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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I
S. 3786),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. I S. 198).

Zeichenerklarung

Art und MaB der baulichen Nutzung
(8§ 5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 und §16 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO)
0,4 maximale Grundfldchenzahl (GRZ)
maximale Geschossflachenzahl (GFZ)
II Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z)
9,80 m Hohe baulicher Anlagen als Hochstgrenze in m Uber

Bezugspunkt; hier: Oberkante Gebdude (OKGeb.)

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung, Ein- und Ausfahrten
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Lw Zweckbestimmung: Landwirtschaftlicher Weg

Griinflachen
(8 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

[EI ! Verkehrsbegleitgriin

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldachen fiir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)

. Erhalt von Laubbdumen

O Anpflanzung von Laubb&umen

Sonstige Planzeichen

= - Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
By oo ol (§ 9 Abs. 7 BauGB)

—_———— Grundstlicksgrenzen (unverbindlich)

Textliche Festsetzungen

A) Planungsrechtliche Festsetzungen

1 | Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 ’ Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
" m Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe

des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir

l Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig.

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

21 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das

jeweilige Grundstick erschlieBenden StralRe, gemessen lotrecht vor der Gebdudemitte. Bei

Eckgrundstiicken gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 Abs. 3 und Abs. 5 BauNVO)
| Im Allgemeinen Wohngebiet darf die durch Baugrenzen festgesetzte lberbaubare Grundstiicksflache
| ausnahmsweise durch Balkone, Loggien und Terrassen um maximal 1,50 m auf bis zu 50 % der
| Gesamtbreite der jeweiligen Fassade Uberschritten werden. Die nach Landesrecht zu wahrenden
l Abstandsflachen bleiben hiervon unberiihrt.

3 | Flidchen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 Abs. 6 BauNVO)

3.1 | Im Allgemeinen Wohngebiet sind auflerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren

Grundstucksflache nur offene und (berdachte Stellplatze mit einem maximalen Abstand von der
Strallenbegrenzungslinie von 6,0 m zulassig.

3.2 | Im Allgemeinen Wohngebiet Garagen mit ihren Zufahrten einen seitlichen Mindestabstand zu

Verkehrsflachen und 6ffentlichen Griinflachen von 1,50 m einzuhalten.

4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

}Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngebdude maximal drei Wohnungen zuldssig. Bei
{ Doppelhdusern zahlt dabei jede Haushalfte als Wohngebaude.

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

5.1 | Oberflachenbefestigung: Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private
Stellpldtze sind mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht
entgegenstehen, wasserdurchlassig auszufiihren.

Als wasserdurchldssige Beldge gelten u.a. wasserdurchldssige Pflastersysteme, Porenpflaster,
Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefestigungen wie z.B.
' Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

5.2 | Grundstiicksfreifliche: Mindestens 30 % der Grundstiicksfreifiachen sind mit Laubgehdlzen der
Artenliste 1 und 2 zu bepflanzen. Der Bestand und die gemal den zeichnerischen Festsetzungen

anzupflanzenden Bdume und Straucher kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Es gilt: 1 Baum /
100 m?, 1 Strauch / 5 m2

6 | Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1

I Nr. 25a und 25b BauGB)

6.1 ‘ Erhaltung von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind zu unterhalten und bei
Absterben zu ersetzen; bei Baumafllnahmen sind sie gegen Beschddigungen zu schiitzen.

6.2 | Artenlisten fiir Anpflanzungen
Folgende Arten sind vorrangig zu pflanzen:

Artenliste 1 (Baume, auch in Sorten):
Pflanzqualitat mind. Sol. / H., 3 x v., 16-18 bzw. Hei. 2 x v., 100-150

Acer campestre - Feldahorn Quercus petraea - Traubeneiche
Acer platanoides - Spitzahorn Tilia cordata - Winterlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Betula pendula - Sandbirke Sorbus aucuparia - Eberesche

| Carpinus betulus - Hainbuche Obstbdume:

| Fagus sylvatica - Rotbuche Prunus avium - SURkirsche

| Juglans regia - Walnuss Malus domestica - Apfel
Prunus avium - Vogelkirsche Pyrus communis - Birne
Quercus robur - Stieleiche Sorbus domestica - Speierling

|
i Artenliste 2 (Stréaucher): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

' Amelanchier ovalis - Felsenbirne Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

| Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Malus sylvestris - Wildapfel

? Cornus mas - Kornelkirsche Pyrus pyraster - Wildbirne

| Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose

. Crataeg. monogyna - eingriff. Weilldorn Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
' Crataegus laevigata - zweigriff. Weilldorn Salix caprea - Salweide

: Ligustrum vulgare - Liguster Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

|
1
7 Zuordnung gem. § 9 Abs. 1a BauGB

' Der Ausgleich des Biotopwertdefizits von 92.433 Punkten erfolgt durch Ankauf von Okopunkten durch
| die Stadt Steinbach (Taunus).

Von den insgesamt zugeordneten AusgleichsmaRRnahmen entféllt ein Anteil von 77 % auf die kinftigen
Eingriffe im Wohngebiet und ein Anteil von 23 % auf die kinftigen Eingriffe im Bereich der 6ffentlichen
' ErschlieBung.

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

1 Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Satteldacher, Walmdécher und gegeneinander versetzte Pultddcher
mit einer Neigung von 20° bis 40° sowie Pultdacher und Zeltdacher mit einer Neigung von 10° bis 20°
zuldssig. Flach geneigte Dacher unter 5° sind zulédssig, wenn sie extensiv begriint werden. Fir
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und untergeordnete Dé&cher sind abweichende Dachneigungen
zulassig.

1.2 flm Allgemeinen Wohngebiet sind zur Dacheindeckung Tonziegel und Dachsteine in Naturrot,
'Brauntonen und Anthrazit sowie dauerhafte Begriinungen zulassig. Solar- und Fotovoltaikanlagen auf
| den Dachflachen sind ausdriicklich zuldssig.

1.3

3.1

3.2

C)

4.1

4.2

LI AR, 1

Im Allgemeinen Wohngebiet sind bei Doppelhédusern die Gebaude mit gleicher Dachform, Dachneigung
und Dacheindeckung auszufiihren.

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

Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehélter sind entweder in die jeweiligen Gebaude zu
integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern zu begriinen bzw. durch
Pergolen gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abgeschirmt werden.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Es sind im Vorgartenbereich ausschlielich offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m
und Hecken zulassig.

Sichtschutzwénde auf den Grundstiicksgrenzen: Bei Doppelhdusern ist auf den seitlichen
Grundstiicksgrenzen ein seitlicher Sichtschutz in Holz oder Mauerwerk bis zu einer Hohe von 2,30 m
und bis zu einer maximalen L&nge von 4,0 m ab gartenseitiger Gebaudekante des Wohnhauses
zulassig; die zuldssige Hohe ist dabei auf die Hohe des gartenseitigen Erdgeschoss-FertigfuBbodens
zu beziehen.

Grundstiicksfreiflichen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Gestaltung von Vorgarten: Die Anlage von Steinschittungen ist unzuléssig. Bei der Anlage von
Pflanzflachen ist auf eine Verwendung von Geovlies zu verzichten.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Steinbach (Taunus) wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Bodendenkmaéler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
unverzliglich 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 fiir die Erhaltung
des Fundes zu schiltzen (§ 21 HDSchG).

Wasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der weiteren Wasserschutzzone
Il B eines ausgewiesenen  Trinkwasserschutzgebiets (WGS-ID:  412-005) fur die
Wassergewinnungsanlage "Pumpwerk Praunheim II" der Hessenwasser GmbH & Co.KG. Auf dieser
Flache ist aufgrund der Lage im Einzugsgebiet einer Wassergewinnungsanlage sorgsam mit
gefahrlichen Stoffen umzugehen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser 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 anfillt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4
Satz 1 HWG).

Errichtung von Doppelhdusern

Bei der Errichtung einer Doppelhaushélfte an der Grundstlicksgrenze wird die Eintragung einer
Anbaulast auf dem Nachbargrundstiick erforderlich. Hierdurch wird vermieden, dass auf dem
Nachbargrundstiick trotz einer bereits an der Grenze errichteten Doppelhaushélfte ein Einzelhaus mit
seitlichem Grenzabstand errichtet wird.

Artenschutz

Auf die unmittelbar wirkenden Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes (§ 44 BNatSchG)
wird ausdricklich hingewiesen. Hieraus ergeben sich ungeachtet anderer Be-stimmungen folgende
Erfordernisse:

V1 Die ErschlieBungsarbeiten (Baufeldrdumung) erfolgen grundséatzlich auflerhalb der gesetzlichen
Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres. Ausnahmen
sind mit der Naturschutzbehérde im Einzelfall abzustimmen und mit einer &kologischen
Baubegleitung abzusichern.

V2 Baumfallarbeiten und der Rickbau baulicher Anlagen (Hitten etc.) dirfen nur bei frostfreier
Wetterlage durchgefiihrt werden. Vor Fallen sind diese durch eine fachkundige Person im
gefahrios einsehbaren Bereich auf die Anwesenheit von Fledermdusen hin zu prifen. Bei
Anwesenheit von Fledermausen sind diese vorsichtig in die Freiheit zu entlassen oder (falls
schlafend) z.B. in einen Nistkasten zu setzen. Da die potenziellen Quartiere nicht wintergeeignet
sind, miissen aulierhalb der Wochenstubenzeit keine weiteren Vorkehrungen getroffen werden.

V3 Sollte der Walnussbaum auf Flst. 727 im Zuge des Vorhabens entfernt werden miissen,
so ist der Seitenast mit der vorhandenen Astabbruchstelle zuerst abzuschneiden,
behutsam niederzulegen und die HOhlung mittels Endoskop-Kamera auf Besatz zu
kontrollieren. Sollten dabei Fledermduse oder andere schutzwilirdige Tiere zum
Vorschein kommen, ist das Aststlick zu verschlieBen und in enem geschiitzten Bereich
des Gelandes aufzustellen. Der Hohleneingang ist dann wieder zu 6ffnen.

V4 Zur Wahrung der 0&kologischen Kontinuitdat sind an geeigneten Standorten im
Stadtgebiet insgesammt 12 Holzbeton-Nistkdasten, davon 6 fir Hohlen- und
Nischenbriiter und 6 fir Fledermause (mit bodennaher Einschlupféffnung), zu
installieren und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 6 der Ké&sten sind an
straBenabgewandten AuBenfassaden von Gebduden anzubringen. Auf ungehinderten
An- und Abfug ist zu achten.

Verfahrensiibersicht

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die

Stadtverordnetenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbheschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde

ortsiiblich 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 Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich

bekannt gemacht am

Die 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

Stadtverordnetenversammiung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Taunus Zeitung.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den
hierzu ergangenen Beschliissen der Stadtverordnetenversammliung

Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maBgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Steinbach (Taunus), den =
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Blrgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BaﬁG; i

getreten am:
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Blrgermeister
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Stadt Steinbach (Taunus)

Bebauungsplan
"Taubenzehnter II"
1. und 2. Bauabschnitt
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