.

Bei den Flachen fir den Gemeinbedarf im Sinne 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB handelt es sich um Flachen fiir
selbststéndige Anlagen. Die Festsetzung des Bebauungsplans muss sich auf eine konkrete Flache und
auf ein konkretes, seiner Art nach eindeutig festgelegtes Vorhaben des Gemeinbedarfs beziehen. Der
Bebauungsplan setzt in Ausfiihrung dieser Vorgabe fest:

Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen; hier: Kindertagesstatte

Die Flachen fur den Gemeinbedarf gehoren begrifflich nicht zu den Baugebieten. Sie sind damit von der
Erméachtigung des 8 2 Abs. 5 BauGB nicht erfasst, die Vorschriften der Baunutzungsverordnung finden
auf sie grundsatzlich keine Anwendung. Gleichwohl wird vorliegend das Erfordernis einzelner Festset-
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zungen gesehen, um das Mal3 der baulichen Nutzung auf ein mit dem Standort am Ortsrand vertragliches
Mal3 zu begrenzen. Festgesetzt werden insofern die Grundflachenzahl (GRZ = 0,6), die Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse (Z = 1) und die Giberbaubare Grundstiicksflache. Zudem werden Verkehrsflachen (z.T.
bestandsorientiert) und Stellplatze sowie griinordnerische Festsetzungen, wie z.B. Festsetzungen zum
Erhalt von prdgenden Baumen und einzelne bauordnungsrechtliche Festsetzungen integriert.

Weitergehende Festsetzungen sind an dieser Stelle keine erforderlich. Auf die Einbeziehung der Flache
fur den Gemeinbedarf in ein Baugebiet i.S. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) durch Doppelfestset-
zung wird entsprechend verzichtet.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch den Bebau-
ungsplan nicht beeintrachtigt. Die sonstigen Festsetzungen tragen zudem daflir Sorge, dass nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Auch die verkehrlichen Belange werden durch die ge-
troffenen Festsetzungen deutlich verbessert.

Im Ubrigen verbleibt dem Planungstrager des Gemeinbedarfs ein gewisser Spielraum, damit die u.U. aus
dem Rahmen Ublicher MaRvorstellung fallenden baulichen Aufgaben (u.a. Kindergartenbau) realisiert
werden kdnnen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die Grdl3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (8 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVOQO)). Zum Malf3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl sowie die Zahl der maximal
zuléssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Hohenentwicklung baulicher
Anlagen.

3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstiucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fiir seinen Geltungsbereich eine Grundflachenzahl von
GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung der Grundflachenzahl ermdglicht die gemaf der stadtebaulichen Kon-

zeption vorgesehene Bebauung in einer Grol3e, die der Lage des Plangebiets am Ortsrand gerecht wird.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird hier verzichtet. Die bauliche Entwicklung lasst sich
Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl, der max. Zahl der zulassigen Vollgeschosse, der max. Ge-
baudehéhe sowie der Gberbaubaren Grundstiicksflache eindeutig festlegen.

3.2.3 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 Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen AufenthaltsrAume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenuber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
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destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe liber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Geb&aude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan setzt max. ein Vollgeschoss (Z=I) fest.

3.24 Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zundchst unbegrenzt. Die Gebaudehdhe (OKaeb.) wird auf 6 m bezogen auf 184,34 miNN
festgesetzt.

3.3 Bauweise und Uiberbaubare Grundsticksflache

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Die Ausweisung der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
che erfolgt durch Baugrenzen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden demnach Baugrenzen
festgesetzt, die mit den

Gebauden nicht Uberschritten werden dirfen. Gebaude kénnen jedoch durchaus dahinter zurtickbleiben.
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen orientieren sich an dem vorhandenen Geb&audebestand sowie an
der geplanten ErschlieBung und Bebauung gemaf der zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeption.

3.4 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plangebiets tiberwiegend be-
standsorientiert StraRenverkehrsflachen fest. Durch die Flachenbereitstellung soll die verkehrliche Anbin-
dung und Abwicklung insbesondere zu ,Hol- und Bringzeiten”, die Ausstattung mit Parkplatzflachen sowie
die Wendemdglichkeit verbessert werden. Das bestehende Stral3ennetz wird hierfir ausgebaut.

Gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Steinbach sind 6 PKW-Stellplatze nachzuweisen (1 Stellplatz je
Gruppenraum). In der Planung sind 6 PKW-Stellplatze (davon 1 Behinderten-Stellplatz) vorgesehen, die
direkt von der Obergasse vertikal angeordnet sind. Zudem sind 2 Kurzzeit-Parkplatze fir die Hol- und
Bringzeiten eingeplant.

Die Abstellplatze fir Fahrrader befinden sich seitlich des Nebengebaudes, direkt im Anschluss an den
Uberdachten Eingangsbereich. Die Abstellplatze fur Kinderwéagen sind im Windfang angeordnet.

4  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich 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 Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.vV.m. 8 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Einfriedun-
gen, Abfallbehéltern sowie die Ausfihrung von Pkw-Stellpléatzen.
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4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Das Gebaude der Kindertagesstétte soll sich in Mal3stab und Ausfiihrung soweit wie méglich in die vor-
handene Umgebungsbebauung einfligen. Festgesetzt werden im Bebauungsplan insofern Flachdacher
(FD) mit einer maximalen Dachneigung von 10°. Das Dach ist extensiv zu begriinen. Die Verwendung
von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien fur die Dacheindeckung ist mit Ausnahme von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzulassig. Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sind nur zulassig, wenn die Anlagen mindestens ihrer jeweiligen Hohe entsprechend
von der nachstgelegenen GebaudeaulRenwand abgertckt werden.

4.2  Abfall und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich negativ auf das Straf3en- und
das Ortsbild auswirken. Fir den Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass die Stellplatze fur bewegli-
che Abfall- und Wertstoffbehalter entweder in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder gegen eine all-
gemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen sind.

Geriiche emittierende Anlagen sind dem Stand der Technik nach so aufzustellen, zu errichten und zu
betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder erheblichen Beléastigungen im Bereich
schutzbedirftiger Daueraufenthaltsraume nach DIN 4109 kommt.

4.3  Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentums-
verhaltnisse erforderlich, sollen aber keine unerwiinschten Trennwirkungen erzeugen. Das Grundstick
hat bereits eine Einfriedung, die partiell zu erneuern ist. Der Bebauungsplan trifft ausschlie3lich Festset-
zungen fir zuklnftige Einfriedungen im Bereich der Stral3enverkehrsflache, die 1,5 m Hohe nicht tber-
schreiten sollen. Dartiber hinausgehend gelten die Vorgaben der HBO.

5  Verkehrliche Erschliefung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung soll iber das bestehende StralRennetz erfolgen. Besonderes Augenmerk
ist auf die ausreichende Bereitstellung von Stellplatzen zu richten.

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen Erschlie3ung sind auch die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer und somit insbesondere auch die Anbindungen an das Netz des Offentlichen Personenverkehrs
(OGPNV) zu beriicksichtigen. Radfahrer und FuBganger kénnen den Planstandort iiber die bestehenden
Wegebeziehungen und lber strallenbegleitende Gehwege erreichen. Das Plangebiet ist somit in das
bestehende 6rtliche FuRganger- und Radwegenetz eingebunden.

Der Bebauungsplan stellt Verkehrsflachen dar, deren Ausbildung im Zuge der Freiflachen- und Straf3en-
raumgestaltung weitergehend bestimmt wird.

6 Bericksichtigung 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 eingefihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden.
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Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entspre-
chend der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbe-
richt Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie
die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager tffentlicher Belange).
Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der ab-
schlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemal § 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 Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen. Ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag, wurde ebenfalls erarbeitet. Das Gutachten untersucht, ob durch die geplante Nutzung ge-
schiitzte Arten betroffen werden. Gegebenenfalls ist sicherzustellen, dass durch geeignete MalZnahmen
keine Verbotstatbestidnde geman § 44 BNatSchG eintreten. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt
der Begrindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

Die Ubernahme der Kompensation der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft wird gemaR § 5 Abs. 6 Kompensationsverordnung (KV) von der Agentur (HLG — Okoagentur
fur Hessen) verbindlich durch Freistellung erklart.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des 8 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieB3lich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander beziehungsweise der Aus-
weisung einer Flache fur den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen; hier: Kindertagesstatte, die einen seit 1974 bestehenden Zustand nachvollzieht in
unmittelbarer Nachbarschaft zu vorhandener Wohnbebauung kann dem genannten Trennungsgrundsatz
des 8§ 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz* gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsétzlich die Mdglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von 8§ 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.
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Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Erganzung der Grundséatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz
2 und 8§ 1la Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stad-
tebaulicher Vertrage (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (8 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch erdffneten Moglichkeiten (s.0.) 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 Bauausfiihrung 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
Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen
Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es fir zuldssig 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.

9 Baugrund und Boden

Das Plangebiet befindet sich im Ubergang vom Siedlungsgebiet zum Offenlandbereich. Dieser wird von
schluffig-lehmigen Auengleye aus 3 bis 10 dm Auenschluff (Abb. 4: Nr. 42) gepragt, die im Gberwiegend
bebauten und antropogen tberpragten Gebiet nur noch rudimentar erhalten sein durften. Aufgrund dieser
Vornutzung besteht der Oberboden aus Auffillungen als inhomogenes Gemenge aus Schluff und Sand
mit wechselnden Anteilen mit kiesigen bis stark kiesigen und teilweise schwach organischen Beimengun-
gen. Unterhalb der Auffillung steht ein Gemenge aus Sand und Kies mit meist schwach bis stark schluf-
figen Beimengungen an. Die nattrlichen Bodenfunktionen sind infolgedessen bereits in Teilen stark ein-
geschrénkt, weshalb das Retentionsvolumen fur Niederschlagswasser in diesen Bereichen gering ist.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

10.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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10.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Netze.

10.2.1 Bedarfsermittiung

Der Wasserbedarf der Kindertagesstatte, die um zwei Gruppen erweitert wird, wird den gegenwartigen
Zustand nur gering Ubertreffen.

10.2.2 Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist durch einen Anschluss an die bestehenden Netze in der gesi-
chert.

10.2.3 Technische Anlagen

Die vorhandenen technischen Anlagen sind zur Trinkwasserversorgung ausreichend. Der Anschluss an
das stadtische Kanalnetz wird Uber neue Kanalanschlussstiicke hergestellt. Das Kanalnetz ist im Trenn-
system gefiihrt, so dass eine separate Anbindung der anfallenden Schmutzwassermengen an die Ober-
gasse bzw. WaldstraRe und des Niederschlagswassers an das Kanalsystem im FuBweg (Nicolaiweg)
erfolgt. Die Wasserversorgung wird Uber eine Unterflurzahlerschachtanlage an der vorhandenen Trink-
wasserversorgungsleitung auf dem Grundstuick hergestellt.

10.2.4 Schutz des Grundwassers

GemalR 8 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 daftir, dass die Ausweisung einer Flache fir
Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Kindertagesstatte (nicht-unterkellert) das Grundwasser beeintrachtigt.

10.2.5 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) fur die Wassergewinnungsanlage ,Pumpwerk Praun-
heim 11“ der Hessenwasser GmbH & Co.KG. Die zukiinftigen Schutzbestimmungen sind zu beachten.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt kein Heilquellenschutzgebiet.

10.2.6 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 fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natir-
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 extensiven Dachbegriinung, was-
serdurchlassigen Befestigung von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.
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Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrunen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen treffen.

10.2.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. An dieser Stelle wird auf
die unmittelbar geltenden Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen Was-
sergesetzes (HWG) verwiesen. Die Fundstellen wurden als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist hier nicht vorgesehen. Wohl aber ein
Anschluss an das vorhandene Trennsystem sowie die Anlage eines extensiv begriinten Dachs.

10.2.8 Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschéaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu beriicksichtigen. Das Grund-
wasser wurde bis zur Endteufe der Erkundungen bei 6 m unter der Gelandeoberkante nicht erbohrt!. Das
Grundwasser ist fir das nicht unterkellerte Bauwerk zudem nicht maRgebend. Es ist allerdings &rtlich mit
Schichtwasser uber schluffigeren Bereichen innerhalb der Sande zu rechnen.

10.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

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

10.2.10 Bemessungsgrundwasserstande

Der Stadt Steinbach (Taunus) sind keine Bemessungsgrundwasserstande fur den rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes bekannt. Zum Grundwasserstand siehe Ziffer 10.2.8.

10.2.11  Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbauma3nahmen (hier: bis auf Arbeiten am Kanal,
keine, da die KiTa ohne Keller errichtet werden soll) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von
Grundwasser bewirkt werden. Das Grundwasser ist fur das nicht unterkellerte Bauwerk nicht maRgebend.
Es ist allerdings ortlich mit Schichtwasser Uber schluffigeren Bereichen innerhalb der Sande zu rechnen.

10.2.12  Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MaBnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen beschranken wird davon
ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken
werden.

1 Baugrunderkundung und Baugrundberatung, Deklarationsanalytik, Neubau KiTa St. Bonifatius, Baugrund Institut
Wethaus GmbH, 55252 Mainz-Kastel, 13.01.2017
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10.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
10.3.1 Oberflachengewdasser / Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Gewasser oder
Gewasserrandstreifen.

10.3.2 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Gewasser oder
Entwésserungsgraben.

10.3.3 Sicherung der Gewdasser und der Gewdasserrandstreifen

Die Kompensation des durch den hiermit vorliegenden Bebauungsplan ,Kindertagesstatte St. Bonifatius”
vorbereiteten Eingriffs erfolgt nicht durch MalBhahmen am Gewasser.

10.34 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewésser

Die Kompensation des durch den hiermit vorliegenden Bebauungsplan ,Kindertagesstatte St. Bonifatius”
vorbereiteten Eingriffs erfolgt nicht durch MalBhahmen am Gewasser.

10.4 Abwasserbeseitigung
10.4.1 Gesicherte ErschlieRung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (8 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfihrungen in
dieser Begriindung sowie im umweltplanerischen Fachbeitrag wird verwiesen. Dariliber hinaus wird paral-
lel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefiihrt und mit den zustandigen
Behorden abgestimmt, so dass die hier angesprochenen Belange Beriicksichtigung finden.

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

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

- Die Abwasseranlagen den jeweils mafligeblichen 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 mdglich ist und

- In neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird
Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt weitestgehend die vorgenannten Kriterien, sofern die Bo-
denverhéltnisse es zulassen.

10.4.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die bestehenden Abwasseranlagen sind ausreichend leistungsfahig.

10.4.2.2 Reduzieren der Abwassermenge

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

PlanES, 35392 Gielzen — 03/2018



Stadt Steinbach (Taunus): Bebauungsplan ,Kindertagesstatte St. Bonifatius* 19

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

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-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 maf3gebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch 8§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunéchst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Eine Versicherung des
anfallenden Niederschlagswassers ist hier nicht vorgesehen. Wohl aber ein Anschluss an das vorhande-
ne Trennsystem sowie die Anlage eines extensiv begriinten Dachs.

10.4.2.4 Entwasserung

Der Anschluss an das stadtische Kanalnetz wird tiber neue Kanalanschlussstiicke hergestellt. Das Ka-
nalnetz ist im Trennsystem gefiihrt, so dass eine separate Anbindung der anfallenden Schmutzwasser-
mengen an die Obergasse bzw. WaldstraRe und des Niederschlagswassers an das Kanalsystem im
FuRweg (Nicolaiweg) erfolgt. Die Wasserversorgung wird tber eine Unterflurzahlerschachtanlage an der
vorhandenen Trinkwasserversorgungsleitung auf dem Grundstick hergestellt.

Das Grundleitungsnetz wird, vor dem Verschlie3en der Rohrgraben, auf ihre Dichtheit Gberprift.
Im Gebaude fallt Schmutzwasser aus sanitaren Einrichtungen an.

Die anfallenden Abwésser der Kiiche (ca. 150 Mahlzeiten téglich) werden Uber eine Fettabscheideranla-
ge mit nachgeschalteter Hebeanlage dem offentlichen Kanal zugefiihrt. Der Fettabscheider, die Hebean-
lage sowie der Probeentnahmeschacht werden als erdeingebaute Anlagen im Vorbereich der Kita ange-
ordnet.

Das Dach wird als extensiv begriintes Flachdach vorgesehen. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt
Uber innenliegende Regenfallstrange.

Die anfallenden Niederschlagsmengen der Gehweg- und PKW-Stellplatzflachen werden ebenfalls an das
stadtische Kanalnetz angebunden. Die restlichen Hofflachen werden der Flachen-/ Drainageversickerung
mittels Ablaufen mit offenem Ablauf zugefihrt.

10.4.2.5 Kosten und Zeitplan

Insgesamt ist der Aufwand fir die Entwicklung dieses kleinen, bereits erschlossenen Baugebietes ver-
gleichsweise gering. Ziel des Vorhabentragers ist ein Beginn der ErschlieBungsmaflnahmen im Frihjahr /
Sommer 2018. Begonnen wird mit dem Abbruch und der Aufstellung des temporaren Bauwerks.
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10.5 Abflussregelung
1051 Abflussregelung

Eine gesicherte Abflussregelung liegt vor, wenn der durch die zulassige Bebauung bedingte héhere Ab-
fluss bei Niederschlag von den vorhandenen FlieRgewéssern ohne Schaden fir die bebauten Flachen
und die Unterleger aufgenommen und abgeleitet werden kann. Das ist bei der vorliegenden Bebauung
gegeben.

10.5.2 Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten Ma3nahmen im
Gebiet nicht mit einer erhdhten Abflussmenge zu rechnen ist.

10.5.3 Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden alle technisch moglichen MalRnahmen (z.B. Dachbegriinung, Beschrankung der
zulassigen Versiegelung, Begriinung) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes
beizutragen.

10.5.4 Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

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

10.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Boden ist eine wesentliche Voraussetzung fiir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige
MaR zu begrenzen (8§ 1la Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, Ful3- und Radwege).

11 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Steinbach (Taunus) nicht be-
kannt. Auch im Rahmen des Bodengutachtens wurden keine Bodenverunreinigungen festgestellt. Ein
Verdacht auf Altlasten liegt nicht vor.

12 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArchéologie am Lan-
desamt fir Denkmalpflege Hessen, AulRenstelle Darmstadt oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzei-
ge im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des
Fundes zu schitzen (8 21 HDSchG).
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13 Bergbau

In der bergaufsichtlichen Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 01.09.2017 wird
stichpunktartig aufgefuhrt:

e Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

e Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Plan-
bereich und dessen naherer Umgebung.

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

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehérde keine Sachverhalte entgegen.

14 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Die NetzDienste Rhein Main und die Syna GmbH weisen in lhren Stellungnahmen vom 22.08.2017 und
25.08.2017 darauf hin, dass sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs Betriebsmittel befinden. Bei
VerduRRerung und Umwidmung von Grundsticksflachen sind die Betriebsmittel im Grundbuch dinglich zu
sichern. Zudem wird zum Schutz der Leitungen auf die geltenden Richtlinien zum Schutz unterirdischer
Versorgungsleitungen hingewiesen.

Fur das Aufstellungsverfahren gilt, dass im Rahmen der Ausfiihrungsplanung alle Leitungsverlaufe im
Bestand zu ermitteln und gegebenenfalls durch Dienstbarkeiten zugunsten der Versorgungstrager zu
sichern sind, sollten diese kinftig au3erhalb der 6ffentlichen Verkehrsanlagen verlaufen.

15 Bodenordnung

Der Bebauungsplan lasst die Durchflihrung einer Baulandumlegung i.S. der 8§ 45 ff. BauGB zu.

16 Flachenwidmungen im Bebauungsplan

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt eine Flache von rd. 0,59 ha.
Hiervon entfallen rd. 0,44 ha auf die Flache fir Gemeinbedarf (hiervon betréagt die tberbaubare Grund-
stucksflache rd. 0,20 ha) und rd. rd. 0,16 ha auf die Uberwiegend bestehenden Verkehrsflachen und die
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Rad- und FuR3weg).

17 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernanmen

Hingewiesen wird auf:

« die Stellplatzsatzung der Stadt Steinbach (Taunus) in ihrer jeweils maf3geblichen Fassung
« die Belange des Denkmalschutzes und auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG)

« die Lage des Plangebietes innerhalb der Wasserschutzzone Il B eines ausgewiesenen Trinkwasser-
schutzgebietes sowie die entsprechenden Schutzbestimmungen

« die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in 8§ 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie
auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG)

« die Belange des Artenschutzes
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18 Verzeichnis der Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:
- Umweltbericht, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg (03/2017)

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg
(12/2017)

- Baugrunderkundung und Baugrundberatung, Deklarationsanalytik, Neubau KiTa St. Bonifatius,
Baugrund Institut Westhaus GmbH, 55252 Mainz-Kastel, 13.01.2017

- Baugrunderkundung und Baugrundberatung, Deklarationsanalytik, Neubau provisorische Contai-
neranlage, Baugrund Institut Westhaus GmbH, 55252 Mainz-Kastel, 13.01.2017

19 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 Abs. 1 BauGB: 26.06.2017, Bekanntmachung: 09.08.2017
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 14.08.2017 — einschlieRlich 25.08.2017,
Bekanntmachung: 09.08.2017 in der Taunuszeitung

Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemali § 4 Abs. 1 BauGB: An-
schreiben: 27.07.2017, Frist: 29.08.2017

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 05.02.2018 — 09.03.2018 (einschl.), Bekannt-
machung: 24.01.2018 in der Taunuszeitung

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemali § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 29.01.2018, Frist: 09.03.2018 (einschl.)

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: 16.04.2018
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