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1.1

Einleitung

Zielsetzungen und Zweck der Stadtentwicklungsplanung

Die Stadt Steinbach (Taunus) hat im Sommer 2004 beschlossen, fur die kunftige
stadtraumliche Entwicklung Steinbachs einen Stadtentwicklungsplan mit integ-
rierten Rahmenplanen fur potentielle Siedlungserweiterungsflachen, insbesonde-
re in Steinbach - Sud und - Stdwest aufzustellen.

Der Stadtentwicklungsplan setzt einen Klarungsprozess in Gang, der die not-
wendigen Entscheidungen fur die kinftige Entwicklung der Stadt Steinbach
(Taunus) ermoglicht. Der Stadtentwicklungsplan zielt auf eine Verstarkung der
Qualitaten der Steinbacher "Stadtlandschaft" und zeigt langfristige stadtraumliche
und soziale Entwicklungsperspektiven auf.

Bei der Aufstellung des Entwicklungsplans kann die Stadt Ubergeordnete Ziele
fur die weitere Entwicklung definieren, innovative Entwicklungsszenarien prufen
und Leitlinien fur eine geordnete stadtraumliche und stadtebauliche Entwicklung
fur einen langerfristigen Zeitraum festlegen. Der Stadtentwicklungsplan als infor-
melles Planungsinstrument ist somit besser als die formale Bauleitplanung - Fla-
chennutzungsplan und Bebauungsplan - geeignet, ein Leitbild fur die kommunale
Gesamtentwicklung zu formulieren.

Neben seinen fachlichen Klarungen und Aussagen ist der Stadtentwicklungsplan
eine wichtige Grundlage fur die kommunale Stadtentwicklungspolitik. Er hilft der
Stadt Steinbach (Taunus), sich im Standortwettbewerb mit anderen Kommunen

in geeigneter Weise zu positionieren und auf die gesellschaftspolitischen Veran-
derungsprozesse konstruktiv und gestaltend zu reagieren.

Der Stadtentwicklungsplan dient insbesondere auch als:
- Grundlage fur die kommunalen Entscheidungen bei den Fortschreibungen
des Regionalplans und Flachennutzungsplans
- Grundlage fur kunftige Bebauungsplane

- Grundlage und Rahmen fur sektorale Fachplanungen, z.B. Verkehrspla-
nung, Siedlungsentwasserung, Landschaftsplanung

- Prufstein fur die stadtische Leitbild- und Marketingdiskussion

Die Bearbeitung der Stadtentwicklungsplanung erfolgt interdisziplinar unter Ein-
beziehung von Fachburos fur die Themenkomplexe Landschaft und Freiraum,
Verkehr, Energie und Entwasserung. Gerade dadurch erflllt der Stadtentwick-
lungsplan auch die Anforderungen einer ganzheitlichen Planung nach den Ziel-
setzungen der Lokalen Agenda 21 fur eine nachhaltige zukunftige Entwicklung.
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1.2 Aufbau der Stadtentwicklungsplanung

Der inhaltliche Aufbau des vorliegenden Berichts zur Stadtentwicklungsplanung
gliedert sich wie folgt:

* Kapitel 1 "Einleitung" gibt einen kurzen Uberblick (iber die allgemeinen Ziele
und Zwecke eines Stadtentwicklungsplans sowie die Methodik und den Auf-
bau der Untersuchung.

» Kapitel 2 "Bestandsaufnahme und Bewertung":

Teilabschnitt 2.1 "Stadtebauliche Potentialanalyse" analysiert und bewertet
den stadtebaulichen, landschafts- und verkehrsplanerischen Bestand in Stein-
bach (Taunus). Ziel ist es, die Starken Steinbachs sowie die Defizite zu erken-
nen und zu benennen, um in der weiteren Planung Handlungsansatze zur
Hervorhebung der Potentiale und Relativierung der Defizite entwickeln zu
konnen.

Teilabschnitt 2.2 "Ubergeordnete Rahmenbedingungen” beschreibt das recht-
liche, wirtschaftliche und gesellschaftliche Umfeld, in dessen Rahmen sich die
Stadtentwicklungsplanung bewegt, und das bei der Aufstellung der kinftigen
Planungsziele berucksichtigt werden soll.

Teilabschnitt 2.3 "Siedlungsflachenbedarf" setzt sich mit der Frage der Quan-
tifizierung notwendiger Wohnbauflachen auseinander. Dies geschieht zu-
nachst auf der Ebene des Gebiets des Planungsverbands Ballungsraum
Frankfurt Rhein-Main und bezieht sich dann in einem weiteren Kapitel konkret
auf Steinbach (Taunus). Es werden beispielhaft vier Szenarien zur kinftigen
Einwohner- / Flachenentwicklung Steinbachs vorgestellt und potentielle Sied-
lungserweiterungsflachen im Innen- und Aulenbereich bewertet.

Teilabschnitt 2.4 "Folgerungen fur die Stadtentwicklung" fasst die Ergebnisse
der Betrachtungen zum weiteren Siedlungsflachenbedarf zusammen. Unter
Einbeziehung der Ergebnisse der vorherigen Teilabschnitte 2.1 "Stadtebauli-
che Potentialanalyse" und 2.2 "Ubergeordnete Rahmenbedingungen” werden
Entwurfsansatze fur die Stadtentwicklungsplanung skizziert und diskutiert.

» Kapitel 3 "Stadtentwicklungsplanung":

Teilabschnitt 3.1 "Konzeptionelles Leitbild" entwickelt - ausgehend von den in
Teilabschnitt 2.4 skizzierten Entwurfsansatzen - die Leitlinien fur die kinftige
Entwicklung Steinbachs in qualitativer Hinsicht. Hierzu werden abstrakte Ent-
wicklungsprinzipien vorgestellt, die in den weiteren Kapiteln der Stadtentwick-
lungsplanung konkretisiert werden.

In Teilabschnitt 3.2 "Stadtentwicklungsplan" werden die allgemeinen und qua-
litativen Entwicklungsaussagen quantifiziert und stadtraumlich verortet. Neben
der Formulierung eines stadtebaulichen Leitbilds erfolgen auch Aussagen zur
infrastrukturellen und landschaftlichen Entwicklung der einzelnen Flachen. In
diesem Abschnitt werden auch die Fachbeitrage zur Landschaftsplanung,
Entwasserungsplanung, Verkehrsplanung und Energieleitplanung zusammen-
gefasst und vorgestellt.
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Teilabschnitt 3.3. "Stadtentwicklung im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung
Steinbachs" vergleicht die in der Stadtentwicklungsplanung getroffenen plane-
rischen Aussagen mit den Kriterien einer nachhaltigen Entwicklung.

* Kapitel 4 "Rahmenplane"

In den Teilabschnitten 4.1 "Entwicklung der Erweiterungsflachen" und 4.2
"Rahmenplan und Entwicklungskonzept Steinbachtal" werden einzelne Vor-
schlage des Stadtentwicklungsplans in einer detaillierteren Mal3stabsebene
weiter entwickelt. Hierzu werden stadtebauliche Bebauungskonzepte fur die
vorgeschlagenen Siedlungserweiterungsflachen des Stadtentwicklungsplans
in alternativen Erschlieungs-, Freiraum- und Bebauungsstrukturen vorge-
stellt. Fur das zentrale Element des Steinbachtals werden ebenfalls konkrete
entwerferische Aussagen getroffen. Die Rahmenplane fur Teilflachen sollen
auch verdeutlichen, wie die in 3.1 getroffenen allgemeinen Entwicklungsprin-
Zipien konkret im Stadtebau und in der Landschaftsplanung umgesetzt werden
konnen.

Teilabschnitt 4.3 "MalRnahmen im Siedlungsbestand" trifft Aussagen Uber er-
ganzende Mallnahmen in den bestehenden Siedlungsgebieten Steinbachs,
die mit den Leitlinien und Entwicklungszielen des Stadtentwicklungsplans kor-
respondieren oder ihn sinnvoll erganzen.

» Kapitel 5 "Empfehlungen”

fasst die wesentlichen Aussagen der Stadtentwicklungsplanung zusammen
und gibt einen Uberblick Uber die Handlungsspielrdume der Stadt Steinbach
(Taunus), aber auch Uber die anstehenden Entscheidungen. Hierzu werden
fachliche Empfehlungen gegeben und erlautert.

* Anlagen- und Materialienband

In einer Anlage werden die Gutachten der beauftragten Fachingenieure und
besondere Analysen / Aspekte zur Stadtentwicklungsplanung in Originalfas-
sung als Materialiensammlung zusammengestellt. Aufgrund des inhaltlichen
Umfangs dieser Ausarbeitungen ist die Anlage als gesonderter Berichtsteil
konzipiert. Die wesentlichen Aussagen der einzelnen Fachgutachten sind je-
doch im vorliegenden Bericht zur Stadtentwicklungsplanung kurz zusammen-
gefasst wiedergegeben (Ubersicht der Anlagen s. S. 103).
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2 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1 Stadtebauliche Potentialanalyse

2.1.1 Raumliche Lage

Die Stadt Steinbach (Taunus) liegt im inneren Verdichtungsraum des Rhein-
Main-Gebiets und grenzt im Osten unmittelbar an das Stadtgebiet von Frankfurt
am Main an. Aus der Lage im sudlichen Taunusvorland ergeben sich weiterhin
unmittelbare Beziige zum Taunus im Nordwesten der Stadt. Eine besondere
Qualitat liegt in der landschaftlich exponierten Lage der Stadt zwischen bewal-
detem Bergland, einer leicht bewegten Hugellandschaft und einem aulierge-
wohnlichen Blick in die Rhein-Main-Ebene mit der Frankfurter Skyline.
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2.1.2 Bevolkerungsstruktur

In Steinbach (Taunus) leben derzeit 10.192 Einwohner (Stand 2003). Die Haus-
haltsgrofRe bewegt sich mit durchschnittlich 2,2 Einwohnern pro Wohneinheit im
ublichen Rahmen des Verbandsgebiets.

Steinbach (Taunus) verfugt mit durchschnittlich 2.322 Einwohnern pro Quadrat-
kilometer gemeinsam mit Frankfurt am Main und Offenbach Uber eine der
hochsten Einwohnerdichten im Rhein-Main-Gebiet. Auf die besiedelte Flache be-
zogen ergibt sich eine Wohndichte von 44,5 Wohneinheiten pro ha. Die jedem
Einwohner Steinbachs durchschnittlich zur Verfugung stehende Wohnflache ist
mit 38,3 gm etwas geringer als im Verbandsdurchschnitt (39,4 gm/EW).

Die Analyse der Bevolkerungs- und Sozialstrukturdaten ergibt, dass das Durch-
schnittseinkommen der Bevolkerung in Steinbach (Taunus) zwar Uber dem Lan-
desdurchschnitt liegt, aber unter dem Kreisdurchschnitt (durchschnittliches Ge-
samtnettoeinkommen pro Haushalt: Steinbach (Taunus): 43.313 €, Kreis: 49.737
€, Land: 39.290). Auch die Arbeitslosenquote (9 % im Jahr 2003) liegt unter dem
Landesdurchschnitt (10,7%), aber Uber dem Kreisdurchschnitt (7,5 %). Der Aus-
landeranteil liegt mit 15,9% Uber dem Kreis- (12,3%) und dem Landesdurch-
schnitt (11,5%).

Weitere Daten zur Bevolkerungs- und Sozialstruktur sind in Anlage 2 dargestellt.

-10 - Eichler + Schauss + Partner  Erbacher Stralke 4 64283 Darmstadt



Stadt Steinbach (Taunus) Stadtentwicklungsplanung 23.03.2006

2.1.3 Historie / Stadtstruktur

\\
ol

v

Steinbach (Taunus) um 1784

Die frUheste nachgewiesene Besiedlung des Vortaunuslandes datiert aus der
Jungsteinzeit (6.-5. Jahrtausend v. Chr.). In Steinbach selbst belegen Ausgra-
bungsfunde einer romischen Villa die Besiedlung in spatromischer Zeit (s.Anl. 1).

Die erste urkundliche Erwahnung Steinbachs fand im Jahr 789 n. Chr. im Zu-
sammenhang mit einer Schenkung der "Marca Steinbach" an das Kloster Lorsch
statt. Das Zentrum des Dorfes war der Laufbrunnen am heutigen Pijnackerplatz,
der als so genannte "Butt" Uber Jahrhunderte den Mittelpunkt des 6ffentlichen
Lebens bildete. Zusammen mit einer Quelle im Gebiet "Am alten See", das heute
noch als Grunanlage erhalten ist, speiste die "Butt" den Steinbach, der offen
durch die Ober- und Untergasse floss. Die "Bltt" ist heute im Steinbacher Stadt-
wappen dargestellt.

Ein Vergleich historischer Karten aus unterschiedlichen Epochen zeigt, dass in
Steinbach (Taunus) uber Jahrhunderte hinweg keine grof3ere raumliche Ent-
wicklung stattfand.

Erst seit Mitte des 19. Jahrhunderts bis zum Beginn des 2. Weltkriegs ist ein mo-
derates Bevolkerungs- und Siedlungswachstum zu verzeichnen. Aus dieser Zeit
stammen die fruhen Ortserweiterungen an der Gartenstral3e, der Altkdnigstralle
etc.. Insbesondere die industrielle Entwicklung des nahe gelegenen Frankfurt am
Main hatte Einfluss auf die bauliche und soziale Struktur Steinbachs. Bis zum
Beginn des 2. Weltkriegs wachst Steinbach (Taunus) auf etwa 1.200 Einwohner.
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Ab Anfang der 60er Jahre setzt in Steinbach (Taunus) im Bereich des Hessen-
rings eine neue Phase groRmalistablicher Stadtentwicklung ein. Als "Neue Mitte"
wird ein Bereich zwischen Hessenring und Steinbachtal mit neuer Schule, kirchli-
chen Einrichtungen und dem Burgerhaus etabliert. Innerhalb von nur 11 Jahren
verfunffacht sich die Einwohnerzahl Steinbachs und steigt von 2.000 auf etwa
10.500 Einwohner. Seit 1974 stagniert allerdings die Bevolkerungszahl Stein-
bachs, obwohl insbesondere mit dem Baugebiet "Sud III" ein weiteres Flachen-
wachstum zu verzeichnen ist.

Die oben skizzierte Stadtbaugeschichte Steinbachs ist innerhalb der bestehen-
den Stadtstruktur Steinbachs gut ablesbar:

* Im historischen Kernbereich um den Pijnackerplatz, entlang der Ober- und
Untergasse sowie der Stral3e Bornhohl sind die stadtebaulichen Strukturen
vom dorflichen Malstab gepragt, wenn auch die historische Bebauung nur
noch teilweise vorhanden ist.

* Im nordostlichen Stadtgebiet entstanden in Richtung Bahntrasse in der Zeit
um 1900 nordlich und stdlich der BahnstralRe Blockstrukturen in halboffener
Bauweise und eher kleinstadtischem Malistab.

* Der Bereich Hessenring und Berliner Stral3e wurde in aufgelockerter Bauwei-
se und durchgrunten Baustrukturen mit Geschosswohnungsbauten der
60er/70er Jahre bebaut. Der Malstab ist bestimmt von 4-geschossigen Rie-

-12 -
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gelbauten und Punkthochhdausern mit bis zu 16 Geschossen. Dem stadtebau-
lichen Prinzip dieser Zeit nach einer ausgewogenen sozialen Mischung der
Bevdlkerung folgend, sind erganzend zweigeschossige Einfamilienhauser zu-
geordnet. Insbesondere die Bebauung im Bereich der Berliner Stral’e mit sei-
nen markanten Punkthochhausern und niedrigen Gebaudezeilen verkorpert
einen typischen, bundesdeutschen Stadtteil aus den 70er Jahren, der dem
Leitbild der Gartenstadt und der Moderne folgt. Weitere fur diese Zeit typische
Hochhauser sind in den Gebieten Herzbergstral’e und an der
Niederhochstadter StralRe zu finden.

¢ Die Gebiete nordwestlich des historischen Ortskerns wurden zur selben Zeit
entwickelt. Sie bestehen jedoch in erster Linie aus zweigeschossigen Einzel-,
Doppel- und Reihenhausern.

¢ Die Gebiete sudostlich der Berliner Straf’e wurden in den 80er und 90er Jah-
ren im Wesentlichen in einer fur diese Zeit typischen Reihenhausbauweise
bebaut (Sud IlI).

Steinbach (Taunus) erfahrt eine besondere Pragung vor allem durch den im sitd-
lichen Teil des Stadtgebiets vorherrschenden Stadtebau der 60er und 70er Jah-
re. Das damals gultige Leitbild des "Wohnens im Park" ist im Gegensatz zu vie-
len anderen Hochhaussiedlungen landschaftsplanerisch in qualitatvoller Weise
umgesetzt und bis heute erhalten geblieben.

Eine ganz besondere Form des "Wohnens im Park" ist mit den unmittelbar am
Ortsrand gebauten Hochhausern verwirklicht, welche eine markante Stadtkante
formulieren und in starkem Mal3e das Stadt- und Landschaftsbild und auch die
Identitat Steinbachs pragen.
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2.1.4 Siedlungsstrukturen

Der Siedlungskorper der Stadt Steinbach (Taunus) ist gepragt von unterschiedli-
chen Bebauungsstrukturen, die auch weitgehend mit den zeitlichen Entwick-
lungsstufen der baulichen Entwicklung der Stadt korrespondieren. Die sehr un-
terschiedlichen Bebauungsstrukturen sind recht grof3flachig und in ihrer jeweili-
gen individuellen Auspragung als weitgehend homogene und markante Struktu-
ren erhalten. Stadtgestalterisch wird die Stadt durch Bebauungsstrukturen in Be-
reiche gegliedert, die sowohl der gro3raumigen wie auch der kleinraumigen Orri-
entierung dienen. Gleichzeitig dienen sie aber auch der Bildung von Nachbar-
schaften und kleinraumiger Identitaten der Bewohner.

Im gesamten Siedlungskorper der Stadt lassen sich im Wesentlichen folgende
Strukturtypen ablesen:

* Hofreitenbebauung im historischen Ortskern, teilweise mit starken architekto-
nischen und stadtebaulichen Verfremdungen.

* Blockrandbebauungen in halboffener Bauweise mit relativ schmalen und tiefen
Grundstucken als Erweiterungsgebiete des frihen 20. Jahrhunderts.

* Freistehende Einzel- und Doppelhausgebiete ohne besondere Block- oder
Raumbildung aus dem fruhen 20.Jahrhundert und Nachkriegsbauten um
1950.

* Verdichtete Reihenhausgebiete mit kleinen Grundstlucken, Uberwiegend an
den Siedlungsrandern gelegen, gebaut um 1960/70.

* Geschosswohnungsbau in Mehrspannern mit punktuell eingestreuten Wohn-
hochhausern und parkartig gestalteten, halboffentlichen Grunflachen, tber-
wiegend aus der Zeit um 1960/70 sowie um 1980.

¢ Gebiete mit ausschlieRlich Wohnhochhausern am nordostlichen und stidwest-
lichen Ortseingang aus der Zeit um 1960/70.

* Die "Neue Mitte" am St. Avertin-Platz als weitgehend strukturlose Ansamm-
lung von offentlichen, kirchlichen und privaten Dienstleistungen und Geschaf-
ten am Schnittpunkt historischer und moderner Bau- und Siedlungsformen.

Die bestehende, klare Auspragung der Siedlungstypologie der Stadt Steinbach
(Taunus) ist eine besondere Qualitat, die es zu erhalten und zu entwickeln gilt.
Dabei geht es weniger um einzelne bauliche Strukturen als solche, als vielmehr
um die ihnen zugehorige Wohn- und Wohnumfeldqualitat. Dazu gehdren z.B. die
landschaftsplanerische Gestaltung der Freiflachen in den Wohngebieten der
70er-Jahre, begrinte Blockinnenbereiche oder die sehr ruhigen Wohnlagen von
Reihenhausgebieten.
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2.1.5 Nutzungen / Infrastruktur

Der Siedlungskorper Steinbachs gliedert sich nach der Nutzungsstruktur in drei
raumlich getrennte Bereiche: Als Erweiterung des historischen Ortskerns hat sich
in starker Nord-Sud-Ausdehnung die "Wohnstadt" Steinbach herausgebildet, de-
ren Hauptnutzung das Wohnen ist. Entlang der Bahn im Einzugsbereich des
Bahnhofs ist das Gewerbegebiet Steinbachs entstanden, die "Arbeitsstadt". Ei-
nen dritten Schwerpunkt bilden die Sport- und Freizeiteinrichtungen im nordli-
chen Teil der Gemarkung.

Entgegen dieser formalen Nutzungstrennung finden sich sowohl in der "Wohn-
stadt" wie auch in der "Arbeitsstadt" gemischte Strukturen. Innerhalb des Gewer-
begebiets gibt es mittlerweile einige Wohngebaude, deren Bewohner -mdgliche
Beeintrachtigungen durch unmittelbar angrenzende Gewerbebetriebe in Kauf
nehmend- von der Nahe zum S-Bahnhof und den beiden Einzelhandelsbetrieben
am Eingang des Gewerbegebiets profitieren.

Umgekehrt finden sich in der "Wohnstadt", insbesondere entlang der Bahnstra-
Re, dem Pijnackerplatz und der Eschborner Stral3e zahlreiche Betriebe aus dem
Einzelhandels- und Dienstleistungsgewerbe. Auch gibt es hier einige kleinere
Handwerksbetriebe. Einen weiteren zentralen Bereich stellt die "Neue Mitte" am
St. Avertin-Platz dar. Hier Uberwiegen soziale und offentliche Infrastrukturein-
richtungen.

Neben den kleineren Einzelhandelsgeschaften fur den periodischen und aperio-
dischen Bedarf entlang der Bahnstrale kommt drei Einzelhandelsstandorten ei-
ne besondere Bedeutung zu:

» Zentraler Standort der Lebensmittelversorgung ist der Einkaufsmarkt am Pij-
nackerplatz. Allerdings sind die bestehenden stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen (u.a. Stellplatze) hier eher negativ zu beurteilen, so dass nicht von ei-
nem langeren Fortbestand dieses Marktstandortes ausgegangen werden
kann, zumal eine Verbesserung der Randbedingungen hier kaum maoglich ist.

* In der "Neuen Mitte" am St. Avertin-Platz ist ein mittelgroRer Einkaufsmarkt
platziert. Dieser Standort ist dann langerfristig als stabil anzusehen, wenn die
baulichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen verbessert werden.

* Im Gewerbegebiet befinden sich zwei Einzelhandelseinrichtungen: Ein Dis-
counter und ein Vollversorger. Bei diesen Standorten handelt es sich um so
genannte "Autostandorte”, d.h. die Markte zielen in erster Linie auf Fahrkund-
schaft ab. Allerdings befinden sich die beiden Markte noch in fullaufiger Ent-
fernung zu den ostlichen Wohnbereichen Steinbachs. Dieser Standort ist auch
langfristig als stabil anzusehen.

Im Gebiet "Sud IlI" besteht z.Zt. keine fulBlaufig gut erreichbare Nahversorgung
mehr, nachdem der Lebensmittelmarkt in der Berliner Stral’e im Jahr 2004 ge-
schlossen wurde.

Sport- und Freizeiteinrichtungen befinden sich vor allem im Nordwesten Stein-
bachs vor einem sudlichen Waldauslaufer des Taunus. Hier befinden sich eine
grol3e Sporthalle, das Stadion, FuRballplatze, Tennisanlagen und ein Fitness-
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zentrum. Das ehemalige Hallenbad Steinbachs ist seit Uber 10 Jahren geschlos-
sen und inzwischen in einem baulich desolaten Zustand. Im Anschluss an die
Sporteinrichtungen liegen groRere Waldgebiete, die gute Moglichkeiten zum
Spaziergehen, Joggen oder Fahrradfahren bieten.

Die Nutzungsstruktur von Steinbach (Taunus) wird im Wesentlichen durch fol-
gende Merkmale gepragt:

Der Stadtkorper ist in drei Nutzungsbereiche gegliedert: die "Wohnstadt", die
"Arbeitsstadt" sowie den Sport- und Freizeitbereich.

* Die Wohnstadt hat zwei Zentren: die "Alte Mitte" am Pijnackerplatz und die
"Neue Mitte" am St.-Avertin-Platz.

* Die Wohnstadt hat zudem ein "Handels- und Dienstleistungsband" entlang der
Eschborner Stral’e und der Bahnstral3e.

* Der Sport- und Freizeitbereich ist naturnah und kompakt als eigenstandiges
Gebiet abseits des Siedlungskorpers gelegen.

-16 -
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2.1.6 Landschaft / Freiraum

Nach seiner naturraumlichen Zuordnung liegt der ganz Uberwiegende Teil des
Gemarkungsgebietes im Landschaftsraum "Main-Taunus-Vorland". Der bewal-
dete Bereich im Norden gehdrt zum Naturraum "Vortaunus" .

Das Main-Taunus-Vorland ist eine flachwellige Hochebene zwischen der tiefer
liegenden Mainniederung und dem waldgepragten Vortaunus. Taunusbache
gliedern den Landschftsraum in flache Rucken. Ausblicke erschlief3en sich auf
den Taunuskamm und auf die Untermainebene. Der grofte Teil der landwirt-
schaftlichen Flache wird ackerbaulich bewirtschaftet. Das fortschreitende Sied-
lungswachstum im Ballungsraum Frankfurt Iasst gerade hier die Stadte und Ge-
meinden zunehmend ineinander wachsen. Entsprechend gehen die Freiraume
zuruck.

Die Stadt Steinbach besitzt mit 442 ha Flache eine relativ kleine Gemarkung.
Davon entfallen auf die besiedelten Bereiche einschlie3lich des Gewerbegebie-
tes und des Freizeit- und Sportbereiches etwa 146 ha (33 %), auf den Wald

76 ha (17 %). Die verbleibende Flache von etwa 220 ha (50 %) kann einschlief3-
lich der betreffenden Verkehrsflachen und Gartengebiete als offene Kulturland-
schaft bezeichnet werden.

Die weitere Landschaftsanalyse wurde im Hinblick auf vier Ubergeordnete Funk-
tionen des Natur- und Landschaftshaushaltes vorgenommen (s. Plan 2.1.6 Land-
schaftliche Rahmenbedingungen):

Biotopvielfalt und Biotopverbund

* Aufgrund der hohen naturlichen Bodenfruchtbarkeit ist die Gemarkung auler-
halb der Siedlungsbereiche ganz uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im
Suden und Norden herrschen offene Feldfluren mit sehr geringem Anteil na-
turnaherer Biotopstrukturen (Wegraine, einzelne Garten- und Obstwiesen-
grundstticke) vor. Entsprechend defizitar ist hier der Biotopverbund.

* Eine andere Situation liegt im Westen der Gemarkung vor. Der Landschafts-
raum um den Steinbacher Rucken zwischen Steinbach und Nieder- und Ober-
hochstadt ist eine differenzierte halboffene Kulturlandschaft aus Ackerland,
Obstwiesen und vereinzelten Garten mit ihnren Brachestadien. Dieser gesamte,
optisch stark von den Streuobstbestanden gepragte Biotopbereich ist wegen
seiner Lage, Ausdehnung und Struktur von regionaler Bedeutung. Im Land-
schaftsplan des UVF (2000) ist er als "Biotopverbundgebiet" zusammenge-
fasst, in dem ein "vorrangiger Handlungsbedarf zur Umsetzung von Natur-
schutzmalRnahmen" besteht. Innerhalb der Steinbacher Gemarkung liegt da-
von allerdings mit etwa 38 ha nur ein geringer Flachenanteil.

* Der etwa 150 m breite "Abstandsstreifen" zwischen Steinbach (Taunus) und
seinem Gewerbegebiet weist eine ahnliche Biotopzusammensetzung auf wie
der Westen Steinbachs. Aufgrund seiner geringen Flache und seiner Insellage
ist seine biodkologische Bedeutung allerdings geringer.

' KLAUSING, O. (1988): Die Naturraume Hessens + Karte 1:200.000. - Umweltplanung, Arbeits- und
Umweltschutz Heft Nr. 67, 43 S., Hess. Landesanst. fur Umwelt (Hrg.), Wiesbaden.
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* Einen hohen Rang als Lebensraum und Element des ortlichen und Uberortli-

chen Biotopverbundes besitzt das im Suden und Sudosten Steinbachs ver-
laufende Steinbachtal. Die entlang des sudwestlichen Siedlungsrandes in ei-
nem Muldental verlaufende Bachaue ist mit einem fast durchgangigen Uferge-
hélzsaum aus Schwarzerlen und Baumweiden erhalten. Der Bach selbst fuhrt,
wohl bedingt durch die Siedlungsentwicklung Steinbachs nicht mehr ausdau-
ernd, sondern nur noch episodisch Wasser. Die Nutzungsvielfalt ist in der Aue
derzeitig hoch. Neben standortgerechter Grunlandnutzung finden sich Sekun-
darnutzungen wie Kleingarten, eine Geflugelzuchtanlage, Spielplatz und
Ackernutzung (im Sudosten auf Eschborner Gemarkung).

Funktionen fur die Landwirtschaft
* Im gesamten Gemarkungsgebiet liegen Parabraunerden aus Loss und Loss-

lehmen mit hohem bis mittlerem Basengehalt vor. ? lhre natiirliche Boden-
fruchtbarkeit ist hoch, sie sind zum Anbau aller Kulturarten geeignet. Entspre-
chend hoch ist ihr Wert fur die ackerbauliche Bewirtschaftung. Im Norden und
Suden der Gemarkung auf der weithin offenen strukturarmen Ackerflur sind
die Anbaubedingungen besonders gunstig (s. Plan 2.1.6). Allerdings besteht
ein potentieller oder tatsachlicher Konflikt im Hinblick auf die Reinhaltung des
Grundwassers. Kiesige, leicht wasserfuhrende Bodenschichten im Untergrund
konnen den Transfer von landwirtschaftlichen Produktionshilfsmitteln (Dunger
und Pestizide) aus dem Oberboden ins Grundwasser erleichtern.

Funktionen fiir das Lokal- und Regionalklima
* Die Klimarelevanz von Flachen ist abhangig von ihrer Fahigkeit zur nachtli-

chen Abkuhlung und von ihrer "Relief-Energie", d.h. von ihren topographi-
schen Eigenschaften. Grunes Freiland, d.h. Wiesen, Felder, Brachen und
Garten mit niedriger Vegetationsdecke kuhlen nachts besonders stark aus und
vermogen damit ein relativ groes Kaltluftvolumen zu bilden. Abhangig von
Gelandeneigung, Hangform und Oberflachengestaltung fuhrt die abflieRende
Kaltluft zu lokalen, thermisch induzierten Luftaustauschprozessen. Aber auch
auf ebenen, kalteproduzierenden Flachen kdnnen bei windschwachen Strah-
lungswetterlagen Luftbewegungen entstehen. Aufgrund von Temperaturunter-
schieden benachbarter Flachen entstehen sog. "Flurwinde", die einen tempe-
raturausgleichenden Einfluss auf den gesamten Bereich ausuben.

Im Landschaftsplan des UVF (2000) sind etwa 250 ha (= 77 % der Gemarkung
aullerhalb der Siedlungsflachen) als "bedeutsame Flachen fur den Klima-
schutz" dargestellt. Bei der klimatologischen Bewertung dieser Flachen muss
allerdings bertcksichtigt werden, dass sie ganz Uberwiegend ackerbaulich ge-
nutzt sind. In den klimatisch besonders belasteten Sommermonaten ist die
klimarelevante nachtliche Abkuhlung Uber den trockenen oder abgeernteten
Getreideflachen stark reduziert. Der wirksamere Grunlandanteil ist in der Ge-
markung nur sehr gering (Steinbachaue). Aullerdem weist die Gelandetopo-
graphie nur ein sehr flaches Muldensystem auf, das Kaltluft (= Frischluft) von
Nordwesten kommend zu den Wohnbereichen von Steinbach hinfuhrt (s. Plan
2.1.6).

2 Bodeniibersichtskarte von Hessen (1989): Hessisches Landesamt fur Bodenforschung, Wiesbaden
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* Das Steinbachtal nimmt zwar die Kaltluft der angrenzenden Feldfluren auf,
fuhrt sie aber von den Siedlungsflachen Steinbachs weg ostwarts in Richtung
Frankfurt am Main, wo dann allerdings bald die Damme von S-Bahn und A 5
als wirkungsvolle Abflussbarrieren diesem Kaltluftstrom entgegenstehen.
Steinbach (Taunus) selbst profitiert somit relativ gering von den sie umgeben-
den klimarelevanten Flachen. Allerdings ist die Stadt bei austauscharmen
Wetterlagen durch seine erhdhte Lage auf einem Taunusauslaufer gegentber
der Mainniederung begunstigt.

Landschaftserlebnis und Naherholung

Hier sind mehrere Aspekte zu unterscheiden. Das Landschaftsbild und seine Er-
lebniswerte bilden die naturliche Voraussetzung fur eine Naherholung in der
Landschaft. Die konkrete Moglichkeit der Naherholungsnutzung ist aber auch
abhangig vom Wegenetz, dem Vorhandensein landschaftsbezogener Freizeitein-
richtungen und weiterer Infrastruktur.

Die Menschen suchen die Landschaft als Spazierganger, Jogger, Radfahrer,
Reiter, Inlineskater, Freizeitgartner, spielende Kinder oder umherstreifende Ju-
gendliche auf. Sie betatigen sich hier sportlich, spielend, um des Landschaftsge-
nusses willen oder einfach zur Entspannung. Die Landschaft wird als naturgege-
bener Rahmen fur unterschiedliche Aktivitaten genutzt.

Die Naherholungspotentiale bestimmen als "weicher Standortfaktor" ganz we-
sentlich die Lebensqualitat und den Wohnwert eines stadtisch gepragten Wohn-
standortes.

e Stadt- und Landschaftsbild: Steinbach (Taunus) liegt im Ubergangsfeld zwi-
schen den hochhausgepragten Stadtlandschaften von Frankfurt am Main und
Eschborn im Studen und den Bergspitzen und Waldern des Hochtaunus im
Norden. Dieser Kontrast macht das Landschaftserlebnis sehr spannungsreich.
Es ist von einem hohen Reiz, der sich zumindest auf den zweiten Blick auch
rasch positiv erschliel3t.

Auf der Betrachtungsebene "Steinbach und seine Gemarkung" schaffen die
weiten offenen Ackerfluren im Suden und die von Streuobst und Ackerland
gepragten Flachen nach Westen ein positives Erlebnis von Weite und Offen-
heit. Landschaft und Stadt sind hier klar geschieden. Die markante Bebauung
mit Hochhausern und grof3volumigen Baukorpern stof3t unmittelbar an relativ
homogene Feldfluren mit eher geringer Gelandeprofilierung. Die Stadt besitzt
hier einen klar konturierten und damit weithin gut ablesbaren Siedlungsrand.
Im Nordwesten und vor allem im Osten ist allerdings durch die baulichen Ent-
wicklungen der letzten Jahrzehnte die raumliche Identitat Steinbachs optisch
verwischt. Von hohem Reiz ist hingegen im Suden der Stadt das Muldental
des Steinbachs mit seinen naturnahen Ufergehodlzen und Auenwiesen.

* Wegenetz: Aufgrund der gegebenen Topographie und der kleinteilig-
landwirtschaftlichen Nutzungsstruktur verfugt Steinbach Uber ein dichtes Netz
von Feldwegen. In einigen attraktiven oder besser ausgebauten Teilbereichen
wird es von Spaziergangern und Radfahrern begangen bzw. befahren. Die
Uberwiegenden Strecken sind aufgrund des schlechten Ausbauzustandes al-
lenfalls fulllaufig und bei gunstiger Witterung nutzbar. Einige winschenswerte
Verbindungen fehlen, ebenso eine Beschilderung und Hinweise auf land-
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schaftlich reizvolle Wegstrecken und Ziele. Der Anschluss an ein uberortliches
Wanderwegenetz ist noch nicht vollzogen.

* Freizeiteinrichtungen im Aulienbereich: Sie finden sich konzentriert jeweils im
Nordwesten und im Suden von Steinbach (Taunus). Zwar ist das Schwimm-
bad an der Waldstral3e seit Jahren geschlossen, doch gibt es in seinem Um-
feld ein gutes Freizeitangebot mit Tennis- und Tischtennisanlagen, Ballspiel-
platzen, etc. sowie einem kommerziellen Sport- und Fitnesscenter.

Im Suden liegen Bolzplatze, mehrere Kinderspielplatze, ein Jugendgrundstick
und zwei privatwirtschaftlich betriebene Reiterhdfe. Die Spielplatze sind zwar
mit alterem Spielgerat ausgestattet, besitzen aber ein grof3es und durch Ge-
blsche, kletterfahige Baumen, Bachlauf usw. reich strukturiertes Umfeld. Dass
insbesondere die Spielanlage am Birkenweg nicht sehr stark frequentiert wird,
liegt moglicherweise primar an einer zurickgehenden Kinderzahl im Einzugs-
gebiet und einem veranderten Freizeitverhalten der Kinder. Das Jugendgrund-
stick am Steinbach besitzt au3er Rasenflachen und strukturierenden Ge-
buschpflanzungen keine weitere Infrastruktur, bietet aber die Moglichkeit zum
Feiern, Grillen und andere Zusammenkunfte im Freien. Offenbar wird es aller-
dings nur gering genutzt.

* Eine von den vorgenannten klar zu unterscheidende Naherholungsnutzung
findet exklusiv auf privateigenen oder vereinsgebundenen Flachen statt, wo
Menschen in Freizeit- und Nutzgarten, als Ziergeflugelhalter oder im Hun-
desport ihrer Freizeitgestaltung nachgehen. Eine Voraussetzung hierfur ist
unter anderem, dass Kleingartengebiete bzw. Flachen fur entsprechende Ver-
einsnutzungen in hinreichendem Umfang zur Verfugung gestellt werden.

Kontrast zwischen Hochhausbebauung und Aussicht auf die Skyline von Frankfurt am Main
angrenzender Landschaft

Typische Steinbacher Kulturlandschaft Steinbachaue

-20-
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2.1.7 Verkehr

Die Analyse der bestehenden Verkehrsverhaltnisse in Steinbach (Taunus) be-
zieht sich in diesem Kapitel auf den motorisierten Individualverkehr (MIV) und
den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV). Aussagen zum FuRR- und Radver-
kehr werden insbesondere bei den Erlauterungen zum Stadtentwicklungsplan (s.
Kapitel 3.2.3 und 3.2.4) getroffen.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Ortsdurchfahrt Steinbachs ist in besonderem Malde durch ein hohes Ver-
kehrsaufkommen belastet. Insbesondere auf der Eschborner Stra3e und der
Bahnstral3e ist ein Verkehrsaufkommen von 16.000 Kfz am Tag zu verzeichnen.
Hieraus resultiert eine hohe Larm- und Abgasbelastung fur die Anwohner. Die
Wohn- und Aufenthaltsqualitat ist stark eingeschrankt.

Eine Verkehrsanalyse 2001° hat ergeben, dass der Durchgangsverkehrsanteil im
Ortskern relativ hoch ist. Es bestehen daher Uberlegungen, diese Durchgangs-
verkehre auf eine neue Ortsumfahrung zu verlagern. Fur die Trassierung dieser
Ortsumfahrung sind zwei Alternativen entwickelt worden:

* Sudumfahrung: Die Umfahrung verlauft ortsfern ostlich der bestehenden
Bahntrasse. Die Verkehrsanalyse hat ergeben, dass diese Trasse zu einer
hohen Entlastung im Ortskern fuhrt. Vorteil dieser Losung ist, dass den beste-
henden Siedlungsbereichen keine zusatzlichen Barrieren fur die Zuganglich-
keit in die Landschaft entstehen. Nachteilig ist jedoch, dass diese Losung nur
in Zusammenarbeit mit den benachbarten Kommunen zu realisieren ist.

* Nordumfahrung: Die Umfahrung wird relativ ortsnah in einem engen Bogen
auf bestehenden landwirtschaftlichen Nutzflachen westlich und nordlich um
Steinbach herumgefuhrt. Eine aktualisierte Verkehrsprognose vom Marz 2006
(s. Anlage 4, Verkehrsuntersuchung) hat ergeben, dass sich bei dieser Losung
nur eine geringe Entlastungswirkung fur den Ortskern ergibt. Weitere Nach-
teile dieser Umfahrungslosung sind, dass der ungehinderte Zugang zur Land-
schaft im Sudwesten, Westen und Norden Steinbachs nicht mehr maglich ist
und eine Verlarmung der freien Landschaft im Trassenbereich erfolgt.

3 Planungsverband Ballungsraum Frankfurt Rhein Main ( Stadt Steinbach (Taunus): Verkehrserhe-
bung fur die Stadt Steinbach (Taunus) vom 15.07.2001

Eichler + Schauss + Partner  Erbacher Stralte 4 64283 Darmstadt -21-



Stadt Steinbach (Taunus) Stadtentwicklungsplanung 23.03.2006

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Mit dem S-Bahn-Halt "Weil3kirchen/Steinbach" verflugt Steinbach (Taunus) uber
einen eigenen S-Bahnhof, der im 15-Minutentakt bedient wird. Aufgrund der
Entfernung zum eigentlichen Stadtgebiet ist dieser jedoch fulllaufig nicht gut zu
erreichen, da fast alle Wohngebiete Steinbachs aul3erhalb des ful3laufigen Ein-
zugsbereichs dieses Bahnhofs liegen.

Der Bahnhof ist durch zwei Buslinien mit Steinbach (Taunus) verbunden. Diese
verkehren jeweils in einem teilweise unregelmaligen Stundentakt, der zudem
nicht aufeinander abgestimmt ist. Die meisten Teile Steinbachs werden, beson-
ders aulRerhalb der Hauptverkehrszeiten, mit dem Bus also nur im Stundentakt
bedient.

Die innerortliche Fuhrung der Buslinien versucht, die verschiedenen Siedlungs-
teile von Steinbach (Taunus) in Schleifen oder Stichen zu erreichen. Dies gelingt
nur teilweise und fuhrt zudem zu einer raumlich und zeitlich wenig tUberschauba-
ren Linienfuhrung.

Die Qualitat der offentlichen Verkehrsanbindung Steinbachs ist gerade vor dem
Hintergrund der Nahe zu Frankfurt am Main als nicht befriedigend zu bezeich-
nen. Wesentliche Verbesserungen durch Optimierung des Fahrplans, beispiels-
weise durch Erhdhung der Taktfolge, sind derzeit aber wenig realistisch.
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2.1.8 Zusammenfassung stadtebauliche Potentialanalyse
Potentiale / Defizite

Lage: "Steinbach (Taunus) - Stadt im Granen"

Eingebettet in die reizvolle Landschaft der sudlichen Taunushange ist der Ort
gepragt vom milden Klima und dem grof3artigen Ausblick in die Rhein-Main-
Ebene mit der Frankfurter Skyline. Die Kompaktheit der Stadt und ihre unmit-
telbare Zuganglichkeit in die umgebende Kulturlandschaft pragen Steinbach
als Wohnstandort mit hohem Freizeit- und Erholungswert. Die raumliche Nahe
zu Frankfurt am Main bedeutet eine hohe Lagegunst. Steinbach (Taunus) pro-
fitiert dadurch auch von den vielfaltigen Angeboten der "Drehscheibe Frank-
furt".

Ausstattung/Versorgung:

Die Versorgungssituation Steinbachs ist gut. Die Infrastrukturausstattung
(Verkehr, Dienstleistungen, Gemeinschaft, Freizeiteinrichtungen) und die Ver-
sorgung mit Waren des taglichen Bedarfs ist (noch) als gut zu bezeichnen.

Stadtstruktur:

Die bauliche Struktur Steinbachs ist differenziert und Uberschaubar mal3stab-
lich gegliedert. Die Siedlungsformen mit ihren Quartiersbildungen sind identi-
tatsstiftend. Das Stadtbild ist gepragt von den Stilmerkmalen seiner Quartiere.
Die Hochhausgruppen am sudlichen und norddstlichen Ortseingang sind
Merkzeichen und dienen als Landmarken der inneren und auf3eren Orientie-
rung.

Bargerschaft und Sozialstruktur:

Die Sozialstruktur ist relativ homogen, besondere soziale Problembereiche
gibt es in Steinbach (Taunus) nicht. Eine reiches Vereinswesen bezeugt so-
wohl die vorhandene Identifikation mit der Stadt als Wohnort wie auch das
vorhandene Angebot fur eine gelebte Sozialgemeinschaft.

Stadtbild:

Das Stadtbild zeigt deutliche Defizite: Der historische Kernbereich der Stadt ist
wegen der Heterogenitat der Baustile und Bauformen als Ortsmitte kaum
wahrnehmbar. Die 6ffentlichen Raume sind teilweise wenig attraktiv gestaltet.
Die "Neue Mitte" zeigt keine ihrer Funktion und Zentralitdt angemessene
stadtebauliche Gestaltung; sie wirkt strukturell ungeordnet. Die innerdrtlichen
Landschaftselemente sind kaum mehr erlebbar, der Steinbach ist innerortlich
verrohrt.

Landwirtschaft, Biotopvielfalt und Biotopverbund:

Die hohe Fruchtbarkeit der Boden um Steinbach sichert die Uberwiegend
ackerbauliche Nutzung der Kulturlandschaft. Naturnahere Biotopstrukturen
sind Wegraine, Obstwiesen, Garten, Gartenbrachen und die Steinbachaue.
Der Biotopverbund weist vor allem im Suden und Norden Steinbachs Defizite
auf.

Landschaftsbild und Naherholung:

Das Landschaftsbild ist charakterisiert durch die Offenheit der Kulturlandschaft
mit vielfaltigen Sichtbeziehungen in die Ferne (Taunus, Mainebene, Frankfurt)
aber auch im Nahbereich (Hochhaussilhouette Steinbach, Obstwiesen und
Obstgarten, Steinbachtal). Die ringformig die Stadt umgebende offene Land-
schaft bietet vielfaltige Moglichkeiten des Aufenthaltes und der Naherholung
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im Freien (Spazierengehen, Wandern, Reiten, Nutz- und Freizeitgarten).
Spielplatze sind auch im AuRenbereich vorhanden. Im Ubergangsbereich von
der Stadt zur offenen Landschaft ist das Steinbachtal durch bauliche Anlagen
und intensive Nutzungen teilweise in seiner landschaftlichen Wirkung stark
eingeschrankt.

* Klimatische Funktionen:
Der Uberwiegende Anteil der Gemarkung aul3erhalb der Siedlungsflachen ist
bedeutsam fur den Klimaschutz. Das Steinbachtal fuhrt einen Kaltluftstrom in
Richtung Frankfurt, der allerdings von den Dammen der S-Bahn und der Au-
tobahn A 5 in seinem Abfluss behindert wird.

* Verkehr:
Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung bestehen starke Immissionen in der
Ortsdurchfahrt. Vor allem im Bereich der Eschborner Stral3e und der Bahn-
stralde sind der Wohnwert und die Aufenthaltsqualitat sehr beeintrachtigt. Die
Anbindung an die offentlichen Verkehrssysteme ist unbefriedigend.

* Image:
Die allgemeine externe Wertschatzung und das Image der Stadt sind im Ver-
gleich zu den Nachbargemeinden unterdurchschnittlich. Das Image steht da-
mit im Missverhaltnis zu den strukturell vorhandenen Potentialen der Lage-
gunst und sollte zur Starkung der Stadt im Standortwettbewerb positiv entwi-
ckelt werden.

Steinbach (Taunus) hat das Potential fur eine Uberdurchschnittliche Qualitat als
Wohnstandort. Dieses Potential ist in erster Linie auf die regionalen Standort-
vorteile Steinbachs zuruckzufuhren, aber auch auf die ortlichen Lagebedingun-
gen, wie z.B. die harmonische Einbettung in die Kulturlandschaft und die starke
innere Begrinung und auldere Eingrinung der Stadt.

Dabei sind es gerade die ortstypischen stadtebaulich-strukturellen Merkmale der
Stadt wie z.B. die Kompaktheit, eine insgesamt hohe bauliche Dichte oder die
Gliederung des Stadtkorpers in drei Siedlungsbereiche, die die Vorraussetzung
dafiir bilden, dass Steinbach seine Uberschaubarkeit und als "Stadt im Griinen"
auch eine "Stadt der kurzen Wege" geblieben ist. Diese Strukturmerkmale gilt es
zu erhalten, auszubauen und positiv zu interpretieren, auch in den zukunftigen
Erweiterungsgebieten der Stadt.

Die verkehrlichen Bedingungen beim OPNV, MIV bis hin zum FuR- und Radver-
kehr setzen die potentiell vorhandenen Standortvorteile Steinbachs nur sehr un-
zureichend um. Hier besteht ein erheblicher Handlungsbedarf. Durch Verbesse-
rungen der Verkehrs- und Erschliefungsverhaltnisse kann die Qualitat Stein-
bachs als Wohnstandort deutlich gesteigert werden.
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2.2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.2.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Regionaler Flachennutzungsplan

Mit der Aufstellung eines regionalen Flachennutzungsplans fur das gesamte
Verbandsgebiet des Ballungsraums Frankfurt Rhein-Main ist beabsichtigt, die
gemeinsamen Interessen der Planungsregion starker zu bindeln und aufeinan-
der abzustimmen. Derzeit werden die Inhalte des regionalen Flachennutzungs-
plans mit den beteiligten Gemeinden des Verbandsgebiets abgestimmt. Die vor-
liegende Stadtentwicklungsplanung dient auch dazu, die Entwicklungsvorstellun-
gen der Stadt Steinbach (Taunus) dem Planungsverband gegenuber zu artikulie-
ren und in die Darstellungen des regionalen Flachennutzungsplans umzusetzen.

Der regionale Flachennutzungsplan wird die Funktion sowohl eines Flachennut-
zungsplans als auch die eines Regionalplans Ubernehmen. Bis zu seiner
Rechtsgultigkeit gelten unverandert die Planaussagen des Regionalplans Sud-
hessen 2000 und des rechtkraftigen Flachennutzungsplans.

Regionalplan Sudhessen 2000

Der Regionalplan Sidhessen, genehmigt am 23. August 2004, weist die Stadt
Steinbach (Taunus) als Kleinzentrum innerhalb des Verdichtungsraums aus.
Kleinzentren sollen sich in Bezug auf die Ausweisung von Wohn- und Gewerbe-
flachen auf die Eigenentwicklung konzentrieren. Einrichtungen zur Deckung des
haushaltsnahen, taglichen Grundbedarfs sollen erhalten werden.

Der Regionalplan stellt fur die Stadt Steinbach (Taunus) einen maximalen Bedarf
an neuen Siedlungsflachen von 14 ha fest. In der Karte zum Regionalplan dar-
gestellt sind davon allerdings nur etwa 7 ha. Fur verstadterte Siedlungsbereiche
und ihre Umgebung sieht der Regionalplan bei der Ausweisung von Wohnbau-
flachen eine Dichte von 35 - 50 WE/ha vor.

Fast alle Flachen aulderhalb der Siedlungsbereiche Steinbachs sind als "Regio-
naler Grunzug" dargestellt. Zusatzlich sind die Flachen zwischen den Siedlungs-
bereichen von Steinbach (Taunus), Eschborn und Schwalbach als "Bereich fur
Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft", als "Bereich fur Landschafts-
nutzung und Landschaftspflege" sowie als "Bereich fur die Grundwassersiche-
rung" dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan stellt das bestehende Siedlungsgebiet
entsprechend seiner Nutzung im Bestand als Wohnbauflache, gemischte bzw.
gewerbliche Bauflache dar. Als Bauflache — Planung sind aktuell drei Gebiete
dargestellt: Eine Arrondierungsflache am suddstlichen Ortsrand als Wohnbaufla-
che sowie am sudlichen Ortseingang Ostlich und westlich der L 3006 die Gebiete
"Taubenzehnter" (als gemischte bzw. Wohnbauflache) und "Am Eschborner
Weg" (als gemischte Bauflache).
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Auch die Darstellung der unbebauten Aul3enbereichsflachen entspricht der Be-
standsnutzung: Die Flachen der Steinbachaue sind als "private Grunflache" oder
"6kologisch bedeutsames Grunland", die Ubrigen Flachen als landwirtschaftliche
Flache dargestellt.

Ausfiihrlichere Aussagen zu Okologie und Landschaft werden im Landschafts-
plan zum Flachennutzungsplan getroffen.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan UVF (gemalR Beschluss der Gemeindekammer des UVF
vom 13.12.2000) formuliert als kommunales Leitbild und Entwicklungskonzeption
fur Steinbach (Taunus):

» die Erhaltung der offenen Feldfluren fur die agrarische Produktion und deren
partielle Aufwertung fur Erholungsnutzung,

* die Erhaltung und Entwicklung des Streuobstwiesengebietes im Westen der
Gemarkung als Kernelement eines Biotopverbundsystems,

¢ den naturnahen Ausbau des Steinbachs.

* Die regionalklimatisch bedeutsamen Feldfluren rund um Steinbach (Taunus)
sollen nach Mdglichkeit von einer weiteren Bebauung freigehalten werden.

* Ein wesentlicher Bestandteil des konzipierten Regionalparks Rhein-Main bildet
ein Netzwerk von "Regionalpark-Korridoren", welche den Grinzugen zwischen
den einzelnen Siedlungen im Ballungsraum folgen. Sie sind konzipiert als
parkartig eingefasste Wege, die den Landschaftsraum erlebbar machen. An-
bindungswege schaffen Verbindungen zu den jeweiligen Ortschaften.

Schutzgebiete und geschiitzte Lebensraume

108 ha (25 % der Gemarkungsflache) liegen im Landschaftsschutzgebiet "Ost-
taunus" (Flache gemaf Landschaftsschutzgebietsverordnung vom 30. August
2002, zuletzt geandert am 20. April 2005).

15,2 ha (3,5 % der Gemarkungsflache) sind vermutete, geschuitzte Lebensraume
und Landschaftsbestandteile nach § 15d HeNatG, uberwiegend
Streuobstwiesen. (Prufung durch die Naturschutzbehorden ist im Einzelfall erfor-
derlich; Angaben aus Landschaftsplan UVF 2000).

28,55 ha (6,5 % der Gemarkungsflache) sind Wasserschutzgebiet Zone Il (Wald
an der Kronberger Waldsiedlung). Daruber hinaus sind weitere 361 ha Schutz-
zone Il in Planung. In der Summe waren damit die uberwiegenden Gemar-
kungsflachen aulRerhalb der Siedlungsbereiche Wasserschutzgebiet Zone Il
(aus Landschaftsplan UVF 2000).

- 26 -
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2.2.2 Politische Rahmenbedingungen

Leistungsprogramm Stadtentwicklungsplanung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Steinbach (Taunus) verabschiedete
am 05.07.2004 ein Leistungsprogramm zur Stadtentwicklungsplanung mit inhalt-
lichen Leitlinien zur Erstellung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts. Im
Wesentlichen werden folgende Aspekte benannt:

* Ganzheitliche Betrachtungsweise: Erstellung eines integrierten Gesamtkon-
zepts, das stadtebauliche, freiraumplanerische, soziale und verkehrsplaneri-
sche Belange gleichermallen berlcksichtigt.

* Aufzeigen von raumlichen Entwicklungsmaoglichkeiten und Moglichkeiten zur
Starkung der Attraktivitat Steinbachs als Wohn- und Wirtschaftsstandort.

* Herstellung eines ausgewogenen Verhaltnisses zwischen weiterer (baulicher)
Stadtentwicklung und der Erhaltung von landschaftsbestimmten Freiraumen
und Lebensqualitat.

Diese Anforderungen werden in der vorliegenden Stadtentwicklungsplanung be-
achtet und planerisch umgesetzt.

Lokale Agenda 21

Die Diskussion um eine nachhaltige Entwicklung wurde 1992 auf der Konferenz
fur Umwelt und Entwicklung (UNCED) der Vereinten Nationen in Rio de Janeiro
in Gang gesetzt.

Der Begriff "Nachhaltigkeit" leitet sich aus dem Englischen von "sustainable de-
velopment" ab und bedeutet frei Ubersetzt "dauerhafte und umweltgerechte Ent-
wicklung" oder "zukunftsfahige Entwicklung". Eine nachhaltige Stadtentwicklung
ist also mehr als eine rein 0kologische Stadtentwicklung, da die Zukunftsfahigkeit
sich auch auf gesellschaftliche und wirtschaftliche Prozesse bezieht.

Durch die Ubertragung auf die Stadtentwicklung entstand mit der sog. Lokalen
Agenda 21 ein Begriff fur ein Handlungsprogramm, dass das Thema einer dau-
erhaften und umweltvertraglichen Stadtentwicklung auch als kommunale Hand-
lungsverpflichtung begreift. Mittlerweile haben viele deutsche Kommunen eine
Lokale Agenda 21 aufgestellt, so auch die Stadt Steinbach (Taunus).

Ein wesentlicher Bestandteil der Lokalen Agenda 21 ist die Formulierung eines
Leitbilds als visionares Idealbild einer Entwicklungsrichtung fur die Struktur und
Gestalt der Kommune. Konkretisiert wird das Leitbild durch Leitlinien (Grundprin-
zipien) und Leitziele (konkrete Entwicklungsschritte fur einzelne Handlungsfel-
der). Bei der Aufstellung des Stadtentwicklungsplans sollen die Leitlinien und
Leitziele der Lokalen Agenda 21 aufgenommen und umgesetzt werden.

Die Ubergeordneten Aussagen der Lokalen Agenda 21 der Stadt Steinbach
(Taunus) sind:

» Steinbachs grolRes Potential ist insbesondere der hohe Wohn- und Freizeit-
wert, der sich unter anderem durch die landschaftliche Lage auf der einen und
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die Nahe zur Frankfurt am Main auf der anderen Seite ergibt. Dieses Potential
soll erhalten und gestarkt werden.

* Hierfur sollen samtliche MaRnahmen der Stadtentwicklung im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung auf die bestehende Natur- und Kulturlandschaft ein-
gehen (Erhalt der "Stadt im Grinen").

* Weiterhin sollen der Wirtschaftsstandort Steinbach (Taunus) und insbesonde-
re die zentralen Versorgungseinrichtungen erhalten und gestarkt werden.

Das Leitbild der Lokalen Agenda 21 ist am 21.10.2002 von der Stadtverordne-
tenversammlung beschlossen worden.

Gesellschaftliche und wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Inhalte einer Stadtentwicklungsplanung mussen in enger Beziehung zur ge-
sellschaftlichen Realitat stehen, da aktuelle gesellschaftliche Veranderungsten-
denzen auch einen wesentlichen Einfluss auf die jeweiligen Planungsaussagen
ausuben. Im Folgenden werden daher einige Aspekte dieses Themas skizzen-
haft beleuchtet.

* Bedeutungsverlust der "klassischen" Familie:
Die Familie in ihrer herkdmmlichen Pragung mit statistisch einem oder andert-
halb erwerbstatigen Elternteilen und ein bis drei Kindern wird immer seltener.
Erst recht verliert der Dreigenerationenhaushalt der Grofl3familie (Kinder, EI-
tern, GroRReltern) als Wohnform in Folge der gestiegenen Arbeitsmobilitat in-
nerhalb der Familien weiter an Bedeutung. Demgegenuber wachst bundesweit
die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte. Dies hat beispielsweise Folgen
fur die Art der nachgefragten Bauformen oder die Baulandnachfrage insge-
samt.

 (Uber-) Alterung der Gesellschaft:
Infolge des Geburtenrickgangs in den letzten Jahrzehnten wachst die Zahl
der Seniorenhaushalte verhaltnismafig stark an. Die mit dem Alter abneh-
mende Mobilitat verlangt nach neuen baulichen und raumlichen Strukturen,
die den spezifischen Anforderungen alter Menschen gerecht werden mussen,
sowohl den gut wie auch den weniger gut materiell abgesicherten.

* Wandel der Arbeitswelt:
Die Arbeits- und Beschaftigungsverhaltnisse werden sich weiter dynamisieren,
in der rdumlichen wie in der zeitlichen Dimension. Fur den Einzelnen bedeutet
dies gestiegene Anforderungen bezuglich der raumlichen Flexibilitat. Das ei-
gene Haus als raumlicher Ruckzugsraum auf Lebenszeit verliert an Bedeu-
tung, der haufigere Kauf und Verkauf von Immobilien innerhalb der personli-
chen Lebensspanne wird wie in den angelsachsischen Landern starker eine
allgemeine Erscheinung werden. Unbefristete Arbeitsverhaltnisse werden
seltener, Phasen intensiver Arbeit werden sich mit solchen hoher verfugbarer
Freizeit (freiwillig oder gezwungenermalfien) abwechseln.

* Wirtschaftliche Leistungsfahigkeit:
Die Realeinkommen weiter Teile der Bevolkerung stagnieren seit einiger Zeit
bzw. sinken sogar. Gleichzeitig erhdhen sich die erforderlichen zusatzlichen
Vorsorgeaufwendungen. Die Folge ist, dass das frei verfugbare Einkommen
sinkt. Bezogen auf die bauliche und raumliche Entwicklung einer Kommune
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hat dies Auswirkungen beispielsweise in Bezug auf die Marktgangigkeit be-
stimmter Gebaude- und Grundstticksformen.

» Differenzierung und Individualisierung:
Die Ausdifferenzierung der individuellen Lebensstile und Lebensziele nimmt
weiter zu (sog. "Dritte Moderne"); die individuelle Einordnung in gesellschaftli-
che Gruppen und soziale Milieus fallt immer schwieriger. Planungsaussagen,
die im Zusammenhang mit bestimmten Zielgruppen stehen, werden also unsi-
cherer. Individualisierung bezeichnet u. a. den wachsenden Wunsch des Ein-
zelnen nach eigensinnigem Handeln. Gegenuber (vermeintlicher oder tatsach-
licher) Fremdbestimmung bestehen starke Widerstande.

* Gestiegene Anforderungen an das Individuum:
Die genannten Aspekte stehen in enger Wechselwirkung zueinander, sie ver-
starken sich dadurch teilweise in ihrer Wirkung. Eine besondere Bedeutung
kommt den insgesamt gestiegenen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Anforderungen an das Individuum zu. Insbesondere der daraus resultierende
Wunsch nach angemessenen Riuckzugsraumen fuhrt zu einem besonderen
planerischen Handlungsbedarf.

Diese Faktoren bestimmen in gesellschaftlich-wirtschaftlicher Hinsicht auch die
kommunalen Handlungsfelder in den nachsten Jahrzehnten. Als Oberziel ergibt
sich, dass die Sicherung der Versorgung und die Sicherung der Wohn- und Le-
bensqualitat ein zentraler Baustein in der baulichen und raumlichen Stadtent-
wicklung sein muss.
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2.3 Siedlungsflachenbedarf

Neben der Formulierung allgemeiner Leitlinien fur die weitere Entwicklung Stein-
bachs sind Aussagen zum zukunftigen Siedlungsflachenbedarf der kommenden
Jahre eine wesentliche Aufgabe fur eine Stadtentwicklungsplanung. Nur so kann
beurteilt werden, welche Flachengrof3en in den nachsten Jahren fur die weitere
bauliche Entwicklung in Steinbach (Taunus) vorgehalten werden mussen. Aus
diesem Grund befasst sich das folgende Kapitel mit einer Abschatzung des zu-
satzlichen Siedlungsflachenbedarfs unter Einbeziehung unterschiedlicher Szena-
rien zur Bevolkerungsentwicklung in Steinbach (Taunus). Weiterhin werden mog-
liche Siedlungserweiterungsflachen hinsichtlich ihrer Eignung als Wohnbauflache
bzw. gewerbliche Bauflache bewertet.

2.3.1 Demographische Rahmenbedingungen in Siidhessen

Ein hoherer Siedlungsflachenbedarf ist heute weniger durch die naturliche Be-
volkerungsentwicklung als vielmehr durch Wanderungsgewinne und Wohnfla-
chenzuwachse pro Einwohner begrindet.

* Demographische Entwicklung:
Die naturliche Bevolkerungsentwicklung ist in der Bundesrepublik Deutschland
aufgrund der im Vergleich zur Geburtenrate hoheren Sterberate rucklaufig.
Untenstehende Grafik veranschaulicht die erwartete Bevolkerungsentwicklung
in Hessen, im Hochtaunuskreis und speziell in Steinbach (Taunus).

Bevolkerungsentwicklung 2003-2020 (¢3)

0.5
0,0
-0,5
-1.0

-1.5

2005 2010 2015 2020

= Steinbach (Taunus) Hochtaunuskreis Hessen

(Quelle: Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung "Aktion 2050", 2006; ausfihrlich in
Anlage 2)

» Siedlungsflachenzuwachse aufgrund von Wanderungsgewinnen:
Das Hessische Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung
rechnet fur Sidhessen bis 2020 aufgrund von Wanderungsgewinnen dennoch
mit wachsenden Bevélkerungszahlen.* Fiir den Regierungsbezirk Darmstadt
wird eine Steigerung um insgesamt 2,5% voraus gesagt. Andere Quellen

* Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung: Demographische Rahmen-
daten zur Landesentwicklung; Wiesbaden, August 2004

-30 - Eichler + Schauss + Partner  Erbacher Stralke 4 64283 Darmstadt



Stadt Steinbach (Taunus) Stadtentwicklungsplanung 23.03.2006

prognostizieren fur den genannten Zeitraum in einzelnen sudhessischen Krei-
sen sogar Einwohnersteigerungen um 5% und mehr (z.B. Wetteraukreis und
Hochtaunuskreis®).

Auch der Planungsverband Ballungsraum Frankfurt Rhein-Main geht fur das
Verbandsgebiet von Bevolkerungszuwachsen aufgrund von Wanderungsge-
winnen aus. Allerdings wird im engeren Verdichtungsraum allenfalls ein gerin-
ger Anstieg der Bevdlkerung angenommen. Aufgrund besserer Flachenver-
fugbarkeiten, marktgangigerer Siedlungsformen und erheblich gunstigerer
Grundstlckspreise wird insbesondere das weitere Umland von den Bevdlke-
rungszuwachsen profitieren.

» Siedlungsflachenzuwachse aufgrund von Wohnflachenzuwachsen:
Die jedem Bewohner der Bundesrepublik durchschnittlich zur Verfligung ste-
hende Wohnflache ist in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich gestiegen. Al-
lein von 1995 bis 2002 stieg die Zahl von 36,7 gm auf 41,6 gm. Daraus ergab
sich fur diesen Zeitraum im Bundesdurchschnitt ein jahrliches Wachstum der
Wohnflache um 0,7 gm pro Einwohner.
Im Gebiet des Planungsverbands stieg die durchschnittliche Wohnflache im
selben Zeitraum von 37,2 gm auf 39,4 gm. Dies bedeutet ein jahrliches
Wachstum um 0,31 gm. Die geringere Zunahme als im Bundesgebiet ist im
Wesentlichen mit den hdheren Bodenpreisen im Rhein-Main-Gebiet zu erkla-
ren.
Dieser Trend des individuellen Wohnflachenwachstums pro Einwohner halt
zur Zeit noch an; es ist auch nicht davon auszugehen, dass dieser Trend
kurzfristig gestoppt wird. Auch der Planungsverband rechnet bis 2020 mit ei-
ner moglichen Zunahme der Wohnflache pro Einwohner um insgesamt 15%;
das entspricht einem jahrlichen Wachstum von 0,3 gm pro Einwohner und
Jahr.

Aus diesen Daten ergibt sich, dass auch ohne Bevolkerungswachstum eine ver-
mehrte Nachfrage nach Siedlungsflache entsteht, wenn das Wohnflachenange-
bot quantitativ gleich bleibt, der individuelle Wohnflachenbedarf aber ansteigt.
Die Konsequenzen konnten z.B. rucklaufige Bevolkerungszahlen in einer Kom-
mune oder Uberproportional steigende Grundstickspreise sein. Bei der Quantifi-
zierung kunftiger Siedlungsflachenbedarfe bewegen sich viele Kommunen daher
im Spannungsfeld unterschiedlicher Zielsetzungen: Einerseits sollen im Sinne ei-
nes ressourcensparenden Planens moglichst wenig neue Freiflachen fur eine
Besiedelung in Anspruch genommen werden und somit der Flachenverbrauch
grundsatzlich eingedammt werden. Wenn allerdings die Bevolkerungszahl einer
Kommune zumindest gehalten oder sozialvertragliche Miet- und Wohnungspreise
gewabhrleistet werden sollen, so werden andererseits neue Flachenausweisun-
gen erforderlich. Langfristige kommunale Entwicklungskonzeptionen nehmen
daher eine ausgewogene Abwagung dieser gegeneinander stehenden Zielset-
zungen Vor.

Aus den oben genannten Faktoren ergibt sich fur die Zukunft ein zusatzlicher
Bedarf an Wohnbauland in Sidhessen. Bis 2020 wird seitens des Planungsver-
bands von einem Siedlungsflachenbedarf im Verbandsgebiet in Hohe von 2.400
ha ausgegangen. Dargestellt in den rechtskraftigen Flachennutzungsplanen bzw.

® Prof. Dr. P. Gans, Universitat Mannheim, FB Geographie: Bevolkerungsentwicklung 2000-2020 Hes-
sen; Studie im Auftrag der hessischen Landesregierung 2004
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im Regionalplan sind bereits 3.000 ha, nachgemeldet wurden zusatzlich noch
800 ha. Auch unter Berucksichtigung einer Verfugbarkeitsquote in Hohe von 80%
gilt der erwartete Bedarf damit als planerisch gedeckt.

Die Bevdlkerungszunahme wird allerdings - wie oben bereits angedeutet - nicht
gleichmalig im Verbandsgebiet erfolgen. Im Rahmen eines Indikatorenmodells
ergibt sich der Umstand, dass u.a. aufgrund gunstigerer Bodenpreise, verringer-
ter Aktivierungshemmnisse (z. B. geringeres naturschutzrechtliches Ausgleichs-
erfordernis) und eines marktgangigeren Wohnraumangebots (freistehendes
EFH) kleinere Gemeinden in landlicheren Bereichen die meisten Einwohnerzu-
wachse realisieren werden konnen. Kommunen im engeren Verdichtungsraum,
wie die Stadt Steinbach (Taunus), profitieren von den Einwohnerzuwachsen im
Verbandsgebiet dagegen weniger.

2.3.2 Quantifizierung des Flachenbedarfs

Im Rhein-Main-Gebiet wird also auch kunftig neues Wohnbauland bendétigt. Die
Bereitstellung von neuem Bauland erweist sich aber im engeren Verdichtungs-

raum aus einer Vielzahl von Grunden als schwierig oder z.B. im Hinblick auf die
Schonung naturlicher Ressourcen als nicht winschenswert.

In diesem Spannungsfeld bewegt sich auch die Entwicklungsplanung der Stadt
Steinbach (Taunus). Wenn einerseits die aktuellen Bevolkerungszahlen langfris-
tig stabil gehalten werden und andererseits die Qualitat der landschaftlichen Um-
gebung der Stadt als ein zentrales Potential Steinbachs gesichert werden soll,
muss zwischen diesen beiden Zielen ein ausgewogener Kompromiss gefunden
werden.

Zur Veranschaulichung der Entwicklungspotentiale der Stadt Steinbach (Taunus)
werden daher im Folgenden die Abhangigkeiten zwischen bereit gestelltem
Wohnbauland, der Bebauungsdichte und der Einwohnerzahlen visualisiert. Dabei
geht es hier zunachst nicht darum, konkrete Wohnbauflachenbedarfe abzuleiten,
sondern die unterschiedlichen Abhangigkeiten und die daraus resultierenden
Konsequenzen aufzuzeigen.

Die folgenden Grafiken befassen sich mit zwei Fragestellungen:

* Wie viel Flache Wohnbauland wird pro Jahr in Abhangigkeit von
a. der Wohndichte in neuen Baugebieten und
b. dem durchschnittlichen Wohnflachenwachstum pro Einwohner im Stadt-
gebiet bendtigt? (Grafik 1.1 und 1.2)

* Wie lange reicht unter Berticksichtigung dieser Abhangigkeiten eine be-
stimmte Flachengrole fur die Entwicklung der Stadt Steinbach (Taunus) aus?
(Grafik 2.1 und 2.2)

Dargestellt sind in den Grafiken Wohndichten von 30 WE/ha bis 60 WE/ha. Der
gemal Regionalplan geringste zulassige Wert fur Bauflachen im verstadterten
Bereich liegt bei 35 WE/ha, im Einzugsbereich von S- oder U-Bahnhofen sollen
45 bis 60 WE/ha nicht unterschritten werden. Die durchschnittliche Wohndichte
der Stadt Steinbach (Taunus) betragt im Bestand 45 WE/ha.
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In jeder Grafik sind funf Kurven dargestellt, die unterschiedliche Annahmen uber
das kunftige Wohnflachenwachstum pro Einwohner treffen. Der geringste ange-
nommene Wert betragt 0,15 gm zusatzliche Wohnflache pro Einwohner und
Jahr, die Halfte dessen, womit der Planungsverband rechnet. Der hochste Wert
liegt mit 0,55 gm zusatzliche Wohnflache pro Einwohner und Jahr noch unter
dem Durchschnittswert fur das Bundesgebiet in den vergangenen Jahren. Rea-
listischerweise kann von einem Wohnflachenwachstum zwischen 0,25 und 0,35
gm pro Einwohner und Jahr ausgegangen werden.

In den Grafiken werden zwei Szenarien beispielhaft betrachtet:

* Szenario 1 (Grafik 1.1 und 2.1) geht von einer stagnierenden Bevdlkerung
aus,

* Szenario 2 (Grafik 1.2 und 2.2) geht von einem Bevdlkerungswachstum von
jahrlich 25 neuen Einwohnern aus (durchschnittliches jahrliches Wachstum
0,25%). Dies entspricht in Steinbach (Taunus) Uber einen Zeitraum von 20
Jahren hinweg betrachtet einer Steigerung um insgesamt 500 Einwohner
(Wachstum insgesamt 5%).
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Aus diesen Szenarien lassen sich folgende Erkenntnisse gewinnen:

* Setzt man ein durchschnittliches jahrliches Wohnflachenwachstum von 0,25
gm pro Person und eine Wohndichte von 35 WE/ha an, bendtigt Steinbach
(Taunus), allein um seine Bevolkerungszahl zu halten, jahrlich 0,8 ha Wohn-
bauland. Schon eine nur leichte Uberschreitung des vom Planungsverband
verwendeten Wertes auf 0,35 gm pro Person erhdht den Flachenbedarf um
40% auf dann 1,1 ha pro Jahr (Grafik 1.1).

+0,15 gm/Person/ Jahr

+0,25 gm/Person/ Jahr

—+0,35 gm/Person/ Jahr
mmm——— — +0,45 gm/Person/Jahr
. H T +0,55 gm/Person/ Jahr

Fldche / Jahr (ha)

30 35 40 45 50 55 60
Dichte (WE/ha)

(Grafik 1.1)

* Ein Bevolkerungswachstum, wie in der Bevolkerungsprognose fur den Hoch-
taunuskreis voraussagt (siehe vorheriges Kapitel; entspricht in Steinbach
(Taunus) 25 Einwohnern pro Jahr), fihrt zu einer erheblichen Steigerung der
Werte. Bei ansonsten unveranderten Parametern erhoht sich der Flachenbe-
darf bei einem Wohnflachenwachstum von 0,25 gm auf 1,1 ha und bei einem
Wohnflachenwachstum von 0,35 gm auf 1,45 ha pro Jahr (Grafik 1.2). Auf 20
Jahre gerechnet sind dies fast 30 ha zusatzlich bendtigte Wohnbauflache.

+0,15 gm/Person/Jahr

~ +0,25 gm/Person/Jahr

1,50 | L omeaa -_-a.., — +0,35 gm/Person/Jahr
+0,45 gm/Person/ Jahr
— ~ +0,55 gm/Person/Jahr

Flache / Jahr (ha)

30 35 40 45 50 55 60
Dichte (WE/ha)

(Grafik 1.2)
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« Setzt man eine bestimmte FlachengroRRe als maximal verfugbares Wohnbau-
land an, lassen sich in Abhangigkeit zu den gewahlten Parametern Rick-
schlisse darauf ziehen, ab welchem Zeitpunkt in Steinbach (Taunus) keine
weitere Siedlungstatigkeit mehr stattfinden kann. Bei einer angenommenen
Flachengrofe von 20 ha, einer Wohndichte von 35 WE/ha und einem Wohn-
flachenwachstum in Hohe von 0,25 gm pro Einwohner und Jahr bestehen fur
die Stadt Steinbach (Taunus) bereits in 25 Jahren keine Baulandreserven
mehr. Setzt man statt 0,25 einen Wert von 0,35 an, ist das Bauland bereits in
18 Jahren verbraucht - ohne dass Steinbach (Taunus) auch nur um einen ein-
zigen Einwohner gewachsen ware (Grafik 2.1).

80
70

60

E 50 +0,15 gm/Person/Jahr
s +0,25 gm/Person/Jahr
g 40 —+0,35 gm/Person/Jahr
@ +0,45 gm/Person/Jahr
g 30 " +0,55 qm/Person/Jahr
__________ L -
20 P E—— e
10 i
o i
30 35 40 45 50 55 60

Dichte (WE/ha)

(Grafik 2.1)

* Soll in diese Betrachtung noch ein Bevolkerungswachstum von 25 Einwohnern
jahrlich einbezogen werden, verringern sich die Zeitraume weiter auf 18 Jahre
(0,25 gm Wohnflachenwachstum) bzw. 14 Jahre (0,35 gm Wohnflachen-
wachstum) bis zum vollstandigen Verbrauch der angenommenen Siedlungs-
flache von 20 ha.

45

40

35
—~ 30
£ +0,15 gm/Person/ Jahr
8 25 3 +0,25 gm/Person/ Jahr
£ ________-——-—"'__ — +0,35 gm/Person/Jahr
g 20 - +0,45 gm/Person/ Jahr
T [ _ +0,55 gm/Person/Jahr
Sis b —

10 !
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0 :

30 33 40 43 30 33 a0

Dichte (WE/ha)

(Grafik 2.2)
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2.3.3 Innerortliche Flachenpotentiale und Arrondierungsflachen

Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen im Auldenbereich an den derzeiti-
gen Siedlungsrandern ist zunachst zu prufen, in welchem Ausmald Nachver-
dichtungsmaglichkeiten im Innenbereich bestehen. Aus diesem Grund wurden
die innerdrtlichen Freiflachen Steinbachs hinsichtlich ihrer Eignung fur eine Be-
bauung untersucht:

In Steinbach (Taunus) gibt es drei Gebiete mit geringen Neubaukapazitaten
(Flachen 1 - 3, siehe Karte). Die Flache 1 wird zur Zeit entwickelt, hier befin-
den sich noch etwa 6 freie Bauplatze. Die Flache 2 befindet sich im Innern ei-
nes grof3eren Blocks. Vor einer Bebauung musste hier ein rechtskraftiger Be-
bauungsplan geandert werden. Die Flache 3 befindet sich am westlichen
Siedlungsrand im AufRenbereich und ist fur eine Bebauung grundsatzlich ge-
eignet.

Es bestehen einzelne Freiflachenpotentiale, hauptsachlich in rickwartigen
Grundstucksbereichen. Eine Bebauung ist jedoch aufgrund einer fehlenden
bzw. unzureichenden Erschliefung meistens nicht moglich.

Grollere zusammenhangende Freiflachen befinden sich auch im Bereich "Am
Alten See". Hier ist aber - abgesehen von der schwierigen topografischen Si-
tuation und einer fehlenden ErschlieBung - eine Bebauung aus freiraumplane-
rischen Gruinden nicht wunschenswert. Dieser Bereich sollte entsprechend
seiner ursprunglichen Funktion als Quellgebiet des Steinbachs eine grinpla-
nerische Entwicklung und Aufwertung erfahren.

In den Gebieten mit groRmalstablichen Stadterweiterungen der 60er und 70er
Jahre (Geschosswohnungsbau in der Berliner Stral3e, Hessenring usw.) gibt
es ebenfalls groflere zusammenhangende Freiflachen. Diese sind aber Be-
standteil einer Grunordnungskonzeption, die den Flachen konkrete Funktionen
zuweist. Die Flachen werden haufig intensiv genutzt (Kinderspiel, Parkplatze,
Containerplatze etc.) oder sind fur den Erhalt der Wohnqualitat der Ge-
schosswohnungen unverzichtbar (Belichtungsabstande, Schutzabstande). Ei-
ne Bebauung ist daher grundsatzlich nicht zu empfehlen.

Insgesamt lassen sich in Steinbach (Taunus) maximal 30 neue Wohneinheiten
durch Nachverdichtung realisieren. Dies ist jedoch haufig aus planungsrechtli-
chen und erschliefungstechnischen Grinden schwierig bzw. langwierig. Durch
eine Innenentwicklung von Steinbach (Taunus) sind neue Wohnbauflachen in ei-
ner nennenswerten Gro3enordnung nicht realisierbar. Dementsprechend gering
ist das Einsparpotential bei eventuellen Siedlungserweiterungen am Siedlungs-
rand.
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2.3.4 Flachenpotentiale im AuBenbereich

Im folgenden Abschnitt werden die grundsatzlich moglichen Siedlungserweite-
rungsflachen der Stadt hinsichtlich ihrer Eignung fur eine kunftige Wohnnutzung
bzw. gewerbliche Nutzung bewertet. Ziel ist eine qualitative Charakterisierung
der Flachen, die einen Uberblick lber die jeweiligen Vorziige und Defizite, Chan-
cen und Handlungsbedarfe gibt.

Fir die tatsachliche spatere Ausweisung von Bauland sind die Ergebnisse dieser
Analyse aber nicht allein entscheidend. Die Umsetzung der in Kapitel 3 formu-
lierten Leitbilder und Leitlinien fur eine nachhaltige kunftige Entwicklung Stein-
bachs spielt bei der Frage, ob und wann die Entwicklung einer bestimmten Au-
Renbereichsflache winschenswert ist, ebenso eine Rolle. Die folgende qualitati-
ve Bewertung kann aber dabei helfen, mogliche Aktivierungshemmnisse oder
besondere Anforderungen bei der Entwicklung einzelner Flachen zu erkennen
und in den Aussagen des Entwicklungsplans zu berucksichtigen.

Die Einteilung der Flachen hinsichtlich ihrer Entwicklungsmaglichkeiten in "gut”,
"eingeschrankt" und "derzeit nicht winschenswert" erlaubt auf diese Weise in ei-
nem Ruckkopplungsprozess mit den allgemeinen Leitlinien fur die raumliche
Entwicklung die Entwicklung eines tragfahigen Siedlungsflachenkonzepts.

Folgende Kriteriengruppen wurden in der Analyse herangezogen:

* Bewertung der kinftigen Wohnqualitat

* Bewertung der VerkehrserschlieRung

* Bewertung der Auswirkung auf die Infrastruktur / Versorgung

* Bewertung der Identitatsbildung

* Bewertung der Konsequenzen fur Natur und Landschaft

* Bewertung der Realisierbarkeit

Eine ausfuhrlichere Darstellung der Bewertungskriterien und der Bewertungser-
gebnisse ist in Form einer tabellarischen Ubersicht in der Anlage 3 dargestellt.

An dieser Stelle erfolgt lediglich eine Kurzdarstellung mit Aussagen zur Entwick-
lungsprioritat der einzelnen Flachen.
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Flache 1 "Am Eschborner Weg"

Lage: Die Flache befindet sich am sudlichen Ortsein-
gang mit einer GrolRe von etwa 4,2 ha. Der Geltungsbe-
reich des gleichnamigen in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans ist etwas kleiner.

Potentiale: Die Flache ist landschaftlich schon gelegen. Das Ortszentrum und
alle wichtigen Versorgungseinrichtungen sind ful3laufig erreichbar. Die Flache ist
im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt; ein Grofteil der
Flachen ist fur die Stadt kurzfristig verfugbar. Die Verkehrsbelastung fur die Be-
standsgebiete Steinbachs ist gering. Die Bedingungen fur einen Anschluss an
ein Nahwarmesystem sowie flr eine Regenwasserentwasserung in den Stein-
bach sind gunstig.

Defizite: Es bestehen starke Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen von der
Eschborner Stralde. Innerhalb des Gebietes befindet sich eine Splitterbebauung.

Zusammenfassende Bewertung: Eine kurzfristige Entwicklung der Flache ist
empfehlenswert, insbesondere aufgrund der Verfugbarkeit der Flachen und der
Darstellung im Flachennutzungsplan.

Hinweis: Auf der Flache befindet sich ein geschutzter Biotop (Streuobst) nach §
15d HeNatG, vorbehaltlich der Prafung durch die Naturschutzbehorden im Ein-
zelfall.

Flache 2 "Taubenzehnter"

Lage: Die Flache befindet sich am sudlichen Ortsein-
gang mit einer GroRe von 3,8 ha. Der Geltungsbereich
des gleichnamigen in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans ist etwas kleiner.

Potentiale: Die Flache ist landschaftlich schon gelegen. Das Ortszentrum und
alle wichtigen Versorgungseinrichtungen sind ful3laufig erreichbar. Die Flache ist
im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache bzw. Wohnbauflache darge-
stellt. Ein Groldteil der Flachen ist fur die Stadt kurzfristig verfugbar. Die Ver-
kehrsbelastung fur die Bestandsgebiete Steinbachs ist gering. Die Regenent-
wasserung ist einfach und kostengunstig zu organisieren (Vorflut Steinbach). Die
Bedingungen fur einen Anschluss an ein Nahwarmesystem sind sehr gunstig
(zusammen mit Flache 1).

Defizite: Es bestehen starke Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen von der
Eschborner StralRe. Weiterhin sind in dem Gebiet erhebliche Geruchsbelastigun-
gen durch einen ansassigen Reiterhof zu erwarten.

Zusammenfassende Bewertung: Nach einer Verlagerung des Reiterhofs ist ins-
besondere aufgrund der Flachenverfugbarkeit und der Darstellung im Flachen-
nutzungsplan eine kurzfristige Realisierung empfehlenswert.

-38-

Eichler + Schauss + Partner  Erbacher Stralke 4 64283 Darmstadt



Stadt Steinbach (Taunus) Stadtentwicklungsplanung 23.03.2006

Flache 3a "Gebiet Sud IVa"

Lage: Die Flache befindet sich am suddstlichen Orts-
rand mit einer Grof3e von 2,3 ha.

Potentiale: Die Flache ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan als Wohnbau-
land dargestellt, d.h. rechtliche Hemmnisse bei einer Entwicklung bestehen nicht.
Die Flache wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt, so dass auch aufgrund der
bestehenden Nutzung keine grundsatzlichen Einschrankungen zu erwarten sind.
Die Flache bildet in ihrem Zuschnitt einen sinnvollen Abschluss der Siedlungsfla-
che im Sudosten Steinbachs. Eine verkehrliche Anbindung an das bestehende
StralRennetz ist problemlos moglich. Die Bedingungen fur eine Regenwasserent-
wasserung in den Steinbach sind gunstig.

Defizite: Es bestehen im Wesentlichen Defizite bezuglich der Erschlielfung und
Infrastruktur. Der aus dem Plangebiet resultierende Neuverkehr belastet
bestehende Siedlungsgebiete. Nach der SchlieRung des Lebensmittelmarkts an
der Berliner StralRe ist die Nahversorgung z.Zt. als schlecht zu bezeichnen. Die
fullaufige Entfernung zum S-Bahnhof betragt zwischen 900 und 1.200 Meter, die
OV-Anbindung ist daher als weniger gut zu bezeichnen.

Zusammenfassende Bewertung: Trotz der genannten Defizite ist eine kurz- bis
mittelfristige Entwicklung der Flache sinnvoll, insbesondere da keine planungs-
und naturschutzrechtlichen Hemmnisse bestehen und eine sinnvolle Abrundung
des bestehenden Siedlungskorper ermdglicht wird (Arrondierungsflache).

Hinweis: Anbindungsmoglichkeiten fur die Flache 3b sollten planerisch offen
gehalten werden.

Flache 3b "Gebiet Sud IVb"

Lage: Die Flache befindet sich am suddstlichen Orts-
rand mit einer Grof3e von 9,4 ha. Sie schliel3t unmittel-
bar ostlich an die Flache 3a an.

Potentiale: Die Flache ist im Regionalplan als Siedlungserweiterungsflache dar-
gestellt. In den Flachennutzungsplan ist diese Darstellung jedoch nicht Uber-
nommen worden. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die Bedin-
gungen fur eine Regenwasserentwasserung in den Steinbach sind gunstig.

Defizite: Die Flache grenzt unmittelbar an die Bahntrasse. Aufgrund eines feh-
lenden Haltepunkts ergeben sich hieraus aber keine Vorteile in Bezug auf die
OV-Erschlieung, sondern Einschrankungen fiir eine Entwicklung dieser Flache,
da mit Larmemissionen gerechnet werden muss. Weiterhin bestehen die bereits
bei der Bewertung der Flache 3a genannten Defizite bezuglich Erschliefung und
Nahversorgung. Der aus dem Gebiet resultierende Neuverkehr belastet beste-
hende Gebiete in besonderem Male. Eine vollstandige Bebauung erschwert die
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Realisierung des landschaftsplanerischen Vorschlags des "Grinen Rings" erheb-
lich (s. Kap. 3.2.3).

Zusammenfassende Bewertung: Mittel- bis langfristig ist keine Siedlungstatigkeit
empfehlenswert, insbesondere aufgrund der 0.g. Nachteile und der abseitigen
Lage.

Hinweise: Sofern in diesem Bereich ein zusatzlicher S-Bahn-Halt eingerichtet
wird, ergibt sich eine grundsatzlich andere Bewertung: In diesem Fall ist eine
Entwicklung der Flache sinnvoller. Zur Abschirmung der Emissionen sind dann
geeignete MalRnahmen (z.B. durch Anordnung der Bebauung, Larmschutzwand
etc.) zu treffen.

Flache 4 "Am alten Cronberger Weg"

Lage: Die Flache befindet sich am studwestlichen Orts-
rand mit einer Grof3e von 4,9 ha.

Potentiale: Die Flache verfugt aufgrund ihrer landschaftlichen Lage Uber eine be-
sondere Lagegunst. Das Ortszentrum ist fullaufig erreichbar und die Verkehrs-
erschlieBung problemlos herstellbar. Konflikte mit belangen des Naturschutzes
sind relativ gering. Grundsatzliche naturschutzrechtliche Restriktionen bestehen
nicht. Die Bedingungen fur einen Anschluss an ein Nahwarmesystem sind guns-

tig.

Defizite: Defizite ergeben sich aufgrund der unbefriedigenden OV-Anbindung.
Die Flache ist im Flachennutzungsplan bislang nicht als Wohnbauflache darge-
stellt, was jedoch kurzfristig moglich erscheint.

Zusammenfassende Bewertung: Eine Siedlungstatigkeit ist kurzfristig empfeh-
lenswert, insbesondere aufgrund der Lagegunst der Flache und der einfachen
ErschlieRBungsmoglichkeit.

Hinweise:

Auf der Flache befindet sich ein kleines Biotop (Streuobst) nach § 15d HeNatG,
vorbehaltlich der Prufung durch die Naturschutzbehdrden im Einzelfall.
Nordlich dieser Flache befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, von dem
Abstande einzuhalten sind, und die Uberreste einer romischen Villa.
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Flache 5a "Auf der Beun" und "Am Praunheimer
Weg", Teil 1

Lage: Die Flache befindet sich sudlich der Flache 2
"Taubenzehnter" mit einer Grof3e von 8,6 ha.

Potentiale:

Die Flache ist landschaftlich attraktiv gelegen. An drei Seiten von freier Land-
schaft umgeben, haben die sudlichen und westlichen Randbereiche einen freien
Blick in die Rhein-Main-Ebene. Die Nordseite richtet sich auf das Steinbachtal
aus. Die Flache befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zur "Neuen Mitte" mit den
entsprechenden Infrastruktureinrichtungen (Lebensmittelmarkt, Schule, Kinder-
garten). Die zusatzliche Verkehrsbelastung fur die Bestandsgebiete Steinbachs
ist gering, da das Gebiet direkt an die L 3006 geschlossen werden kann. Die
Siedlungsentwasserung ist einfach und kostengunstig mit dem Steinbach als
Vorflut zu organisieren. Die Bedingungen fur einen Anschluss an ein Nahwarme-
system sind gunstig. Die Lage der Gebiete 5a und 5b tragt zu einer konzeptio-
nellen Verkehrsvermeidung in den derzeitigen Bestandsgebieten bei.

Defizite:

Die Flache ist weder im Regionalplan noch im Flachennutzungsplan dargestellt.
Eine Entwicklung dieser Flache ist nur bei einer Verlagerung des bestehenden
Reiterhofs moglich.

Zusammenfassende Bewertung:

Eine Ausweisung dieser Flache als Wohnbauland eroffnet der Stadt Steinbach
bei ihrer grundsatzlichen Siedlungsflachenkonzeption eine neue Entwicklungs-
perspektive, da entlang des Steinbachtals neue attraktive Wohnlagen entstehen
konnen. Trotz der bislang eingeschrankten Verfugbarkeit (Reiterhof) Uberwiegen
die Standortvorteile und Potentiale dieser Flache. Eine kurzfristige Entwicklung
dieser Flache ist stadtebaulich sehr empfehlenswert.

Hinweise:

Im Osten der Flache befindet sich ein grofieres Biotop nach § 23 HeNatSchG
(Obstwiese). Anbindungsmaglichkeiten fur die Flache 5b sind planerisch vorzu-
halten.
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Flache 5b "Auf der Beun" und "Am Praunheimer
Weg", Teil 2

Lage: Die Flache grenzt sudlich an die Flache 5a an mit
einer GrofRe von 8,1 ha.

Potentiale: Die Flache 5b besitzt die gleichen Potentiale wie die Flache 5a. Eine
Ausweisung als Wohnbauland er6ffnet (gemeinsam mit der Flache 5a) der Stadt
eine neue Qualitat bei der Stadtentwicklung. Die Lage an der Steinbachaue ist
ein attraktiver Standort; auch die Nahe zum Versorgungsschwerpunkt und Infra-
strukturstandort "Neue Mitte" in fulllaufiger Entfernung bedeutet eine hohe Stan-
dortqualitat.

Defizite: Eine Entwicklung der Flache ist erst nach Realisierung von Flache 5a
maoglich (Erschliellung, stadtebauliche Anbindung).

Zusammenfassende Bewertung: Mittelfristig ist die Entwicklung dieser Flache
stadtebaulich sehr empfehlenswert.

Hinweis:
Auf der Flache befindet sich ein Biotop (Streuobst) nach § 15d
HeNatG, vorbehaltlich der Prifung durch die Naturschutzbehdrden im Einzelfall.

Flache 6a und 6b "Untere Silberts" bzw. "Unter der N
Cronberger Héhe"

Lage: Die Flachen befinden sich am sudwestlichen
Ortsrand mit einer Gro3e von insgesamt 10,1 ha.

Potentiale: Die Flachen verfugen wegen ihrer landschaftlichen Orientierung Uber
eine hohe Lagegunst.

Defizite: Die Flachen sind laut Landschaftsplan Teil eines "Biotopverbundgebie-
tes mit vorrangigem Handlungsbedarf zur Umsetzung von Naturschutzmal3nah-
men". Auf den Flachen befinden sich geschutzte Biotope (Streuobst) nach § 15d
HeNatG.

Zusammenfassende Bewertung: Aufgrund bestehender naturschutzrechtlicher
Restriktionen und konzeptioneller Uberlegungen ist mittel- und langfristig keine
Siedlungstatigkeit empfehlenswert. Auch ohne naturschutzrechtliche Restriktio-
nen ist die Entwicklung dieser Flachen kritisch zu bewerten, weil in die beste-
hende, landschaftlich wichtige Grinzasur zwischen Steinbach und Niederhdch-
stadt eingegriffen wirde. Eine weitere Siedlungstatigkeit in diesem Bereich sollte
erst dann in Erwagung gezogen werden, wenn die Entwicklung samtlicher kurz-
bis mittelfristig empfehlenswerten Potentialflachen abgeschlossen ist und dann
noch weiterer Siedlungsflachenbedarf besteht. Auch in diesem Falle ist eine
sorgfaltige Prufung der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes, auch unter
regional-planerischen Gesichtspunkten, vorzunehmen.
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Flache 7 "Im Griindchen am Bahnhof"

Lage: Die Flache befindet sich unmittelbar nordlich des
bestehenden Gewerbegebiets und westlich des Bahn-
hofs. Die Grol3e betragt 12,4 ha, davon befinden sich
2,5 ha auf Oberurseler Gemarkung.

Potentiale: Die Flache eignet sich fur eine Erweiterung des bestehenden Gewer-
begebiets dar und verfiigt Gber einen sehr guten OPNV-Anschluss (S-Bahn im
15-Minuten-Takt; Fahrtzeit zum Frankfurter Hauptbahnhof etwa 12 Minuten).
Durch eine Entwicklung dieser Flache kdnnen sich auch positive Auswirkungen
fur das bestehende Gewerbegebiet ergeben.

Defizite: Derzeitig ist der Anschluss an das uberdrtliche Strallennetz als eher
mittelmaldig zu beurteilen. Vor Fertigstellung einer Ortsumfahrung waren zusatz-
liche Belastungen fur die Ortsdurchfahrten in Steinbach (Taunus) und Oberur-
sel zu erwarten. Die Siedlungsentwasserung dieser Flache ist aufwandig.

Zusammenfassende Bewertung: Mittelfristig ist die Entwicklung dieser Flache
nach Fertigstellung einer Ortsumfahrung fur Steinbach (Taunus) empfehlenswert.

Hinweise: Die Flache sollte als interkommunales Gewerbegebiet entwickelt wer-
den. Im Vorfeld ist ein bedarfsgerechtes, schlissiges Nutzungskonzept zu
erstellen.

Auf der Flache befindet sich ein Biotop (Streuobst) nach § 15d HeNatG, vorbe-
haltlich der Prufung durch die Naturschutzbehdrden im Einzelfall.

Flache 8a und 8b "Schiefergewann" und
"Am Oberhochstadter Weg"

Lage: Die Flachen befinden sich am nordwestlichen
Ortsrand mit einer Gro3e von insgesamt 7,1 ha.

Potentiale: Teile der Flachen sind landschaftlich schon gelegen.

Defizite: In der westlichen Teilflache befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb
(Aussiedlerhof), von dem Geruchsemissionen ausgehen konnen. Mit einer kurz-
bis mittelfristigen Verfugbarkeit ist nicht zu rechnen. Der Ortskern und alle we-
sentlichen Infrastruktureinrichtungen befinden sich auRerhalb der futlaufigen Er-
reichbarkeit. Von der Kronberger Stral3e gehen Larmemissionen aus. Die Sied-
lungsentwasserung dieser Flache ist aufwandig. Der aus dem Gebiet entstehen-
de Neuverkehr belastet bestehende Siedlungsgebiete.

Zusammenfassende Bewertung: Eine Entwicklung dieser Flachen ist langfristig
aufgrund der schlechten Lagebedingungen nicht zu empfehlen.

Hinweis:
Auf der Flache befindet sich ein Biotop (Streuobst) nach § 15d HeNatG, vorbe-
haltlich der Prufung durch die Naturschutzbehdrden im Einzelfall.
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Flache 8c "Am Viehweg"

Lage: Die Flache befindet sich am noérdlichen Ortsrand
mit einer Grof3e von etwa 3,6 ha.

3
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Potentiale: Die Flache ist landschaftlich schon gelegen.

Defizite: Der Ortskern und alle wesentlichen Infrastruktureinrichtungen befinden
sich aul3erhalb der fuBRlaufigen Erreichbarkeit.

Zusammenfassende Bewertung: Grundsatzlich ist eine Siedlungsentwicklung
nicht empfehlenswert. Zusatzlich zu den Ausfuhrungen zur den Flachen 8a/8b
wird ein "Zusammenwachsen" von Siedlungsbereichen und Freizeiteinrichtungen
auch aus landschaftsplanerischen Grianden fiur nicht empfehlenswert erachtet,
weil das vorhandene Landschaftsbild und das Prinzip der durch Landschaft von-
einander abgegrenzten Siedlungsteile erhalten bleiben sollte.

Flache 9 "Vor der Geissel"

Lage:
Die Flache befindet sich am nordostlichen Ortsrand mit

einer Grofde von etwa 4,9 ha.

Potentiale: Die Flache wird zum grofdten Teil als privates Gartenland genutzt.

Defizite: Eine Bebauung dieser Flache wurde das landschaftliche Potential zer-
storen und die derzeitigen Nutzungen beenden. Die verkehrliche ErschlieRung ist
schwierig, da keine direkten Anschlussmoglichkeiten an das Strallennetz vor-
handen sind. Der aus dem Gebiet entstehende Neuverkehr belastet bestehende
Siedlungsgebiete.

Zusammenfassende Bewertung: Kurz- bis mittelfristig ist eine Entwicklung dieser
Flache nicht empfehlenswert. Bei einer Entwicklung der Flache ware ein stadte-
bauliches Konzept zu entwickeln, das die landschaftlichen Vorzuge dieses Ge-
biets moglichst weitgehend erhailt.
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Flachen 10 und 11 "Vor dem Gleichen" und "Auf der
Schanz"

Lage: Die Flachen befinden sich zwischen dem norddst-
lichen Ortsrand und dem bestehenden Gewerbegebiet.
Die Grol3e betragt etwa 12,9 ha.

Potentiale: Der S-Bahnhof befindet sich in fuBBlaufiger Entfernung, ebenso die
Lebensmittelmarkte im angrenzenden Sondergebiet "Einkauf".

Defizite: Die Gesamtflache ist als regionaler Griinzug im Regionalplan darge-
stellt. Diese Darstellung wird auch in den regionalen Flachennutzungsplan
ubernommen. Teile der Flache liegen im Wirkungsbereich von Immissionen des
Gewerbegebiets und der L 3006. Der aus der Gebietsentwicklung entstehende
Neuverkehr belastet die gesamte Ortsdurchfahrt im Zuge der L 3006.

Zusammenfassende Bewertung: Eine Entwicklung dieser Flachen ist grund-
satzlich nicht empfehlenswert. In der Abwagung der unterschiedlichen Faktoren
wiegt die landschaftliche Bedeutung der Flachen (Erhalt Steinbachs als "Stadt in
der Landschaft") starker als alle anderen. Die Freihaltung der Grinzasur zwi-
schen "Wohnstadt" und "Arbeitsstadt" ist landschaftsplanerisch und stadtebaulich
erforderlich, um die strukturelle Ortscharakteristik Steinbachs zu erhalten. Eine
Bebauung der Flachen wurde die derzeit vollstandige Umgrinung des Sied-
lungskorpers unterbrechen, dichten Wohngebieten Steinbachs den Zugang zur
freien Landschaft "verbauen" und den markanten norddstlichen Ortsrand von
Steinbach (Taunus) auflésen. Die Flachen dienen auch als Abstandsflache zum
angrenzenden Gewerbegebiet, durch die sowohl das Gewerbegebiet als auch
die angrenzenden Wohngebiete geschutzt werden. Eine Bebauung der Flachen
ist deshalb stadtebaulich, landschaftsplanerisch und regionalplanerisch nicht
sinnvoll.

Hinweis:
Auf der Flache befindet sich ein Biotop (Streuobst) nach § 15d HeNatG, vorbe-
haltlich der Prufung durch die Naturschutzbehdrden im Einzelfall.
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24 Folgerungen fur die Stadtentwicklung

Die Ausfuhrungen zum Siedlungsflachenbedarf in Kapitel 2.3.2 fuhren zu folgen-
den Ergebnissen:

* Kurz- und mittelfristiger Flachenbedarf:

Sofern in Steinbach (Taunus) das Ziel einer stabilen Einwohnerzahl verfolgt
werden soll, besteht kurz- und mittelfristig zusatzlicher Wohnbauflachenbe-
darf. Da im Innenbereich der Bedarf nicht gedeckt werden kann, muss auf
Potentialflachen im Aul3enbereich zurlckgegriffen werden. Hierfur stehen ge-
eignete Flachen in ausreichender GrofRe zur Verfugung, die voraussichtlich
auch im regionalen Flachennutzungsplan als kunftiges Wohnbauland bis 2020
dargestellt sind.

* Langfristiger Flachenbedarf:

Sofern sich die grundlegenden Parameter fur die Entwicklung des Wohnfla-
chenbedarfs nicht verandern (Wohnflachenwachstum pro Einwohner, Sied-
lungsdruck im Rhein-Main-Gebiet), besteht langfristig Uber den Planungshori-
zont 2020 hinaus weiterer Siedlungsflachenbedarf. Die Entwicklungsplanung
sollte daher Perspektiven fur die Bereitstellung weiterer Flachen als Wohn-
bauland eroffnen. Dieses Ziel steht nicht im Widerspruch zu den Zielen des
Regionalen Flachennutzungsplans, da der Planungshorizont hier nur bis zum
Jahr 2020 reicht, der Planungshorizont einer Entwicklungsplanung aber deut-
lich darUber hinaus geht. Die frihzeitige planerische Berucksichtigung sinn-
voller, langfristiger Erweiterungsflachen garantiert eine ganzheitliche Planung.
Ein Erfordernis, die Uber die Darstellungen des Flachennutzungsplans hinaus-
gehenden potentiellen Erweiterungsflachen in ihrer Lage und GroRRe im Regi-
onalen Flachennutzungsplan bereits jetzt darzustellen, besteht jedoch noch
nicht.

Eine exakte Prognose Uber die bendtigte Siedlungsflache ist nach den Ausfuh-
rungen in Kapitel 2.3.2 jedoch nicht moglich, weil die einzelnen Parameter zur
Ermittlung der Flachengrolie Schwankungen unterliegen. Je nach Wohndichte,
Wohnflachenwachstum pro Einwohner und durchschnittlicher jahrlicher Flachen-
verfugbarkeit wachst, schrumpft oder stagniert die Bevolkerungszahl. Umgekehrt
ergeben sich hieraus aber auch Handlungsspielraume fur die Stadt, da einige
dieser Parameter der Steuerung durch die Stadt unterliegen.

Um diese Steuerungsspielraume fur die Stadt offen zu halten, empfiehlt es sich,
im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung neben quantitativen Aussagen zum
Siedlungsflachenbedarf auch einen qualitativ-inhaltlichen Ansatz anzuwenden.
Dieser greift insbesondere auf die Ergebnisse aus der stadtebaulichen Potential-
analyse (Kapitel 2.1) und den Betrachtungen zu den gesellschaftlichen Rahmen-
bedingungen (Kapitel 2.2) zurlck:

* Gesellschaftliche Bedingungen:

Vor dem Hintergrund einer sich dramatisch verandernden Altersstruktur in der
Bundesrepublik Deutschland und den damit einhergehenden Unsicherheiten

bezlglich kunftig nachgefragter (oder aus finanziellen Grinden realisierbarer)
Wohn- und Lebensstile erscheint es grundsatzlich nicht ratsam, bei der Stadt-
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entwicklungsplanung allein auf einen z.B. aus den Strukturdaten Steinbachs
abgeleiteten und rechnerisch ermittelten Siedlungsflachenbedarf abzustellen.
Weiterhin hat sich gezeigt, dass durch gesellschaftliche Umbriche neue Ziel-
gruppen entstanden sind, deren Nachfrageprofil nach Wohnraum sehr diffe-
renziert ist und nicht mehr unbedingt dem entspricht, was jahrzehntelang in
der Bundesrepublik Gultigkeit hatte.

¢ Stadtebauliche Qualitaten:

Gerade vor dem Hintergrund der erforderlichen (und gelebten) Mobilitat der
Menschen, die sich immer weniger an kommunalen, sondern vielmehr an re-
gionalen Bezugen orientieren (mussen), stehen die Kommunen im Rhein-
Main-Gebiet zueinander im Wettbewerb um den Erhalt ihrer Bevolkerungs-
zahlen. Es ist daher sinnvoll, im Zuge der Stadtentwicklungsplanung gerade
auch Aussagen uber die Qualitaten zu treffen, die bei der Entwicklung neuer
Flachen und in Steinbach (Taunus) insgesamt erreicht bzw. erhalten werden
sollen. Wesentlich hierfur sind die Schlussfolgerungen, die sich aus den Er-
gebnissen der stadtebaulichen Potentialanalyse ergeben.

Der Schwerpunkt der Stadtentwicklungsplanung darf also nicht nur in der "Be-
rechnung" kunftiger Bedarfe und deren raumlichen Verortung liegen. Ziel der
Stadtentwicklungsplanung muss es vielmehr sein, einen stabilen Ordnungsrah-
men zu bieten, in dem die Potentiale Steinbachs gestarkt sowie die Defizite rela-
tiviert werden und insbesondere bezuglich der Geschwindigkeit der Siedlungs-
entwicklung verschiedene "Zukunfte" realisiert werden kdnnen. Stadtentwick-
lungsplanung soll also nicht auf einen zeitlich und raumlich festgelegten Endzu-
stand hin orientiert sein. Sie soll vielmehr ein Angebot darstellen, das in seiner
stadtebaulichen Qualitat schltssig ist und zeitlich und raumlich eine flexible Um-
setzbarkeit erlaubt.

Folgende Fragestellungen mussen daher im Rahmen der Stadtentwicklungspla-
nung beantwortet werden:

* Wie kann der oben genannte stabile Ordnungsrahmen aussehen, bei dem
qualitative Aussagen zur Wohnqualitat gegenuber quantitativen Aussagen zur
Flachengrofle und Entwicklungsgeschwindigkeit im Vordergrund stehen?

* Gibt es in Steinbach (Taunus) einzigartige, qualitative Elemente, die das
Selbstverstandnis Steinbachs ausmachen und als Leitbild fur die kinftige
Entwicklung der Stadt dienen konnen?

* Welche inhaltlich-qualitativen Prinzipien der Siedlungsentwicklung lassen sich
daraus ableiten, die die Starken Steinbachs betonen bzw. nutzen und die
Siedlungswachstum und Aspekte nachhaltigen Wirtschaftens miteinander ver-
einen?
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3 Stadtentwicklungsplanung

3.1 Konzeptionelles Leitbild

Die Identitat Steinbachs wird durch eine besondere Qualitat bestimmt: Sie ist die
"kompakte Stadt in der Landschaft". Dieses identitatsstiftende Merkmal wird von
der Bevdlkerung bewusst erlebt und findet sich sowohl in den Leitlinien der Lo-
kalen Agenda 21 als auch in der aktuellen politischen Diskussion wieder.

Das Bild der "kompakten Stadt in der Landschaft" ergibt sich aus einem klar
strukturierten Stadtkorper und der unmittelbar angrenzenden Kulturlandschaft.
Dieser reizvolle Kontrast ist so pragnant, dass er dem Planungsverband als ein
Bild fur die Strukturmerkmale des Rhein-Main-Gebiets insgesamt dient (Bild un-
ten).

In einem dialektischen Sinne gehort zu diesem stadtebaulichen Charakteristikum
in Steinbach (Taunus) auch die "Landschaft in der Stadt" (z.B. Parkcharakter in
den Grof3siedlungen) und die "Stadt als Kontrast zur Landschaft" (Hochhauser
am Ortsrand).

Steinbach als Stadt in
= der Landschaft: Links
im Bild die "Wohn-
stadt", rechts das
Gewerbegebiet, im
Hintergrund der Tau-
nus (Quelle:
Planungsverband
Ballungsraum
Frankfurt Rhein-Main)
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Die "kompakte Stadt in der Landschaft" ist das Ubergeordnete Leitbild, das die
weitere stadtplanerische und landschaftsplanerische Entwicklung Steinbachs
bestimmen kann und soll. Daraus ergeben sich folgende Leitlinien:

* Freihaltung bestehender Griinzasuren zwischen

der "Wohnstadt", der "Arbeitsstadt" und dem
Freizeitbereich Steinbachs sowie zu benach-
barten Siedlungsgebieten. Aufwertung der be-
stehenden Kulturlandschaft und Erhalt einer
raumlich klaren Abgrenzung zu Siedlungsge-
bieten.

Ausbildung eines "Grunzuges Steinbachtal" als
zentrales Ordnungs- und Gliederungselement
fur den gesamtstadtischen Siedlungskorper.
Funktionale und landschaftsgestalterische Auf-
wertung der Steinbachaue und der angrenzen-
den Freiflachen als Landschaftspark und Er-
ganzung der "Neuen Mitte". Die positive Ent-
wicklung des Gewassers "Steinbach" starkt die
Identitat der Stadt Steinbach (Taunus) und der
Grunzug bestarkt das stadtebauliche Leitbild.

Integration bestehender Landschaftselemente
(Einzelbaume, Feldhecken, Teile von Obstwie-
sen) in kunftige Siedlungsgebiete als Merkmal
einer "steinbach-eigenen" Identitat in den neuen
Baugebieten als Neuinterpretation des land-
schaftsplanerischen Leitbilds der Siedlungser-
weiterungen aus den 60er und 70er Jahren.

Offener Zugang zur Kulturlandschaft durch
durchlassige Siedlungsrander und der Vermei-
dung neuer Barrieren. Diese Leitlinie gilt auch
fur bestehende Siedlungsrander.

Konzeption von bedarfsgerechten Bauab-
schnitten zur Vermeidung von Vorhalteinvestiti-
onen fur Ver- und Entsorgungs- und sonstige
Infrastruktureinrichtungen. Bedarfsgerechte, ab-
schnittsweise Realisierung von Baugebieten
schont landwirtschaftlich und 6kologisch wert-
volle Freiflachen.
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3.2

3.2.1

Stadtentwicklungsplan

Stadtebauliches Leitbild zur Stadtentwicklung:
Steinbach - Stiidwest und das Steinbachtal

Zentrales Leitbild: Starkung der "Stadt in der Landschaft‘: Die Entwicklung der Flachen Stein-
bach-Sidwest erdffnet der Stadt Steinbach (Taunus) eine neue Entwicklungsperspektive: der
"Griinzug Steinbachtal" wird zum Ruckgrat des Stadtgrundrisses.

Ubergeordnetes stadtebauliches Leitbild ist die Vervollstandigung des Stadt-
grundrisses als langfristiges Entwicklungsziel. Es realisiert und sichert dauerhaft
die Identitat der "Stadt in der Landschaft". Als vorrangiges Leitziel dient dazu die
Entwicklung von Steinbach - Sidwest (Flachen 2 und 5) zu einem neuen Sied-
lungsschwerpunkt, der den Siedlungskorper arrondiert und den Stadtgrundriss
vervollstandigt. Durch eine sukzessive Bebauung dieser Siedlungsflachen reali-
siert sich die Entwicklungsperspektive der "Stadt in der Landschaft" auf neuem
und héherem Niveau.

Das tragende Element dieser Konzeption ist die Einbeziehung des Steinbachtals
in den Siedlungskorper. Als innerdrtlicher Landschaftspark wird das Steinbachtal
zur identitatsstiftenden Mitte im Stadtgrundriss. Durch die Umsetzung dieses
Leitzieles kdnnen bereits bestehende landschaftliche Zusammenhange neu auf-
gezeigt werden, beispielsweise das Thema des Steinbachs mit seinem Ursprung
im Ortskern und seinem Verlauf vom alten Ortskern in die offene Landschaft oder
das Thema "Landschaft in der Stadt". Die unterschiedlichen bestehenden und
zukunftigen Baugebiete der Stadt werden durch den "Grinzug Steinbachtal" zu-
einander in Beziehung gesetzt und miteinander verknUpft. Steinbach ruckt das
vorhandene Landschaftselement Bachaue auch Uber die Siedlungserweiterun-
gen in den Vordergrund und gewinnt damit an gesamtstadtischer Identitat.

Durch das Schaffen pragnanter, aber gleichzeitig auch durchlassiger Siedlungs-
rander auch in den neuen Entwicklungsgebieten bleibt der "steinbach-typische"
klare Kontrast zwischen Siedlung und Landschaft erhalten.
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Das Leitbild fur Steinbach - Sidwest und das Steinbachtal enthalt folgende
Grundaussagen:

¢ Planerische Grundidee:

Die Anordnung der neuen Siedlungsflachen sudwestlich des Steinbachtals als
neuer kompakter Siedlungsbestandteil Steinbachs schafft eine Komplementie-
rung und Abrundung des Siedlungsgeflges und definiert gleichzeitig das
Steinbachtal als einen eigenen, klar umgrenzten Landschaftsraum.

¢ Verbindendes Element:

Die Steinbachaue mit ihrem Wegenetz verzahnt durch eine verbesserte Zu-
ganglichkeit alte und neue Siedlungsflachen. Sie dient als verbindendes Ele-
ment zwischen den kunftigen Erweiterungsflachen und dem bestehenden
Siedlungsgebiet mit der "Neuen Mitte" am St. Avertin-Platz. Weiterhin stellt
das Steinbachtal eine attraktive Verbindung zwischen den kunftigen Erweite-
rungsflachen Sudwest und dem alten Ortskern am Pijnackerplatz her.

* Aufwertung und Synergieeffekte:

Als partielle Eingriffskompensation fur die zukunftigen Siedlungsflachen kann
das in den Baugebieten anfallende Niederschlagswasser in unmittelbarer Na-
he dem Steinbach zugefuhrt werden. Dies kann zu einer Verbesserung der
hydrologischen bzw. dkologischen Situation in der Bachaue genutzt werden.
Auch in dieser Hinsicht besteht eine enge Verbindung zwischen der Stein-
bachaue und den kunftigen Erweiterungsflachen. Durch eine aufgewertete
Steinbachaue ergibt sich fur die kinftigen Erweiterungsflachen eine besonde-
re und verbesserte Lagegunst.

Durch die Verwirklichung dieses stadtebaulichen Leitbildes ergeben sich weitere
Auswirkungen, die sich auch auf die Entwicklung der Gesamtstadt Steinbach
(Taunus) positiv auswirken:

* Bestehende gesamtstadtische Zusammenhange werden durch diese Konzep-
tion verdeutlicht. Durch die Aufwertung des Steinbachs wird sein Verlauf von
der "Bltt" am Pijnackerplatz bis zur Stadtgrenze Steinbachs erlebbar ge-
macht. Seine Bedeutung als identitatsstiftendes Element fur ganz Steinbach
(Taunus) wird auf diese Weise hervorgehoben.

* Der Grunzug Steinbachtal wird ein Erholungsgebiet innerhalb des Ortes und
markiert einen inneren Ortsrand. Durch die AufwertungsmalRnahmen wird er
zur "grinen Mitte" Steinbachs mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten und ist
von den meisten Siedlungsbereichen Steinbachs aus innerhalb von wenigen
Minuten zu Fuld zu erreichen.

* Die "Neue Mitte" wird durch die kunftigen Siedlungsflachen Studwest gestarkt,
da diese sich in ful3laufiger Entfernung zum St. Avertin-Platz befinden. Die
potentiellen Nutzer und Kunden werden so nah wie mdglich an der "Neuen
Mitte" mit ihren zahlreichen 6ffentlichen und privaten Einrichtungen angesie-
delt.
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* Die Konzeption der Siedlungsentwasserung sieht vor, dass alle Erweiterungs-
flachen Sudwest im Trennsystem mit ihrem Niederschlagswasser direkt an
den Steinbach als Vorfluter angeschlossen werden. Aufwandige und lange
Leitungsfihrungen sowie erforderliche Erweiterungen des bestehenden Ka-
nalnetzes werden vermieden.

* Aufgrund der Lage der Erweiterungsgebiete Sudwest westlich der L 3006
kann die Kfz-ErschlieBung der Neubaugebiete direkt von der Landesstralle
erfolgen. Bei dem in Steinbach (Taunus) vorwiegend sudorientierten Verkehr
werden durch den KFZ-Verkehr der kunftigen Erweiterungsgebiete Sudwest
bestehende Wohngebiete Uberhaupt nicht belastet; der Ortskern wird nur ge-
ringfugig zusatzlich belastet. Die fulblaufige Nahe zu den offentlichen Einrich-
tungen der "Neuen Mitte" tragt grundsatzlich zur Verkehrsvermeidung bei.
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3.2.2

Nutzungen / Infrastruktur

Wohnnutzung

Im Stadtentwicklungsplan sind als Erweiterungsflachen zur Wohnnutzung nur die
Flachen dargestellt, die nach der Flachenanalyse eine kurz- bis mittelfristige
Entwicklungsprioritat haben.

Die Erweiterungsflachen sind so konzipiert, dass eine abschnittsweise Realisie-
rung der technischen Infrastruktur mit ErschlieBung und Ver- und Entsorgung in
bedarfsgerechten Baustufen maoglich ist (s.a. Rahmenplane, Kap. 4).

Folgende Flachen weist der Stadtentwicklungsplan als kurz- bis mittelfristige
Wohnerweiterungsflachen aus:

* Flache 1 "Am Eschborner Weg":
Diese Flache kann unmittelbar Gber die Eschborner Strale erschlossen wer-
den; bei Bedarf kann sie zusatzlich auch an die Niederhochstadter Strale an-
geschlossen werden. Der Larmschutz fur die Wohnbebauung kann Gber eine
riegelartige Bebauung an der Eschborner Stral3e hergestellt werden. Es kon-
nen insgesamt maximal 140 neue Wohneinheiten realisiert werden.

* Flache 2 "Taubenzehnter":
Die Flache kann Uber den Praunheimer Weg und Uber eine untergeordnete
Verkehrsanbindung an die Eschborner Stral’e erschlossen werden. Wie bei
Flache 1 sollte als Larmschutz entlang der Eschborner Stral3e eine riegelartige
Larmschutzbebauung errichtet werden, die -aufgrund der ungunstigeren Ori-
entierung und Lage- vorrangig gewerblich genutzt werden sollte. Die Flache
kann in zwei Abschnitten realisiert werden, pro Abschnitt sind etwa 70 Wohn-
einheiten realisierbar. Der Bereich an der Eschborner Strale ist in besonderer
Weise als neuer, zukunftsfahiger Einzelhandelsstandort fur einen Lebensmit-
telmarkt geeignet, weil es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort
mit sehr guter Verkehrsanbindung handelt.

* Flache 3a Gebiet "Sud IVa":
Die Flache wird Uber die bestehenden Wendeanlagen bzw. Uber die Industrie-
stral3e an das Siedlungsgebiet angeschlossen. Eine eventuelle, spatere An-
bindung der weiter 6stlich gelegenen Flache 3b ist vorzuhalten. Die Entwick-
lung der Flache 3a ist in zwei Abschnitten madglich, pro Abschnitt kdnnen etwa
40 Wohneinheiten realisiert werden.

* Flache 4 "Am alten Cronberger Weg":
Die Flache kann von zwei Seiten erschlossen werden, Uber die Kronberger
Strale und die Sodener Stralde. Zu beachten ist, dass bei einem Fortbestand
des landwirtschaftlichen Betriebs eine nordliche Teilflache nicht entwickelt
werden kann. Die Realisierung ist in bis zu 5 Bauabschnitten moglich, pro Ab-
schnitt konnen etwa 35 Wohneinheiten, insgesamt ca. 175 Wohneinheiten
entstehen.

* Flache 5a "Auf der Beun" und "Am Praunheimer Weg", Teil 1:
Die Flache kann sowohl Uber das Gebiet "Taubenzehnter" als auch Uber eine
zusatzliche, direkte Anbindung an die Eschborner Stralde erschlossen werden.
Eine Entwicklung dieser Flache kann erst nach vorheriger Verlagerung des
bestehenden Reiterhofs erfolgen.
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Die Realisierung ist in drei Abschnitten sinnvoll, pro Abschnitt kdbnnen etwa
100 Wohneinheiten errichtet werden.

Insgesamt ermdglicht die Siedlungsflachenkonzeption des Stadtentwicklungs-
plans kurz- und mittelfristig etwa 835 zusatzliche Wohneinheiten® (entspricht et-
wa 1.800 Einwohnern). Hierbei ist zu beachten, dass gemal den Ausflihrungen
in Kapitel 2.3 je nach zugrunde gelegtem Bevolkerungsszenario die Gesamtbe-
volkerung Steinbachs sich dadurch nicht oder nur unwesentlich erhoht.

Gewerbliche Nutzung

FUr die gewerbliche Weiterentwicklung Steinbachs wird eine ca. 12,4 ha grol3e
Flache "Im Grindchen am Bahnhof" nordlich der L 3006 am Bahnhof "Weil3kir-
chen / Steinbach" vorgeschlagen. Bei ihrer Entwicklung sollten folgende Emp-

fehlungen beachtet werden:

* Die Flache sollte moglichst erst nach Fertigstellung der bahnparallelen Orts-
umfahrung entwickelt werden, weil sie erst dann ihre besonderen Standort-
vorteile zur Geltung bringen kann (neben dem S-Bahn-Anschluss auch die
dann sehr gute Anbindung an das uberoértliche Stral3ennetz).

* Die Realisierung der bahnparallelen Ortsumfahrung gewahrleistet auch, dass
der in diesem Gebiet entstehende Ziel- und Quellverkehr die Ortsdurchfahrt
Steinbachs nur gering belastet und die Leistungsfahigkeit der Ortsdurchfahrt
fur den verbleibenden Durchgangsverkehr erhalten bleibt.

* Die Flache sollte interkommunal, das heil3t in Zusammenarbeit mit Oberursel,
entwickelt werden, da Teile dieser Flache auf der Gemarkung Oberursel lie-
gen (2,5 ha.).

* FUr den kunftigen Standort sollte ein schlissiges, eventuell auch auf spezifi-
sche Nutzergruppen bezogenes Gesamtkonzept entwickelt werden. Innerhalb
dieses Konzepts kann besser auf die besonderen Bedurfnisse dieser Nutzer-
gruppen eingegangen werden (Grundstuckszuschnitt, zusatzliche Einrichtun-
gen, etc.).

* Im westlichen Gebietsbereich ist moglicherweise eine gemischte Nutzung
sinnvoll, da diese Flachen aufgrund ihrer Lagebedingungen auch fur eine ein-
geschrankte Wohnnutzung attraktiv sein kdnnten.

» Zur besseren Vermarktung sollte ein besonderer Name gefunden werden (z.B.
"Gewerbepark Vordertaunus"), um die Flache auch uberortlich bekannt zu
machen.

® Gesamtwohnbauland: 23 ha; diese ergeben sich aus den bereits im FNP dargestellten 5 ha sowie
den zusatzlich angemeldeten 18 ha.
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Versorgung

Die Sicherung einer fuRlaufigen Nahversorgung ist generell, aber auch vor dem
Hintergrund einer starker alternden Gesellschaft von gro3er Bedeutung. Im
Rahmen der Stadtentwicklungsplanung werden daher folgende Aussagen ge-
troffen:

* Bestehende Einzelhandelsstandorte sollen generell gestarkt werden, soweit
es stadtplanerisch und stadtebaulich moglich ist. Innerhalb des Stadtzentrums
von Steinbach (Taunus) befinden sich z. Zt. noch zwei grofere Lebensmittel-
markte (Pijnackerplatz, St. Avertin-Platz), die wesentlich zur Versorgung bei-
tragen. Da die Standorte fur beide Markte bereits jetzt verschiedene Mangel
und Defizite aufweisen und eine Anpassung an zukunftige betriebliche Anfor-
derungen (Grolde, Umsatz, Stellplatze, etc.) stadtebaulich kaum maoglich ist,
wird innerhalb der derzeitigen Ortslage voraussichtlich nur ein Lebensmittel-
markt erhalten werden kdnnen. Durch den Wegfall eines der beiden Markte
wird der verbleibende Markt stabilisiert. Bei der Beurteilung der beiden jetzt
noch vorhandenen Standorte erscheint der Standort am St. Avertin-Platz zu-
kunftstrachtiger, da er stadtebaulich besser auszubauen und zu entwickeln ist.
Weitere Vorteile dieses Standorts bestehen darin, dass er nicht in dem Mal3e
einer Konkurrenz mit dem Versorgungsstandort im Gewerbegebiet ausgesetzt
ist wie der Standort am Pijnackerplatz und dass er von der hohen Wohndichte
in unmittelbarer Nahe profitiert.

* Sofern der bestehende Standort am Pijnackerplatz nicht erhalten werden
kann, sollte bereits jetzt ein angemessener Ersatzstandort bereitgestellt wer-
den kdnnen, der in ein moglichst langfristig stabiles Versorgungskonzept
passt. Ein solches Konzept kann nur dezentraler als die bisherige Versor-
gungsstruktur sein und gleichzeitig auch starker auf die motorisierte Erreich-
barkeit hin orientiert, um auch Uberortliche Kundschaft zu gewinnen. Als ein
solcher Standort fur einen Lebensmittelmarkt wird der sudliche Ortseingang an
der L 3006 (sudl. der Tankstelle) angesehen, der bereits jetzt als teilintegrier-
ter Standort und zukunftig als vollintegrierter Standort fur Steinbach (Taunus)
anzusehen ist. Grol3e Teile des Steinbacher Stadtgebiets liegen im fulllaufi-
gen Einzugsbereich dieses neuen Standorts. Durch die unmittelbare Lage an
der Eschborner Strale ist er auch fur Kunden mit dem Pkw gut erreichbar. Der
Standort am sudlichen Ortseingang ist auch auf langere Sicht attraktiv, weil
auf dem vorhandenen Flachenangebot marktgangige Verkaufsflachengrof3en
auch fur einen Vollversorger sowie eine ausreichende Stellplatzanzahl reali-
sierbar sind.

* Langfristiges Ziel der Stadtentwicklungsplanung ist, eine moglichst stabile
Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs zu gewahrleisten, die von drei
Lebensmittelmarktstandorten (Gewerbegebiet, Ortseingang Sud, St. Avertin-
Platz) und Fachgeschéaften an der Eschborner Str./Bahnstr. als linearer, ver-
bindender Versorgungsstruktur ausgeht. Zur Wahrung des "Gleichgewichts"
und damit der Stabilitat dieses Konzeptes sollten einzelne Standorte nicht in
einem Malde ausgebaut oder erweitert werden, das die anderen Standorte
wirtschaftlich gefahrden konnte.
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* Im naheren Umfeld der Standorte von Lebensmittelmarkten sollte eine starke-
re bauliche Verdichtung zur Erhdhung der Mantelbevdlkerung angestrebt wer-
den, sofern sich diese Verdichtung mit den Ubrigen Zielen des Stadtentwick-
lungsplans vereinbaren lasst.

* Die Einzelhandels- und Dienstleistungsstandorte an der Eschborner Stralde
und der Bahnstral3e sollten gestarkt werden (s. Kapitel 3.2.3). Durch Aufwer-
tung der Untergasse kann auch die "Neue Mitte" am St. Avertin-Platz an die-
sen Geschaftsbereich besser angebunden werden.

Es wird empfohlen, eine Marktuntersuchung zur Entwicklung des Einzelhandels,
insbesondere des Lebensmitteleinzelhandels in Steinbach (Taunus) in Auftrag zu
geben. In dieser Untersuchung sollte das im Stadtentwicklungsplan vorgeschla-
gene Standortkonzept auf seine wirtschaftliche Tragfahigkeit hin untersucht wer-
den, sowie die Bedingungen benannt werden, die fur eine Stabilisierung des
Versorgungskonzeptes erforderlich sind.
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3.2.3

Landschaft / Freiraum / Freizeit

Das landschaftsplanerische Konzept flur den Stadtentwicklungsplan zielt darauf
ab, die wertbestimmenden und fur Steinbach (Taunus) charakteristischen Ele-
mente und Potentiale auch unter sich andernden Rahmenbedingungen zu er-
halten und im positiven Sinne zu entwickeln (s. Plan 3.2.3 Landschaftsplaneri-
sches Konzept).

Erhalt der "kompakten Stadt in der Landschaft"

* Das Erscheinungsbild Steinbachs ist gepragt durch den starken Kontrast von
Stadt und Landschaft. Dieses spezifisch Steinbacher Charakteristikum sollte
auch im Falle von Siedlungserweiterungen unbedingt beibehalten werden. Die
Stadt bleibt ringférmig umgeben von einer Offenland-Zone ("Gruner Ring"),
welche die Stadt erst raumlich definiert. Er ist wesentlicher Trager der Naher-
holungsfunktionen. Die Landschaftselemente Ackerland, Obstwiesen, Garten
und vor allem die Bachaue sind identitatsstiftend fur den Standort Steinbach
(Taunus). Sie stellen in 6kologischer wie auch in sozialer Hinsicht wertvolle
Bereiche fur die Steinbacher Bevolkerung dar.

* Im Suden und Sudosten kollidiert das Konzept des "Grinen Rings" allerdings
mit der im Stadtentwicklungsplan dargestellten Option fur eine langfristige
Siedlungsentwicklung. Werden die Baugebiete 3b und 5b realisiert, so ruckt
die Bebauung bis nahe an die Gemarkungsgrenze, und das erlebbare Offen-
land findet sich hier nur noch jenseits des S- Bahndammes bzw. der Gemar-
kungsgrenze.

Entwicklung der Steinbacher Kulturlandschaft

* Etwa die Halfte der Steinbacher Gemarkung ist derzeit offene Landschaft, ein
Drittel wird von Siedlungsflachen eingenommen. Mit der Realisierung der im
Stadtentwicklungsplan dargestellten 35 ha Siedlungserweiterungsflachen
(Wohnen und Gewerbe) werden Siedlung und offene Landschaft annahernd
gleich stark sein. Allein diese Entwicklung belegt die Forderung nach einem
zuruckhaltenden Flachenverbrauch, will man die 6kologischen Funktionen der
Landschaft und den Wohnstandort Steinbach nicht nachhaltig entwerten.

Die fur Steinbach (Taunus) typische Kulturlandschaft aus offenen Feldfluren
und Streuobstwiesengebieten muss auch weiterhin als ausgleichende Grol3e
den bebauten Flachen Steinbachs gegenuber stehen. Die positiven Land-
schaftsfunktionen fur den Biotop- und Artenschutz, die Naherholung, den
Grundwasserschutz und das Regionalklima bestimmen auch den Wert des
Wohnstandortes Steinbach. Diese Werterhaltung kann nur gelingen, wenn
wesentliche Gemarkungsbereiche auch weiterhin ertragsorientiert landwirt-
schaftlich bewirtschaftet werden, sei es im konventionellen oder im dkologi-
schen Landbau. Der hohe Stellenwert der Landwirtschaft ist bei der kommu-
nalen Entwicklungsplanung daher besonders zu berucksichtigen.

* Die im Landschaftsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Franfurt/Rhein-
Main dargestellten Regionalpark-Korridore rund um Steinbach sollten im Zu-
sammenwirken mit den benachbarten Gemeinden ausgebaut werden. Der
Verband sieht auf den entsprechenden Trassen gut begehbare Wege mit bei-
derseits mindestens 10 m breiten Wiesenstreifen vor, die mit ihrer besonderen
Gestaltung gegenuber der umgebenden Landschaft hervorgehoben sind.
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Landschaftstypische oder sonst fur die Gemarkung Steinbach geeignete
Gestaltungselemente zur Ausgestaltung der Regionalpark-Korridore sind ar-
tenreiche Wiesenvegetation, Einzelbaume, kleinere Baumgruppen, Baumrei-
hen aus Obstbaumen oder sonstigen Laubbaumen, Gebuschgruppen, even-
tuell Feldhecken, u.a.m. sowie Wegweiser und Informationstafeln.

* Die Durchlassigkeit der Siedlungsrander und damit die Zuganglichkeit in die
offene Kulturlandschaft sollen erhalten bleiben. Kinftige Siedlungsbausteine
sollten sich also in die Landschaft einpassen und zur Starkung der Steinba-

cher "Stadt-Landschaft" ungehinderte Beziehungen der Siedlung in die umge-
bene Kulturlandschaft zulassen. Neue Barrieren gegen ungehinderten Zugang

in die Landschaft wie z. B. durch neue Verkehrstrassen oder geschlossenes
Vereinsgelande sollten weitestgehend vermieden werden.

Starkung des Steinbachtals

* Der Steinbach mit seinem mehr oder weniger naturnah erhaltenen Muldental
ist ein Landschaftselement von besonderer Bedeutung fur den Ort und seine
Burger. Der Steinbachaue als Biotop und Naherholungsraum kommt als loka-
lem Kernstlck eines Uberortlichen Vernetzungssystems eine besondere Be-
deutung zu.

* Die Steinbachaue sollte daher gestalterisch und 6kologisch aufgewertet wer-
den. Leitbild ist ein offenes bis halboffenes Wiesental mit Ufergehdlzen und
sonstigen Geholzgruppen. Bestehende intensive Nutzungen mussen im Tal-
grund teilweise aufgegeben bzw. auf bachfernere Flachen verlagert werden.
Uber eine verbesserte Zuganglichkeit wird die Erlebbarkeit dieses besonders
reizvollen Landschaftsteils erhoht (s. Kapitel 4.2 "Rahmenplan Steinbachtal").

* Die Entwasserungskonzeption fur die neuen Baugebiete beruhrt auch den
Steinbach und seine Aue. Durch verzogerte Einleitung vorgereinigten Nieder-
schlagswassers wird der Wasserhaushalt des Baches verbessert. Dies kann
zu einer 0kologischen Aufwertung des Baches und der Bachaue genutzt wer-
den.

Verknuipfung von Steinbacher Erlebnisbereichen

* Ein wesentliches Ziel der Freiraumplanung ist die funktionale und gestalteri-
sche Aufwertung bzw. Herstellung einiger wichtiger Verknupfungen verschie-
dener Steinbacher Erlebnisbereiche.

* Erganzend zur Aufwertung des Steinbachtals sollte eine durchgangige Ful3-
wegebeziehung hergestellt werden: vom Steinbachtal kommend, durch den
alten Ortskern bis zu den bewaldeten Auslaufern des Taunus. Diese direkte

Verknupfung der beiden Landschaftselemente Taunus und Steinbachtal sollte

auch das Gebiet "Am Alten See" einschlieen. In diesem Gebiet befand sich
ursprunglich das Quellgebiet des Steinbachs. Die Grinanlage sollte gestalte-
risch aufgewertet werden, und dabei ist auch das Thema - Ursprung des
Steinbachs - zur Darstellung zu bringen. Insbesondere das Ziel der Herstel-

lung einer direkten FuBwegeverbindung zwischen dem Gebiet "Am Alten See"
mit seinen nordwestlich gelegenen Wohngebieten und dem historischen Orts-

kern sollte weiter verfolgt werden.
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Verknuipfung von Steinbacher Siedlungsbereichen mit dem Steinbachtal

* Die bereits bestehende FuBwegeverbindung zwischen dem Gewerbegebiet
und den neuen Siedlungsbereichen "Steinbach-Sudwest" sollte gestalterisch
und funktional ausgebaut werden. Dieser Ful3weg bindet die neuen Sied-
lungsbereiche an die aufgewertete Steinbachaue und an die "Neue Mitte" am
St. Avertin-Platz an. Fur Radfahrer stellt diese Verbindung gleichzeitig die kar-
zeste Verbindung zum bestehenden S-Bahnhof dar. Im und sudlich des Ge-
werbegebietes ist jeweils ein kleines Teilstick zu erganzen.

Ausbau des Wegenetzes in der offenen Landschaft

* Der Aufenthalt und die Naherholung in der offenen Landschaft sind stark an
ein leistungsfahiges Wegenetz gebunden. Zu diesem Zweck sollte das vor-
handene dichte Netz von Feldwegen besser als bisher nutzbar gemacht wer-
den (Befestigung, Beschilderungen, etc.). Bei der Erstellung eines Wegekon-
zeptes ist auch der Bedarf an Fahrrad- oder Reitwegen zu bertcksichtigen.

* Der spezifische Zuschnitt von Siedlung und Landschaft Steinbachs legt die
Konzeption zweier geschlossener Rundwege nahe, die das Kernstlck eines
Steinbacher Spazier- und Wanderwegenetzes bilden konnten (s. Plan 3.2.3
Landschaftsplanerisches Konzept). Dem Wanderer und Spazierganger er-
schliel3en sich die aulderen Gemarkungsteile, es eroffnen sich Ausblicke in die
umgebende Landschaft (Hochtaunus und Vordertaunus, Skyline Frankfurt und
Eschborn), aber auch auf die Stadt Steinbach (Taunus) selbst.

Aufwertung der Freiraume innerhalb der Ortsmitte

* Nach der Fertigstellung der Ortsumfahrung sollte die Bahnstral3e als eine
Hauptgeschaftszone Steinbachs auch eine gestalterische Aufwertung erfah-
ren. Eine Erhdhung der Aufenthaltsqualitat tragt dazu bei, die zahlreichen Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe auch langfristig in ihrem Bestand zu
starken.

* Mit einer gestalterischen Aufwertung der Untergasse (evtl. Planung als Ful3-
gangerbereich) sollen der "Alte Ortskern" und die "Neue Mitte" starker zuein-
ander in Bezug gesetzt werden. Der Pijnackerplatz und der St. Avertin-Platz
mit ihren jeweiligen Einrichtungen und Nutzungen kdnnen auch stadtebaulich-
gestalterisch als unterschiedliche Schwerpunkte eines bipolaren Zentrums
herausgebildet werden.

* Die gestalterische Aufwertung der zentralen offentlichen Raume und Platze
erzeugt Identifikationsraume als komplementare Qualitat zur "Stadt in der
Landschaft". Sie sind die "Innenwelt" und notwendiges Gegenstuck zur "Au-
Renwelt".

Entwicklung des Sport- und Freizeitgebiets

* Das bestehende Sport- und Freizeitgebiet sollte in seinen Charakter als ei-
genstandiger Bereich zwischen Taunuslandschaft und der Stadt erhalten und
gestarkt werden. Die angestrebte Erganzung der bestehenden Nutzungen
durch ein neues Sporthotel sowie die Reaktivierung des Schwimmbades durch
einen privaten Investor konnen helfen, die bestehenden Einrichtungen aufzu-
werten und in ihrem Bestand zu starken.

-60 -

Stadtentwicklungsplanung 23.03.2006

Eichler + Schauss + Partner  Erbacher Stralke 4 64283 Darmstadt



Stadt Steinbach (Taunus) Stadtentwicklungsplanung 23.03.2006

* Die derzeit hier anzutreffende Aneinanderreihung gegeneinander abgegrenz-
ter Einrichtungen mit geringer Uberschaubarkeit und futlaufiger Durchldssig-
keit ist zu Uberwinden. Im Sinne eines "Sport- und Freizeitparks Steinbach"
sollten mit einem Ubergeordneten Entwicklungskonzept die Elemente zu einer
Gesamtanlage mit Eigenidentitat zusammenfuhrt werden. Ein solches Frei-
zeitgelande - mit adaquaten Einrichtungen ausgestattet - vermag eine Anzie-
hungskraft auch auf die benachbarten Stadte und Gemeinden auszutben
(Masterplan Sport- und Freizeitpark Steinbach).

* Der Sport- und Freizeitpark sollte besser als bisher an das bestehende und
neu zu schaffende Wegenetz angeschlossen werden. Das betrifft sowohl die
lokalen als auch die regionalen Spazier-, Wander- und Fahrradwege. Eine
Regionalparkroute (Korridor) quert das Gebiet im Bereich des derzeitigen
Schwimmbadgelandes.

* Teilbereiche des Sport- und Freizeitgelandes, die derzeit keiner Nutzung un-
terliegen, sollten befristet fur Zwischennutzungen freigegeben werden, welche
die Attraktivitat des Gelandes als Freizeitgebiet erhndhen und es Uber Stein-
bach (Taunus) hinaus bekannt machen, z.B. naturnaher Abenteuerspielplatz,
Grillplatz, Sommercamp fur Jugendgruppen, Open-Air-Veranstaltungen, tem-
porare Vereinsnutzungen.

* Bei einem zusatzlichen Flachenbedarf fur Sport- und Freizeiteinrichtungen
sind folgende Flachen vorrangig fur eine Erweiterung geeignet:
- die Flachen nordwestlich und norddstlich der Ausbildungsstatte der Gewerk-
schaft "IG Bauen-Agrar-Umwelt".
- eine Arrondierungsflache nordlich des Sport- und Freizeitgebietes.
Hier bieten sich im Bedarfsfall auch Ersatzflachen fur eine mogliche Verlage-
rung eines Reiterhofes.

Angebot an Spielflachen im Freien fiir Kinder und Jugendliche

* Neue Wohngebiete mit jungen Familien, aber auch das weitgehende Fehlen
von Kindern und Jugendlichen in den alteren Wohnquartieren erfordern eine
Anpassung des Angebotes an attraktiven und zeitgemalien Spielflachen. Fir
die Gesamtstadt sollten daher die vorhandenen Anlagen und ihre Standorte
einer kritischen Prufung unterzogen werden. Bei der Standortwahl fur neue
Spielplatze u.a. kommt dem "Griinen Ring" und dem "Grunzug Steinbachtal”
eine grolRe Bedeutung zu.

Angebot an Kleingarten und Flachen fiir Vereinsnutzungen

* Ein wichtiger Aspekt bei der zuklnftigen Freiraumentwicklung ist eine be-
darfsgerechte Bereitstellung von wohnungsnahem Gartenland. Die vorge-
schlagenen Entwicklungsmalinahmen in der Steinbachaue (siehe Kap. 4.2
Rahmenplan), vor allem aber die zu erwartenden Siedlungserweiterungen fuh-
ren zu einem Wegfall von Garten- und Vereinsnutzungen.

* Zur Kompensation dieser Verluste und fur einen zusatzlichen Bedarf dartber
hinaus sieht das landschaftsplanerische Konzept einen grof3eren Anteil poten-
tieller Flachen vor, die kurz- bis langfristig in Kleingartenanlagen bzw. sonsti-
ges Vereinsgelande uberfuhrt werden kdnnen. Die neuen Flachen verteilen
sich auf vier Standorte im Suden, Norden, Nordwesten und Nordosten des
Siedlungskorpers der Stadt.
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3.2.4 Verkehrsinfrastruktur

Offentlicher Personennahverkehr

Der Stadtentwicklungsplan beinhaltet folgende langfristige
Verbesserungsvorschlage fur den Bereich des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs:

* Einrichtung eines zusatzlichen S-Bahnhalts "Steinbach (Taunus) -Sud":
Dieser ist etwa 1,3 km sudlich des bestehenden S-Bahnhofs "Weilkirchen /
Steinbach" vorgesehen und verbessert in den gesamten sudlichen Siedlungs-
bereichen der Stadt die 6ffentliche Verkehrsanbindung. Im Zusammenhang
mit der Errichtung des neuen Haltepunkts ist ggf. auch die bauliche Entwick-
lung der Flache 3b (Baugebiet "Sud V") anzustreben, weil an dieser Stelle
damit ein attraktiver Wohnstandort insbesondere flr Berufspendler entstehen
wurde.

* Verlangerung der U-Bahnlinie 6 aus Praunheim bis nach Steinbach (Taunus):
Hierfr wurden vier Trassierungsvarianten entwickelt, die in der Anlage 8 kurz
vorgestellt und bewertet werden. Die Varianten 1 und 3 bieten fur die weitere
Entwicklung Steinbachs die meisten Vorzluge. Im Plan dargestellt ist die Li-
nienfuhrung der Variante 3 (norddstlich der bebauten Ortslage). Variante 3 er-
schlief3t optimal den Bereich des verdichteten Wohnungsbaus der Berliner
StralRe und bindet auch die Gewerbegebiete an. Es besteht auch die Moglich-
keit, die Trasse nach Oberhochststadt weiterzufihren. Eine unmittelbare An-
bindung an den Ortskern (wie bei Variante 1) ist demgegenuber jedoch nicht
moglich.

Eine kurzfristige Realisierung beider Vorschlage erscheint unrealistisch. Da eine
Fortflihrung der U 6 jedoch eine erhebliche Verbesserung der OPNV-Anbindung
fur Steinbach (Taunus) bedeuten wirde, sollte zumindest die vorgesehene Tras-
senfuhrung langfristig gesichert werden. Durch einen zunachst eingleisigen Aus-
bau sowie die Errichtung des neuen S-Bahn-Haltepunkts "Steinbach-Sud" als
Verknupfungsbahnhof zwischen S- und U-Bahn sowie Taunusbahn und der pro-
jektierten RTW kann die Wirtschaftlichkeit dieses Projekts vermutlich erhoht wer-
den.

Motorisierter Individualverkehr

In Erganzung zur Verkehrsprognose aus dem Jahr 2002 wurden im Rahmen der
Stadtentwicklungsplanung die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Ent-
wicklungskonzeption untersucht. Gleichzeitig wurden die Trassenvarianten fur
eine Ortsumfahrung zur Reduzierung der Verkehrsbelastung im Ortskern von
Steinbach (Taunus) einer erneuten Uberpriifung unterzogen (ausfiihrlich s. Anla-
ge 4).

Die einzelnen Modellrechnungen basieren dabei auf der Erweiterungsflachen-
konzeption des Stadtentwicklungsplans. Berucksichtigt wurde ein Nutzungsfall 1
(Erweiterungsflachen fur den kurz- und mittelfristigen Bedarf — Flachen 1, 2, 3a,
4 und 5a) sowie ein Nutzungsfall 2 (zusatzliche Erweiterungsflachen fur den
langfristigen Bedarf — Flachen 3b, 5b und 7). Daruber hinaus wurden geplante
Veranderungen im Uberdrtlichen Verkehrsnetz und grof3raumige Verlagerungs-
effekte in die Berechnungen mit einbezogen. Weiterhin wurden die Dichtewerte
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(Wohndichte, Einwohnerzahl) in den neuen Erweiterungsflachen an die Erkennt-
nisse aus der Stadtentwicklungsplanung angepasst.

Das aktualisierte Verkehrsgutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

* Ohne eine Ortsumfahrung steigt die Verkehrsbelastung in der Ortslage auf der
Eschborner Strale und der BahnstralRe weiter an. Im Nutzungsfall 2 ist die
Kapazitatsgrenze der L 3006 erreicht bzw. sogar Uberschritten. Zumindest
mittelfristig ist der Bau einer Ortsumfahrung damit dringend angeraten.

* Eine Sudumfahrung von Steinbach (Taunus) fuhrt innerhalb des Ortskerns zu
einer erheblichen Entlastung von 18.500 Kfz / Tag (Prognose-Nullfall) auf
13.000 Kfz /Tag (Planfall 2 mit SGdumfahrung).

* Bei Realisierung eines zusatzlichen Anschlusses an die Sidumfahrung im Be-
reich Industriestralde / Berliner Stral3e wird die Entlastungswirkung durch die
Sudumfahrung im Ortskern weiter verstarkt, ohne dass es zu nennenswerten
Zusatzbelastungen im Bereich der bestehenden Wohnquartiere der 60er und
70er Jahre kommt.

* Eine Nordumfahrung bewirkt im Ortskern von Steinbach (Taunus) dagegen
nur eine deutlich geringere Verkehrsentlastung. Ursache fur diese veranderte
Bewertung gegenuber der Prognose aus dem Jahr 2002 sind die veranderte
Flachenkonzeption des Stadtentwicklungsplans, veranderte (reduzierte)
Dichtewerte sowie die Einbeziehung gro3raumiger Verlagerungseffekte in der
Berechnung.

Der Stadtentwicklungsplan schlagt deshalb zur Verbesserung der Verkehrsver-
haltnisse im Ortskern Steinbachs eine bahnparallele, ortsferne Ortsumfahrung
vor (sog. Grolde Sudumgehung).

Diese Fuhrung bewirkt im Gegensatz zur Nordumfahrung eine hohe Entlas-
tungswirkung fur den Ortskern und fuhrt gleichzeitig zu keiner zusatzlichen Zer-
schneidung des Landschaftsraums, da sich die Trasse am Streckenverlauf der
S-Bahn orientiert. Durch die Zusammenlegung von Verkehrstrassen werden
Larmemissionen minimiert und die Voraussetzungen fur einen effektiven aktiven
Larmschutz erheblich verbessert. Auch wird eine zusatzliche Barrierewirkung fur
die freie Zuganglichkeit aus den Siedlungsgebieten in die offene Kulturlandschaft
vermieden.

Die Ortsumgehung ermdglicht zudem MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung in
der Ortsdurchfahrt (Tempo 30, bauliche Umgestaltung und evtl. zusatzliche
Parkplatze im Strallenraum, Begriinung etc.). Hierdurch kann die Entlastungs-
wirkung der Ortsumfahrung zusatzlich erhéht werden und eine "vertraglichere"
Verkehrsbelastung von unter 10.000 Kfz/Tag in der Ortsdurchfahrt erreicht wer-
den.

Die Anbindung Steinbachs an die Sidumgehung erfolgt sowohl auf Oberurseler
Gemarkung 06stlich der bestehenden Bahnuberfuhrung als auch zusatzlich im
sudlichen Bereich des Gewerbegebiets. Dieser Anschluss ist fur die Optimierung
der Entlastungswirkung im Ortskern und im Hinblick auf eine Erweiterung des
Gewerbegebiets (Flache 7) wichtig.
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FuB- und Radverkehr

Auf der Maldstabsebene des Stadtentwicklungsplans kénnen fur den Themenbe-
reich des innerortlichen FuRganger- und Radverkehrs keine detaillierten Vor-
schlage fur EinzelmafRnahmen zur Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse (z.B.
Vorschlage fur Standorte von Querungshilfen etc.) getroffen werden. Dies ware
die Aufgabe eines Generalverkehrs- bzw. Verkehrsentwicklungsplans.

Die Aussagen des Stadtentwicklungsplans beschranken sich daher auf grund-
satzliche Vorschlage zur Verbesserung der Ful3- und Radverkehrssituation und
auf Planungsvorschlage, die dem Detaillierungsgrad des Stadtentwicklungsplans
entsprechen (s. Plan 3.2.4 Ful3- und Radwegenetz).

FuBgangerverkehr

Die gute Zuganglichkeit zur Kulturlandschaft um Steinbach (Taunus) herum ist
eine vorhandene Qualitat, die erhalten und ausgebaut werden sollte. Wesentli-
che Planungsaussage des Stadtentwicklungsplans ist es deshalb die engma-
schige fuBlaufige Verknipfung der bestehenden und neu geplanten Siedlungs-
gebiete mit der freien Landschaft herzustellen. Hierzu sollen bestehende Wege-
verbindungen aufgewertet und neue geschaffen werden, um eine schnelle und
bequeme Erreichbarkeit der freien Landschaft zu gewahrleisten.

Innerhalb der bestehenden Siedlungsgebiete sollten, wo immer moglich, die Be-
lange der Fulliganger und insbesondere die spielender Kinder und alter Men-
schen berucksichtigt werden, indem z.B. in Wohngebieten Tempo-30-Zonen oder
verkehrsberuhigte Bereiche eingerichtet werden. In neuen Wohngebieten sollten
Anwohnerstral’en und -wege als Mischverkehrsflachen (verkehrsberuhigte Be-
reiche) ausgebildet werden.

Im Einzelnen schlagt der Stadtentwicklungsplan folgende MalRnhahmen vor:

* LuckenschlUsse im inner- wie aullerortlichen FuRwegenetz als langfristiges
Entwicklungsziel. Die Realisierung sollte vorzugsweise im Zusammenhang mit
anderen geplanten Mallnahmen erfolgen (z.B. Entwicklung von Baugebieten).
Erganzend zu den vorgeschlagenen Aufwertungsmalinahmen im Steinbachtal
sollte eine durchgangige Fullwegebeziehung in Ost-West-Richtung hergestellt
werden, die von der Bachaue Uber den alten Ortskern bis zu den Auslaufern
des Taunus fuhrt.

* Schaffung bzw. Ausbau der Wegeverbindung zwischen dem Gewerbegebiet,
den Baugebieten am Hessenring und der "Neuen Mitte" Uber das Steinbach-
tal, durch die Erweiterungsgebiete 2 und 5 bis an die L 3006 als zentrale ortli-
che Ful- und Radwegachse in Nord-Sud-Richtung. Die Fuhrung dieser Ver-
bindungsachse, die weitgehend unabhangig vom Strallennetz verlauft, verbin-
det wichtige Wohn- und Siedlungsbereiche mit zentralen Einrichtungen auf
kUrzestem Weg.

* Die neuen Baugebiete sudwestlich der Steinbachaue sind Uber selbststandig
gefuhrte FulBwege an den zentralen FuRweg im Steinbachtal und damit auch
an das historische Ortszentrum und die "Neue Mitte" fuRlaufig anzuschlie3en.
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Radverkehr

Beim Radverkehr legt der Stadtentwicklungsplan den Schwerpunkt auf den Ausbau
attraktiver Radrouten. Ein gut ausgebautes Radwegenetz kann der Starkung des
Umweltverbunds dienen, indem beispielsweise eine schnelle Erreichbarkeit des
OPNV fiir Radfahrer sichergestellt wird. Dies gilt fiir bestehende OV-Halte ebenso
wie fur kinftig geplante. Generelles Ziel bei der Stadtentwicklung muss deshalb die
Attraktivierung des Fahrrades als Verkehrsmittel im Berufsverkehr sein.

Im Freizeitverkehr steht die Schaffung eines umfassenden regionalen Radwege-
netzes im Vordergrund (Regionalpark-Routen). Diese Routen kdnnen auch im
Berufsverkehr genutzt werden. Hierfur sollten steigungsfreie oder zumindest
steigungsarme Strecken mit moglichst glatten Belag angeboten werden. Das
Radverkehrsnetz kann breitmaschiger sein als das Fulwegenetz.

Im Einzelnen schlagt der Stadtentwicklungsplan folgende MalRnhahmen vor:

* Verknupfung Steinbacher Siedlungsbereiche:
Die zum Teil bereits bestehende Wegeverbindung zwischen dem Gewerbegebiet
und den neuen Siedlungsbereichen "Steinbach-Sudwest" sollte gestalterisch und
funktional auch als zentraler Radweg gestarkt werden. Dieser Weg bindet die
neuen Siedlungsbereiche nicht nur direkt an das aufgewertete Steinbachtal, son-
dern auch an die neue Mitte am St.-Avertin-Platz an und stellt eine kurze Verbin-
dung zum bestehenden S-Bahnhof dar.

* Schaffung eines regionalen und Uberregionalen Radwegenetzes:
Die Trassierung dieser Rad(wander)wege sollte vorzugsweise den Verlauf be-
stehender oder geplanter Uberdrtlicher Wegeverbindungen berlcksichtigen (Re-
gionalpark-Korridore, Vorschlagsnetz des ADFC, Obst- und Apfelweinroute). Zu-
satzlich sind weitere, adaquate Anbindungen an Steinbacher Siedlungsbereiche
vorzusehen.

* Schaffung einer attraktiven Radverkehrsverbindung nach Eschborn und Frank-
furt am Main:
Diese Routen ermdglichen eine schnelle Erreichbarkeit beider Stadte mit dem
Fahrrad und kdnnen insbesondere in den Sommermonaten fur den Berufsver-
kehr eine gewisse Bedeutung haben. Beide Strecken nach Frankfurt am Main
entlang des Steinbachs werden zur Zeit schon realisiert.
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3.2.5 Energieleitplanung

Ziel und Zweck der Planung

Im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung wurde ein gesonderter Fachbeitrag
zur Energieversorgung der geplanten Erweiterungsflachen erstellt (ausfuhrlich s.
Anlage 5). Ziel ist die Erstellung eines wirtschaftlich und 6kologisch sinnvollen e-
nergieleitplanerischen Gesamtkonzepts, in das die einzelnen geplanten Ent-
wicklungsflachen sukzessive eingebunden werden konnen.

o
/ ’
AV s
A

Ubersichtsplan: Lage der Entwicklungsgebiete

Moglichkeiten der Energieversorgung

Die Energieversorgung in neuen Baugebieten kann tUber Einzelwarmeerzeu-
gungsanlagen oder ein gemeinsames Nahwarmenetz erfolgen:

* Bei Einzelwarmeerzeugungsanlagen verfugt jede Gebaudeeinheit Gber eine
eigene Heizanlage, die die bendtigte Heizwarme und ublicherweise auch
Warmwasser erzeugt. Energietrager konnen Heizol, Erdgas, Holzpellets etc.
sein. Im Fachbeitrag zur Energieleitplanung werden Ergas-Brennwertkessel
und monovalente Warmepumpen mit Erdkollektoren gegenubergestellt. Die
Versorgung mit Warmwasser kann erganzend dazu mit thermischen Solaran-
lagen (Kollektoren auf dem Dach) erfolgen.

* Alternativ dazu kann die Energieversorgung auch uber ein Blockheizkraftwerk
mit angeschlossenem Nahwarmenetz erfolgen. Das Heizkraftwerk liefert ne-
ben Heizwarme auch Warmwasser und Strom und kann ebenfalls mit unter-
schiedlichen Energietragern betrieben werden (Erdgas, Rapsol, Holzhack-
schnitzel). Fur die Wirtschaftlichkeit eines solchen Systems sind die geplante
Wohndichte und der Warmebedarf (Dammung) entscheidend: Je geringer die
Wohndichte und je besser die Warmedammung der Gebaude, desto schwieri-
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ger ist es, ein Nahwarmesystem wirtschaftlich zu betreiben. Bei einer Niedrig-
energiebauweise ist eine Wohndichte vom deutlich Uber 45 WE/ha fur den
wirtschaftlichen Betrieb eines Nahwarmesystems erforderlich.

Vergleichende Gegenuberstellung

Mit jeder der genannten Energieversorgungsmaglichkeiten sind spezifische Vor-
und Nachteile verbunden. Im Fachbeitrag zur Energieversorgung werden Block-
heizkraftwerke, betrieben mit

- Erdgas (Variante A),
- Rapsdl (Variante B)
- und Holzhackschnitzel (Variante C),

sowie Einzelwarmeerzeugungsanlagen, betrieben mit einem

- Erdgas-Brennwertkessel (Variante D)
- und Warmepumpen Variante E)

gegenubergestellt und miteinander verglichen:

Nicht erneuerbarer Primérenergieaufwand MWh/a

35.000
30.000 —

25.000 —

20.000 — —

nergieaufwand MWh/a

15.000 — —

imarel

10.000 — —

Pri

5.000 — —

0

Variante A

Variante B

Variante C

Variante D

Variante E

0 35//1600

16.283

7.376

12.448

22.916

24.429

m 35//1800

17.287

7.831

13.216

24.388

26.089

050//1600 19.726 8.936 15.080 27.963 30.123
050//1800 21.161 9.586 16.177 30.065 32.495

* Vorteil von Einzelwarmeerzeugungsanlagen ist die Moglichkeit fur den einzel-
nen Bauherrn, sich individuell fur ein bestimmtes System entscheiden zu kon-
nen. Nachteil ist der im Vergleich zu anderen Energiesystemen hohere Ener-
gieverbrauch (Kosten) und die hdoheren Schadstoffemissionen.

* Vorteile eines Nahwarmesystems sind die geringeren Energieverbrauche und
Schadstoffemissionen, die je nach Energietrager bis zu ca. 40% Einsparung
gegenuber Einzelwarmeerzeugungsanlagen betragen konnen (s. Abbildun-
gen). Nachteilig ist, dass eine individuelle Systementscheidung des einzelnen
Bauherrn sowie die individuelle Nutzung von thermischen Solaranlagen aus-
geschlossen sind.

Obige Abbildung zeigt eine ausfuhrliche Gegenuberstellung des Primarenergie-
aufwands bei einzelnen Heizsystemen, bezogen auf unterschiedliche Wohn-
dichten in den neuen Baugebieten (35 und 50 Wohneinheiten pro Hektar) und
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Warmeverbrauche (1.600 und 1.800 Megawattstunden pro Jahr). Es wird deut-
lich, dass der Primarenergieaufand (nicht erneuerbare Energien) bei Verwen-
dung eines Nahwarmesytems wesentlich geringer ist als bei der Verwendung von
Einzelwarmeerzeugungsanlagen. Ein Nahwarmesystem ist Einzelwarmeerzeu-
gungsanlagen also sowohl in wirtschaftlicher wie auch in 6kologischer Hinsicht
Uberlegen.

Energieleitplanerisches Konzept

In Steinbach (Taunus) ergibt sich die spezielle, aullerst gunstige Mdglichkeit, die
Gebaude Niederhdchstadter Stralde 12 - 20 (Hochhauser mit insgesamt ca. 400
WE) in ein energieleitplanerischen Konzept fur die Erweiterungsflachen des
Stadtentwicklungsplans mit einzubeziehen. Denn mit Ausnahme der Flache 3a
grenzen alle geplanten Siedlungserweiterungsflachen unmittelbar an diese
Hochhausbebauung an bzw. sind Uber andere Entwicklungsflachen kostenguns-
tig an ein Nahwarmenetz anzuschlie3en.

Der Fachgutachter zur Energieleitplanung empfiehlt daher den Betrieb eines ge-
meinsamen Blockheizkraftwerks fur diese Hochhauser und die neuen Bauge-
biete in Steinbach. Ein gemeinsames Blockheizkraftwerk lie3e sich wirtschaftlich
betreiben, da der Grundwarmeverbrauch der Hochhauser bereits 40% - 50% des
Gesamtwarmeverbrauchs in den neuen Gebieten betragt, also fur eine entspre-
chende Auslastung der Heizanlage bereits bei Betriebsbeginn gesorgt ist. Des-
halb ware in den neuen Baugebieten auch eine etwas niedrigere Wohndichte als
oben angegeben noch wirtschaftlich vertretbar.

Voraussetzung fur den Bau und den Betrieb eines Nahwarmenetzes ist eine Sat-
zung, die in die Bebauungsplane fur die Erweiterungsgebiete mit aufgenommen
wird und die die Grundstickseigentimer zum Anschluss an das Nahwarmenetz
verpflichtet.

Gesamt CO2-Aquivalente Emissionen

9.000

8.000

7.000 | —

6.000 —

5.000 — —

4.000 1 — —

3.000 — —

CO02-Aquivalente Emissionen t/a

2.000 — — —

1.000 — I —

0

Variante A Variante B Variante C Variante D Variante E

0 35/1600 3.551 4.237 3.012 5.241 5.759
m 35/1800 3.770 4.498 3.198 5.577 6.160
0 50/1600 4.301 5133 3.649 6.393 7.133
050/1800 4.614 5.506 3.914 6.874 7.705

Auch im Siedlungsbestand, insbesondere im Bereich Berliner Stra-
Re/Hessenring, bieten sich ahnlich gute Voraussetzungen fur eine Nahwarme-
versorgung, die es ndher zu untersuchen gilt (BHKW in einem Hochhaus in der
Berliner Str., Leitungsfuhrung Uber den Mittelweg, Hessenring bis zur Schule).
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3.2.6 Siedlungsentwasserung

Aufgabenstellung

Im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung wurde ein gesonderter Fachbeitrag
zur Entwasserung der geplanten Erweiterungsflachen erstellt (ausfuhrlich s. An-
lage 6). Durch eine fruhzeitige Einbeziehung wasserwirtschaftlicher Belange
sollen mdgliche Synergieeffekte erkannt und genutzt werden (z.B. in Bezug auf
die Verkehrs- und Landschaftsplanung). Im Rahmen einer ganzheitlichen Be-
trachtungsweise wurden alternative Entwasserungskonzepte entwickelt, die in ih-
ren Auswirkungen einander gegenubergestellt werden.

Ziel ist die Entwicklung eines schrittweise umsetzbaren Entwasserungskonzepts
mit aufeinander aufbauenden Teilelementen. Hierdurch sollen bei einer flexiblen
Entwicklung der einzelnen Siedlungserweiterungsflachen die finanziellen Vor-
leistungen so gering wie moglich gehalten werden.

Rahmenbedingungen

* Auslastung des bestehenden Kanalnetzes:
Aus den hydraulischen Berechnungen im Rahmen der Erstellung eines soge-
nannten "Schadenbehebungskonzepts" geht hervor, dass die vorhandene Ka-
nalisation Steinbachs hydraulisch ausgelastet ist. Eine Anbindung der ge-
planten Erweiterungsgebiete an das vorhandene stadtische Kanalnetz ist da-
her ohne eine eigenstandige Konzeption fur die Regenwasserbewirtschaftung
nicht moglich. Das Konzept einer Regenwasserbewirtschaftung beinhaltet
deshalb die Entwasserung im Trennsystem.

* Versickerungsfahigkeit anfallender Niederschlagswasser:
FUr die Beurteilung der Versickerungsflachen in den vorgesehenen Entwick-
lungsflachen wurden exemplarisch fur drei Gebiete geotechnische Gutachten
angefertigt. Diese Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dass eine Versicke-
rung anfallenden Regenwassers unter den gegebenen Umstanden im Bereich
der Erweiterungsgebiete grundsatzlich nicht moglich ist. Oberflachennah lie-
gen in relativ gro3er Machtigkeit von ca. 5 bis 8 Metern im baupraktischen
Sinne undurchlassige Schluffe vor, die z.T. auch stark wasserdurchsattigt
sind. Damit sind oberflachliche Versickerungsarten (Mulden / Rigolen) ausge-
schlossen. Auch eine Schachtversickerung erscheint ausgeschlossen.

Entwasserungskonzeption Schmutzwasser

Die zu planende Schmutzwasserentwasserung der geplanten Gebiete kann an
das vorhandene Mischwasserkanalnetz sowie Schmutzwasserkanalnetz ange-
schlossen werden, da die zur Verfligung stehenden Kapazitaten im Schmutz- /
Mischwasserkanalnetz Steinbachs fur das Schmutzwasser ausreichen.
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Entwasserungskonzeption Regenwasser

FUr die Ableitung des in den geplanten Baugebieten anfallenden Regenwassers
stehen keine Kapazitaten in bestehenden Regenwasser- /Vorflutkanalen zur
Verfugung. Die Entwasserungskonzeption sieht daher vor, das anfallende Re-
genwasser in einem neuen Entwasserungssystem in den Steinbach abzuleiten.
Dabei muss beachtet werden, dass das anfallende Regenwasser nur gedrosselt
und zeitlich verzogert in den Steinbach abgeleitet werden darf. Eine zusatzliche
Vergrol3erung der Abflussspitze muss vermieden werden, um den Vorfluter nicht
Ubermalig zu belasten.

Neben dkologischen Verbesserungen (Verlangerung der Wasserfuhrungsperiode
im Steinbach) ergeben sich durch diese Konzeption auch wirtschaftliche Vorteile:
Durch die Ableitung des Regenwassers in den Steinbach und nicht in die Kanali-
sation / Klaranlage entfallen hierfur die sonst zu zahlenden Kanalgebuhren an
die Stadt Frankfurt am Main.

Fir die Entwasserungskonzeption sollen neben einer herkbmmlichen Regen-

wasserentsorgung insbesondere auch alternative Moglichkeiten einer Regen-

wasserentsorgung nach okologischen Gesichtspunkten untersucht und darge-
stellt werden.

* "Konventionelle" Regenwasserentsorgung:
Bei der herkdmmlichen Regenwasserentsorgung werden analog zur Schmutz-
wasserentsorgung in den Erschlielungsgebieten unterirdische Regenwasser-
kanale in den erforderlichen Dimensionen verlegt. Sofern Malnahmen zur
Retention (= Ruckhaltung und zeitversetzte Abgabe der Abwasser) erforder-
lich sind, werden Stauraumkanale zur Drosselung des anfallenden Regen-
wassers errichtet. Die gedrosselten Regenwassermengen werden anschlie-
Rend Uber Ablaufkanale oder Grabensysteme in den Vorfluter (hier: Stein-
bach) abgeleitet.

 "Okologische" Regenwasserentsorgung:
Bei einer "0kologischen" Regenwasserentsorgung werden im Bereich der Ver-
kehrserschliellungsflachen offene Mulden / Graben vorgesehen, die zur Ab-
leitung des Oberflachenwassers von den Stralden dienen. Aulerdem bieten
diese Mulden die Moglichkeit zum Anschluss der privaten Grundstucksent-
wasserungen. Alternativ konnen die Mulden / Graben entlang der rickwartigen
Grundstucksbereiche gefuhrt werden; in diesem Fall ist fur die Stra3enent-
wasserung ein zusatzliches Entwasserungssystem erforderlich.
Die Graben munden in ein Regenruckhaltebecken, um so eine weitere Dros-
selung des Abflusses und Vorreinigung des Oberflachenwassers zu erzielen.
Die Flachen fur die Regenruckhaltung konnen gegebenenfalls auch als Grun-
und Abstandsflachen dienen. Neben dem Retentionsvolumen bieten die Be-
cken die Maglichkeit fur Anpflanzungen, z.B. mit Schilf. Durch den Einbau von
Kiesfilterstrecken in den Vorflutgraben kann eine weitere Verbesserung der
Wasserqualitat erzielt werden.

Erganzende MalRnahmen zur Nutzung von Niederschlagswasser:
Das Hessische Wassergesetz schreibt vor, dass das in Baugebieten anfallende
Niederschlagswasser zu verwerten oder zu versickern ist (laut Bodengutachten
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ist letzteres nicht moglich). Im Rahmen der Bebauungsplanung kann als Vorgabe
der Bau von Zisternen auf privaten Grundstucken festgesetzt werden. Das in den
Zisternen gespeicherte Regenwasser kann dann fur Toilettenspulungen, Garten-
bewasserung o0.a. genutzt werden. Es ist auch maoglich, durch die Anordnung von
Verdunstungsmulden - auch auf den Grundstlicken - Regenwasser zu sammelin,
teilweise verdunsten zu lassen und tiber Uberlaufe abzuleiten.

Die Entwasserung der einzelnen Erweiterungsflachen

Die detailliertere Beschreibung der Entwasserungskonzeption umfasst einerseits
die Flachen 1, 2, 4 und 5 auf der Sidwestseite des Steinbachs, andererseits die
Flachen 3 und 7 auf der Nordostseite des Steinbachs:

* Flachen 1, 2, 4 und 5 auf der Sudwestseite:
Mit Ausnahme des Bereichs um die Hochhauser an der Niederhochstadter
Stralde sind die Flachen 1, 2, 4 und 5 unmittelbar miteinander verbunden, so
dass ein gemeinsames Entwasserungskonzept erstellt werden kann. Aufgrund
der topografischen Gegebenheiten erfolgt die Entwasserung der Gebiete von
Flache 4 ausgehend uber einen offenen Graben in das Gebiet 1. Von hier aus
erfolgt eine Weiterleitung im Kanal in die Flache 2 und von dort aus in einem
offenen Graben Uber ein Retentionssystem direkt in den Steinbach. Die Fla-
che 5 entwassert ebenfalls Uber ein offenes Retentionssystem direkt in den
Steinbach.

* Flachen 3 und 7 auf der Nordostseite:
Die Entwicklung der Flache 3 bietet die Moglichkeit, im Zusammenhang mit
der Realisierung der Flache 7 eine umfassende Verbesserung der Entwasse-
rungssituation des bestehenden Gewerbegebiets vorzunehmen. Bislang wird
das Gewerbegebiet im Trennsystem entwassert. Im Bereich der Berliner Stra-
Re / Im Wingertsgrund werden beide Kanale (Schmutz- und Regenwasser) an
das vorhandene Mischsystem angeschlossen. Es existiert also kein "wirkli-
ches" Trennsystem. Hierfur ware die Verlangerung der Regenwasserkanalisa-
tion Gstlich um Steinbach herum bis zum Vorfluter Steinbach erforderlich.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung der Flache 3a soll dieser Missstand

behoben werden. Es ist deshalb sinnvoll und wirtschaftlich, den vom Gewer-
begebiet kommenden, derzeit an der Berliner Stralle endenden Regenwas-

serkanal durch das neue Baugebiet 3a bis zum Steinbach fortzufuhren.

Wegen der hydraulischen Uberlastung der bestehenden Regenwasserent-
wasserung mussten die zusatzlichen Niederschlagswasser aus Flache 7 aller-
dings in einem eigenen Vorfluter Richtung Steinbach bzw. Flachen 3a und 3b
abgeleitet werden. Als Alternative sollte eine Entwasserung des neuen inter-
kommunalen Gewerbegebiets Uber das Weillkirchener Kanalnetz gepruft wer-
den, weil die topografischen Bedingungen dort gunstiger sind.
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Fazit

Die vorgesehene Entwasserungskonzeption bestatigt auch die Konzeption fur die
Siedlungsflachenerweiterungen des Stadtentwicklungsplans. Mit Ausnahme der
Flachen 4 und 7 kdnnen alle Erweiterungsflachen das anfallende Nieder-
schlagswasser unmittelbar in den Steinbach abfuhren. Durch die zeitverzogerte
Abgabe des Regenwassers aufgrund der geplanten Ruckhaltungen in naturnah
gestalteten Regenruckhaltebecken gelingt auch eine 6kologische Aufwertung
des Steinbachs und der Steinbachaue.

Die Frage einer "konventionellen" oder "0kologischen" Ableitung des Regenwas-
sers kann zunachst offen gehalten werden. Beide Varianten der Wasserfuhrung
sind mit spezifischen Vor- und Nachteilen verbunden. Bei einer "konventionellen'
Ableitung des Regenwassers in unterirdischen Kanalen sind die Erstellungskos-
ten relativ hoch. Offene Graben sind dagegen wesentlich kostengunstiger herzu-
stellen. Allerdings ergibt sich hier ein erhdhter Wartungs- und Pflegeaufwand.
Aulerdem ist der Flachenverbrauch hoher, wodurch der Stadt Steinbach (Tau-
nus) zwar Einnahmeverluste entstehen, weil die Flachen fur offene Graben oder
Ruckhaltemulden nicht als Bauland vermarktet werden kdnnen, andererseits a-
ber Kosten fur naturschutzrechtliche Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen einge-
spart werden.

Die Rahmenplane fur einzelne Baugebietsflachen in Kapitel 4 lassen beide Arten
der Regenwasserableitung zu. Eine unterirdische Kanalfihrung im Strallenraum
ist ebenso moglich wie eine oberirdische in strallenbegleitenden Graben. Mogli-
cherweise zeigt sich bei einer detaillierteren Planung fur die Baugebiete in der
nachsten Planungsstufe, dass auch eine "Mischldsung" zum Einsatz kommen
kann: In den Baugebieten selbst minimiert eine unterirdische Fuhrung in Kanalen
den Bedarf an teuren Baulandflachen. AuRerhalb der Baugebiete, bei geringeren
Grundstuckskosten, kann dann die flachenintensivere Fuhrung in einem offenen
Graben- / Muldensystem erfolgen.

Flache 5
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3.2.7 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, die infolge von Siedlungs- und
Verkehrsflachenerweiterungen zu erwarten sind, miussen nach den gesetzlichen
Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes, des Hessischen Naturschutzgeset-
zes sowie des Baugesetzbuches ermittelt, abgewogen und gegebenenfalls kom-
pensiert werden.

Bei den betreffenden Planungsverfahren gilt dabei das Stufenprinzip,

- Eingriffe soweit wie moglich zu vermeiden oder zu mindern,

- nicht vermeidbare Eingriffe moglichst eingriffsnah auszugleichen und, wo
das nicht maglich ist,

- Ersatz an anderer Stelle zu leisten.

Ein wesentlicher Teil der Malnahmen, die sich aus dem landschaftsplanerischen
Entwicklungskonzept ableiten, sind auch im Hinblick auf diesen Eingriff und Aus-
gleich zu betrachten. Sie gehen als MaRnahmen der Eingriffsvermeidung und -
minderung in die Bilanz ein, bzw. sie kdnnen zum Ausgleich fur Verluste an land-
schaftlichen Funktionen eingesetzt werden.

Dem Ziel einer Eingriffsvermeidung dienen insbesondere:

- Reduktion des Flachenverbrauchs durch Bauen im Bestand und verdichte-
tere Bauweisen

- die Realisierung eines Entwasserungskonzeptes, welches soweit wie mog-
lich Regenwasserruckhaltung, -nutzung und -versickerung vorsieht,

- die Integration vorhandener, wertvoller Landschaftselemente in geplante
Baugebiete (z.B. Teile von Obstwiesen, Einzelbaume, Feldhecken).

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich kdnnen vor allem folgende Malinahmen
des landschaftsplanerischen Konzeptes des Stadtentwicklungsplans eingesetzt
werden:

- Malinahmen zur Erhaltung und Entwicklung der Obstwiesen westlich von
Steinbach (Taunus),
- MalRnahmen zur Entwicklung der Steinbachaue,
- MalRnahmen zur naturnahen Gestaltung der Regionalparkkorridore.
Eingriff und Ausgleich kdnnen sich in gunstiger Weise erganzen. Notwendige
Siedlungserweiterungen schaffen die finanzielle Grundlage fur Investitionen in

die Verbesserung des Natur- und Landschaftshaushaltes und heben damit den
Wert Steinbachs als Wohnstandort.
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3.2.8 Abschatzung von Auswirkungen der Baulandentwicklung auf den stadti-
schen Haushalt

Fir die Stadtentwicklungsplanung wurde von der Stadt Steinbach (Taunus) - Amt
60 - ein Fachbeitrag zu den Kosten und Finanzierungsmoglichkeiten der im
Stadtentwicklungsplan diskutierten Siedlungsmalnahmen erstellt. Der Beitrag
betrachtet vor allem die fiskalischen Auswirkungen von Baulandentwicklung auf
die kommunalen Haushalte. Der vollstandige Fachbeitrag "Kosten- und Finanzie-
rungskonzepte zur Stadtentwicklungsplanung" ist in Anlage 7 der Materialien-
sammlung nachzulesen. Im folgenden Kapitel sind lediglich die wichtigsten Er-
kenntnisse dieses Fachbeitrags auszugsweise zusammengefasst.

Um naherungsweise zu ermitteln, welche finanziellen Auswirkungen die Ent-
wicklung von Bauflachen auf die stadtischen Haushalte hat, wurden Modellbe-
rechnungen fur drei unterschiedliche, langfristige Entwicklungsszenarien des
Stadtentwicklungsplans durchgefuhrt:

- Modell "Zuwachs":
Bevolkerungszunahme um 500 Einwohner (14 ha neues Wohnbauland)

- Modell "Stagnation":
gleich bleibende Bevdlkerungszahl (8 ha neues Wohnbauland)

- Modell "Rickgang":
Bevdlkerungsrickgang um 500 Einwohner (kein neues Wohnbauland)

FUr die drei Modellfalle wurden jeweils die Einnahmen und die Kosten, entweder
bezogen auf einen zusatzlichen Einwohner oder aber auf 1 ha Siedlungserweite-
rungsflache, fur die verschiedensten Einnahmen- und Kostengruppen, soweit
diese stadtische Haushalte betreffen, rechnerisch ermittelt oder abgeschatzt.
Diese Berechnungen/Abschatzungen liefern erganzende Entscheidungskriterien
zu der Frage, ob und wieweit die Einwohnerzahl Steinbachs und damit auch die
zusatzlich bendtigte Siedlungsflache zunehmen, stagnieren oder abnehmen soll.
Dabei wird vorausgesetzt, dass der Modellfall "Zuwachs" so niedrig angesetzt ist,
dass er durch politische und planerische Entscheidungen tatsachlich auch in den
genannten Zeitraumen umsetzbar ist.

Neben einer fiskalischen Beurteilung der 0.g. drei Modellszenarien liefert der
Fachbeitrag "Kosten- und Finanzierungsaspekte" auch wichtige Einzelerkennt-
nisse uber den Zusammenhang von Einwohnerwachstum, stadtischem Haushalt
und Infrastrukturbedarf, die bei einer strategischen Beurteilung von Entwicklungs-
szenarien oder bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sehr hilfreich sein kon-
nen.

Grundsatzliche Erkenntnisse zur Einnahmesituation

Wesentliche Einnahmequelle der Stadt bei einem Wachstum der Einwohnerzahl
ist der kommunale Anteil an der Lohn- und Einkommenssteuer. Bezogen auf ei-
nen zusatzlichen Burger in Neubaugebieten wird in der Modellrechnung ein
kommunaler Einkommenssteueranteil von ca. 700 € pro Jahr erwartet. Bei einer
Bebauungsdichte von 35 WE/ha betragt die kommunale Einnahme somit ca.
55.000 € WE/ha Bauland.
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Der Berechnungsmodus fur den kommunalen Anteil an der Lohn- und Einkom-
menssteuer ist so gestaltet, dass sich der kommunale Einnahmeanteil gerade
nicht durch eine Ansiedlung von "Spitzenverdienern" steigern Iasst, sondern am
ehesten durch eine raumlich dichte Ansiedlung von mittleren Einkommensgrup-
pen und moglichst Mehrverdienerhaushalten, deren Einkommen im Bereich des
Sockelbetrages von 30.000 €/60.000 € (Grundtabelle/Splittingtabelle) liegt.

Durch Siedlungsflachenwachstum, konkret durch die Entwicklung neuer Bauge-
biete, erhalt die Stadt zusatzliche Grundsteuereinnahmen, die ihr direkt, vollstan-
dig und kontinuierlich zuflieRen. Pro Hektar neu ausgewiesenes Wohnbauland
kann von einer zusatzlichen Grundsteuereinnahme von ca. 10.000 € ausgegan-
gen werden. Weitere einwohnerbezogene kommunale Einnahmen geringeren
Umfangs sind der Familienleistungsausgleich und die Schlisselzuweisungen des
Landes.

Aussagen zur Entwicklung der kommunalen Gewerbesteuereinnahmen kdénnen
zum jetzigen Zeitpunkt aus verschiedenen Grunden, u.a. wegen der Langfristig-
keit der Realisierung des im Stadtentwicklungsplan vorgeschlagenen interkom-
munalen Gewerbegebietes, nicht gemacht werden. Grundsatzlich kann jedoch
von einer Steigerung der Gewerbesteuereinnahmen bei einer Vergrofierung des
Gewerbegebietes ausgegangen werden.

Grundsatzliche Erkenntnisse zur Kostensituation

Den Mehreinnahmen bei der Ausweisung neuer Baugebiete stehen Mehrausga-
ben gegenuber. Die Kosten sind zum einen baulandbezogen, d.h. sie entstehen
bei der Entwicklung und ErschlieRung des Baulandes, zum anderen auch ein-
wohnerbezogen, indem neue Burger stadtische Infrastrukturleistungen in An-
spruch nehmen.

Bei den einwohnerbezogenen Kosten fur zusatzliche Neuburger betragt der An-
teil fur die Kreis- und Schulumlage etwa 400 € pro Einwohner und Jahr.

Flachenbezogen entstehen Kosten fur die Baulandbereitstellung (einschliel3lich
Abschreibung und Verzinsung des Anlagekapitals) und ein erhdhter Aufwand fur
die Unterhaltung und den Betrieb der ErschlieRungsanlagen.

Besondere Bedeutung auf der Ausgabenseite des kommunalen Haushaltes be-
sitzen die Kosten fur die Kinderbetreuung, wobei hierunter alle Betreuungsein-
richtungen von der Kinderkrippe, Kindergarten bis zu Kinderhort und Betreu-
ungsschule verstanden werden. Hier stellt sich bei der Bereitstellung neuen
Baulandes konkret die Frage, ob durch das Entwicklungsmodell "Zuwachs" der
zusatzliche Betreuungsbedarf auch zu zusatzlichen Investitionskosten in diesem
Bereich fuhrt. Hierzu ist zu allen Betreuungseinrichtungen fur Kinder festzustel-
len, dass aufgrund der demografischen Entwicklung der Bedarf an Betreuungs-
platzen bis 2015 deutlich zurlickgehen wird. Selbst bei dem Szenario "Zuwachs"
ist der neu entstehende Bedarf an Krippenplatzen, Kindergartenplatzen und
Betreuungsschulplatzen so gering, dass er den generellen Ruckgang des Be-
darfs lediglich abschwacht, bei weitem jedoch nicht ausgleicht. Neue Baugebiete
fuhren also weder kurz- noch langfristig zu einem Erfordernis zur Erweiterung
von Betreuungseinrichtungen. Eine positive Baulandentwicklung tragt vielmehr
zur langfristigen Stabilisierung des Betreuungsangebotes bei und verbessert die
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Wirtschaftlichkeit von bestehenden oder ohnehin geplanten Betreuungsangebo-
ten.

Auf die entstehenden Bedarfsllcken bei der Kinderbetreuung kann also nahezu
unabhangig von einem (geringflugigen) Einwohnerwachstum reagiert werden.
Dabei bietet sich die Chance, bei dem prognostizierten deutlichen Rickgang des
Bedarfs an Kindergartenplatzen, die Betreuungsquote bei den Krippenplatzen
und den Betreuungsschulplatzen durch Umorganisation zu erhéhen und damit
einen Standortvorteil fir Steinbach (Taunus) im Rahmen der interkommunalen
Konkurrenz um Wohnbevolkerung zu realisieren.

-78-
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Fiskalische Gesamtbilanz — baulandbedingte Veranderung der jahrlichen
Einnahmen und Ausgaben

Die Gesamtbilanz baulandbedingter Veranderung der jahrlichen Einnahmen und
Ausgaben im Prognosejahr 2015 liefert — jeweils saldiert unter Gegenuberstel-
lung der Entwicklungsszenarien "Zuwachs", "Stagnation" und "Ruckgang" — fr
das Prognosejahr 2015 folgende Erkenntnisse.

Szenario Szenario Szenario
,<Zuwachs* »Stagnation“ »Rlickgang*“

Bevolkerungszahl + 500 Einwohner +/-0 - 500 Einwohner
Wohnbaufldache + 14 ha + 8 ha +/-0

l.: ohne Berucksichtigung von Infrastrukturbeitragen

zusitzliche Einnah- + 552.500 € + 80.000 € - 387.500 €
men:

zusatzliche Ausga-

ben:

ohne ErschlieBungstra- + 397.000 € +112.500 € - 200.000 €
ger

mit ErschlieRungstrager +235.000 € +20.000 € - 200.000 €
Saldo:

ohne ErschlieBungs- + 155.500 € - 32.500 € -187.500 €
tréger

mit ErschlieBungstra- + 317.500 € + 60.000 € -187.500 €
ger

Il.: mit Beriicksichtigung von Infrastrukturbeitrdgen
a) bei Zufiihrung in die Riicklage

Annuitat liber 30 Jah-

re; Zinssatz 2,75% p.a. + 346.000 € + 198.000 € +/-0
real

b) zur Schuldentilgung bzw. zur Vermeidung zusatzlicher Schulden fiir Investitionen

Annuitét liber 30 Jah-
re; Zinssatz 4% p.a.
real

+ 405.000 € +231.000 € +/-0

lll.: Zusammenfassung (l. + 11.)

ungiinstiger Verlauf

- ohne ErschlieBungs-
trager

- ohne Infrastrukturbei-
trage

giinstiger Verlauf

- mit ErschlieBungstra-
ger +722.500 €

- mit Infrastrukturbei-
trégen (Fall lb)

+ 155.500 € - 32.500 € -187.500 €

+291.000 € -187.500 €
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass hinsichtlich der baulandbedingten Ver-
anderungen der Einnahme- und Ausgabesituation im stadtischen Haushalt von
entscheidender Bedeutung ist, welche Methode der Baulandmobilisierung und -
entwicklung die Stadt wahlt.

Die friher Ubliche Methode, die Baulandbereitstellung in stadtischer Eigenregie
zu betreiben, fihrt zu einem relativ hohen kommunalen Anteil an den Erschlie-
Rungskosten. Bei einem Zwischenerwerb des Bauerwartungslandes uber einen
ErschlieBungstrager hingegen, konnen die anfallenden Kosten fur die gesamte
ErschlieBung zuzuglich eines Infrastrukturbeitrages vollstandig auf den Boden-
preis umgelegt werden. Nach diesem Verfahren entstehen fur die Stadt Stein-
bach (abgesehen von der Unterhaltung und dem Betrieb der neuen Erschlie-
Rungsanlagen) keine baulandbezogenen Kosten fur Siedlungserweiterungen.

Das Szenario "Ruckgang" fuhrt generell zu einem Verlust — in der Bilanz per Sal-
do 187.500 € jahrlich. Das derzeit bereits bestehende strukturelle Defizit im stad-
tischen Haushalt wurde sich dadurch erhdhen. Hierbei ist auch erwahnenswert,
dass rucklaufige Bevolkerungszahlen auch mit einer geringeren Auslastung von
Ver- und Entsorgungseinrichtungen verbunden sind. Der naturgemaf} hohe Fix-
kostenanteil solcher Infrastruktureinrichtungen muss auf weniger Gebuhrenzahler
umgelegt werden, was zwangslaufig entweder Gebuhrenerhéhungen fur die Bur-
ger der Stadt zur Folge hat oder den stadtischen Zuschussbedarf erhoht.

Bei den beiden Szenarien "Stagnation" und "Zuwachs" ist die Frage, ob die Stadt
bei der Baulandbereitstellung einen ErschlieRungstrager einschaltet, von hoher
Kostenrelevanz. Bei der Baulandbereitstellung Uber einen ErschlieBungstrager
verandert sich der Finanzierungssaldo beim Szenario "Stagnation” von -32.500 €
auf +60.000 € und beim Szenario "Wachstum" von +155.500 € auf +317.500 €.

Rechnet man die zu erzielenden Infrastrukturbeitrage von rund 500.000 € pro ha
Bauland hinzu, verbessert sich das Ergebnis deutlich, beim Szenario
"St%gnation" auf +291.000 € und beim Szenario "Wachstum" auf +722.500 € jahr-
lich®.

*Um eine Betrachtung dieser unregelmafig entstehenden Einnahmen fiir das einzelne Prognose-
jahr 2015 zu ermdglichen, wurden dabei — wie auch bei allen unregelmafig entstehenden Ausga-
ben — die angefallenen Infrastrukturbeitrage als Annuitat einer Zeitreihe von 30 Jahren gerechnet.
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3.3 Zusammenfassung: Stadtentwicklung im Sinne einer nachhaltigen Ent-
wicklung Steinbachs

3.3.1 Aspekte der Nachhaltigkeit in der Stadtentwicklungsplanung

Die Ausfuhrungen zur Lokalen Agenda 21 von Steinbach (Taunus) in der Be-
standsaufnahme verwenden den Begriff der Nachhaltigkeit nicht nur in 6kologi-
scher, sondern auch in gesellschaftlicher und wirtschaftlicher Hinsicht. Planeri-
sche Aussagen zur Stadtentwicklung der Stadt Steinbach (Taunus) sollen daher
auch in diesem umfassenden Sinne nachhaltig und damit positiv zukunftsfahig
sein. Diese Forderung fuhrt dazu, eine differenzierte Betrachtung der einzelnen
Planungsaussagen hinsichtlich ihres Gesamtzusammenhangs vorzunehmen.
Beispielsweise ergibt sich aus okologischen Grunden, dass eine Siedlungstatig-
keit grundsatzlich auf moéglichst geringer Flache stattfinden soll, die Wohndichte
also moglichst hoch sein sollte. Gleichzeitig ergibt sich aus den gesellschaftli-
chen Rahmenfaktoren, dass es Grenzen bezuglich der akzeptierten Besied-
lungsdichte gibt. Im Rahmen einer nachhaltigen Betrachtung mussen beide
Faktoren angemessen berucksichtigt werden.

FUr eine zukunftsfahige und nachhaltige Entwicklung Steinbachs sind besonders
folgende planerische Aussagen der Stadtentwicklungsplanung von Bedeutung:

Wohn- und Lebensqualitat erhalten und starken

* Landschaftsbezlge sichern

Eine ganz wesentliche Qualitat Steinbachs ist der starke Bezug der Sied-
lungsbereiche zur offenen Kulturlandschaft. Der Stadtentwicklungsplan setzt
daher das Leitziel, die Zuganglichkeit zur Landschaft zu erhalten und auszu-
bauen. Bei bestehenden und kiunftigen Wohngebieten sind neue Barrieren
fur den Zugang in die Landschaft zu vermeiden und bestehende Hemmnisse
zu beseitigen. Auch aus diesem Grund empfiehlt der Stadtentwicklungsplan
eine neue Ortsumfahrung ortsfern parallel zur Bahntrasse, um gravierende
neue Trennwirkungen zu vermeiden. Neue Entwicklungsflachen sind so an-
geordnet, dass der bestehende Siedlungskorper moglichst flachensparend
arrondiert wird.

* Versorgung sichern

Die Versorgungslage in Steinbach (Taunus) ist derzeit (noch) als gut zu be-
zeichnen. Mit dem voranschreitenden Strukturwandel im Einzelhandelsbe-
reich mit veranderten Anforderungen an Betriebsgrofie und -ablaufe, Ein-
kaufsverhalten etc. kdnnen sich aber fur Steinbach (Taunus) negative Ver-
anderungen ergeben, insbesondere wenn z.Zt. noch bestehende Einzelhan-
delsstandorte aufgegeben werden. Neben der Starkung eines zentral im Ort
gelegenen Standorts schlagt der Stadtentwicklungsplan daher einen neuen,
ebenfalls in die Ortslage integrierten Einzelhandelsstandort fur einen Le-
bensmittelmarkt vor. Hierdurch soll gesichert werden, dass auch fur Men-
schen mit eingeschrankter Mobilitat (Haushalte ohne Kfz, Senioren) eine
fuBlaufige Selbstversorgung moglich bleibt.
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¢ Mobilitat erhalten und verbessern

Die Nahe zu Frankfurt macht Steinbach (Taunus) zu einem attraktiven
Wohnort fur Berufspendler. Allerdings ist die Anbindung Steinbachs an seine
Nachbargemeinden nicht fur alle Verkehrsteilnehmer gleichermalien gunstig.
Besonders fur Pendler mit dem OPNV ergeben sich durch die ungiinstige
Anbindung Steinbachs an das o6ffentliche Verkehrsnetz unnotig lange bzw.
komplizierte Wege von/zur taglichen Arbeit. Der Stadtentwicklungsplan
schlieRt sich bisherigen Uberlegungen, die 6ffentliche Verkehrsanbindung
langfristig durch die Verlangerung der U-Bahn bis nach Steinbach zu verbes-
sern an und regt an, einen zusatzlichen, gunstig gelegenen S-Bahn-Halte-
punkt einzurichten.

Naturliche Ressourcen schiitzen

* Primarenergieaufwand und Schadstoffemissionen reduzieren

Die Energieleitplanung fur die Erweiterungsgebiete Steinbachs weist nach,
dass aufgrund aulerst gunstiger Rahmenbedingungen die anstehenden
Siedlungserweiterungen bereits in ihrer ersten Stufe rentabel mit einer Nah-
warmeversorgung uber ein Blockheizkraftwerk versorgt werden kénnen. Alle
weiteren Erweiterungsgebiete, die sidwestlich des Steinbachs gelegen sind,
konnen an dieses Versorgungssystem angeschlossen werden. Hierdurch
lasst sich der Primarenergieaufwand maximal bis auf ein Drittel des Aufwan-
des reduzieren, der fur eine Versorgung Uber konventionelle Einzelofenbe-
feuerung (Ergas) erforderlich ware. Bei den Schadstoffemissionen bestehen
fir 0.g. Versorgungssystem Einsparpotentiale von ca. 1.700 t CO,-Aquiva-
lente jahrlich bzw. von 20% der Schadstoffemissionen. Dieser Wert 1asst sich
in Abhangigkeit vom verwendeten Energietrager auf bis zu 42% Schadstoff-
einsparung im Vergleich zu konventioneller Einzelofenbefeuerung steigern.

Nachhaltige Stadtentwicklungsplanung bedeutet auch, bei der rdumlichen
und zeitlichen Auswahl der Erweiterungsgebiete die Mdoglichkeit der Imple-
mentierung eines wirtschaftlich rentablen Energiekonzeptes als ein wichtiges
Entscheidungskriterium heranzuziehen. Unter diesem Kriterium sind die Er-
weiterungsgebiete 1, 2, 4 und 5a vorrangig fur eine bauliche Entwicklung ge-
eignet.

Schliel3lich kdnnen durch kompakte Baukorper und eine bauliche Ver-
dichtung der Primarenergieaufwand und damit die Schadstoffemissionen er-
heblich reduziert werden, so dass auch aus diesem Grund eine verdichtete
Bauweise angeraten ist. Diese generelle Empfehlung ist auf Ebene der Be-
bauungsplane zu Uberpriufen und umzusetzen.

¢ |dentitatsstiftende Landschaftselemente erhalten und aufwerten

Steinbach (Taunus) ist durch seine landschaftliche Lage gepragt. Diese wird
im Wesentlichen bestimmt durch die angrenzende Kulturlandschaft mit den
offenen Feldfluren, den Obstwiesen und durch die Steinbachaue. Sie alle be-
sitzen nicht nur ihre 6kologische Wertigkeit, sondern sie sind auch von
erheblicher Bedeutung fur die ldentitat Steinbachs. Der Stadtentwicklungs-
plan trifft ausfihrliche Aussagen zum Erhalt, zur Entwicklung und langfristi-
gen Aufwertung dieser Landschaftselemente. Raumlich-funktional sind sie
als "Gruner Ring" und "Grunzug Steinbachtal" im Stadtentwicklungsplan und
Rahmenplan dargestellt.
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Zukunftsfahigkeit durch Wirtschaftlichkeit herstellen

* Ausnutzung vorhandener Infrastruktur optimieren

Mit dem Bau von Schulen, Kindergarten und anderen offentlichen Einrichtun-
gen hat die Stadt Steinbach (Taunus) finanzielle Investitionen in erheblichem
Umfang getatigt. Durch einen zu erwartenden Bevolkerungsrickgang durch
Unterlassen weiterer Siedlungstatigkeit wirden diese Einrichtungen nicht
mehr angemessen genutzt. Der Stadtentwicklungsplan weist daher weitere
Siedlungsflachen aus, um die Bevolkerungszahlen zumindest stabil halten zu
konnen, so dass die vorhandene Infrastruktur angemessen genutzt werden
kann.

* Finanzielle Vorleistungen minimieren

Die Entwicklung neuer Bauflachen ist mit hohen finanziellen Vorleistungen
seitens der offentlichen Hand, bzw. eines Entwicklungstragers verbunden.
Zur Minimierung dieser Vorleistungen sieht der Stadtentwicklungsplan ein
ErschlieRungs- und Entwasserungskonzept vor, das ein abschnitts- und be-
darfgerechtes Vorgehen ermdglicht. Auch durch eine auf den jeweiligen
Bauabschnitt begrenzte VerkehrserschlieBung konnen die ErschlieRungs-
kosten niedrig gehalten werden.

Zwischen diesen Grundprinzipien nachhaltigen Stadtebaus in Steinbach (Tau-
nus) bestehen vielfaltige Verflechtungen (Synergieeffekte). Diese sind beispiels-
weise:

* Eine angemessen erhohte Wohndichte in neuen Wohngebieten bewirkt nicht
nur einen verringerten Flachenverbrauch, sondern ermoglicht durch eine
kompakte Bebauung auch einen geringeren ErschlieBungsaufwand sowie ei-
ne energiesparendere Bauweise.

* Die vorgeschlagenen MaRnahmen des Stadtentwicklungsplans zum Erhalt
landschaftspragender Elemente dienen nicht nur okologischen Zielen, son-
dern bewirken auch eine Steigerung der Qualitat des Wohnumfeldes und
damit auch des Wohnwertes.

3.3.2 Berucksichtigung demografischer Belange

Angesichts der absehbaren demografischen Entwicklung in Steinbach (Taunus)
sollen die Vorschlage des Stadtentwicklungsplans -soweit das stadtebaulich
moglich ist- auch die Belange alterer Menschen berucksichtigen. Um dieser Be-
volkerungsgruppe auch in Zukunft eine aktive Teilnahme am gesellschaftlichen
Leben zu erméglichen, muss ein auf diese Bevolkerungsgruppe abgestimmtes
Wohnungs- und Versorgungsangebot bestehen. Dabei ist auch die Sicherstel-
lung der fuBlaufigen Erreichbarkeit der zentralen Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen im Ort von besonderer Bedeutung.

Diese Anforderungen werden im Stadtentwicklungsplan in folgenden Vorschla-
gen berucksichtigt:

* Errichtung eines Altenzentrums:

Aufgrund der demografischen Entwicklung der Stadt Steinbach (Taunus) wird
der Anteil der Gber 65-Jahrigen kurzfristig, der Anteil der Gber 80-Jahrigen
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mittelfristig sehr stark ansteigen. Hieraus ergibt sich ein Bedarf an zusatzli-
chen Wohn- und Betreuungseinrichtungen fur altere Menschen. Kernpunkt
dieser Einrichtungen konnte ein Altenzentrum sein, das ein umfassendes
Angebot von betreutem Wohnen, Kurzzeitpflege, Tagespflege und ambulan-
ter Pflege bereitstellt. Glnstigster Standort fur eine solche Einrichtung ist die
"Neue Mitte" am St.-Avertin-Platz, da hier die wichtigsten, von alteren Men-
schen bendtigten Einrichtungen fuldlaufig erreichbar sind.

Sicherung einer ful3laufig erreichbaren Lebensmittelversorgung:

Im Lebensmittelhandel halt die Tendenz zu einer weiteren VergroRerung der
erforderlichen Verkaufsflache weiter an. Diese Entwicklung kann zu einer
weiteren Verdrangung kleinerer Standorte in bestehenden Ortslagen fuhren.
Dieser Verdrangung wird im Stadtentwicklungsplan durch die Bereitstellung
attraktiver Ersatzstandorte in Ortsrandlage, die aber dennoch ful3laufig er-
reichbar sind, begegnet.

Sicherung und Ausbau des offentlichen Nahverkehrs:

Nicht (auto-) mobile Bevolkerungsteile unserer Gesellschaft wie die wach-
sende Zahl von Seniorenhaushalten, die Uuber kein eigens Auto mehr verfu-
gen, aber auch junge Familien mit nur einem Automobil, bendtigen ein gut
ausgebautes, offentliches Verkehrsnetz. Zur langfristigen Verbesserung der
OV-Anbindung Steinbachs halt der Stadtentwicklungsbahn daher die Trasse
fur eine Verlangerung der U 6 bis nach Steinbach (Taunus) frei.

Erhalt der freien Zuganglichkeit in die Landschaft:

Gerade fur altere Menschen (aber auch fur Kinder) bedarf es einer Planung,
die eine gefahrlose und unmittelbare Erreichbarkeit auch der an das Sied-
lungsgebiet angrenzenden Landschaftsbereiche ermoglicht. Im Stadtent-
wicklungsplan ist daher eine Trasse fur eine Ortsumfahrung vorgesehen, die
ortsfern verlauft und zu keiner Abtrennung der Siedlungsbereiche oder weite-
ren Zerschneidung der freien Landschaftsbereiche fuhrt.

In diesem Sinne sind die vorgeschlagenen MalRnahmen des Stadtentwicklungs-
plans auch in gesellschaftlicher Hinsicht als nachhaltig zu bezeichnen.
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Rahmenplane

In den vorherigen Kapiteln wurden auf der MalR3stabsebene des Stadtentwick-
lungsplans Ubergeordnete und teilweise abstrakte, qualitative Aussagen uber die
kunftige Entwicklung Steinbachs getroffen. In den folgenden Kapiteln sollen ein-
zelne Aussagen konkretisiert und auf einer detaillierteren Mal3stabsebene vorge-
stellt werden. Die Rahmenplane sollen dabei verdeutlichen, wie die in Kapitel 3.1
dargestellten allgemeinen Entwicklungsprinzipien (z.B. "Integration bestehender
Landschaftselemente") konkret stadtebaulich und landschaftsplanerisch umge-
setzt werden konnen.

Hierzu sind beispielhafte Entwurfe fur die vorgeschlagenen Siedlungserweite-
rungsflachen des Stadtentwicklungsplans mit alternativen ErschlieBungs-, Frei-
raum- und Bebauungsstrukturen erarbeitet. Fur das zentrale Landschaftselement
des Steinbachtals werden ebenfalls konkrete Entwurfsaussagen getroffen. Wei-
terhin werden erganzende stadtebauliche MaRnahmen in den bestehenden
Siedlungsgebieten Steinbachs vorgeschlagen, die mit den Leitlinien und Ent-
wicklungszielen des Stadtentwicklungsplans korrespondieren oder ihn sinnvoll
erganzen.

Die Rahmenplane fir die Siedlungserweiterungsflachen sollen verdeutlichen, in
welcher Weise die einzelnen Flachen aufgrund ihrer spezifischen Standortpoten-
tiale und Flacheneignung zu einer qualitatvollen stadtebaulichen Entwicklung der
Steinbach (Taunus) beitragen kénnen. Gleichzeitig kdnnen sie der Vorbereitung
nachgeordneter Bebauungsplanverfahren dienen. Die Aussagen der Rahmen-
plane beschranken sich, dem Malistab der Rahmenplane entsprechend, auf die
grundsatzliche Erschlieungsstruktur (Verkehr und Entwasserung) sowie die
landschaftliche Orientierung und grunplanerische Untergliederung der Baufla-
chen. Die Darstellung der Bebauungsstrukturen soll die stadtebaulichen Quali-
taten und die geplante Wohndichte in den Quartieren beispielhaft verdeutlichen.

Durch die Visualisierung der Bebauungsmoglichkeiten fur die einzelnen Ent-
wicklungsflachen in Alternativen soll herausgestellt werden, welche Entwurfsaus-
sagen unveranderlich ("hart") und welche flexibel ("weich") sind, und somit auch
geandert werden konnten. Es zeigt sich, dass

- die Abgrenzung der Gebiete (Verhaltnis Siedlung - Landschaft)
- das Erschlieflungsprinzip (Verkehr / Entwasserung / Energie)
- und ortliche Bindungen

bereits im Vorfeld einer Planung verbindlich festgelegt werden mussen. Hier sind
bereits frihzeitig Entscheidungen zu treffen und umzusetzen (z.B. Konzipierung
eines Nahwarmesystems, Dimensionierung des Entwasserungssystems).

Demgegenuber sind die Entwurfsaussagen uber
- die genaue Lage der inneren Erschlielung der Gebiete,

- die genaue Abgrenzung der Bauflachen
- die Anzahl der Bauabschnitte
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- und die Bautypologie und Bauformen
- die Bebauungs- und Wohndichte in den Gebieten

weitgehend flexibel. Hierzu muassen im Vorfeld einer Planung keine gesonderten
Festlegungen getroffen werden. Vielmehr zeigen die beispielhaften Entwurfsal-
ternativen, dass diese Entwurfsaussagen vor Beginn einer baulichen Entwicklung
naher bestimmt werden konnen. Dies ist insbesondere deswegen sinnvoll, weil
einige der Flachen voraussichtlich erst in 15 bis 20 Jahren entwickelt werden und
allzu genaue Entwurfsfestlegungen von heute dann moglicherweise nicht mehr
aktuell sind (Bauformen etc.).

Entwicklung der Erweiterungsflachen

Die kunftigen Erweiterungsgebiete sind mit Ausnahme der Flache 3a (Arrondie-
rungsflache) jeweils als stadtebauliche Siedlungseinheiten, als Stadtquartiere
konzipiert, die innerhalb des Stadtgrundrisses ein hohes Mal} an struktureller
Eigenstandigkeit und Geschlossenheit zeigen. Diese Siedlungseinheiten sind in
sich nochmals in kleinere Teilgebiete untergliedert, die als Uberschaubare
"Nachbarschaften" und potentielle Bauabschnitte eine wichtige Voraussetzung
sind fur die Entstehung kleinrdumiger Identitaten einerseits und fur eine nutzero-
rientierte Vermarktung dieser Gebiete andererseits.

Die einzelnen Quartiere sind durch vorhandene, landschaftliche Biotope geglie-
dert, die gleichzeitig auch Erschliefjungsfunktionen (Entwasserung) tbernehmen
konnen. Die landschaftliche Gliederung der Quartiere durch Grinelemente be-
wirkt zudem einen starken Landschaftsbezug der geplanten Neubebauung — ein
Leitthema der Siedlungsentwicklung in Steinbach (Taunus).

Ein weiteres wichtiges stadtebauliches Gestaltungsprinzip fur die neuen Stadt-
quartiere ist die Hierarchisierung der inneren Stral3en und Wege, nicht nur durch
Querschnittsgestaltung, sondern auch durch Fuhrung, Begrinung und Gebaude-
zuordnung. Die Hierarchisierung der ErschlieBungsanlagen ist ein stadtebauli-
ches Entwurfselement, das der Ordnung, Orientierung und Bildung von sozialen
Einheiten / Nachbarschaften dient.
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4.1.1 Flache 3a "Gebiet Sud IV"

Das Gebiet "Sud V" befindet sich am suddstlichen Ortsrand Steinbachs im An-
schluss an die grol3raumlichen Stadterweiterungen Steinbachs der 60er, 70er
und 80er Jahre. Gepragt ist das Gebiet in erster Linie durch ein unmittelbar an-
grenzendes Reihenhausquartier aus den 90er Jahren. Durch den Zuschnitt des
Gebiets, aber auch die am Rand des Plangebiets endenden ErschielRungsstiche
des angrenzenden Quartiers erhalt das Gebiet "Sud IV" den Charakter einer Ar-
rondierungsflache.

Far "Sud IV" wurden zwei Rahmenplane entwickelt. In beiden Rahmenplanen
werden die aus den Bestandsgebieten angrenzenden ErschlieRungsstiche fort-
gefuhrt und miteinander verbunden, so dass ein Ringschluss entsteht. Auf diese
Weise erfolgt auch der Anschluss an das bereits vorhandene Kanalsystem.

Variante 1 entwickelt das Gebiet als stadtebauliche Fortsetzung und Abschluss
des angrenzenden Quartiers. In Variante 2 wird eine eigenstandige stadtebauli-
che Konzeption vorgeschlagen.

Variante 3.1

* Entwicklung des Gebiets als Fortsetzung des angrenzenden Quartiers durch
Wiederholung der Reihenhauszeilen. Abschluss des Plangebiets zur freien
Landschaft im Osten in Form einer Punkthausbebauung (Stadtvillen).

* Vermittlung zwischen bestehender und Neubebauung durch Ausbildung ei-
nes schmalen grinen Saumes und vielfaltigen Wegebeziehungen.

* Anschluss des Gebietes an die Industriestrale als zusatzlicher Anschluss o-
der als Alternative zum nordlichen Anschluss "Im Wingertsgrund" maoglich.

* Insgesamt ca. 140 Wohneinheiten (39 WE/ha brutto, 50 WE/ha netto).

Variante 3.2

* Entwicklung eines formal eigenstandigen Quartiers als Abschluss der Sied-
lungsstrukturen im Osten Steinbachs. An das Bestandsgebiet angrenzend

Anordnung von 4-geschossigen Mehrfamilienhausern. Ortsrandbildung durch

gestaffelte Reihenhauszeilen.
* Hobhenstaffelung der Bebauung von innen nach aulden.

* Vermittlung zwischen bestehender Bebauung und Neubebauung durch die
Anlage von grof3zugigen Grun- und Freiflachen beim inneren Geschosswoh-
nungsbau.

*  Minimierung der Haupterschliel3ung durch Erganzung der RingerschlieRung
"Im Wingertsgrund".

* Insgesamt ca. 90 Wohneinheiten (27 WE/ha brutto, 34 WE/ha netto).
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4.1.2 Flache 4 "Am alten Cronberger Weg"

Das Gebiet "Am alten Cronberger Weg" ist im wesentlichen durch seine land-
schaftliche Lage gekennzeichnet: Es grenzt unmittelbar an einen Regionalen
Grlunzug an, in dessen Verlauf sich auch eine geplante Regionalpark-Route be-
findet. Im Gebiet selbst, vorwiegend aber in den angrenzenden landschaftlichen
Bereichen, befinden sich Obstwiesen, die teilweise als Biotope gesetzlich ge-
schitzt sein duarften.

Stadtraumlich gepragt wird das Gebiet durch ein norddstlich angrenzendes Rei-
henhausquartier aus den 60er-Jahren sowie durch das sudostlich angrenzende
Hochhausquartier an der Niederhdchstadter Strale.

Fur das Gebiet wurden drei Rahmenplane entwickelt, die die stadtraumliche
Ausgangslage in unterschiedlicher Weise interpretieren und stadtebaulich um-
setzen. Allen Vorschlagen gemeinsam ist eine mogliche Entwicklung in mehreren
Bauabschnitten. Dadurch kann beispielsweise zunachst ein ausreichender Ab-
stand zum nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb gewahrt werden.
Auch die archaologische Fundstelle im nordlichen Teil des Plangebiets (romische
Villa) kann so berlcksichtigt werden. Die bauliche Realisierung der Bauab-
schnitte sollte von Sud nach Nord erfolgen, da hierdurch die finanziellen Vorleis-
tungen fur die geplante Entwasserungskonzeption, ein Nahwarmenetz und die
Stral3enerschlieRung reduziert werden kdnnen.

Variante 4.1

* Entwicklung eines relativ homogenen Reihenhausgebiets mit drei Teilquartie-
ren als Erganzung der angrenzenden Bebauung. Ortsrandgestaltung durch
einheitliche, niedrige Reihenhausbebauung.

* Gunstige Sudwest-Orientierung aller Reihenhausgruppen im Plangebiet.

* Lage der HaupterschlieBung ca. 40 m entfernt vom parallel verlaufenden be-
stehenden Ortsrand. FeinerschlieBung Uber befahrbare Querstiche und
Wohnwege.

» Zwischen den einzelnen Teilquartieren breite, trichterformige Grunkorridore
(teilweise privat) zur Gliederung und Herstellung von Bezlugen zwischen be-
stehender Bebauung und Landschaft. In die Grunkorridore integrierte Regen-
ruckhaltebecken.

* Pro Teilquartier ca. 60 Wohneinheiten (35 WE/ha brutto, 54 WE/ha netto), ins-
gesamt ca. 180 Wohneinheiten.

Variante 4.2

* Im Inneren des Gebiets strukturelle FoprtfUhrung der bestehenden Reihen-
hausbebauung in Grélke und Richtung. Am Ortsrand FortflUhrung der vorhan-
denen Typologie der angrenzenden Hochhausbebauung durch Punkthausbe-
bauung in Form von 4 - 5-geschossigen Stadtvillen. Hierdurch Schaffung ei-
nes durch Hohendominanten gepragten Ortsrands.

* Lage der HaupterschlieBungsstral3e zentral im Plangebiet, ca. 55 m entfernt
zum bestehenden Ortsrand. FeinerschlieRung durch Wohnwege.
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* Mittiger Grunkorridor zur Herstellung von Bezugen zwischen bestehender Be-
bauung und angrenzender Landschaft, integrierte Regenrtickhaltebecken und
Privatgarten.

* Insgesamt ca. 175 Wohneinheiten (34 WE/ha brutto, 49 WE/ha netto).

Variante 4.3

* Entwicklung von funf abgeschlossenen Wohnhofen mit zweigeschossigen
bzw. dreigeschossigen Reihenhausgruppen. Gestaltung des Ortsrands als kla-
re Kante mit definierten Durchlassen ins Innere des Gebiets.

* Verlauf der HaupterschlieRungsstral3e unmittelbar neben dem bestehenden
Feldweg, Anbindung der Wohnhofe durch untergeordnete ErschlieBungssti-
che.

* Gliederung der einzelnen Wohnhofe durch Grunbereiche unter Einbeziehung
vorhandener Obstwiesen.

* Pro Wohnhof 35 - 40 Wohneinheiten (ca. 41 WE/ha / 60 WE/ha netto).
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4.1.3 Flache 5 "Steinbach - Siidwest"

Das Gebiet "Steinbach - Sudwest" verlauft parallel zur Steinbachaue vom Plan-
gebiet "Taubenzehnter" aus nach Sudosten. Neben der angrenzenden Stein-
bachaue erfahrt das Gebiet seine Pragung auch durch einzelne, bestehende
Obstwiesen und eine leichte Hangexposition zum Steinbach. Durch die geplante
Siedlungskonzeption grenzt das nordliche Steinbachtal beidseitig an Siedlungs-
gebiete an und wird so zu einem gliedernden und verbindenden Landschafts-
element innerhalb der Stadt. Durch die Entwicklung des Gebiets "Steinbach -
Sudwest" wird der Stadtgrundriss Steinbachs komplettiert.

"Steinbach - Stdwest" bildet einen eigenstandigen Stadstteil als neuer Gegenpol
zu den bestehenden Siedlungsgebieten norddstlich des Steinbachtals. Dieser
Stadtteil stellt einerseits eine Fortentwicklung des Baugebiets "Taubenzehnter"
dar, erhalt aber auch durch die Integration der Landschaftselemente und durch
seine GrolRe eine eigene Identitat.

Um "Steinbach - Sidwest" als einheitliches Stadtquartier zu konzipieren, behan-
delt der Rahmenplan nicht nur das Gebiet 5a, sondern bezieht auch das Gebiet
5b als mittel- bis langfristige Erweiterungsflache mit ein. Innerhalb der einzelnen
Teilflachen sind weitere Untergliederungen geplant, so dass eine bauliche Ent-
wicklung von "Steinbach - Sudwest" auch in 3, 4 oder 5 Bauabschnitten mdglich
ist.

FUr das Plangebiet wurden zwei unterschiedliche Rahmenplanvarianten entwi-
ckelt. Beide Varianten sehen einen eigenen Anschluss des Gebiets an die Lan-
desstralie L 3006 sowie eine Verlangerung der Erschlielung aus dem Gebiet
"Taubenzehnter" vor. Durch die geplante Entwicklung des Gebiets von Nord
nach Sud kann das geplante Entwasserungs- und Nahwarmesystem aus dem
Gebiet "Taubenzehnter" fortgefuhrt und stufenweise erweitert werden. In beiden
Varianten soll das in den Baugebieten anfallende Niederschlagswasser Uber of-
fene Ruckhaltebecken in den Steinbach abgeleitet werden. Die Ableitung des
Regenwassers kann im Plangebiet selbst entweder in offenen Graben oder in
unterirdischen Kanalen erfolgen.

Variante 5.1

* Entwicklung einer dreigliedrigen Bebauungsstruktur: An der Ortsrandern An-
ordnung von kammartigen Reihenhausgruppen als in sich geschlossene
Quartiere. Dazwischen als "Ruckgrat" verdichteter Geschosswohnungsbau
als eigenstandige stadtebauliche Figur.

* Zwei parallel zum Steinbachtal verlaufende gleichberechtigte Hauptstral3en
als RingerschlieRung, die jeweils seitlich die Reihenhausquartiere und die
Geschosswohnungsbauten erschlielen.

* Zwischen den einzelnen Quartieren trichterformige Grunkorridore zur inneren
Gliederung und Herstellung von Bezlgen zwischen Bebauung und angren-
zender Landschaft. Integration bestehender Biotope. Hauptgrinzone entlang
des FuBweges zur "Neuen Mitte". Im Bereich des verdichteten Geschoss-
wohnungsbau in Ost-West-Richtung verlaufende Griinzone als verbindendes
Element.

-90 - Eichler + Schauss + Partner  Erbacher Stralke 4 64283 Darmstadt



Stadt Steinbach (Taunus) Stadtentwicklungsplanung 23.03.2006

* Insgesamt ca. 580 Wohneinheiten (36,7 WE/ha brutto, 61 WE/ha netto).

Variante 5.2

* Anordnung von Siedlungsbausteinen (gestreckten Wohnhofen) senkrecht
zum Steinbachtal als stadtebauliches Entwurfsprinzip. Versetzt hierzu Ent-
wicklung von Wohnhofen im sudwestlichen Teil des Plangebiets als unterge-
ordnetes stadtebauliches Thema. Bebauung Uberwiegend mit Reihenhau-
sern, im Bereich der Achse zur "Neuen Mitte" Anordnung von Stadtvillen.

* Parallel zum Steinbachtal verlaufende HaupterschlieRung in Schleifenfuh-
rung mit StraRenstichen in die einzelnen Wohnhofe.

* Gliederung der Siedlungsbausteine durch starke Griinzasuren unter Einbin-
dung vorhandener landschaftlicher Elemente. Hauptgrinzone entlang des
FuBweges zur "Neuen Mitte". Einbindung der gro3en Obstwiese in der Mitte
des Plangebiets an Stelle eines der Siedlungsbausteine.

* Insgesamt ca. 490 Wohneinheiten (31 WE/ha brutto, 52 WE/ha netto).
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4.2 Rahmenplan und Entwicklungskonzept Griinzug Steinbachtal

Die Entwicklung des Steinbachtals mit der Bachaue als seinem wertvollsten
Kernstlck ist ein Schwerpunkt im stadtebaulichen Leitbild fur Steinbach (Tau-
nus).

Dieser Landschaftsraum mit seinem hohen landschaftlichen Potential soll als
"Grunzug Steinbachtal" zu einem zentralen Ordnungs- und Gliederungselement
fur den gesamtstadtischen Siedlungskorper werden.

Das Gewasser "Steinbach" ist namensgebend fur die Stadt und damit an sich
schon bedeutsam. Seine Sichtbarkeit im Orts- und Landschaftsbild und die posi-
tive Erlebbarkeit des Talzuges sind eine wichtige Voraussetzung fur die Erhal-
tung und Starkung der Ortsidentitat, d.h. der inneren Verbundenheit der Burger
mit ihrer Wohn- und Heimatstadt.

Im derzeitigen Zustand ist der Steinbach mit der Bachaue wie folgt zu charakteri-
sieren:

* Der Bachlauf ist ein Kleingewasser, welches nicht ausdauernd sondern nur
nach groReren Regenfallen ("episodisch") Wasser fuhrt. Das Einzugsgebiet ist
Uberwiegend Siedlungsbereich. Nach entsprechenden Niederschlagen steigt
der Wasserstand rasch und stark, um innerhalb weniger Tage wieder auf (fast)
Null abzufallen.

* Die Quellen im alten Ortskern sind mehr oder weniger versiegt. Vom Gebiet
"Am Alten See" bzw. vom Brunnen Pijnackerplatz an bis zum Ortsrand ist der
Steinbach verrohrt.

* Unterhalb der Verrohrungsstrecke folgt der Bach dem sudwestlichen Ortsrand
in einem breiten Muldental. Die Bachsohle ist aufgrund von Sohlerosion bis zu
3 m eingetieft. Sohle und Ufer sind Uberwiegend aus anstehendem Weichsub-
strat gebildet. Um der Sohl- und Ufererosion zu begegnen, sind kleinere Ab-
schnitte allerdings naturfern befestigt. Es ist ein fast durchgangiger Uferge-
holzsaum aus Schwarzerlen und Baumweiden erhalten.

* Auf den angrenzenden Auenbereichen findet sich ein Nutzungsmix aus Grin-
land und Grunlandbrache (ca. 60% der Flachen), Kleingarten und kleingarten-
ahnlichen Privatgarten, einer Geflugelzuchtanlage, Kinder- und Jugendspiel-
platzen.

* Bach und Bachaue sind ein Biotopverbundgebiet von ortlicher und tUberortli-
cher Bedeutung. Die erhaltenen Bereiche mit Wiesenaue sind von landschaft-
licher Schonheit und von hohem Naherholungswert.

Landschaftsplanerisches Konzept und Entwicklungsziele

* Der "Grunzug Steinbachtal" besteht aus den raumlich und funktional zu unter-
scheidenden Teilbereichen:

- Bachaue/Talgrund zwischen den beiden bachparallelen Wegen und
- den beiderseits dem Talgrund folgenden Hangen, soweit sie nicht
Siedlungsflachen sind.
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Der Bachlauf und seine Bachaue bilden die die 6kologisch und landschaftsge-
stalterisch wertvollere Kernzone. Das landschaftsplanerische Leitbild flr die-
sen Bereich ist eine offene bis halboffene Wiesenlandschaft mit dem naturnah
gestalteten Bach sowie Ufergehdlzen, Baum- und Buschgruppen. Der Freizeit-
und Naherholungswert begrindet sich hier im Natur- und Landschaftserlebnis,
fur Kinder ist es ein wilder Abenteuer- und Spielbereich. Gleichzeitig bleibt es
ein wertvolles Element des regionalen Biotopverbundes.

Die seitlichen Hangbereiche werden neben landwirtschaftlicher Bewirtschaf-
tung der Gartennutzung (Kleingarten) oder sonstigen Freizeitnutzungen vor-
behalten. Hier sind Standorte fur Spielplatze und ahnliche Freizeiteinrichtun-
gen.

Die Wasserfuhrung des Baches wird verbessert. Dies geschieht

(1) durch MaRnahmen im Einzugsgebiet: Zuleitung von Niederschlagswasser
aus Wohngebieten (Vorklarung in Absetzbecken); Einleitung in den Bach uber
ein Becken zur Pufferung der Abflussspitzen (Retentionsbecken), eventuell
auch uber einen Versickerungsteich;

(2) durch MaRnahmen innerhalb der Aue: Abflussverzogerung / Wasserruck-
haltung durch Einbau von z.B. Sohlschwellen und die Neuanlage von Hoch-
flutmulden in Bachnahe.

Die Durchgangigkeit der Wiesenaue wird hergestellt. Dazu sind Garten- bzw.
Vereinsnutzungen auf au3erhalb der Aue gelegene Flachen zu verlagern, die
freigewordenen Flachen in Wiesen bzw. Grunland umzuwandeln.

Im Bereich der Kleingartenanlage ist nordlich des Bachbettes ein Uferrand-
streifen mit einer Breite von mindestens 10 m frei zu geben (gem. § 12i.V.m.
§ 8 Hessisches Wassergesetz).

Nutzung/Unterhaltung des Grunlandes als extensiv bewirtschaftete Mahwie-
sen, ggf. auch extensive Schafbeweidung (Umtriebsweide).

Das vorhandene Feldwegenetz an den Auenrandern ist als Spazier- und
Wanderwegenetz, z.T. auch als Radweg, auszubauen. Zu den angrenzend
vorhandenen oder geplanten Wohngebieten sind neue Verbindungen zu
schaffen.

Mittel- bis langfristig ist der Feld-/Spazier-/Wander- und Radweg im unteren
Bachabschnitt um 20 m sudwarts zu verlagern oder zumindest sudlich des
ausgebauten Weges ein Gelandestreifen von Acker- und Grinland umzunut-
zen. Damit wird die Wiesenaue auch sudlich des Baches auf das fachlich an-
gemessene Mal verbreitert. Die Flache liegt allerdings auf Eschborner Ge-
markung.

Die verrohrten, oberen Bachabschnitte sind sukzessive zu 6ffnen, langfristig
als gestalterisches Element entlang der Gemaagass bis zum Pijnackerplatz.

In den verbauten Bachabschnitten ist ein naturnaher Zustand des Bachbettes
wieder herzustellen, z.B. durch Anhebung der Bachsohle sowie naturnahe
Uferbefestigungen bzw. ErosionsschutzmalRnahmen.
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4.3

MaBRnahmen im Siedlungsbestand

Allgemeine Planungsziele fur den Siedlungsbestand Steinbachs sind der Erhalt
der strukturellen Eindeutigkeit der verschiedenen Siedlungsgebiete und der Er-
halt der Wohn- und besonders der Freiflachenqualitaten.

Die in Kapitel 2.1.4 skizzierten Siedlungsstrukturtypen zeigen eine sehr unter-
schiedliche "Anfalligkeit" fur stadtebauliche Veranderungen. Wahrend einige
Strukturtypen z.B. Einzel- und Doppelhausgebiete nahezu "resistent” fur stadte-
bauliche Veranderungen scheinen, zeigen andere Anfalligkeiten fur Veranderun-
gen, die die Qualitat der Gebiete beeintrachtigt und sie in ihrer stadtebaulichen
Wertigkeit reduziert. In diesen Fallen ist es sinnvoll und erforderlich, mit planeri-
schen MalRnahmen und planungsrechtlichen Instrumenten den strukturellen
Auflésungs- und Destabilisierungsprozessen entgegenzuwirken und vorhandene
Qualitaten zu sichern und weiterzuentwickeln.

Historische Ortskernbebauung

Die historische Hofreitenbebauung in Form von L- und U-formigen frankischen
Hofreiten wurde in Steinbach durch stadtebaulich ungeordnete Neubebauung be
reits weitgehend zerstort. Eine Wiederherstellung der ehemaligen dorflichen
Struktur in Bauform, Grof3e und Gestaltung ist insgesamt nicht mehr maglich und
wohl auch nicht erstrebenswert. Trotzdem gilt es bei der weiteren baulichen Ent-
wicklung die historisch begrindete Identitat des alten Steinbach mit seiner
Kleinteiligkeit und eigenen Malstablichkeit zu erhalten. Dazu werden der Stadt-
planung folgende Leitlinien empfohlen:

* Begrenzung der Hohenentwicklung, Erhalt der Bebauungsstruktur und bauge-
stalterische Steuerung durch Bebauungsplane fur die Bereiche des Ortskerns,
in denen bauliche Veranderungen zu erwarten sind.

* Aufwertung der Gassen und Platze in thematisch einheitlicher, verkehrsberu-
higter Gestaltung, Anlage eines Fuldigangerbereichs Untergasse zur Verknup-
fung der historischen Ortsmitte mit der "Neuen Mitte".

* Herstellung einer "Gestaltidentitat Ortskern" durch Markierung der Eingange
und Grenzen des historischen Ortskerns, z.B. durch Begrinungsmafnahmen,
"historische" Strallengestaltung, Beleuchtung etc..

Blockrandbebauung

Die frUhesten Erweiterungen des Ortskerns zu Beginn des 19. Jahrhunderts er-
folgten als Blockrandbebauungen mit relativ kleinen Wohngebauden, jedoch tie-
fen Grundstucken, die seinerzeit zur Unterhaltssicherung (Kleintierhaltung, Nutz-
garten) genutzt wurden. Stadtebaulich problematisch ist heute, dass in diesen
Gebieten eine "schleichende" Nachverdichtung stattfindet, die zunehmend auch
die bisher unbebauten Blockinnenbereiche in Anspruch nimmt. Damit wird die
strallenstandige Altbebauung stadtebaulich beeintrachtigt und der Wohnwert der
Blockbebauung insgesamt reduziert.

Dieser unerwunschte Verdichtungsprozess kann nur uber die Aufstellung von
(einfachen) Bebauungsplanen gesteuert werden, die die Verdichtungsmaoglich-

Stadtentwicklungsplanung 23.03.2006

Eichler + Schauss + Partner  Erbacher Stralke 4 64283 Darmstadt

-05 -



Stadt Steinbach (Taunus) Stadtentwicklungsplanung 23.03.2006

keiten, die punktuell durchaus vorhanden sind, begrenzen und die Blockinnenbe-
reiche als Gartenzonen von einer Bebauung freihalten.

Geschosswohnungsbau der 1960-er und 1970-er Jahre, punktuelle Hoch-
hausbebauungen

Die stadtebauliche Qualitat dieser Siedlungsbereiche liegt in den guten stadte-
baulichen Rahmenbedingungen (Belichtung, ErschlieRung, Orientierung, etc.)
und besonders in den grof3zugig, parkartig gestalteten Frei- und Griunflachen, die
trotz der Verdichtung fur ein "Wohnen im Grinen" sorgen. Die Grunflachenpla-
nung und die Bebauungsplanung sind konzeptionell aufeinander bezogen und
damit strukturbestimmend.

Die wichtigsten Planungsziele fur die Gebiete mit dieser Bebauungsstruktur sind:

* Modernisierung der Bausubstanz vorrangig bei Haustechnik und energeti-
schen Belangen. Hier sind zwar in erster Linie die jeweiligen Eigentumer an-
gesprochen, aber auch die Stadt, z.B. bei der Implementierung neuer Ener-
gieversorgungssysteme, die sowohl 6kologisch als auch dkonomisch optimiert
sind.

* Es wird empfohlen, die Grin- und Freiflachen zwischen den Gebaudekomple-
xen keinesfalls baulich nachzuverdichten oder einer rein privaten Nutzung zu-
zufuhren. Dadurch wirde der Wohnwert dieser Gebiete erheblich und endgul-
tig beeintrachtigt.

* Die Bepflanzung der Grunflachen sollte verjungt und die nutzerspezifischen
Angebote (Kinderspielplatze, Stellplatze, Ruhebereiche) an heutige Bedurfnis-
se und Standards angepasst werden, ohne dass Offenheit, Durchlassigkeit
und Grol3zugigkeit beeintrachtigt werden.

Die "Neue Mitte" am St. Avertin-Platz

Die "Neue Mitte" Steinbachs ist eine stadtebauliche Leitidee, die Uber Jahrzehnte
beibehalten wurde und sukzessive dazu gefuhrt hat, dass nahezu alle &ffentli-
chen und kirchlichen Einrichtungen und Dienstleistungen, sowie einzelne wichti-
ge private Geschafte in der "Neuen Mitte" angesiedelt wurden. Konzeptionell
sollen die "Neue Mitte" und die historische "Alte Mitte" am Pijnackerplatz (Bahn-
straflde) nicht in Konkurrenz zueinander stehen, sondern sich funktional ergan-
zen.

Die "Neue Mitte" ist auch heute eine noch tragfahige Konzeption, obwohl stadte-
bauliche Defizite bestehen. Diese sind in einem fehlenden strukturellen Ord-
nungssystem, sowie in Mangeln der ErschlielBung (Durchlassigkeit, Stellplatze,
FulR- und Radwege) zu sehen. Es wird deshalb empfohlen, diesen Bereich frei-
raumplanerisch zu verbessern.

Im gesamtstadtischen Mal3stab betrachtet ist es nachteilig, dass die "Neue Mitte"
zwar geografisch zentral, jedoch auch am Siedlungsrand gelegen ist. Die Stadt-
entwicklungsplanung hat deshalb eine wichtige Aufgabe auch darin, die Sied-
lungserweiterungen so anzuordnen, dass das Konzept der "Neuen Mitte" funktio-
nal gestarkt wird, indem vorhandene Einrichtungen besser ausgenutzt und die
Nachfrage nach Dienstleistungen und Waren auch kleinraumig gestarkt werden.
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Durch die Entwicklung der Baugebiete 1, 2, 5a und 5b studwestlich des
Steinbachtals kann eine solche kleinraumige Nachfrage aufgrund der kurzen
FuR- und Radwegeverbindungen in die "Neue Mitte" gestarkt werden.

Die Starkung der "Neuen Mitte" am St. Avertin-Platz ist sowohl eine Aufgabe fur
die Stadtentwicklungsplanung als auch eine Aufgabe bei der Entwicklung vor-
handener Bebauungsstrukturen. Fur die stadtebauliche Weiterentwicklung der
"Neuen Mitte" werden folgende Planungsziele und -mal3nahmen vorgeschlagen:

* Intensivierung und Erhohung der Auslastung der offentlichen und kirchlichen
Einrichtungen (Kindergarten, Schule, u.a.) durch direkte Zuordnung neuer
Wohngebiete.

* Erweiterung und Standortsicherung einer Lebensmittelversorgung an diesem
Standort durch Erweiterung der Verkaufsflache und Verbesserung des Stell-
platzangebotes.

* Zuordnung von erganzenden Nutzungen: Fachgeschafte, Gastronomie, etc.

* Errichtung eines Altenzentrums mit Wohn-, Pflege- und Betreuungseinrichtun-
gen.

* Ausbau der externen ErschlieRung, besonders der Ful3- und Radwege uber
das Steinbachtal

* Gestaltung von Platzraumen und o6ffentlichen Aufenthaltsbereichen mit hoher
Nutzungsqualitat durch bauliche und grunplanerische Malinahmen: St. Aver-
tin-Platz als Stadtplatz.

* Neuordnung und Ausbau der inneren ErschlieRung, vorrangig fur FulRganger
und Radfahrer, aber auch bei offentlichen Stellplatzen.
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Empfehlungen

Planerischer Grundansatz

Ziel der Stadtentwicklungsplanung ist es, der Stadt Steinbach (Taunus) eine
langfristig verlassliche Entscheidungsgrundlage fur ihre Planungsvorhaben in
den nachsten Jahren / Jahrzehnten zu bieten. Aufgrund der aktuell ablaufenden
Veranderungsprozesse in Wirtschaft und Gesellschaft ist es dabei aber wenig
sinnvoll, einen allzu starren Handlungsrahmen vorzusehen, der im ungunstigen
Fall ein flexibles Reagieren auf Veranderungen verhindern wurde. Deshalb wur-
de eine Planungskonzeption entwickelt, die zeitlich und raumlich flexibel auf un-
terschiedliche Anforderungen eingehen kann:

* Der Stadtentwicklungsplan verfolgt einen qualitativ-inhaltlichen Ansatz. Bei
diesem Ansatz spielt das "Wohin" eine entscheidende Rolle, und zwar in Be-
zug auf mehrere Planungsebenen: Auf der abstrakten Planungsebene werden
Qualitaten benannt, die in Steinbach erhalten bzw. kunftig erreicht werden
sollen (landschaftliche Lage trotz hoher Zentralitat etc.). Auf der konkreten
Planungsebene erfolgt eine Verortung der allgemeinen Entwicklungsrichtung
im Stadtgrundriss. Beim qualitativ-inhaltlichen Ansatz ist also das "Wann" und
"Wie viel" eher untergeordnet. Hieraus erwachst die notige Flexibilitat der Pla-
nung.

» Der Stadtentwicklungsplan verfolgt einen ganzheitlichen Ansatz im Sinne der
Nachhaltigkeit. Siedlungs-, landschafts-, verkehrs-, entwasserungs- und ener-
gieleitplanerische Aspekte wurden im Verlauf des Planungsprozesses immer
wieder in Beziehung zueinander gesetzt und weiterentwickelt. Auf diese Weise
ergibt sich eine komplexe, aber auch "runde" Planung, in der sich die unter-
schiedlichen Sachverhalte untereinander bestatigen und erganzen.

» Der Stadtentwicklungsplan verfolgt als inhaltliches Leitbild fur die kiinftige
Entwicklung Steinbachs das Thema "kompakte Stadt in der Landschaft". Dies
bedeutet, dass sich die weitere Entwicklung Steinbachs an der Frage orientie-
ren sollte, ob durch vorgesehene Malinahmen die bestehenden landschaftli-
chen Qualitaten erhalten werden. Zur Starkung der Steinbacher Qualitaten
gehort die Weiterentwicklung der angrenzenden Kulturlandschaft ebenso wie
der Erhalt der Bezluge zwischen Siedlung und Landschaft, die Aufwertung der
Steinbachaue sowie die Einbeziehung bestehender Grinelemente.

* Die Anwendung der genannten planerischen Grundansatze fuhrt fast
zwangslaufig zum kunftigen stadtebaulichen Leitbild fur die Stadt Steinbach
(Taunus): die Entwicklung von "Steinbach - Sudwest" (Flache 5). In keiner an-
deren Flache ergeben sich so viele Synergieeffekte wie bei dieser Flache (z.B.
Entwasserung und naturschutzrechtlicher Ausgleich, Lagegunst durch aufge-
wertete Steinbachaue, Abrundung und Starkung bestehender Siedlungsge-
biete).

Entwicklungsszenarien

Die Frage eines Anwachsens, Stagnierens oder sogar Schrumpfens der Einwoh-
nerzahlen von Steinbach (Taunus) wurde im Stadtentwicklungsplan zunachst
bewusst offen gehalten. Die Planung ist so angelegt, dass diese Frage allein
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durch die Geschwindigkeit bei der Entwicklung neuer Baugebiete entschieden
werden kann. Der inhaltliche Ansatz einer qualitatvollen Siedlungsentwicklung
Steinbachs als "kompakte Stadt in der Landschaft" bleibt aufgrund der qualitativ-
inhaltlichen Ausrichtung des Stadtentwicklungsplans davon unberuhrt. Mit ande-
ren Worten: Fur die Qualitat Steinbachs als Stadt in der Landschaft ist es zu-
nachst unerheblich, ob das Gebiet "Steinbach-Sudwest" innerhalb von 5 oder
20Jahren oder sogar noch spater entwickelt wird.

Gleichwohl ergeht an dieser Stelle die Empfehlung, die Einwohnerzahl in Stein-
bach (Taunus) langfristig stabil zu halten. In der Folge ergibt sich nach den Aus-
fuhrungen in Kapitel 2 fur Steinbach (Taunus) ein jahrlicher Siedlungsflachenbe-
darf in Hohe von 1,0 bis 1,3 ha Bruttobauland pro Jahr. Bei einer Erh6hung der
geplanten Wohndichte reduziert sich dieser Flachenbedarf entsprechend.

Angesichts der im Vergleich zu den Nachbarkommunen aul3erst begrenzten Fla-
chenreserven Steinbachs ist eine Wohndichte oberhalb des regionalplanerischen
Mindestwerts in Hohe von 35 WE/ha sehr sinnvoll und zu empfehlen. Diese
Empfehlung bertcksichtigt nicht nur vielfaltige Kriterien der Nachhaltigkeit, son-
dern erfolgt auch im Hinblick auf eine Verbesserung der Vermarktbarkeit von
Bauflachen, die durch kleinere Grundstucke und damit hohere Dichten erleichtert
wird.

Inhaltliche Schwerpunkte und Empfehlungen

Auf der konkreten Flachplanungsebene verfolgt der Stadtentwicklungsplan be-
sonders folgende, inhaltliche Schwerpunktsetzungen:

¢ Landschaft

Die Qualitaten der landschaftsplanerischen Aussagen des Stadtentwicklungs-
plans sind darin begrindet, dass die Landschaftsplanung und stadtebauliche
Planung gemeinsam und eng aufeinander bezogen entwickelt wurden. Die
zentralen landschaftsplanerischen Konzeptpunkte des "Grinen Rings" um
Steinbach und die Schaffung des "Grlnzugs Steinbachtal" als grolraumige
identitatsbildende Gliederungs- und Gestaltungselemente werden durch die
Aussagen zur Siedlungsentwicklung (und zum Verkehr) bestatigt, wie auch
umgekehrt die landschaftsplanerischen Aussagen die Siedlungsentwicklung
bestatigen und starken. Dies gilt insbesondere fur die landschaftsplanerische
Entwicklung des Steinbachtals. Die Realisierung von landschaftsplanerischen
MaRnahmen kann folglich in Verbindung und mit Finanzierung durch die
Stadterweiterungsmal3inahmen betrieben werden.

* Verkehr

Auf Grundlage der im Stadtentwicklungsplan vorgeschlagenen Flachen und an
ihn angepasste Ausgangsdaten wurde die Verkehrsprognose aktualisiert und
die beiden Umfahrungsalternativen von Steinbach (Nordumfahrung, Sidum-
fahrung) in ihrer Entlastungswirkung fur die Ortsdurchfahrt und ihren sonstigen
Wirkungen Uberprift. Das Ergebnis zeigt, dass die Nordumfahrung neben den
gravierenden landschaftsplanerischen und stadtebaulichen Nachteilen auch in
verkehrlicher Hinsicht der Sidumfahrung deutlich unterlegen ist. Aus Sicht der
Stadtentwicklung wird deshalb empfohlen, die Realisierung einer an die Erfor-
dernisse von Steinbach angepassten Sudumfahrung politisch und fachplane-
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risch mit den ebenfalls positiv "betroffenen” Nachbarkommunen unverziglich
und kurzfristig zu betreiben, besonders im Hinblick auf die erforderlichen, vor-
gelagerten Entscheidungs- und Planungszeitraume.

Hinsichtlich des Realisierungszeitpunkts der Sidumfahrung gilt fir Steinbach
der Grundsatz: "Je friher - desto besser", da bereits jetzt spurbare Entlas-
tungswirkungen in der Ortsdurchfahrt erzielbar waren. Wahrend die kurzfristi-
gen Siedlungserweiterungen noch ohne Sidumfahrung auskommen, steigt die
Notwendigkeit fur die Ortsumfahrung bei den langfristigen Stadterweiterungen,
insbesondere bei der Entwicklung eines neuen Gewerbegebietes (Flache 7).

¢ Bau- und Wohnformen

Das vorhandene Image Steinbachs sollte durch die positiven Aspekte des
verdichteten Wohnens aufgewertet und "modernisiert" werden. Die positiven
Aspekte bestehen z.B. in einer starken Landschaftsorientierung einer dichten
und kompakten Stadt oder in den 6kologischen und wirtschaftlichen Vorteilen
eines niedrigen Gesamtenergiebedarfs in verdichteten Bauweisen. Das Woh-
nungsangebot (Bauformen, Wohnungsmix) sollte sich bei relativ preisgunsti-
gen Grundstlcken vorrangig an mittleren Einkommensschichten orientieren,
die in der Lage sind, Wohneigentum zu erwerben (s.a. Marktstudie iib,
Nachfrageorientierte Baulandentwicklung, Plankstadt 2005).

» Strategien der Baulandentwicklung

Die Auswahl der Flachen sollte nach den im Stadtentwicklungsplan vorge-
schlagenen Standorten erfolgen, wobei die Reihenfolge der Flachenentwick-
lung bei Bedarf auch geandert werden kann. Die vorgeschlagenen Erweite-
rungsflachen besitzen eine unterschiedliche Verfugbarkeit und einen unter-
schiedlichen zeitlichen Planungsvorlauf, bis sie bebaut werden konnen. Es
empfiehlt sich deshalb, die relativ zlgig zu entwickelnden Flachen mit "schwie-
rigeren" Flachen planerisch parallel zu betreiben, damit bei der tatsachlichen
Flachenentwicklung und -bebauung mdglichst eine Kontinuitat erzielt werden
kann und langere "Angebotspausen” vermieden werden.

Weiteres Vorgehen

Im Stadtentwicklungsplan sind die allgemeinen raumlichen Entwicklungsziele der
Stadt Steinbach (Taunus) dargestellt. Auf diese Weise dient der Stadtentwick-
lungsplan als Hilfsmittel beispielsweise bei der Flachenanmeldung im Rahmen
der Neuaufstellung des regionalen Flachennutzungsplans, bzw. auch seiner
Fortschreibung. Darlber hinaus entfaltet der Stadtentwicklungsplan als infor-
melles Planungsinstrument aber keine unmittelbare Rechtswirkung nach aufen,
also weder auf den Biirger noch auf Fachbehérden oder externe Amter.

Innerhalb der Stadt Steinbach (Taunus) kann und sollte der Stadtentwicklungs-
plan jedoch die politische und fachliche Entscheidungsgrundlage fur die Bauleit-
planung insgesamt und fur die Grundzuge von Fachplanungen werden. Demzu-
folge kann die Realisierung der Planungsaussagen des Stadtentwicklungsplans
nur gelingen, wenn Uber die wesentlichen Ziele und Inhalte in Steinbach (Tau-
nus) ein breiter Uberparteilicher Konsens innerhalb der Burgerschaft und der Po-
litik besteht. Hierzu ist es erforderlich, in einem breit angelegten Diskussionspro-
zess Uber die wesentlichen Ziele und Inhalte des Stadtentwicklungsplans zu in-
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formieren, darzulegen, was beispielhaften Charakter hat und wo Handlungsspiel-
raume bestehen.

Erst nach Herstellung eines breiten Konsens sollte die Stadtentwicklungsplanung
mit den Aussagen in Kapitel 3 von den politischen Gremien als stadtebauliche
Planung im Sinne des § 1 (6) Nr.11 BauGB beschlossen werden. Eine solche
Entscheidung bietet die Grundlage fur Stabilitat und Kontinuitat in der stadtebau-
lichen Planung auf der einen Seite, vielfaltige Entscheidungsspielrdume und die
Freiheit, diese flexibel nach Bedarf und politischem Willen zu nutzen, auf der an-
deren Seite.

Darmstadt, 23.03.2006
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Anlagen

Die in diesem Bericht zusammengefassten Fachgutachten sowie weitere Materi-
alien zur Stadtentwicklungsplanung sind in einem separaten "Anlagen- und Mate-
rialienband" vollstandig zusammengestellt. In diesem Band befinden sich folgen-
de Beitrage:

1 Steinbach in der Fruh- und Vorzeit

Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung

Tabellarische Ubersicht: Analyse und Bewertung der Potentialflachen
Fachbeitrag "Verkehrsuntersuchung Stadtentwicklungsplanung"

Fachbeitrag "Energieleitplanung"

oo o0 AWDN

Fachbeitrag "Siedlungsentwasserung”

7 Fachbeitrag "Kosten- und Finanzierungsaspekte zur Stadtentwicklungspla-
nung"

8 Trassenvarianten fur eine Verlangerung der U-Bahn-Linie 6

Eichler + Schauss + Partner  Erbacher Stralke 4 64283 Darmstadt -103 -



