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1 Vorbemerkungen
1.1  Veranlassung und Planziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Steinbach (Taunus) hat in ihrer Sitzung am 24.04.2017 den
Bebauungsplan "Gewerbegebiet Im Grindchen / Am Bahnhof" 1. BA gemal § 10 Baugesetzbuch
(BauGB) als Satzung beschlossen und durch ortsiibliche Bekanntmachung Inkraft gesetzt. Die konkrete
Nachfrage sowie Verfugbarkeit von Grundstiicken bedingten eine Modifikation der im Bebauungsplan
festgesetzten Flachen. Planziel der 1. Anderung war dementsprechend die Ausweisung eines neuen rd.
11.700 m2 umfassenden zusammenhdngend bebaubaren Gewerbegebiets i.S. § 8 BauNVO zu Lasten
einer Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Boden, Natur und Landschaft.

Die Nachfrage nach den zentral gelegenen Gewerbeflachen ist derart grof3, dass die Stadt Steinbach
(Taunus) nunmehr bereits die 1. Erweiterung des Gewerbegebiets plant. Aufgrund der Eigentumsverhalt-
nisse wird eine Erweiterung in Richtung Norden vor dem 2. Bauabschnitt in Richtung Osten favorisiert
(vgl. hierzu auch Kapitel 1.5, S. 15 dieser Begriindung)

Der Aufstellungsbeschluss fir die 1. Erweiterung wurde von der Stadtverordnetenversammlung in der
Sitzung am 08.06.2020 gefasst.

Abb. 1: Bebauungsplan ,Im Griindchen / Am Bahnhof* 1.Erweiterung (Planstand: Entwurf)

=

Planzeichnung 1

Planzeichnung 2 s, mesie s, ios s, sy %

Quelle: PlanES
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Abb. 2 Luftbild (genordet, ohne Maf3stab)

Geltungsbereich Quelle: GoogleMaps (05/2021)

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Gewerbegebiet liegt nordéstlich von Steinbach nérdlich der Bahnstral3e (L 3006) und westlich der
Eisenbahnstrecke. Der raumliche Geltungsbereich der 1. Erweiterung schlief3t sich nordlich an den
rechtskraftigen Bebauungsplan an (vgl. Abb. 1 dieser Begriindung). Der rdumliche Geltungsbereich wird
im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Nordwesten Landwirtschaftliche Flachen
Nordosten landwirtschaftlich genutzte Bereiche (Gewerbliche Bauflachen — geplant im RegFNP)
Sudosten Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof 1. BA (2017 und 2018)

Sudwesten Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof 1. BA (2017 und 2018)
Im Umgriff der 1. Erweiterung des Bebauungsplans liegt eine Flache von rd. 1,67 ha.

Es entfallen auf das Gewerbegebiet i.S. 8 8 BauNVOaeg0 rd. 1,12 ha, die geplanten Verkehrsflachen ein-
schlieRlich landwirtschaftlicher Wege bzw. Ful3- und Radwege rd. 0,19 ha sowie die Umgrenzung von
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz [...] 0,27 ha und sonstige Flachen fir Versorgungsanlagen rd. 0,64
ha.

In den Bebauungsplan wurden zudem Flachen fiir weitere KompensationsmaRnahmen in dem Bebau-
ungsplan aufgenommen. Es handelt sich hierbei um die Planzeichnungen 2, 3 und 4.
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Zusatzlich ist auf der Planzeichnung 2 die Anlage eines Regenriickhaltebeckens auf den Flurstiicken
160, 159, 158 der Flur 7 (Gemarkung Steinbach) mit einem Riickhalteraum von 8.000 cbm geplant. Bei
dem Regenruckhalte-/Retentionsbecken handelt es sich um eine Klimaanpassungsmafnahme. Die Stadt
Steinbach (Taunus) hat im August 2021 ein Starkregenschutzkonzept erstellt. Hierin ist das Regenriick-
halte-/Retentionsbecken als Malinahme zum Schutz der Ortslage vor den Folgen von Starkregenereig-
nissen mit der Prioritéat 1 zur Umsetzung eingestuft. Details hierzu kénnen dem anliegenden Umweltbe-
richt enthommen werden.

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

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden flr das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst.

Der RPS 2010 / RegFNP 2010 stellt fir den Bereich des Plangebiets im Norden — 6stlich der Erschlie-
BungsstralRe - ,Vorrangflache fir die fur Landwirtschaft* und — westlich der ErschlieBungsstral3e - ,,Grin-
flache, Zweckbestimmung Kleingarten“ dar, die mit der Signatur ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klima-
funktionen® und ,Sonstige Produktenleitung-Bestand” Uiberlagert wird.

Der Bebauungsplan weicht mit der Festsetzung von ,Gewerbegebiet‘ (ca. 1,3 ha) und einem Regenrtick-
haltebecken (ca. 0,3 ha) vom Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) ab, in dem dieser Bereich als ,Griinflache — Wohnungsferne Garten“ (ca. 0,7 ha)
und ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” (ca. 0,9 ha) mit ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen®
und ,Vorranggebiet fur Regionalparkkorridor am westlichen Gebietsrand dargestellt ist.

Die drei festgesetzten externen Ausgleichsflachen sind als ,Grinflachen — Wohnungsferne Garten und
Lvorranggebiet fur Landwirtschaft“ dargestellt.

Damit der Bebauungsplan als entwickelt anzusehen ist, ist flr das Gebiet der geplanten Gewerbefla-
chenerweiterung eine Anderung der FNP-Darstellung erforderlich. Fiir die tibrigen Abweichungen ist It.
RV aufgrund der geringen FlachengréRe unter der RegFNP Darstellungsgrenze von 0,5 ha keine Ande-
rung erforderlich.

Am westlichen Rand des Bebauungsplans verlauft die Regionalparkroute. Diese wird im Bebauungsplan -
Entwurf als solche gekennzeichnet und als ,Fuf3- und Radweg*® festgesetzt.

Eine Anderung des RegFNP einschlieRlich Flachenausgleich wurde in Abstimmung mit dem Re-
gionalverband (RV) entsprechend durch die Stadt Steinbach (Taunus) beantragt und durchge-
fahrt.
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Abb. 3: Auszug RegFNP (2010) (genordnet, ochne Mal3stab)
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Geltungsbereich Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain (05/2021)

Die als Vorrangflache fir die Landwirtschaft dargestellte Flache umfasst rd. 0,85 ha.

Die Stadt Steinbach (Taunus) hat ein grof3es Interesse und einen nachgewiesenen Bedarf an gewerbli-
chen Bauflachen, die sich durch Verlangerung der bestehenden Erschlie3ung vergleichsweise einfach
entwickeln lassen. Die Flachen befinden sich bereits im Eigentum der Stadt Steinbach (Taunus). Eine
erhebliche Betroffenheit der aktuellen Flachenbewirtschafter durch die Planung kann nicht konstatiert
werden. Die Auflésung der Pachtverhéltnisse erfolgte einvernehmlich. Dies trifft auch fir die Ausgleichs-
flachen zu, die teilweise weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Gleichwohl erfolgt nunmehr eine Auseinandersetzung mit den maf3geblichen Zielen und Grundsétzen
der Raumordnung:

Die in Kapitel 4 des RPS 2010 ,Siedlungsgebiete“ Z3.4.1-3 bis Z3.4.1-5 niedergelegten Ziele bedurfen
zunéchst einer weitergehenden Wirdigung. Gegenstand der nachfolgenden Ausfihrungen ist insofern
die Prufung des geplanten Vorhabens im Hinblick auf die eine Anpassungspflicht begriindenden Ziele
und die in der Abwagung beachtlichen Grundsatze der Raumordnung gemanR den Vorgaben des Regio-
nalplans Sudhessen 2010.

Industrie- und Gewerbegebiete (3.4.2)
73.4.2-4

Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten hat innerhalb der in der Karte dargestell-
ten "Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Bestand und Planung" stattzufinden. Sofern keine "Vorranggebiete
Industrie und Gewerbe, Planung" ausgewiesen sind, durfen kleinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze
von 5 ha in den "Vorranggebieten Siedlung, Bestand und Planung" und zu Lasten der "Vorbehaltsgebiete fiir
Landwirtschaft" in Anspruch genommen werden. Im Geltungsbereich des RegFNP fir den Ballungsraum Frank-
furt/Rhein-Main findet diese Regelung aufgrund der Darstellung von Bauflachen nach BauGB keine Anwendung.
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73.4.2-5

In den ausgewiesenen "Vorranggebieten Industrie und Gewerbe“ hat die Industrie- und Gewerbeentwicklung Vor-
rang gegenlber anderen Raumnutzungsanspriichen.

73.4.2-7

Bei der Inanspruchnahme von Flachen fur die gewerbliche Nutzung dirfen die den Stadten und Gemeinden ein-
schlieBlich der Reserven in Bebauungsplanen zur Verfiigung stehenden Flachen (s. Tabelle 3) nicht Uberschritten
werden. Die in Tabelle 3 angegebenen Werte im Bereich des RegFNP beinhalten die kartenmafig dargestellten
gewerblichen Bauflachen zu 100% und die gemischten Bauflachen zu 50%.

Die im RPS/RegFNP 2010 zugewiesenen 10 ha fiir Gewerbe beinhalten neben den gewerblichen Baufla-
chen im Gebiet ,Im Griindchen / Am Bahnhof* auch die dargestellten ,Gemischten Bauflachen“ zu 50%
und stellen das Gesamtkontingent dar, das somit durch die vorgesehene Neuplanung uberschritten wird.
Aus diesem Grund ist die Anwendung der Flachenausgleichsrichtlinie im Rahmen des erforderlichen
RegFNP-Anderungsverfahrens erforderlich. Der erforderliche Flachenausgleich wurde von der Stadt
Steinbach (Taunus) nach entsprechender Beschlussfassung gemeinsam mit dem Antrag auf Anderung
des RegFNP beim Regionalverband beantragt.

Landwirtschaft (10)
10.1-10 (2)

Im ,Vorranggebiet flir Landwirtschaft* hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungs-
ansprichen.

Als "Vorranggebiete fiur Landwirtschaft” sind Flachen ausgewiesen, die fur die landwirtschaftliche Nut-
zung einschliel3lich Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet sind und die dauerhaft fir diese
Nutzung erhalten bleiben sollen.

In der Begriindung zu den raumordnerischen Vorgaben in Kapitel 10.1 des Textteils zum Regionalplan
wird diesbezuglich ausgefihrt, dass Vorranggebiete fur Landwirtschaft Flachen sind, die fur die landwirt-
schaftliche Nutzung einschlief3lich Obst- und Gartenbau besonders geeignet sind und die dauerhaft fur
diese Nutzung erhalten bleiben sollen. Die als Vorranggebiet fir Landwirtschaft festgelegten Bereiche
sollen die langfristige Sicherung von fur nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung besonders geeigneten
Bdden gewahrleisten. Sie bilden die raumlichen Schwerpunkte der Erzeugung landwirtschaftlicher Pro-
dukte. Grundlage der Festlegung ,Vorranggebiete fur Landwirtschaft" ist der Landwirtschaftliche Fach-
plan Sidhessen 2004. Den ,Vorranggebieten fur Landwirtschaft” wurden die Stufen 1a und 1b der Ge-
samtbewertung der Feldflurfunktionen des Gutachtens zu Grunde gelegt. Die Gesamtbewertung setzt
sich dabei aus der Ernahrungsfunktion, Einkommensfunktion, Arbeitsplatzfunktion, Erholungsfunktion und
Schutzfunktion zusammen.

Das Plangebiet ist durch landwirtschaftliche Nutzflachen gepragt, von denen rd. 0,85 Hektar als Vorrang-
gebiet fir Landwirtschaft (Z 10.1-10) ausgewiesen sind.

Mit der geplanten Flachenausweisung ist in diesem Bereich eine Inanspruchnahme von landwirtschaftli-
chen Flachen verbunden, die in dieser Form nicht vollstandig auszugleichen ist. Die Stadt Steinbach
(Taunus) ist bereits im Eigentum dieser Flachen. Es lasst sich feststellen, dass die geplante Erweite-
rungsflache insofern zulasten bisheriger landwirtschaftlicher Nutzflachen erfolgen kann, ohne dass be-
triebswirtschaftliche Nachteile fur die Landwirtschaft zu erwarten sind, denen nicht abgeholfen werden
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kann. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden sind bekannt, aber angesichts des hohen Bedarfs an Wohn-
landflache auch in der Stadt Steinbach (Taunus) unvermeidlich.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Inanspruchnahme von Vorrangflachen fur die Landwirtschaft wird
davon ausgegangen, dass Raumordnerische Belange nicht in abwagungsbeachtlicher Weise betroffen
sind.

1.3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Die 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,Im Griindchen/Am Bahnhof* schafft erstmals das Baurecht.
Teilrdumlich greift er in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Griindchen/Am Bahn-
hof“ sowie dessen 1. Anderung ein, um durch Inanspruchnahme der Versickerungsflachen die Méglich-
keit zusammenhéangender Bauflachen und durchgehende Wegeverbindungen zu schaffen. (vgl. Abb. 1)

1.3.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt, Karte 24 Entwicklungskarte (beschlossen am
13.12.2000) sind fur das Plangebiet folgende Darstellungen getroffen: Im Nordosten: Flachen fur die
Landbewirtschaftung/Acker, Im Nordwesten: Flachen fur Kleingéarten.

1.3.4 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet.

1.3.5 Einordnung in bestehende informelle Planungen

Der Stadtentwicklungsplan aus dem Jahr 20061 zeigt die in den nachsten Jahren maRgebenden Leitziele
fur die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Steinbach (Taunus) auf. Ziel der Stadtentwicklungsplanung
ist es, der Stadt Steinbach (Taunus) eine langfristig verlassliche Entscheidungsgrundlage fir die Plan-
vorhaben in den nachsten Jahren zu bieten.

Die Flache ,Gewerbegebiet Im Grindchen / Am Bahnhof* ist in Kapitel 2.3.4 ,Flachen im AulRenbereich® -
in dem die grundsatzlich méglichen Erweiterungsflachen der Stadt hinsichtlich ihrer Eignung fur eine zu-
kinftige Wohn- bzw. gewerbliche Nutzung bewertet werden - als Flache Nr. 7 (Gewerbe - interkommunal)
bertcksichtigt. Die zusammenfassende Bewertung gelangt zu der Einschatzung, dass die Flache sich fur
eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes gut eigne und tber einen sehr guten OPNV-
Anschluss verfige. Durch die Entwicklung dieser Flachen kdnnen auch positive Auswirkungen auf das
bestehende Gewerbegebiet entstehen. Defizite werden zum Zeitpunkt der Erstellung des Stadtent-
wicklungsplanes (2006) im Anschluss an das Uberértliche Stra3ennetz gesehen. Vor Fertigstellung einer
Ortsumfahrung wéren zusatzliche Belastungen fur die Ortsdurchfahrten in Steinbach (Taunus) und Ober-
ursel (Taunus) zu erwarten. Die Siedlungsentwasserung dieser Flache wird als aufwéandig eingeschatzt.
Empfohlen wird die Entwicklung des Gebietes als interkommunales Gewerbegebiet. Ein bedarfsgerech-
tes schliissiges Nutzungskonzept sei vorab zu erstellen. Ferner wird auf die teilrAumlich im Plangebiet
befindlichen Strukturen (z.B. Streuobst) hingewiesen, die in der weiteren Planung entsprechend zu be-
rucksichtigen seien.

1 Stadt Steinbach (Taunus) Stadtentwicklungsplanung, Eichler+Schauss+Partner, Darmstadt, 2006
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die vorliegende Planung in die Zielsetzungen des
Stadtentwicklungsplanes einfligt. Zielkonflikte sind keine erkennbar. Das Gewerbegebiet Im Griindchen /
Am Bahnhof (1. Bauabschnitt und dessen 1. Anderung) ist nunmehr tiberwiegend entwickelt. Die Er-
schlieRung durch einen neuen Kreisverkehr sowie die z.T. noch laufende Bebauung ist in der Ortlichkeit
deutlich sichtbar. Durch die hiermit vorliegende 1. Erweiterung hat sich an der grundlegenden Einschét-
zung nichts geéndert.

14

Zusammengefasste Leitbilder und Perspektiven

Die Leitbilder und Ziele der Siedlungsentwicklung fur das Plangebiet ,Gewerbegebiet Im Grindchen / Am
Bahnhof* werden hier im Sinne einer grundlegenden Aufgabenstellung zusammengefasst:

Die Stadt Steinbach (Taunus) verfiigt tiber keine Gewerbeflachen mehr. Die Erweiterung des
~.Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof* soll dazu beitragen, neuen Bedarf zu induzieren
und entsprechend abdecken zu kénnen. Hierbei sollen bedarfsgerechte Grundstiickszuschnitte
fur die unterschiedlichen Unternehmensgegensténde bereitgestellt werden. Die im RegFNP 2010
dargestellte Erweiterung in Richtung Osten kann aufgrund der fehlenden Grundstuckverfigbar-
keit gegenwartig nicht umgesetzt werden.

Der Umstand, dass zwar noch Bedarf vorhanden ist, aber keine Gewerbeflachen mehr zur Verfi-
gung stehen, gilt unveréandert fir die 1. Erweiterung.

Die Erschliel3ung der Erweiterung des Gewerbegebiets soll mittels Fortfiihrung der Erschlie-
BungsstralRe Uber den bestehenden Kreisverkehr Bahnstral3e / Industriestral3e erfolgen.

Die Erschlie3ung ist bereits umgesetzt und funktionsfahig.

Das stadtebauliche Leitbild wird ergénzt durch ein 6kologisches Leitbild, das neben den bereits
angesprochenen Faktoren auch das Ziel hat, Energie zu sparen und, soweit bei einer Gewerbe-
gebietsplanung mdglich, den Naturhaushalt zu entlasten.

Das gilt unverandert fur die 1. Erweiterung.
Gute FuRganger- und Radwegeverbindungen, die an den Bestand anbinden, sind zu schaffen.

Das Gewerbegebiet wurde an den Bestand angebunden, gute Querungsmaoglichkeiten wurden
geschaffen. Der Schienenhaltepunkt S 5 Oberursel-Weil3kirchen / Steinbach in rd.350 m Entfer-
nung zum Plangebiet kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nur tber das bestehende Feldwegenetz
erreicht werden. Eine Verbesserung dieser Anbindung wird im Laufe des weiteren Verfahrens
angestrebt.

Der Standortvorteil, der sich aus der guten Anbindung an den OPNV ergibt, ist zu nutzen.

Das gilt unverandert fur die 1. Erweiterung. Ein neuer Haltepunkt wurde unmittelbar am zentral
gelegenen Kreisverkehr geschaffen.

Das ,Gewerbegebiet Im Grindchen / Am Bahnhof* bildet den Schwerpunkt fiir die Gewerbe-
flachenentwicklung der Stadt Steinbach (Taunus) fur die nachsten 15 Jahre.

Die Nachfrage nach attraktiven Gewerbegrundstiicken und der Umsetzungswille der Stadt Stein-
bach (Taunus) ist ungebrochen, so dass von einer schnelleren Umsetzung und Fortentwicklung
ausgegangen wird.
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Abb. 5: Ansichten

Blick vom Plangebiet auf die Bahnstraf3e (L 3006) in | Einmiindung ins Gewerbegebiet mit neuem Ful3-
Richtung des Kreisverkehrs gangeriberweg

Blick von der Bahnstral3e auf das Gewerbegebiet Weg westlich des Plangebiets mit neuer Baumreihe
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Erweiterungsflache (Osten)

I
TR

bauung

Erweiterungsflache (Westen) mit angrenzender
Bebauung

Blick ins Gewerbegebiet und die rege Bautétigkeit

Blick ins Gewerbegebiet und die rege Bautétigkeit

Eigene Fotos 09/2020
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der
Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stéadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vor-
schriften 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 begriindet wer-
den; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéh-
len kénnen.

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

Die grundsatzliche Festlegung neuer Siedlungs- bzw. Siedlungserweiterungsflachen erfolgte bereits auf
den Ubergeordneten Ebenen im Rahmen der Aufstellung des Regionalplanes Stidhessen 2010 und des
Regionalen Flachennutzungsplans fiir den Bereich der Stadt Steinbach (Taunus).

Die Stadt Steinbach (Taunus) hat sich bereits vor der BauGB-Novelle 2013 mit den Moglichkeiten der
Innenentwicklung auseinandergesetzt. Steinbach weist im Siedlungsbestand bereits eine hohe Wohn-
dichte auf. Der Stadtentwicklungsplan aus dem Jahr 2006 zeigt nur sehr geringe Nachverdichtungspo-
tenziale auf.

Innerhalb des bisher einzigen Gewerbegebietes in der Stadt Steinbach (Taunus) ,Gewerbegebiet siidlich
der Bahnstral3e®, das unmittelbar gegentber dem hier in Aufstellung befindlichen ,Gewerbegebiet Im
Griundchen / Am Bahnhof 1. BA® liegt, gibt es zum gegenwaértigen Zeitpunkt keine Flachenpotenziale
mehr. Das Luftbild (Abb. 6) dokumentiert die bestehende Uberwiegend kleinteilige Bebauung.
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Abb. 6: Luftbild

Gewerbegebiet
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Gewerbegebiet
Im Grundchen / Am Bahnhof

Quelle: Eigene Darstellung auf google earth (23.09.2020)

Die Stadt Steinbach (Taunus) verzeichnet indes eine zunehmende Nachfrage an Gewerbegrundstiicken
wie z.B. auf dem Sektor der Medizintechnik. Insgesamt wird seitens der Stadt ausgefiihrt, dass es ausrei-
chend Nachfragen gibt, die erwarten lassen, dass die Entwicklung - auch der 1. Erweiterung - des Ge-
werbegebietes ziigig erfolgen kann. Die Gesprache mit Interessenten sowie die bereits bestehende Be-
bauung zeigen, dass z.Zt. eher grof3ere zusammenhangende Einheiten nachgefragt werden,

Innerhalb von wenigen Jahren, konnten sich hier ein Pharmabetrieb mit Logistikhalle, Tiefgarage und
Lager (im Sudwesten und z.Zt. im Bau), ein Buro, Lager und Produktionsgeb&ude (Panacol Elosol
GmbH), zwei weitere Biirogebaude und eines Gebaudes mit Produktion, Lagerhalle, Biros und Labor
(Tec5 AG), eine Werkhalle mit Birogebaude sowie ein Betriebsgebaude der Lowenstein Medical Innova-
tion GmbH & Co. KG ansiedeln.

Insgesamt hat sich der Standort attraktiv und in seiner Gestaltung aufeinander abgestimmt entwickelt und
der Bedarf ist ungebrochen. Die 1. Erweiterung wird insofern bereits zum jetzigen Zeitpunkt erforderlich.
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Abb. 7: Schragluftbild aus Richtung Siden

Quelle: PlanES, Marz 2021
Abb. 8: Schragluftbild aus Richtung Nordwesten

St. Florian-Weg und Regionalparkroute im Vordergrund.
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Abb. 9: Schragluftbild aus Richtung Nordwesten

Ansicht der Erweiterungsflache von Westen
Fotos: PlanES, Marz 2021
Begrindung der Flacheninanspruchnahme:

Die Stadt Steinbach bekommt regelmafiig Anfragen von Betrieben, die sich in Steinbach ansiedeln mdch-
ten oder von ansassigen Betrieben, die expandieren mdchten.

Mittelfristig ist weiterhin eine Erweiterung auf den bestehenden Flachenausweisungen des RegFNP in
Richtung Bahnhof geplant (sofern weiterhin Bedarf gegeben sein wird). Zurzeit ist die Verflugbarkeit der
Flachen aufgrund der Eigentumsverhéltnisse allerdings noch nicht zusammenhangend gegeben. Auf-
grund der Topographie und Lage der Vorflut kann dieses Gebiet nur in Ganze entwickelt werden. Zudem
muss fir eine Entwicklung zunéchst noch ein Gemarkungstausch mit der Stadt Oberursel erfolgen Der-
zeit zerschneidet die Gemarkungsgrenze die kiinftigen Gewerbegrundstiicke und die Trasse der Er-
schlieBungsstralRe. Die Stadte Steinbach und Oberursel stehen hierzu in Gesprachen, die Neuordnung
wird aber noch Zeit beanspruchen.

Parallel strebt die Stadt eine Revitalisierung von untergenutzten oder nicht adaquat genutzten Grundsti-
cken im Gewerbegebiet ,Sudlich der Bahnstral3e® an. Die dortigen Bestandsimmobilien erfillen oftmals
nicht die Kriterien fir die Neuansiedlungen und Entwicklung von Betrieben und es mangelt oftmals an
Investitions- oder Verkaufsbereitschaft der Eigentimer. Um Planungssicherheit zu schaffen und Entwick-
lungsmdglichkeiten zu erdffnen, hat die Stadt im Jahr 2013 einen Bebauungsplan tber das Gebiet gelegt.
Im Jahr 2020 hat die Stadt eine Vorkaufsrechtssatzung erlassen. Mit diesen Instrumenten kann aber nur
langfristig eine Entwicklung in Gang gesetzt werden, sodass auch hier aktuell keine Flachen fir die Er-
weiterung oder Neuansiedlung von Betrieben zur Verfligung stehen.
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Bis auf ein Grundstlick sind alle Grundstticke im erst kiirzlich entstandenen Gewerbegebiet ,Im Griind-
chen/Am Bahnhof“ vermarktet. Die Erweiterung des Gebietes hat konkret zum Ziel, fir einen expandie-
renden Betrieb, der sich am nordwestlichen Rand angesiedelt hat, unmittelbar angrenzend Erweiterungs-
flachen zu schaffen. Dies betrifft die gesamte Flache westlich der geplanten ErschlieBungsstralRe, also
fast die Halfte der Erweiterung des Gewerbegebietes. Dem Betrieb wird somit ermdglicht — auch im Sinne
einer flachenschonenden Entwicklung, bestehende Infrastruktur auf seinem Grundstick auch fur die Er-
weiterung zu nutzen. Die Gebietserweiterung kann an die mit der Entstehung des Gewerbegebiets be-
reits geschaffenen Erschlieungsanlagen und Regenrtickhaltebecken angeschlossen werden. Die Er-
schlieBungsstralRe muss lediglich um ein kurzes Stiick verlangert werden. Somit ist die Schaffung von
Gewerbeflachen mit einer sehr geringen Flacheninanspruchnahme fir ErschlieRungsanlagen méglich.

2 Verfahren und Verfahrensstand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof* 1. Erweiterung er-
folgt mit Umweltbericht im Regelverfahren und nach dem Baugesetzbuch (BauGB). Das Bebauungsplan-
verfahren mit seinen Beteiligungsschritten und der abschlieBenden Abwagung stellt eine angemessene
Maoglichkeit zur planungsrechtlichen Interessen- und Konfliktbewaltigung dar.

3 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung sind in Ausfiihrung des 8§ 1 Abs. 3 BauGB die
im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung
3.1.1 Gewerbegebiet

Im Plangebiet gelangt Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO zur Ausweisung. Gewerbegebiete dienen vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Gemal § 8 Abs. 2
BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein zuléssig:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
e Geschafts-, Biuro- und Verwaltungsgebaude
e Tankstellen

e Anlagen fur sportliche Zwecke

Ausnhahmsweise zugelassen werden kdnnen dartber hinaus:

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
e Vergnugungsstatten.

Hinzu kommen Raume und Gebéaude fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben.
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Stadtebauliche Griinde fiir den Ausschluss allgemein oder ausnahmsweise zulassiger Nutzung liegen bis
auf folgende Ausnahmen nicht vor;

1. Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind Vergniigungsstatten2, deren haufigste Er-
scheinungsform Spielhallen sind, zu denen z.B. aber auch Diskotheken und Sex-Animierbetriebe
sowie bordellartige Betriebe wie z.B. ,Unternehmen die es erlauben untereinander Vertrége tber
sexuelle Dienstleistungen zu schlieBen” zahlen, auszuschliel3en. Bordellartige Betriebe, die als
.Gewerbebetriebe aller Art“ i.S. § 8 Abs. 2 Satz 2 BauNVO einzustufen sind, werden ebenfalls
von dem Ausschluss erfasst.

Das Bedurfnis (Grof3-)Diskotheken und vergleichbare Einrichtungen sowie sonstige Vergni-
gungsstatten und Einrichtungen wie z.B. Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Lokale mit
Striptease- oder Filmvorfihrungen, Sexkinos, Geschéafte mit Einrichtungen zur Vorfiihrung von
Sex- und Pornofilmen (z.B. Videokabinen), Domina-Studios sowie der Austibung verschiedener
Formen der Prostitution dienenden Einrichtungen, wie Bordelle, bordellartige Betriebe, ein-
schlief3lich sog. Terminwohnungen, Wohnungsprostitution, Swinger-Clubs sowie nicht-
medizinische Massagesalons und Saunaclubs als verdeckte Bordelle wegen ihres ,Storgrades” in
Gewerbegebieten unterzubringen, wird nicht verkannt. Entgegen steht allerdings das Bestreben
der Stadt Steinbach, das vorhandene Flachenpotenzial vorrangig fur die Ansiedlung arbeitsplatz-
intensiver Gewerbebetriebe zu sichern.

2. Daruber hinaus werden sowohl verkehrsintensive Betriebe (z.B. Speditionsbetriebe und Fuhrbe-
triebe) als auch das Wohnen fiir Bereitschaftspersonen und Betriebsinhaber ausgeschlossen. Die
Ausschlisse sollen zum einen sicherstellen, dass das planinduzierte Verkehrsaufkommen die
Leistungsfahigkeit der Bahnstral3e nicht ubersteigt und zum andern, dass durch den Ausschluss
des Wohnens immissionsschutzrechtliche Konflikte insbesondere in der Nachtzeit vermieden
werden.

3. Fir den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof* 1. BA, 1. Erweiterung wird
festgesetzt, dass innerhalb des Gewerbegebietes die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsfla-
chen ausschlieRlich fiir die in dem Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zu-
lassig ist und dies nur, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Be-
triebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt. Davon ausgenommen sind die Sortimentsgruppen
Baustoffhandel, Brennstoffhandel, Kfz-Handel, Gartenbaubetriebe und Landmaschinenhandel.
Hierdurch wird die Einrichtung von reinen Einzelhandelsverkaufsflachen fur innenstadtrelevante
Sortimente faktisch untersagt.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung gelten unverdndert auch fir die hier in Rede
stehende 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof*
1.BA.

3.1.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird unter Bezugnahme auf den 2. Abschnitt der BauNVOzg90 bestimmt
durch

2 Anzumerken ist, dass Gaststatten mit Saal, wo bei Tanzveranstaltungen im Saal der Schankbetrieb lediglich
hinzutritt, nicht aber wie bei der Diskothek die Musikdarbietungen gezielt zur Steigerung des Getrankeumsatzes
eingesetzt werden, keine Vergniigungsstétte i.S. des stadtebaulichen Nutzungsbegriffes ist, da die Geselligkeit im
hergebrachten Verstandnis gerade kein typisches Kennzeichen der angesprochenen Vergniigungsstatten dar-
stellt.
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e die zulassige Grundflachenzahl3; die GRZ gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstiicksfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind

e die zulassige Geschossflachenzahl?*; die GFZ gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grund-
stucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind,

e die Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen, bzw. Gebdudehdhen

Die Festsetzungen MaR der baulichen Nutzung gelten weitgehend unveréndert auch fir die hier in
Rede stehende 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahn-
hof“ 1.BA.

3.1.3 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl - sie gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundsticksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind - orientiert sich mit GRZ = 0,8 am Orientierungswert flir Obergrenzen des §
17 Abs. 1 BauNVO fur Gewerbegebiet.

3.1.4 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO1990 zuldssig sind. Die Geschossflache ist nach den AulR3en-
malen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in ande-
ren Geschossen einschl. der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswéande
sind nicht mitzurechnen. Festgesetzt wird eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,6.

3.1.5 Zahl der zuléassigen Vollgeschosse

Der Vollgeschossbegriff ist in der Baunutzungsverordnung nicht definiert. Auf den Bebauungsplan ist
insofern die Hessische Bauordnung (HBO) anzuwenden. Von einer Festsetzung der Zahl der zulassigen
Vollgeschosse wird im vorliegenden Bebauungsplan abgesehen, da mit der Festsetzung der maximalen
Gebaudehohe die Hohenentwicklung eindeutig bestimmt ist.

3.1.6 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses héhen-
maRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Héhenbegrenzung.
Festgesetzt sind fir das Plangebiet Gebaudehéhen von OKgep. max. = 12 m. Die Festsetzung unter-
schreitet die im GE2 zulassige Hohe von OKeeb. max = 14 m und tragt damit der Lage am Ortsrand
Rechnung.

3 Sofern die geméaR GRZ zulassige Grundflache nicht innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache vollzogen werden kann, tritt
die Uberbaubare Grundstucksflache an Stelle einer GRZ; es gilt die engere Festsetzung. Auf die Festlegung der GRZ kann gleich-
wohl nicht verzichtet werden, da sie auch das MaR der zulassigen Uberschreitung fiir die Grundflachen von Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten usw. definiert. Die zulassigen Grundflachen dirfen durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, regelmafig bis zu 50% hdochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (Kappungs-
grenze) Uberschritten werden. Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall von der Einhaltung der vorge-
nannten Grenzen abgesehen werden.

“ Die Geschossflache ist nach den AuBenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von Aufenthalts-
raumen in anderen Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. HBO sind, einschl. der zu ihnen gehérenden Treppenraume und
einschl. ihrer Umfassungswéande, sind nicht mitzurechnen.
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Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudeoberkanten ist
die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das jeweilige Grundstlick erschlieBenden Stral3e, gemessen
lotrecht vor der Gebaudemitte. Der Deckenhdhenplan wird sowohl der Bauaufsicht als auch den jeweili-
gen Planern zur Verfiigung gestellt.

3.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, sie ergibt sich abschlieRend aus den ausgewiesenen Uberbaubaren
Grundstiicksflachen in Verbindung mit den landesrechtlichen Abstandsbestimmungen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt, bis an die gebaut werden
kann. Die Ausweisung erfolgt grof3ziigig, um die sich aus dem jeweiligen Unternehmensgegenstand er-
gebenden Anforderungen an die Anordnung von Gebauden usw. nicht einzuschranken. Beachtlich ist
hierbei, dass keine stéadtebaulichen Zwangspunkte wie z.B. erhaltenswerte Sichtachsen nachgewiesen
sind, deren Erhalt eine Einschrankung bei den Giberbaubaren Grundstticksflachen legitimieren kénnte.

Bei der Bebauung ist auf ausreichende Zufahrten, Bewegungs- und Aufstellflachen fur Feuerwehr- und
sonstige Rettungsfahrzeuge zu achten (vgl. § 5 HBO).

3.3 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes gemaf 8 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StraRenverkehrsflachen fest.

Bei der Stierstadter Straf3e handelt es sich um eine Gewerbestral3e der StraRenkategorie ES IV bzw. ES
V. Gewerbegebiete werden verstarkt von Liefer- und Schwerlastverkehr genutzt. Die geplante Strafe in
der 1. Erweiterung knlpft an die Achse Stierstadter Stral3e an der Baugebietsgrenze an. Der in der Stier-
stadter StralRe vorhandene Querschnitt mit einer Ausbaubreite von 10,0 m wird zunéchst fortgefihrt und
am nordwestlichen Ende fur eine Wendeanlage aufgeweitet.

Der Querschnitt von 10 m ist aufgeteilt auf zwei Fahrspuren, jeweils 3,25 Meter in beide Richtungen und
auf beidseitige Gehwege, jeweils 1,75 Meter Breite. Die Gehwege sind von der Fahrbahn durch einen
Rundbord, Auftrittshthe 5 cm, abgesetzt.

Die Wendeanlage wurde auf Wunsch der Stadt Steinbach mit einem Wendekreisdurchmesser von 21 m
ausgelegt. In dem Wendekreisdurchmesser von 21 Metern sollten Fahrzeuge mit einem aufl3eren Wende-
radius von bis zu 10,5 Metern durchfahrend wenden kénnen. In automatisierten Modellversuchen konn-
ten Fahrzeuge mit einem &ufReren Wendekreis von grofier 10,5 m (nach StVO max. 12,5 Meter) bei An-
wendung von Fahrkurven (halten & fahren) auch wenden. Es ist aber damit zu rechnen, dass es in Ein-
zelfallen bei Fahrzeugen mit auReren Wendekreisradien > 10,5 m zu Rangiervorgangen beim Wenden
kommen kann. Um den Wendeplatz verlauft ein 1,75 m breiter Streifen als Gehweg. Mit dem 1,75 m brei-
ten Gehweg ist auch die fir Wendeanlagen erforderliche Freihaltezone (hier 1,5 Meter) abgedeckt.

Parallel zur geplanten Stralenachse verlauft eine bestehende Gas-Hochdruckleitung in nordwestliche
Richtung. (vgl. Hinweise in den TF Ziffer 4.8 und in der Begriindung Ziffer 11)

Die Gradiente der geplanten StraRe passt sich in der Hohe an das vorhandene Gelande an. Tendenziell
liegen die gepl. Gradienten etwas tiber dem Gelande (Auftrag > Abtrag). Der Vorteil liegt darin, dass der
Bodenabtrag im StrafR3enkoffer geringer wird und somit Entsorgungskosten eingespart werden.
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4  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die ErschlieBung des Gewerbegebiets Im Grindchen / Am Bahnhof ist Bestand. Die ErschlieBung der 1.
Erweiterung erfolgt durch Verlangerung der StralBe in Richtung Norden.

Die Integrierte Verkehrsuntersuchung zu B-Planen mit gewerblichen Nutzungen im Bereich Bahnhof
Oberursel-WeiRkirchen/ Steinbach, Stand April 2015 und Ergéanzungen von 19.12.2016 war bereits Ge-
genstand des Bebauungsplanverfahrens ,Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof* (2017). Die VU
umfasste bereits den 1. und den 2. Bauabschnitt fur die Entwicklung, des geplanten Gewerbegebiets. Die
hiermit vorliegende 1. Erweiterung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir rd. 1,5 ha zusatz-
liche Gewerbegebietsflache.

Die Flache ist deutlich kleiner als die bereits in der gemeinsamen Verkehrsuntersuchung der Stadte
Oberursel und Steinbach (Taunus) untersuchte Flache der 2. BA des Gewerbegebiets. Die durch die hier
in Rede stehende 1.Erweiterung induzierte (zusétzliche) Verkehrsmenge wird insofern deutlich unter den
getroffenen Annahmen liegen. Es kénnen zum gegenwartigen Zeitpunkt insofern sowohl eine ausrei-
chende Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrs als auch keine tber das prognostizierte Mal3 hinausgehen-
de Verkehrszunahme attestiert werden.

Die Stadt Steinbach (Taunus) hat parallel zum Aufstellungsverfahren der 1. Erweiterung des Gewerbege-
biets die VU fortschreiben lassen. Dies auch zur Uberpriifung der 2017 getroffenen Annahmen im Sinne
eines Monitorings®.

Die Gutachter fassen das Ergebnis wie folgt zusammen:

Die heutige Verkehrsbelastung im Umfeld des geplanten Gewerbegebietes in Steinbach wurde durch
eine Verkehrszéhlung am Knotenpunkt L 3006 /Industriestralle erhoben. Ein Teil des Gewerbegebie-
tes befindet sich bereits im Bau.

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen der Gewerbeflachen wurde anhand der vorliegenden Infor-
mationen und Daten abgeschatzt. Dieses belauft sich auf ca. 2.750 Kfz-Fahrten pro Tag. In den Spit-
zenstunden treten vormittags etwa 310 Kfz-Fahrten/h und nachmittags ca. 260 Kfz-Fahrten/h auf.

Auf der Grundlage der erhobenen und prognostizierten Verkehrsbelastungen wird der Knotenpunkt
nach dem Handbuch fur die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS 2015) auf seine Leis-
tungsfahigkeit untersucht.

Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass das bestehende Verkehrsaufkommen sowohl in der
Spitzenstunde am Vormittag, wie auch am Nachmittag leistungsféhig abgewickelt werden kann. Es
wird Qualitatsstufe A erreicht. Durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen des Gewerbegebietes so-
wie eine Beaufschlagung der erhobenen Belastungen um 20% bzw. 16% ist mit Zunahmen der mittle-
ren Wartezeiten zu rechnen. Es wird die Qualitatsstufe B erreicht. Der Kreisverkehr ist demnach auch
mit den Prognosebelastungen als leistungsféahig einzustufen.

Die Verkehrsuntersuchung wird den Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

HessenMobil uf3ert in der STN vom 14.07.2021 wie folgt zur 0.g. Verkehrsuntersuchung: Geman der
vorgelegten Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbiiros Heinz + Feier zur geplanten Erweiterung des
Gewerbegebietes (Stand 10/2020) ist der vorhandene Kreisverkehr auch mit dem zusatzlichen Verkehrs-
aufkommen aus der Erweiterung bei den Prognosebelastungen als leistungsféahig einzustufen.

5 Verkehrsuntersuchung zur geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes ,Im Griindchen in Steinbach, Heinz +
Feier GmbH, Wiesbaden, Stand 20.10.2020
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Gegen den oben genannten Bebauungsplanentwurf bestehen aus Sicht von Seiten Hessen Mobil keine
Einwande.

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen Erschlie3ung sind auch die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer und somit insbesondere auch die Anbindungen an das Netz des Offentlichen Personennahver-
kehrs (OPNV) zu beriicksichtigen:

Bahn: Uber den nordéstlich des Plangebiets gelegenen S-Bahn Haltepunkt Oberursel-WeiRkirchen /
Steinbach ist das Gewerbegebiet an die Buslinien 251 (Frankfurt-Nordwestzentrum - Kronberg) und 252
(Oberursel - Frankfurt-Rédelheim) sowie an den weiterfihrenden S-Bahnverkehr angebunden. Zudem ist
der Bahnhof Oberursel-Weil3kirchen/Steinbach als Haltepunkt fiir die sich in Planung befindliche Region-
altangente West (RTW) vorgesehen. Damit wird insbesondere eine Direktverbindung zum Flughafen
Frankfurt geschaffen.

Bus: Eine weitere Haltestelle unmittelbar am neu geschaffenen Kreisverkehr in der Bahnstral3e wurde im
Zuge der ErschlieBung des Gewerbegebiets eingerichtet. Das Plangebiet ist insofern nahezu ideal an den
OPNV angebunden.

Anbindung an das Rad- und FuRgéngernetz: Der Fu3- und Radweg parallel zur Bahnstral3e soll im Rah-
men der geplanten Attraktivierung des Bahnhofsumfeldes weiter ausgebaut werden und findet seine Fort-
fuhrung in Richtung Westen zur Verbesserung der Anbindung des eigentlichen Stadtgebietes. Auch der
Stadtentwicklungsplan schlagt den Ausbau attraktiver Radrouten vor. Diese sollen die Steinbacher Sied-
lungsbereiche verknipfen. Gemal der Machbarkeitsstudie fiir den Radschnellweg (RSW) FRM5 Vorder-
taunus soll dieser im Bereich der Stadt Steinbach entlang der Bahnlinie gefiihrt werden. Das Gewerbe-
gebiet "Im Grindchen/Am Bahnhof" wird Gber vorhandene Radwege auf kurzem Wege an den RSW an-
gebunden sein.

Der Fernwanderweg E 1 des Naturpark-Hochtaunus fiihrt im Norden und Osten am Plangebiet vorbei, ist
jedoch von der Gebietsentwicklung nicht unmittelbar betroffen.

5 Immissionsschutz

Hingewiesen sei auf den 8 50 BImSchG der besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen seien, dass
schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete, sowie auf sonstige schutzwirdige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Fir den vorlie-
genden Bebauungsplan bedeutet dies:

Nordwestlich grenzen Gehdlze an.
Nordéstlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Suddastlich grenzt Gewerbegebiet an und

Sudwestlich grenzen Landwirtschaftlich genutzte Flachen und Regionalparkroute an. Zudem schlief3en
sich im Westen die Freibereiche (ehem. geplante Ludwig-Landmann-Straf3e) an. Die Ortslage beginnt
vom Gewerbegebiet aus erst in rd. 160 m. Ausgenommen hiervon ist ein gewerblich genutztes Gebaude,
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RP, Brandschutzautomation in rd. 60 m Entfernung vom Plangebiet (FIst. Nr. 58/2). Die Profession der
Firma sind Brand- und Sicherheitstechnik, Turen und Automatik, Industrie- und Geb&audetechnik, An-
triebs- und Steuerungstechnologie sowie Schranken und Absperrtechnik. Vom Grundsatz her wére diese
Firma ebenfalls in einem Gewerbegebiet zulassig.

Es grenzen insofern keine schutzwirdigen Nutzungen an, so dass festgestellt werden kann, dass
durch den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof“ 1. BA voraussichtlich
keine erheblichen immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu befiirchten sind. Das gilt unverandert
auch fiur die hiermit vorliegende 1. Erweiterung.

Der vorgelegte Vorentwurf des o. g. Bebauungsplanes wurde aus Sicht des Immissionsschutzes, der
Lufthygiene und des Kleinklimas gepruft. Die Priifung ergab, dass aus Sicht des der Lufthygiene und des
Kleinklimas keine Bedenken gegen den vorgelegten Bebauungsplanentwurf bestehen. (Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abt. Immissionsschutz, 25.06.2022)

Aus Sicht des Immissionsschutzes wurde angemerkt, dass es aufgrund der Erweiterung des Plangebie-
tes zu einer Erh6hung des immissionsschutzrechtlichen Konfliktpotenziales, insbesondere Larmkonflikte
kommen kann. Das Konfliktpotenzial bezieht sich auf die Néhe des Plangebietes zur nachstliegenden
Wohnbebauung in der Herzbergstral3e. In anschlieBenden Baugenehmigungsverfahren missen hier
schalltechnische Gutachten erbracht werden um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der nachstgele-
genen Wohnbebauung nachzuweisen. (Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Immissionsschutz,
25.06.2022)

Parallel zum Aufstellungsverfahren wurde die Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan durch die In-
genieurgesellschaft Dr. Gruschka GmbH schalltechnisch ausgewertet. Im Ergebnis wird ausgefiihrt, dass
durch die plangegebene Verkehrszunahme beim Vergleich der Lastfélle "Bestand” und "Prognose" ent-
lang der Bahnstral3e die Pegelerhthung der StralRenverkehrsgerdusche westlich des Kreisels ca. 1,6
dB(A) betragt, dstlich des Kreisels ca. 0,8 dB(A). Diese geringen Pegelerh6hungen sind kaum wahr-
nehmbar. Erst Pegelerhhungen um mehr als 3 dB(A) sind deutlich wahrnehmbar.

Verkehrsaufkommen Spitzenstunde/[Kfz/h]
Bahnstralkie Bestand Prognose Pegelerhohung/[dB(A)]
vormittags [ nachmittags | vormittags | nachmittags | vormittags | nachmittags
westl. Kreisel 466 443 674 B42 16 1.6
astl. Kreisel 549 462 654 552 0.8 0.8

Der Hinweis hinsichtlich der Erbringung schalltechnischer Gutachten im Zuge der Baugenehmigungsver-
fahren von Betrieben und Anlagen wird zur Bertiicksichtigung bei Bauplanung und Bauausfiihrung in die
Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen. Diese Larmimmissionsprognosen werden regelméafig
von den Immissionsschutzbehdrden gefordert und stellen die Einhaltung der Anforderungen an den
Schallimmissionsschutz der TA Larm im Einwirkungsbereich dieser Betriebe und Anlagen sicher.

6  Flachen fur MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Westen und Osten des Plangebiets sind Flachen fir MalRnahmen [...] festgesetzt. Entlang der neuen
Siedlungsrander werden hierdurch Anpflanzungen mit Baumen und Strauchern zur Eingriinung vorgese-
hen. Die Flachen sollen neben der Ortsrandeingriinung und der Bildung von Leitstrukturen fiir Fleder-
mause auch der Versickerung anfallenden Niederschlagswassers, von den nérdlich anschlieRenden
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Ackerflachen sowie der Kompensation der durch den nachfolgenden Bebauungsplan vorbereiteten Ein-
griffe dienen.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild wird die Eingriinung in Form einer schmalen Hecke im Nordosten
begleitend zum landwirtschaftlichen Weg festgesetzt. Die Festsetzungen werden fur den rGumlichen
Geltungsbereich der 1. Erweiterung weitgehend tbernommen.

In den Bebauungsplan wurden zudem Flachen fur weitere Kompensationsmaf3nahmen in dem Bebau-
ungsplan aufgenommen. Es handelt sich hierbei um die Planzeichnungen 2, 3 und 4 mit den jeweils be-
schriebenen Entwicklungszielen.

7  Beriucksichtigung umweltplanerischer Belange

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen
Anregungen und Bedenken sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung zu berick-
sichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnoétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte (v.a. Regelung des naturschutz-
rechtlichen Ausgleiches), die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf 81 (6)7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht inte-
griert.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag sowie ein Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag liegen der Begriindung als Anlagen® bei; auf die dortigen Ausfiihrungen
wird entsprechend verwiesen.

8 Boden

Das Plangebiet liegt in der Haupteinheitengruppe Rhein-Main-Tiefland in der Teileinheit Nordostliches
Main-Taunusvorland (Umweltatlas 20207). Der Boden im Geltungsbereich wird von Pseudogley und Pa-
rabraunerde-Pseudogley mit Haftpseudogley aus Loss (z.T. LossflieBerde) gepragt. Dadurch neigt er zu
Staunasse, einer niedrigen Durchléassigkeit und hohem Speichervermégen. Bisher wurden die fur die
Erweiterung des Gewerbegebietes vorgesehenen Flurstiicke ackerbaulich genutzt. Aktuell liegen sie
brach.

Weitere Ausfiihrungen zu dem Themenbereich Boden kénnen dem Umweltbericht entnommen werden,
der dem Bebauungsplan als Anlage 1 beiliegt.

9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss iber die Berlicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert

6 Umweltbericht und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Im Griindchen / Am
Bahnhof* 1. BA, 1. Anderung, Ingenieurbiiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg.
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sich an der Arbeitshilfe zur Berilicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(Juli 2014).

Bereits im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Im Griindchen / Am
Bahnhof“ 1. BA (2017) und der 1. Anderung (2018) hat eine eingehende Auseinandersetzung mit der
Beriicksichtigung wasserrechtlicher Belange stattgefunden. Die ErschlieBung des Gewerbegebiets ist
bereits abgeschlossen. Gegenstand des vorliegenden Aufstellungsverfahrens ist ausschlie3lich die Er-
weiterung in Richtung Norden.

9.1 Uberschwemmungsgebiet/Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

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

9.2 Wasserversorgung/Grundwasserschutz

Die Erschliel3ung des Gebietes mit Trink- und Loschwasser kann Uber die Stierstadter Straf3e erfolgen.
Die Festlegung des genauen Trassenverlaufes wird rechtzeitig mit der Wasserversorgung Steinbach
(Taunus), Oberursel abgestimmt. Im stérungsfreien Normalbetrieb kann die Wasserversorgung Steinbach
(Taunus) im Geltungsbereich eine Léschwasserleistung von 96 m3/h als Grundschutz fir zwei Stunden
gemal DVGW-Arbeitsblatt W405 aus dem Trinkwassernetz zur Verfligung stellen. Das Léschwasser
kann den bestehenden Hydranten des Trinkwassernetzes im Umkreis von 300 m entnommen werden.

Bedarfsermittlung

Welcher zusétzliche Bedarf aus der Erweiterung resultiert, kann zum gegenwartigen Planzeitpunkt noch
nicht bestimmt werden.

Technische Anlagen” - Bestehende Kanalisation / Entwasserung

Im bereits erschlossenen Gewebegebiet ,Im Grindchen®, 1. Bauabschnitt, liegen in der Stierstadter Stra-
Be Regen- und Schmutzwasserkanéle der Stadt Steinbach.

Der Schmutzwasserkanal verlauft durch das Gewerbegebiet Im Griindchen, kreuzt die Bahnstral3e und
bindet an den Schmutzwasserkanal im Gewerbegebiet ,Sudlich der Bahnstralle® an. Von dort verlauft der
Schmutzwasserkanal in Richtung des stidostlich bebauten Stadtrands und bindet an das Mischwasser-
system der Stadt Steinbach (Taunus) an.

Der Regenwasserkanal verlauft durch das Baugebiet bis zum Regenrickhaltebecken dstlich des Gewer-
begebietes. Von dort wird das Oberflachenwasser gedrosselt im teils kanalisierten und teilweise offenen
Graben zum Mischwasserkanal der Stadt Oberursel gefiihrt und eingeleitet.

Im Gewerbegebiet ,Im Griindchen® wurden zwei Regenriickhaltebecken angelegt. Das Riickhaltebecken
an der BahnstraBe (RRB 1) wird dabei durch das Oberflachenwasser aus dem Gewerbegebiet und dem
Drosselabfluss vom Regenriickhaltebecken fir das Au3engebiet (RRB 2) beschickt. Am Regenriickhalte-

7Von dem Ingenieurbiiro Sommer, Taunusstein wurde bereits die Planung und Bautiberwachung der ErschlieBung
des 1. Bauabschnitts durchgefiihrt. Parallel zur Bauleitplanung wird ebenfalls die 1. Erweiterung geplant. Die 0.g.
Aussagen sind Auszige aus dem Entwurfs-Erlauterungsbericht zur Entwasserung und dem Verkehrswegebau vom
Juli 2021.
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becken 1 ist ein Mess- und Regelschacht installiert, der die Wassermenge begrenzt und die weitergege-
ben Wassermengen misst.

In siidwestlicher Richtung, in 900 m Entfernung (Luftlinie), verlauft der ,Steinbach®. In norddstlicher Rich-
tung, in 1.300 m Entfernung (Luftlinie), verlauft der ,Urselbach®.

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze.

Schutz des Grundwassers

GemaR § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewéassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Mal3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Es ist nicht davon auszugehen, dass die
Erweiterung des Gewerbegebiets das Grundwasser beeintrachtigt.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet/Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Schutzzone 11IB des im Festsetzungsver-
fahren befindlichen Trinkwasserschutzgebiets (WGS-ID: 412-005) fur die Wassergewinnungsanlage
~LPumpwerk Praunheim II“ der Hessenwasser GmbH & Co.KG. Auf dieser Flache ist aufgrund der Lage im
Einzugsgebiet einer Wassergewinnungsanlage sorgsam mit gefahrlichen Stoffen umzugehen. Hinsicht-
lich der geplanten Ausweisung bestehen aus Sicht des Grundwasserschutzes keine grundsétzlichen Be-
denken. Die raumliche Entfernung zu den Brunnen des Wasserwerks Praunheim Il betragt mehr als 3,0
km.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans berihrt kein Heilquellenschutzgebiet.

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 Inan-
spruchnahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die naturlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherféahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kénnen. Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung
von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen
Befestigung von Gehwegen, von Pkw-Stellplatzen sowie zur Dachbegriinung.

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 fur eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplédne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen treffen.

PlanES, 35392 GiefRen — 08/2022



Stadt Steinbach (Taunus): Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Im Grindchen / Am Bahnhof* 1. Erweiterung 26

Ferner ist auf die Stellplatzsatzung der Stadt Steinbach (Taunus) hinzuweisen, die bestimmt, dass Stell-
platze mit Pflaster-, Verbundsteinen oder anderen luft- und wasserdurchlassigem Belag auf einem der
Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzustellen sind. Bei der getroffenen Festsetzung in der
vorliegenden Satzung handelt es sich mithin (nur) um die vom Gesetzgeber ausdriicklich zugelassene
Konkretisierung einer ohnehin geltenden Bestimmung.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Fur den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
und des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Die Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund
der Bodenverhéaltnisse zumindest oberflachennah aufRerordentlich problematisch.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu beriicksichtigen. Der Stadt
Steinbach (Taunus) sind keine Bemessungsgrundwasserstande fir den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes bekannt.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

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

Bemessungsgrundwasserstande

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

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumaflnahmen (hier: ausschlief3lich Versorgung
und Unterkellerung) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser bewirkt werden.
Aussagen uber das Ausmal und etwaige MaRhahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung kdnnen zum
gegenwartigen Planstand reeh-nicht getroffen werden.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MaRRnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern beschranken wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grund-
wasserbeschaffenheit auswirken werden. In Bezug auf das Grundwasser sind aufgrund der geringen
Verschmutzungsempfindlichkeit und Grundwasserergiebigkeit geringe Eingriffswirkungen durch das Vor-
haben zu erwarten.

9.3 Oberflachengewésser/Gewasserrandstreifen
Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser oder Entwasserungsgraben.
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Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

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

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser

Die Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs wird nicht an Gewassern statt-
finden. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die einer Einhaltung der Bewirtschaftungsziele
entgegenstehen.

9.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfihrungen in
dieser Begriindung sowie im Umweltbericht wird verwiesen. Darliber hinaus wird parallel zum Aufstel-
lungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefihrt und mit den zustéandigen Behérden ab-
gestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen Belange in ausrei-
chendem MalRe Berucksichtigung finden.

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 maf3geblichen Regeln der Technik entsprechen

- Beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schéadlichkeit 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 bertcksichtigt die vorgenannten Kriterien wie folgt:

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Abwasseranlagen wurden in Zusammenhang mit der ErschlieBung des Baugebiets ,Im Grindchen /
Am Bahnhof* hergestellt. Eine Erweiterung des Baugebiets wurde hierbei bereits bertcksichtigt. Die De-
tailabstimmung zum Anschluss erfolgt mit den zustandigen Behdrden.

Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchléassigen Befestigung von
Gehwegen sowie von Pkw-Stellplatzen. Weiterhin sind Flachdécher extensiv zu begriinen, was ebenfalls
einer Reduzierung der einzuleitenden Niederschlagswassermengen dient.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in 8 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundséatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uiber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr
2010 geénderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlos-
sen, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die mafR3gebliche Vor-
schrift des HWG aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar geltendes
Recht dar, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwar-
tenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen wer-
den darf.

Entwasserung in Trennsystem

Das Gewerbegebiet ,Im Grindchen / Am Bahnhof* wird im Trennsystem entwéssert. Gleiches gilt auch
fur die hier in Rede stehende 1. Erweiterung. Die geplante 1. Erweiterung des Gewerbegebietes ,Im
Grundchen® besteht aus Gewerbeflachen mit Grundflachenzahlen von 0,8. Insgesamt umfasst die Flache
1,65 ha.

Einzugsgebiet
Die zu entwassernde Flache im geplanten Baugebiet setzt sich entsprechend des Bebauungsplans wie
folgt zusammen:

Gewerbegebiet: 11.492 m2

StraRenverkehrsflache: 981 m2

ierstadt

{5500 4

Landwirtschaftlicher Weg, Rad-
weg: 941 m?

Grinstreifen, Wiesen, Kultur-
land: 3.317 m2

Summe der zu entwassernden
Flache: 16.731 m?
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Das verbleibende AuRRengebiet, das auf die nordwestliche Gewerbegebietsgrenze trifft, betragt insgesamt
ca. 35,77 -1,67 ha = 34,1 ha.

Versiegelung

Fur das Gewerbegebiet werden im zukinftigen Bebauungsplan eine Begriinung der Dachflachen festge-
schrieben. Vom Auftraggeber wurde festgelegt, dass der reduzierte Abflussbeiwert fiir begriinte Dachfla-
chen in vollem Umfang angesetzt wird.

VVon dem Ingenieurbliro Sommer, Taunusstein wurde bereits die Planung und Bautberwachung der Er-
schlieBung des 1. Bauabschnitts durchgefiihrt. Parallel zur Bauleitplanung wird ebenfalls die 1. Erweite-
rung geplant.

Im Folgenden einige Auszilige aus Entwurfs- Erlauterungsbericht zur Entwésserung und dem Ver-
kehrswegebau:

Die Vorflut fir das Schmutzwasser aus dem gepl. Gewerbegebiet ist der vorhandene Schmutzwasserka-
nal der Stadt Steinbach in der Stierstadter Strafl3e. Hierzu wird eine Haltung in die geplante Erschlie-
BungsstralRe verlegt und an den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Stierstadter Stralle am Bau-
gebietsrand angeschlossen. Der Schmutzwasserkanal bedarf keiner Variantenbetrachtung.

Fur die Ableitung des Oberflachenwassers werden 2 Varianten betrachtet.

Eine Variante sieht vor, das gesamte Oberflachenwasser auf den Erweiterungsflachen zu fassen und
zum Ruckhaltebecken 2 (RRB2) zu fuhren. Die zweite Variante sieht vor, das Oberflachenwasser von der
gepl. ErschlieBungsstrale und das Oberflachenwasser von dem gepl. Gewerbegebiet westlich der Er-
schlieBungsstralRe direkt an den Oberflachenwasserkanal in der Stierstadter Stral3e anzuschlieen. Das
Oberflachenwasser Gewerbegebietsflachen dstlich der ErschlieBungsstralle wird wie in der ersten Vari-
ante zum Regenrickhaltebecken 2 gefiihrt. ,Bei einem zwischenzeitlich stattgefundenen Termin am
18.02.2021 wurde vom Auftraggeber, der Stadt Steinbach, entschieden die Variante 2 zu verfolgen.“

Variante 2 — (Vorzugsvariante)

In der Variante 2 wird das Oberflaichenwasser der Gewerbegebietsflache norddstlich der ErschlieRungs-
stral3e in das Regenriickhaltebecken 2 eingeleitet. Das Oberflachenwasser des Gewerbegebietes siid-
westlich der Erschliel3ungsstral3e und das der Erschlieldungsstral3e selbst, wird in den vorhandenen Re-
genwasserkanal in der Stierstadter Stral3e eingeleitet. Dieses Oberflachenwasser beaufschlagt das Be-
cken 1. Die hydraulischen Berechnungen fir den Kanal haben ergeben, dass der vorhandene Kanal DN
300 in der Stierstadter StrafRe nicht die fir den Bemessungsfall anfallenden Wassermengen im Freispie-
gelgefalle ableiten kann. Die Einleitemenge aus dem Gewerbegebiet stiddstlich der ErschlieBungsstrale
wird begrenzt. Fur die weiteren Berechnungen wird die Einleitemenge auf 0,565 ha x 50 I/(s*ha) = 28,25
I/s, gewahlt 28 I/s, begrenzt. Zur Beibehaltung der Sicherheit muss der Drosselabfluss im Becken 1 er-
hoht werden. Der Drosselabfluss am Becken 1 betragt insgesamt 450 I/s. Der Wert von 450 I/s ist fix (ver-
tragliche Regelung mit Oberursel). Die 450 I/s setzen sich zusammen aus dem erforderlichen Drosselab-
fluss fur die Gewerbegebietsflachen = 235 I/s und der Kostanten aus dem Drosselabfluss aus dem Be-
cken 2 =215 I/s. Durch den Anschluss zusatzlich versiegelter Flachen und Beibehaltung der Sicherheit
von 10 Jahren fiir das Beckenl ist der anteilige Drosselabfluss von 235 I/s auf 263 I/s zu erhdhen.

Damit muss die Konstante aus dem Becken 2 von 450l/s -28l/s— 263l/s = 159 I/s reduziert werden. Die
Drossel im Becken 2 ist auf 215 I/s eingestellt. Der Variobereich der Drossel betragt +-30 % und liegt
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damit theoretisch zwischen 150,5-279,5 I/s. Der Drosselabfluss von 159 I/s sollte somit am vorhandenen
Drosselorgan einstellbar sein. Mit dem Drosselabfluss von 159 I/s, dem vorhandenen Volumen von 640
m3, ist noch eine Sicherheit fur ein 6 jahriges Regenereignis fur das Becken 2 vorhanden.

Zur Beibehaltung der Sicherheit fiir 10 jahrige Regenereignisse fiir das Becken 2 wird das zuséatzliche
Volumen von 777 m3 - 640 m3 = 137 m3 auf der Ausgleichsflache nordwestlich des Beckens 2 geschaf-
fen.

Wegseitengraben AuRengebiet

Das Wasser aus dem AuRRengebiet wird an der nordwestlichen Baugebietsgrenze gesammelt. Sammlung
und Transport erfolgen Uber einen am Rand angeordneten Graben. Fir die 33,17 ha grof3e Aul3enge-
bietsflache wird der Graben wie folgt dimensioniert:

Annahmen: unbefestigtes Aul3engebiet, Abfluss 10 I/(s x ha) => 33,17 ha x 10 l/(s x ha) = 332 I/s
Das vorhandene Gefalle des Wegseitengrabens errechnet sich aus den gemessenen NN-H6hen.
J =(180,79 - 176,59) m/ 119 m = 0,035 m/m

Zur Ableitung des Abflusses von 332 I/s ist z.B. ein Graben mit folgenden Abmessungen ausreichend.

Sohlbreite: s = 0,50 m

Tiefe: h=0,23 m

gewabhlter Freibord: f = 0,27
Bodschungsneigung 1:n mitn =1,5
Grabenbreite auf Hohe Wasserspiegel: 1,19 m
Grabenbreite oben auf Héhe Gelande: 2,0 m

mit kst = 30 mY3/s fiir Erdkanale, scholliger Lehm

Kosten und Zeitplan

Die Kosten fiir Schmutzwasserkanal, Regenwasserkanal, Erweiterung Regenriickhaltebecken, Erdarbei-
ten Wasserversorgung und Straf3enbau betragen gem. der Kostenberechnung des ing. Biros Sommer
zum Zeitpunkt Juli 2021 rd. 464.000 € (brutto). Ziel der Stadt Steinbach (Taunus) ist ein Beginn der Er-
schlielungsmalRnahmen im Frihjahr 2023.
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9.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Es ist geplant, das Baugebiet im Trennsystem zu entwassern. Hierbei wird an die Im Gewerbegebiet Im
Grindchen / Am Bahnhof erstellten Anlagen angeschlossen. (vgl. Ausfiihrungen zu 8.4. ,Entwésserung
im Trennsystem®)

Vorflutverhéaltnisse

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

Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden alle technisch méglichen Maf3nahmen (z.B. Trennsystem, Beschrankung der zulas-
sigen Versiegelung) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen.

Erforderliche HochwasserschutzmalBnahmen

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

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fur einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal3 zu begrenzen (8§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, Ful3- und Radwege).

10 Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten

Altlastenverdéchtige Flachen oder Altlasten sind keine bekannt.

11 Denkmalschutz

Im beplanten Bereich sind hessenArchéologie Kulturdenkmale (historische Grenzsteine) bekannt. Es ist
sicherzustellen, dass durch die geplante Bebauung keine Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2
HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Vor jeglichen Bodeneingriffen ist eine gezielte Suche nach
den im Kulturlandschaftskataster des Regionalverbands Frankfurt RheinMain eingetragenen Grenzstei-
nen nach Abstimmung mit dem Hessischen Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation
durchzufihren.
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Abb. 7: Grenzsteine an der Gemarkungsgrenze

Fir das Plangebiet ,Im Griindchen / Am Bahnhof* wurde eine geophysikalische Prospektion® durchge-
fuhrt. Diese beinhaltet deutliche Hinweise auf archdologische Befunde. Um Qualitéat und Quantitat der
archéologischen Befunde zu Uberpriifen wurde eine vorbereitende Untersuchung erforderlich und durch-
gefiihrt. Als vorbereitende Untersuchung wurden zunéchst die am 06.12.2017 im Rahmen einer Bespre-
chung im Bauamt der Stadt Steinbach (Taunus) festgelegten Verdachtsflachen durch eine in Hessen
zugelassene Fachfirma archdologisch sondiert. Den bodendenkmalpflegerischen Belangen wurde mit der
Voruntersuchung durch die Firma AAB zwischenzeitlich ausreichend Rechnung getragen. D.h. alle er-
kannten Bodendenkmaler wurden dokumentiert und ausgegraben. Fir die verbleibenden Flachen gentgt
der allgemeinglltige Hinweis auf § 21 HDSchG, nach dem archéologische Bodendenkmaler im Falle ihrer
Entdeckung entweder der Gemeinde oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden sind. Den wei-
teren ErschlieBungsmalinahmen steht somit nichts mehr im Wege. [Stellungnahme des Landesamtes fir
Denkmalpflege vom 02.08.2018 per E-Mail an die Stadt Steinbach und den Landentwickler].

Hinsichtlich der Arch&ologie wurden auf der hier in Rede stehenden Flache der 1. Erweiterung bisher
noch keine Grabungen unternommen.

Zur Sicherung von Bodendenkméalern wird ein Hinweis auf § 21 HDSchG aufgenommen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fund-
gegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste bekannt werden, so ist dies gemal § 21
HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unveréandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

8 Firma Geophysik Rhein-Main GmbH
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12 Sonstige Infrastruktur und Hinweise aus dem Bauleitplanverfahren

NRM Netzdienste weist bereits in der Stellungnahme vom 18.01.2018 darauf hin, dass gegeniiber dem
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Im Griindchen /Am Bahnhof" 1. BA- 1. Anderung" der Stadt Steinbach
grundsatzlich unter Umsetzung nachstehender Hinweise keine Einwande der NRM bestehen:

e Innerhalb des ausgewiesenen Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes sind die Be-
stéande der Gas-Hochdruckleitungen Nr. 1001 ON 300 DP 40 und Nr. 1125 ON 200 DP 10 gegeben,
deren Bestand und Betrieb zu gewahrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen
ist nicht zulassig und die erforderlichen Schutzstreifen sind einzuhalten.

e Die Gas-Hochdruckleitung Nr. 1001 quert das Baugebiet von der neuen Kreisverkehrsanlage (KVA)
kommend innerhalb der neuen ErschlielBungsstralRe. Die anschlieende Bebauung nach erfolgter
ErschlieBung bedingt eine Prifung aller im Baugebiet liegenden SchweiRverbindungen der Gas-
Hochdruckleitung entsprechend DVGWRegelwerk G 463. Diese Prufung der SchweiRverbindungen
sollte im Vorfeld der ErschlieBungsarbeiten mit einem zeitlichen Vorlauf von 3 Wochen erfolgen. Wir
bitten um zeitnahe Information.

e Die Gas-Hochdruckleitung Nr. 1125 quert ebenfalls die neue KVA und verlauft am sudlichen Rand
des Erschlieungsgebietes, parallel der Bahnstral3e, in Richtung Bahnhof. Zum jetzigen Zeitpunkt
sind aus unserer Sicht keine Malihahmen an der Gas-Hochdruckleitung Nr. 1125 notwendig. Wir bit-
ten um Einbeziehung in die weiteren Detailplanungen. In Bezug des gegebenen Bestandes der Gas-
Hochdruckleitung zur geplanten Bepflanzung im B-Plangebiet ist maf3geblich die GW 125 umzuset-
zen.

e Fir alle BaumafRnahmen ist die NRM - Norm "Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armatu-
ren, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten.

Hingewiesen sei darauf, dass sich die vorgenannten Hinweise sowohl auf die 1. Erweiterung als auch auf
den Gesamtgeltungsbereich beziehen und dass zudem, nach vorheriger Abstimmung mit NRM Netz-
dienste die Planung der ErschlielBung mittlerweile in vollem Gange ist. Die NRM wird nach hiesiger
Kenntnis parallel zur bestehenden Hochdruckleitung eine neue verlegen und die alte aul3er Be-
trieb nehmen.

NRM-Netzdienste weist diesbezlglich in der Stellungnahme vom 22.06.2021 auf folgendes hin:

e Auf die Anfrage vom 28.05.2021 kdnnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegeniiber dem Bebau-
ungsplan ,,/m Griindchen / Am Bahnhof*, 1. Erweiterung der Stadt Steinbach grundsétzlich keine Be-
denken der NRM bestehen.

¢ Die NRM/Mainova beabsichtigt die Erneuerung der Gas HD-Leitung (Lange ca. 60-70 m) im Be-
reich des erweiterten ErschlieBungsgebietes des Bebauungsplans ,/m Griindchen am Bahnhof*
1. Erweiterung.

e Bitte beachten Sie, dass sich in der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches bereits Versor-
gungsleitungen und Hausanschliisse befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewahrleisten sind.
Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zulassig. Samtliche Arbeiten im Bereich der
Leitung und deren Schutzstreifen sind im Vorfeld mit der NRM abzustimmen und anzumelden.

e Sollten weitere Hausanschlisse benétigt werden, bitten wir um rechtzeitige Information.

e Sollte eine weitere ErschlieBung mit Erdgas gewiinscht werden, wenden Sie sich bitte an NRM
Netzdienste Rhein-Main GmbH

e Voraussetzung fur die Planungen von Griunflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-
Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®.
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e Des Weiteren bitten wir darauf zu achten, dass sowohl bei Verau3erung sowie bei Umwidmung von
Grundsticksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.

e Fir alle BaumaRBnahmen ist die NRM — Norm ,,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armatu-
ren, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova*“ einzuhalten.

Nach der oben beschriebenen Erneuerung der Leitung ist ein Schutzstreifenabstand von 8 m
beidseitig zur Leitungsachse ausreichend. Der Bebauungsplan setzt 10 m fest.

Kampfmittelbelastung

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich
das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf sol-
chen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegs-
bebauungen bereits bodeneingreifende MaRnahmen bis zu einer Tiefe von min. 5 Metern durchgefuhrt
wurden, sind keine KampfmittelriummaRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systema-
tische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der ge-
planten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstticksflachen erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wegen
Auffullungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden
weitere KampfmittelrAiummafRnahmen vor bodeneingreifenden Mafl3nahmen erforderlich.

Die Kampfmittelsondierungen im urspriinglichen Baugebiet sind abgeschlossen. Gleiches gilt fur die dar-
aus resultierenden Malinahmen zur Kampfmittelraumung. Auch auf der Erweiterungsflache wurde eine
entsprechende Magnetometerprospektion durchgefiihrt. Auf Basis dieser Daten wurden entsprechende
Verdachtspunkte nachgegraben und die aufgefundenen Kampfmittel entsorgt.

Es wurde eine Stabbrandbombe INC 4 ausgegraben und einem Vertreter des staatlichen KMRD (berge-
ben. AuRerdem wurden einige Bomben- bzw. Granatensplitter sowie Eisenschrott ausgegraben. (vgl. das
Baustellenprotokoll zur Raumung der Stérpunkte vom 28.02.2022 sowie die Anzeige einer Raumstelle
nach § 14 SprengG)

Bergaufsicht

Die Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt stellt fest, dass dem Vorhaben aus bergbaulicher
Sicht keine Sachverhalte entgegenstehen.

¢ Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

e Aktuelle Betriebe / Konzessionen: Das Gebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von
Erdwarme Uberdeckt, welches dem unter Bergaufsicht stehenden Betrieb ,Marc Schrott* zuge-
ordnet ist. Zur Wahrung seiner Rechte ist der Konzessionsinhaber und Betriebseigentimer (Marc
Schrott, Obergasse 30, 65817 Eppstein) am Verfahren zu beteiligen. Ich weise darauf hin, dass
eine im Vorhabensgebiet eventuell geplante Gewinnung von Erdwarme nur in Abstimmung mit
dem Feldesinhaber bzw. nur dann moglich ist, wenn eine Beeinflussung des bestehenden Erd-
warmefeldes nachweislich ausgeschlossen ist.

e Gefahrdungspotenzial aus friiheren bergbaulichen Téatigkeiten: Im Plangebiet ist nach den vorlie-
genden Unterlagen kein Bergbau umgegangen.

13 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S. der 88 45 ff. BauGB ist vorgesehen und wird durchgefihrt.
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14 Verzeichnis der Gutachten

Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:

1. Umweltbericht, Ingenieurbtiro fir Umweltplanung (IBU), August 2022

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Juni 2022

3. Verkehrsuntersuchung zur geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes ,Im Griindchen® in
Steinbach, Heinz + Feier GmbH, Wiesbaden, Stand 20.10.2020

Teil B

15  Orts- und Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO sind Gestaltungsvorschrif-
ten im Bebauungsplan aufgenommen worden: Gegenstand sind Dachformen und -eindeckungen, Wer-
beanlagen, Einfriedungen, Stellplatze und BegriinungsmalRhahmen.

Die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften gelten unverandert auch fir die hier in Rede
stehende 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof* 1.

15.1 Dachform und Eindeckung

Die Gebaude sollen sich in MaR3stab und Ausfuhrung in die Umgebung einfligen. Die Moglichkeit der
Selbstdarstellung soll gewéhrt, ein aufdringliches AuReres aber vermieden werden. In diesem Sinne wird
bestimmt, dass im Gewerbegebiet ausschlie3lich Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Nei-
gung von maximal 10°zuléssig sind. Die Flachdéacher im Gewerbegebiet sind in extensiver Form fachge-
recht und dauerhaft mit einer Krauter-Gras-Mischung zu begrinen (vgl. TF Ziffer 3.4.1)

Der fachgerechte Aufbau einer extensiven Dachbegriinung mit einer Krauter-und Grasmischung beinhal-
tet einen Mindestaufbau von 10 cm. Es wird von einer flachigen Begriinung des Daches ausgegangen.

Neben den positiven Aspekten flr den Naturschutz und das Landschaftsbild beeinflusst eine begriinte
Dachflache wesentlich die Riickhaltung des anfallenden Regenwassers bzw. die Einleitung in den Kanal
und damit auch die kunftig anfallenden Abwassergebiihren. Neben anderen positiven Faktoren bringt
eine begrinte Dachflache insofern auch einen wirtschaftlichen Vorteil. Gegengerechnet miissen nur die
Erstellungskosten sowie der Pflegeaufwand, der sich bei einer extensiven Begriinung jedoch in engen
Grenzen halt.

15.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen einher geht die Option auf Selbstdarstellung. Werbeanlagen
kénnen sich als haufigem Wandel unterliegendes Element der Stadtmdblierung und der Stadtgestalt auf
das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken.

Die angestrebte Integration des Baugebietes in die umgebende Kulturlandschaft und die Ndhe zur Lan-
desstralRe begriinden die Notwendigkeit, Werbeanlagen nur soweit zuzulassen, sofern sie sich in GréRe
und Farbgebung unterordnen.

Die maximale Hohe von Werbeanlagen (Werbepylon) ist auf die tatsachliche Traufhéhe der Gebaude zu
begrenzen. Die max. zuldssige Schrifthéhe betragt 1,5 m. Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung
zulassig.
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Die Werbeanlagen miissen sich insgesamt dem Bauwerk unterordnen. Werbeanlagen (einschl. Fahnen
und Pylonen) auf Dachflachen sind ebenso wie Blink- und Wechsellichtwerbung und Skybeamer unzu-
lassig.

15.3 Einfriedungen

Im Plangebiet sind ausschlie3lich gebrochene Einfriedungen - Drahtgeflecht, Holzlatten, Stabgitter usw. -
bis zu einer H6he von max. 2,0 m Uber Gelandeoberkante zulassig, um den offenen Charakter zu wahren
und eine hiermit unvertragliche Abgrenzung, wie es z.B. bei Mauern zu erwarten wéare, auszuschlie3en,
gleichwohl aber auch dem berechtigten Sicherheitsbedirfnis der Unternehmen Rechnung zu tragen. Die
Zaune sind ferner mit Laubstrauchern abzupflanzen oder dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beranken, um
auch bei kleinen Flachen eine Mindestbegriindung zu gewahrleisten.

15.4 Begrinung/Grundsticksfreiflachen

Grundstucksfreiflachen: In Ausfiihrung der einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird
eine Mindestilberstellung der Grundsttcksfreiflachen, d.h. der nicht bebauten Grundstiicksflachen mit
standortgerechten einheimischen Laubgehdlzen zur Auflage gemacht. Neben der Dachbegriinung wer-
den im Bebauungsplan auch Festsetzungen zur Fassadenbegriinung getroffen.

16 Hinweise und Empfehlungen

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

die Stellplatzsatzung der Stadt Steinbach (Taunus)
die Belange des Denkmalschutzes

den Umgang mit Bodenverunreinigungen oder sonstigen Beeintrachtigungen

die Lage des Plangebietes innerhalb der Zone B eines im Festsetzungsverfahren befindlichen
Wasserschutzgebiets sowie die entsprechenden Schutzbestimmungen

die Belange des Bodenschutzes
Anforderungen an den Bodenaushub

die Belange des Artenschutzes (Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen) sowie MaRnahmen zum
Vogelschutz

den Schutz des Baumbestands

Empfohlen wird
Verzicht auf Geovlies
Anlage von Baumscheiben und Pflanzstreifen

Installation von Fledermauskasten
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17  Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 08.06.2020, Bekanntmachung: ------
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 26.05.2021- 25.06.2021,
Bekanntmachung: 20.05.2021

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemafd § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 21.05.2021, Frist: 25.06.2021

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 20.06.2022 — 22.07.2022 (einschlieRlich),
Bekanntmachung am 11.06.2022 in der Taunuszeitung

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geméanR § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 15.06.2022, Frist: 22.07.2022

Satzungsbeschluss gemafl § 10 Abs. 1 BauGB: 19.09.2022

Die ortsuiblichen Bekanntmachungen erfolgten in der Taunus Zeitung.

aufgestellt: aufgestellt:

Alte Brauereintfe
Leihgesterner Weg 37
35392 Glefen

N6 41/87 73 634-0
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