Plan,

Stadt Steinbach (Taunus)

Begriindung
zum Bebauungsplan

,Taubenzehnter II 1. und 2. Bauabschnitt

Planstand: 14.03.2019/17.06.2019

Satzung

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. Elisabeth Schade, Stadtebauarchitektin AKH
Dipl. Ing. (FH) Ivonne Linne, Architektin AKH

PlanES - Elisabeth Schade Dipl.-Ing., Alte Brauereihdfe, Leihgesterner Weg 37 — 35392 Giel3en — www.plan-es.com



Stadt Steinbach (Taunus) Bebauungsplan ,Taubenzehnter II“ 1. und 2. Bauabschnitt 2

Inhalt
1 R o1 o X1 4 0= 1 3 ¥ =T o SRR 4
1.1 Veranlassung UNA PIANZIEL..........eoii it e e ee e 4
1.2 Raumlicher GEtUNGSDEIEICN ..........eiiiiiiee e e e 6
1.3 Ubergeordnete PIANUNGEN .............oeieiee ettt e e ete e e e e eneereaeeeeeeeeaes 6
1.3.1  Regionaler FIAChennUIZUNGSPIAN .......coiiiiiii e 6
1.3.2 Sonstiges Erfordernis der Raumordnung — RPS / RegFNP 2010........cccovveiiiiiieiiiieee e 6
1.3.3  Verbindliche BauleitplanUNg ............ccuuiiiiiiii it a e e e 8
1.3.4 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete ... 8
14 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen ...............oiiiiiiiiie e 8
L 3 T e T ool = 1Y PRSP 8
1.4.2 Heutige Nutzungen und BaustruKtur ..o 8
1.4.3  Verkehrliche BEiNDINAUNG .......oeiiiii e 9
1.4.4 Besitz und EigentumsverhaltNiSSe..........coiiiiiiiiiiiiiiie e 10
1.5 Innenentwicklung und BOdenSChULZ ...........ocuiiiiiiiii e 10
1.6 RV =14 7= 11 =Y o PRSP 13
2 Stadtebauliche und planerische Konzeption..........iiinnccrr e 13
3 Inhalt und FestSetZUNGEN ... s 14
3.1 Art der baulichen NUIZUNQG. .......oo it e e 14
3.2 Mald der baulichen NULZUNG ........coii e e e e e e e e e e earnaeeea s 14
3.21  GrundflAChENZANL........... e a e 15
3.2.2  GeSChOSSTIAChENZANL.........cc.eeiiiiie et e e e e e e e snreee e 15
3.2.3  Zahl der VOIIGESCROSSE ......oeiiiiiiiiieeeee ettt e e e e e e e e e e e eanneees 15
3.2.4 Festsetzungen zur HOhenentwWiCKIUNG............coiiiiiiiiiiiiii e 15
3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache ...........ccooviiiiiiiiiii e, 15
3.4 ZUIBSSIGE HAUSTYPEN ... ..t e e e e e e e e e e st ae e e e e e e e e ennraneeeaeas 16
3.5 Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze ..............oooiiiiiiii e 16
3.6 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ........... .o 16
3.7 VErKENISTIACNEN ..o 16
3.8 Offentliche GIUNFIACREN ...........oviieeeeeeeeeeeeeee ettt aeaens 16
4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften..........c.cccooeciiiciicncc 17
4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten..............c..oooiii e 17
4.2 Abfall und WertStoffDENAIET ...........ooiiie e 17
4.3 =g} (= Te (U g o 1= o SRR 17
4.4 Gestaltung von Grundstlcksfreiflachen ............cooo e 17
5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung........ccccceiiiimmininir s 18
6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange............ccccoiiiiiiinninnninn e 18
7 IMMISSIONSSCRULZ.......ceiiii e ——————— 18
8 KIMASCRULZ.........cee s s e s mme e e aan 19
9 Baugrund UNd BOAEN ...t s s e 20
10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz...........cccccoiiiiiii e —— 20
10.1  Uberschwemmungsgebiet/Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete...............cccoeeveveevereenennnnne. 20

PlanES, 35392 GielRen — 03/2019



Stadt Steinbach (Taunus) Bebauungsplan ,Taubenzehnter II“ 1. und 2. Bauabschnitt 3

11
12
13
14
15
16
18

10.2  Wasserversorgung/GrundwasSErSChULZ ...........ccooiiiiieiiiiie e e 20
10.2.1 BedarfSermittlung...........ueiiiiiiee e eas 20
10.2.2 DeCKUNGSNACHWEIS ....cciiiiiiiiiiiiee ettt et ettt et e s abe e e e e aanneeas 21
10.2.3 TechniSCNE ANIQQEN .. ...t e e e e e e e e e e e e e e naneeeee 21
10.2.4 SChUtZ deS GrUNGAWASSEIS ... ....eiiiiiiiiieitieie ettt e ettt e ettt e e e e e sne e e e aneeeeesnneeas 21
10.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet/Heilquellenschutzgebiet..............cccccceeiie. 21
10.2.6 Verminderung der Grundwasserneubildung..............cooiiiiiiiiiiiieeiiiiee e 21
10.2.7 Versickerung von NiedersChlagSWasSer...........euiiiiiiiiiiiiiie et 22
10.2.8 Vermeidung von Vernassungs- und SetzrisSSChAden...........cc.eevviiiiiiiiiiiiiiiec e 22
10.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans.............ccccceoviiveennen. 22
10.2.10 BemessungsgrundwasSerstAnde. ........oocuuiiiiiiiiii it 22
10.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im GrundWasSer ............coouiieiiiiiiiie e 22
10.2.12 Einbringen von Stoffen in das GruNAWaSsSEN .........cc.ueveiiiiiieiiiiiee et 22

10.3  Oberflachengewasser/Gewasserrandstreifen...... ..o 22
10.3.1 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben ............ccccvieiiiiieeeininen. 22
10.3.2 Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen ............cccceveviieieiiiee e, 22
10.3.3 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewasser ...........cccccooiiiieninnen. 23

10.4  ADWASSErDESEIlIGUNG ... .veiiiiiiii e 23
10.4.1 Gesicherte ErsChlIERUNG .....ccveiiiiiiiie ettt e et e e e s e e snneea e s nneeas 23
10.4.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung...........cocoueiiiiiiiiiiiiie e 23
10.4.3 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen ............oocuveiiiiiiiiiiiiiiee e 23
10.4.4 Reduzieren der ADWASSEIMENJE .........uiiiiiiiiiiiiiiiiiee et ee e e e e et e e e e e e e e aneeeeeeaeeeaaannneees 23
10.4.5 Versickerung des NiedersChlagSWasSers.........ccuiiuiiiiiiiiiiieiiiee et 24
10.4.6 Entwasserung in TreNNSYSIEIM ........oiiiiiiiiiiiie et 24
O A (ot (=T I U Lo A=Y o] = o 24

10.5  ADFIUSSIEGEIUNG ...ttt et s et e e e e bt e e e nre e e e nnee 25
10.5.1 ADFIUSSIEGEIUNG ... ettt e e e anee s 25
10.5.2 VOrfIUtVErNEINISSE .....cooueiiiiiie et sttt 25
10.5.3 Dezentraler HOChWasSErsChULZ ...........oocuuiiiiiiiiii e 25
10.5.4 Erforderliche Hochwasserschutzmalnahmen. ... 25
10.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen...............ccccooinnnnn 25
Altablagerungen und Altlasten/Kampfmittel............cccoooomrirecemnre e 25
DeNKMAISCRULZ........ooiiieiei it 25
=T 0o L= T o L 11 3T 26
Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur ............ccccoiiiiiiinnicccicnnncceeninee 26
4o T3 = o 27
Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernalmen.......cocoeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneenn 27
Verfahrensstand...........occoiiiiiiinir i —————— 28

PlanES, 35392 GielRen — 03/2019



Stadt Steinbach (Taunus) Bebauungsplan ,Taubenzehnter II“ 1. und 2. Bauabschnitt 4

1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Im Jahre 2006 hat die Stadt Steinbach (Taunus) eine Stadtentwicklungsplanung zur nachhaltigen Stadt-
entwicklung durchgefuhrt. Die Planung berucksichtigt unter anderem potenzielle neue Wohnbaugebiete
bzw. Wohngebietserweiterungen im Stadtgebiet von Steinbach. Der Stadtentwicklungsplan zielt dabei auf
eine Starkung der Qualitaten der Steinbacher ,Stadtlandschaft” und zeigt langfristige stadtraumliche Ent-
wicklungsperspektiven auf. Als somit erstelltes Leitbild der Stadtentwicklung dient der Stadtentwicklungs-
plan auch der Auswahl neuer Baugebiete. Das hier zur Rede stehende Gebiet ,Taubenzehnter II* 1. und
2. Bauabschnitt liegt zwischen dem Bereich, der im Stadtentwicklungsplan als Nr. 5a ,,Auf der Beun® be-
zeichnet wird, und dem bereits planungsrechtlich abgesicherten Gebiet ,Taubenzehnter”, dem nordwest-
lichen Teil des Bereiches 2. Das Baugebiet ,Auf der Beun® kénnte in mindestens zwei (eher mehreren)
Bauabschnitten (BA) abschnittsweise erschlossen werden (vgl. Auszug Stadtentwicklungsplan).

Potentielle Slediungserwelterungs-
flachen | Bewertung

'. gule Entwicklungsmoglichkellen
|

r
1

: I guie bis eingeschréankie

i | Entwicklungsmaghchkeitan

”]1 | nicht empiehlenswerte
| Siedlungsflichenentwicklung

gute Entwicklungsmbglichkeiten:
Wohnbaufidche:

Fliche 1 4,2 ha
Fliiehe 2 3.8 ha
Fliche 4 4,9 ha

Fliche 5a: 8,6 ha

Gesamt: 21,5 ha*
2um Ver ghaich: RROP: 14 ha

gute bis eingeschrankte
Entwicklungsmoglichkeiten:
Wohnbaufliche:

Fldche 3a: 2,3 ha

Flache Sb: 8,1 ha

Gesamt;: 10,4 ha

Gewerbliche Bauflache (interkommunal):
Fldche 7: 124 ha
(Steimbach: 9,9 ha)
(Oberursel: 2,5 ha)

" Bei Anlage eines zusatzlichen S-Bahn-Halts
"Steinbach-50d" ist die Entwicklung der
Flache 3b empfehlenswert

Plantitel lle Siediungsery fidchen

Plannummer 2.3.4
gezeichnet J.-H.B aut Vector Works 10.5.0
Mafstab: 1:10 000

Boartoilune:

23,00, 2008

Abb. 1.: Auszug aus dem Stadtentwicklungsplan zu potenziellen Siedlungserweiterungsflachen. Die Bereiche Nr. 2
»Taubenzehnter 11“ und 5a ,Auf der Beun® sind im Plan gekennzeichnet (schwarzer Rahmen).

Zur Entwicklung des Baugebietes bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes. Besonderer Be-
ricksichtigung bedirfen im Planaufstellungsverfahren der unmittelbar angrenzende Reiterhof mit seinen
ausgedehnten, aber nahezu ausschliellich gepachteten Weide- und Nutzflachen und die damit zusam-
menhangenden immissionsschutzrechtlichen Belange unter dem Aspekt einer heranriickenden Wohnbe-
bauung.

Der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsplane ,Taubenzehnter® umfasst eine im Regionalen Fla-
chennutzungsplan bereits als ,Wohnbauflache — geplant® dargestellte Flache von rd. 3,8 ha.
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Zur Sicherung der Planung bedurfte es des Erlasses einer Veranderungssperre, da die konkrete Gefahr
bestand, dass im kiinftigen Plangebiet bauliche Veranderungen erfolgen, die die Planungsabsichten be-
eintrachtigen kénnen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Steinbach (Taunus) hat in der Sitzung am 07.04.2014 den
Aufstellungsbeschluss gefasst und fir den raumlichen Geltungsbereich eine Veranderungssperre erlas-
sen. Der Aufstellungsbeschluss und der Erlass der Veranderungssperre wurden in der Amtlichen Be-
kanntmachung Nr. 021 / 2014 am 14.05.2014 in der Taunuszeitung veroffentlicht.

Die Veranderungssperre tritt in dem Fall auBer Kraft, sobald und soweit die Bauleitplanung rechtsverbind-
lich abgeschlossen ist. (§ 17 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB)).

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Taubenzehnter II“ 1. Bauabschnitt wurde im Rahmen eines Verfah-
rens nach § 13a BauGB entwickelt und im Sommer 2015 nach der Offenlage gemal § 3 Abs. 2 BauGB
nicht weiter betrieben. Er geht in diesem Bebauungsplan auf.

Der raumliche Geltungsbereich des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes umfasst somit als ersten
Bauabschnitt den Bereich des ehemaligen Reitplatzes sowie im zweiten Bauabschnitt die angrenzenden
Kleingarten und liegt unmittelbar am Praunheimer Weg.

Abb. 2: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes (Quelle: geoportal.hessen.de, 31.01.2018)
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Planziel des hier in Rede stehenden Bebauungsplans ,Taubenzehnter 11 1. und 2. Bauabschnitt ist die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

1.2 Ré&aumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in Flur 1 die Flurstiicke Nr. 723/2, 725/1,
725/2, 731 und 905/2 sowie die Flurstiicke 724/2, 726 bis 730, 732 und 906 jeweils teilweise und einen

Teilabschnitt des Praunheimer Weges (Flst. 904/3), der in diesem Bereich von einer Baumreihe begleitet
wird.

Abb. 3: Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt 7.478 m2. Hiervon entfallen auf
das Allgemeine Wohngebiet rd. 5.813 m?, die Verkehrsflachen (Praunheimer Weg, Erschlielungsstralle
und landwirtschaftlicher Weg) 1.451 m? und die Grinflache 214 m2.

1.3  Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 stellt fir den Bereich des Plangebietes Wohnbau-
flache (Planung) dar.

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
Beschaftigten auf. Die Stadt Steinbach (Taunus) hat eine hohe verkehrliche Belastung.

PlanES, 35392 GielRen — 03/2019
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Als langfristiger Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung werden im Hinblick auf eine vertragliche Ver-
kehrsabwicklung die Flachen am stidwestlichen Stadtrand einer Entwicklung am 6stlichen Stadtrand vor-
gezogen: ,Alter Cronberger Weg“ (ca. 5 ha — 1. Teilbereich rechtskraftig seit April 2016), westlich der
Eschborner Stral’e (Bebauungsplan ,Am Eschborner Weg“ (2007)) sowie zwischen Eschborner Stral’e
und Steinbachaue (Bebauungsplan ,Taubenzehnter* (2008), ,Taubenzehnter* 1. Anderung (2012) sowie
»1aubenzehnter 11“ und ,Auf der Beun® (ca. 13 ha — ,Taubenzehnter 1I“ 1. und 2. BA hiermit in Planung;
»1aubenzehnter 11 3. BA mittelfristig und ,Auf der Beun® langfristig). Die Gebiete wurden/werden sukzes-
sive geplant und umgesetzt. Der Vollzug ist in der Ortlichkeit deutlich sichtbar.

Zur Siedlungsentwicklung der Stadt Steinbach (Taunus) macht der Regionalplan Sudhessen (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
darfen nur ausnahmsweise unterschritten werden.

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

Als Bemessungsgrundlage fur die Ermittlung der Zahl der Wohneinheiten (WE) pro ha/Bruttobauland
werden dem Plangebiet die Baugrundstiicke und die Verkehrsflachen, aber ohne den bereits bestehen-
den Praunheimer Weg und den landwirtschaftlichen Weg mit Verkehrsbegleitgriin zugeordnet. Die Brut-
tobaulandflache betragt demnach ca. 6.263 m? = ca. 0,63 ha. Nach den Dichtevorgaben der Regionalpla-
nung waren somit im Baugebiet als obere Dichtegrenze 31 Wohneinheiten und als untere 22 Wohnein-
heiten zulassig.

Neben der Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
werden im Bebauungsplan Festsetzungen lber die zulassige Anzahl von Wohneinheiten (§ 9 Abs.1 Nr. 6
BauGB) getroffen.

Im Bebauungsplan ,Taubenzehnter II* 1. und 2. Bauabschnitt sind zwolf Grundstiicke fir Einzel- und
Doppelhduser dargestellt. Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wird im WA auf maximal drei begrenzt.

Im Ergebnis werden im Baugebiet ,Taubenzehnter [I“ 1. und 2. Bauabschnitt rein rechnerisch maximal 36
WE realisiert werden. Damit |lage die durch den Bebauungsplan vorbereitete maximale Baudichte mit rd.
57 WE/ha etwas Uber der Obergrenze des Regionalplans von 50 WE/ha. Die rechnerisch ermittelten
Schwellenwerte sind fir den Vollzug nicht realistisch. Die im Bebauungsplan empfohlene Grund-
sticksaufteilung und die daraus resultierenden Annahmen fir die Zahl der Wohneinheiten gestaltet sich
wie folgt:

Planungsstatistik: Anzahl der Wohneinheiten (WE), Hausformen, Wohndichte

Anzahl bzw. Flache |WE pro Haus Annahme Anzahl der WE
bzw. GF pro WE

Einzelhduser 9 Stlck 1 bis 3 5x 2 WE 10

4x 3 WE 12
Doppelhauser 3 Stilick 2 3x 2 WE 6
Summe WE Gesamtgebiet 28
Gesamtflache 0,63 ha

PlanES, 35392 GielRen — 03/2019
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Unter den Voraussetzungen werden im Ergebnis rd. 44 WE/ha realisiert werden. Dies liegt innerhalb des
von dem Regionalplan (RPS 2010) bestimmten Bereichs.

Die Stadt Steinbach (Taunus) weist im Siedlungsbestand bereits eine hohe Wohndichte auf. Beispiele
hierfur liegen u.a. in der Niederhochstadter Strae. Die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhausern ist
ungebrochen, sodass die Stadt hier am Siedlungsrand eine zumindest der unmittelbar nérdlichen Nach-
barschaft angepasste Fortentwicklung betreiben mdchte.

Eine mogliche Unterschreitung der Dichtewerte bei einer geringeren Auslastung der Grundstiicke ist
moglich, wird jedoch von der Stadt Steinbach (Taunus) aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen aus-
drucklich als Ausnahme in Kauf genommen.

1.3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Bereich des Bebauungsplanes , Taubenzehnter II“ 1. und 2. Bauabschnitt gibt es keinen Bebau-
ungsplan.

134 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet beriihrt kein Schutzgebiet.
1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Das Plangebiet ist weitgehend eben.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Fir die geplante Wohnbauflache wird zum einen das Flst. 723/2 (Flur 1) in Anspruch genommen, das
sudlich an die Strale anschliet und ehemals als Reitplatz genutzt wurde. Derzeit ist die Flache brachge-
fallen und wird zum Teil als Lagerflache fir Bau- und Abbruchmaterial genutzt. Zum anderen liegen im
studwestlichen Bereich mit Baumen und Strduchern bewachsene Kleingarten im Plangebiet, bis auf kleine
Gartenhutten befinden sich keine Gebaude im Plangebiet.

Praunheimer Weg in Richtung Norden Praunheimer Weg in Richtung Stden

PlanES, 35392 GielRen — 03/2019
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Blick in die Kleingarten Stichweg zwischen den Kleingarten

Kleingarten Kleingarten

Eigene Fotos: Februar 2015

143 Verkehrliche Einbindung

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

PlanES, 35392 GielRen — 03/2019
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Anbindung an das StraRennetz

Steinbach liegt an der Uberdrtlichen Nahverkehrs- und Siedlungsachse Frankfurt — Bad Homburg — Usin-
gen. Uber Busverkehr besteht eine Anbindung an den S-Bahn-Haltepunkt WeiRkirchen/Steinbach (S 5
Frankfurt — Bad Homburg — Friedrichsdorf). Uber die L 3006 besteht Anschluss an die A 5 und die A 66.
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ,Taubenzehnter 11 1. und 2. Bauabschnitt erfolgt Uber
den Praunheimer Weg sowie den Georgsweg.

Anbindung an den oéffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Die direkte Anbindung des Plangebiets an den offentlichen Nahverkehr erfolgt Gber Busverbindungen.
Eine gute Anbindung an den OPNV ist (iber die vorhandene Bushaltestelle (Linie 251 Kronberg-Frankfurt)
im Elisabethweg/Ecke Eschborner Stralle gegeben, mit der Linie 251 erreicht man auch den S-Bahnhof
Steinbach mit der Linie S5 nach Frankfurt (siehe oben).

Uberértliche Fahrradroute

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 stellt im Bereich des Plangebietes eine uberértliche
Fahrradroute (Bestand) dar. Diese lauft entlang des Praunheimer Weges im Nordosten am Plangebiet
vorbei und biegt in die Stral’e ,An den Kindergarten“ ab. Durch die vorliegende Planung wird die Fahrrad-
route nicht beeintrachtigt.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Alle Flachen im Plangebiet sind verfiigbar: Die Flachen befinden sich in 6ffentlichem Eigentum.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, 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 ausdricklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch MalRnah-
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-
griindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mbglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfléchen, Geb&dudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmaéglichkeiten zdhlen kénnen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemiihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Madglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Stadt Steinbach (Taunus) hat sich bereits vor der BauGB-Novelle 2013 intensiv mit den Méglichkei-
ten der Innenentwicklung auseinandergesetzt. Steinbach weist im Siedlungsbestand bereits eine hohe
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Wohndichte auf. Der Stadtentwicklungsplan aus dem Jahr 2006 zeigt nur sehr geringe Nachverdich-
tungspotenziale auf.
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Abb. 4 Auszug Stadtentwicklungsplan (2006, Seite 37)

Die in der Plankarte aufgeflihrten 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 Grunden einer wohnungswirtschaftlichen Nutzung nicht zuzufihren.
Im Textteil des Stadtentwicklungsplans (2006) wird unter Kapitel 2.3.3 ,Innerértliche Flachenpotenziale
und Arrondierungsflachen® ausgeflhrt:
Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen im AulBenbereich an den derzeitigen Siedlungsréndern
ist zunéchst zu priifen, in welchem Ausmall 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 fur Wohngebaude sind keine mehr
verfiigbar.]

b. Die Flache 2 befindet sich im Innern eines gréf3eren Blocks, vor einer Bebauung miisste hier ein
rechtskréftiger Bebauungsplan geédndert werden.

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

c. Die Fldache 3 befindet sich am westlichen Siedlungsrand im AulRenbereich und ist fiir eine Bebau-
ung grundsétzlich geeignet.
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[Anm. Die Flache steht z.Zt. fiir eine Bebauung noch nicht zur Verfigung. Der Bebauungsplan ,Tauben-
zehnter II“ 1. und 2. Bauabschnitt trifft jedoch keine Festsetzungen, die einer mittel- bis langfristigen Ent-
wicklung grundsatzlich entgegenstehen].

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

Grélere zusammenhédngende Freiflachen befinden sich auch im Bereich "Am Alten See". Hier ist aber
- abgesehen von der schwierigen topografischen Situation und einer fehlenden ErschlieBung - 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 groBmal3stéblichen Stadterweiterungen der 60er und 70erJahre (Geschosswoh-
nungsbau in der Berliner Stralle, Hessenring usw.) gibt es ebenfalls gréllere zusammenhédngende
Freifidchen. Diese sind aber Bestandteil einer Griinordnungskonzeption, die den Fldchen konkrete
Funktionen zuweist. Die Flachen werden héufig intensiv genutzt (Kinderspiel, Parkplétze, Container-
plétze etc.) oder sind fiir den Erhalt der Wohnqualitat der Geschosswohnungen unverzichtbar (Belich-
tungsabsténde, Schutzabstdnde). 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 erschlieBungstechnischen Griinden
schwierig bzw. langwierig. Durch eine Innenentwicklung von Steinbach (Taunus) sind neue Wohnbau-
flachen in einer nennenswerten Gré3enordnung nicht realisierbar. Dementsprechend gering ist das
Einsparpotential bei eventuellen Siedlungserweiterungen am Siedlungsrand.

Die 2006 im Stadtentwicklungsplan aufgefihrten 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 Umnutzungsan-
fragen 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 gréReren Brachflachen, die sich fir eine Nachverdichtung eignen kénnten.

Selbst die zuletzt aufgelegten Bebauungsplane ,Taubenzehnter” und ,Am Eschborner Weg"“ sind bereits
voll erschlossen und Gberwiegend bebaut. Wohnbaugrundstiicke sind hier keine mehr verfligbar.

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

Die Flache des nordwestlich an den Bebauungsplan ,Taubenzehnter II* 1. und 2. Bauabschnitt angren-
zenden rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Taubenzehnter" 1. Anderung ist gemeinsam mit der siidwest-
lich angrenzenden Flache ,Taubenzehnter 1I* 3. Bauabschnitt und den suddstlich anschlieRenden Fla-
chen ,Auf der Beun® die letzte groRe Planflache der Stadt Steinbach (Taunus), ansonsten sind die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten bei den Wohnbauflachen weitgehend erschopft. Eine Orientierung der Entwick-
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lung in den Innenbereich ist somit unumganglich. Das hier in Rede stehende Plangebiet (ein ehemaliger
Reitplatz und Kleingarten) wird auf drei Seiten von bestehender bzw. geplanter (Wohn-) Bebauung um-
geben sowie im Nordosten durch den der Erschliefung dienenden Praunheimer Weg und den anschlie-
Renden Friedhof begrenzt.

Der Bebauungsplan ,Taubenzehnter II“ 1. und 2. Bauabschnitt entspricht insofern weitgehend den Vor-
gaben des Baugesetzbuches, Bebauungsplane vorzugsweise im Innenbereich und auf vormals anderwei-
tig genutzten Flachen aufzustellen.

1.6 Verfahren

Das Bauleitplanverfahren erfolgt im 2-stufigen Regelverfahren des Baugesetzbuches (BauGB). Eine
Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB wird durchgefiihrt.

2 Stadtebauliche und planerische Konzeption

Das stadtebauliche Konzept sieht auf der rd. 7.500 m? umfassenden Flache eine Einzelhausbebauung
mit insgesamt 12 Baugrundstiicken vor. Die Grundstlicke mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofie
von ca. 450 bis 640 m? sind fir eine Ein- oder Zweifamilienhausbebauung mit bis zu zweigeschossiger
Bauweise geeignet. Malstab ist hier die jingst errichtete Bebauung entlang des Praunheimer Weges.

s SMA
Y

Entwicklung Taubenzehnter bzw.
geplante Entwicklung Taubenzehnter |

Auszug ,Taubenzehnter Il 1. Bauabschnitt

Abb. 5 — Skizzen zur Entwicklung des Gesamtbereiches; eigene Skizzen, PlanES 04/2015
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3 Inhalt und Festsetzungen

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

Zur Ausfliihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 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 fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dariber hinaus:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen firr Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemafl § 13 BauNVO Raume fiir freie Berufe (Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben).

Im Allgemeinen Wohngebiet werden darlber hinaus die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Der Ausschluss entspricht dem stad-
tebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzu-
bereiten, die der angestrebten Standortqualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebie-
tes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die GroRe 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 Maf} der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.
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3.21 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m* Grundsti