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Bad Soden am Taunus, 02.05.2018

Fachbereich B+E/Abteilung 61/Yasmin Schitz

Beratung und Beschluss: Abstimmung

Anw. Ja Nein Enth.

Magistrat

Auslanderbeirat

Ausschuss fiir Planung, Bau, Umwelt und Verkehr

Stadtverordnetenversammlung

Bebauungsplan Nr. 78 "Sinai Il und llI" (zugleich Teilanderung der Bebauungsplane
Nr. 73 "Sinai I" und Nr. 6 "Untere Kdnigsteiner Strae")

1. Anderung des Geltungsbereichs

2. Vorentwurf mit textlichen Festsetzungen und Begriindung

3. Fruhzeitige Beteiligung der Biirger und der Trager offentlicher Belange gemaR den
§§ 3 (1) und 4 (1) Baugesetzbuch (BauGB)

Sachverhalt:

In ihrer Sitzung am 14.09.2016 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden
am Taunus die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Sinai Il und IlI" beschlossen. Ziel
des Bebauungsplanes ist eine stadtebaulich geordnete Entwicklung der bisher unbebauten
Flachen am sidlichen Ortsrand von Bad Soden zwischen der Otfried-Preussler-Schule und
der L 3014 (Limesspange). Die HaupterschlieBung wurde im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 73 ,Sinai I" (Bereich Grundschule) in der Form vorbereitet, dass eine Anbindung der Ent-
wicklungsflachen als Fortfihrung direkt an die L 3014 (Limesspange) erfolgen soll. Als
Grundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden am 03.05.2017 eine Entwick-
lungsstudie sowie am 04.10.2017 ein stadtebauliches Konzept von der Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen.

Auf Basis des beschlossenen stadtebaulichen Konzeptes sieht der Vorentwurf flr die Wohn-
bauflache eine Durchmischung verschiedener Wohnformen vor sowie die Verzahnung zwi-
schen Griin- und Wohnbauflachen. Darliber hinaus wurde die aktuell als Asylbewerberunter-
kunft genutzte Flache in die Neuplanung eingebunden, um planungsrechtlich eine Anderung
von Gemeinbedarfsflache (Bebauungsplan Nr. 73 ,Sinai |) in dauerhaftes Wohnen durchzu-
fihren. Dies ist notwendig, weil die temporare Genehmigung Ende 2020 auslauft und eine
unbefristete Genehmigung auf der Grundlage des derzeitigen Planungsrechtes (Gemeinbe-
darf) nicht mdglich ist. Derzeit ist davon auszugehen, dass die Unterkunft Uber das Jahr
2020 hinaus bendtigt wird.

Fir die verkehrliche Anbindung des Gebietes sind eine neue Anbindung vorzugsweise mit
Kreisverkehr an die Limesspange (L 3014) und eine Anbindung an das bestehende stadti-
sche Strallennetz (Niederhofheimer Stralie) vorgesehen. Hierflir und durch Einbeziehen des



2

Asylbewerbergrundstiickes bzw. des Bereichs der bestehenden ErschlieRung an der Sport-
halle ist eine Anpassung des Geltungsbereichs erforderlich, der als Anlage 1 beigefiigt ist
und folgende Flurstiicke nun zusatzlich umfasst: In der Flur 7 teilweise die Flurstiicke 218,
228, 230; in der Flur 8 die Flurstiicke 157, 161, 163, 164, 165/1, 165/2 und teilweise 156/1,
156/2 und 158.

Der Regionalplan Sudhessen schreibt bestimmte Dichtewerte fir Wohnbauflachen vor. Fir
Bad Soden am Taunus als verstadterter Bereich soll eine Dichte von 35 — 50 Wohneinheiten
pro Hektar (WE/ha) eingehalten werden. Das Regierungsprasidium Darmstadt hat bereits
wahrend des vorgezogenen Scoping-Verfahrens (friihzeitige Beteiligung wesentlicher Behor-
den) auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes auf die Einhaltung der Dichtewerte hin-
gewiesen, weil Uberdurchschnittlich groRe o6ffentliche Grunflachen bzw. Grinfugen zu den
Bestandsgebieten geplant sind und die Beflirchtung besteht, dass eine zu wenig verdichtete
Bebauung etabliert werden kdnnte. Dies wirde der sogenannten ,Bodenenschutzklausel®
(Nachverdichtung) widersprechen. In der Begrindung zum Bebauungsplan wird ausfihrlich
erlautert, dass die geplanten Festlegungen eine Dichte von circa 38 WE/ha ermdglichen; rein
rechnerisch liegt die mdgliche Untergrenze gerundet bei 35 WE/ha. Real ermittelt ergeben
sich ca. 265 Wohneinheiten flr das neue Wohnbaugebiet ohne die Flache der bisherigen
Asylbewerberunterkunft; langfristig ist mit ca. 285 Wohneinheiten unter Einbeziehung dieser
Flache zu rechnen. Um mit den Vorgaben lberhaupt eine stark durchgriinte aufgelockerte
Wohnbausiedlung etablieren zu kénnen, wurde die Grundidee mit verdichteten Einfamilien-
hausquartieren in Form von Hausgruppen (z.B. Ketten- und Atriumhauser) weiterhin umge-
setzt. Dies hat zur Folge, dass zwar die Ausnutzungsziffern (GRZ/GFZ) relativ hoch sind,
aber dennoch qualitativ hochwertige Wohnquartiere etabliert werden, weil die einzelnen Ge-
baudetypen in ihrer Hohenentwicklung teilweise stark eingeschrankt sind. Insgesamt soll ein
Wohnbaugebiet mit kleinteiligen Strukturen und mdglichst optimalen FuR-/Radwegeverbin-
dungen sowie groRen Griinzonen mit Naherholungsqualitat entstehen.

Fur das Gewerbegebiet sind die Vorgaben aus der beschlossenen Entwicklungsstudie und
dem stadtebaulichen Konzept Gbernommen worden. Festgesetzt sind somit eine GRZ von
0,6 und eine GFZ von 1,8. Uber den maximal 4 Geschossen ist kein weiteres Geschoss
mdglich. Dartiber hinaus wurde das Gewerbegebiet als eingeschranktes Gewerbegebiet fest-
gesetzt, um auf das Wohnumfeld angemessen zu reagieren. Hierbei sind nur solche Betriebe
und Anlagen zulassig, die nach ihrem Stérungsgrad dem eines Mischgebietes entsprechen.
Die vorgesehenen Festsetzungen orientieren sich an vielen vergleichbaren Fallen in der Re-
gion; als Beispiel ist das Gewerbegebiet in Blicknahe auf Sulzbacher Gemarkung zu nennen.
In der Blrgerversammlung am 22.11.2017 haben die Eigentimer der cosnova GmbH sich
und ihre Entwicklungsvorstellungen prasentiert. Vor allem um dem Ziel einer campusartigen
Bebauung mit flieRendem Ubergang von Innen- und AuRenrdumen gerecht zu werden, muss
die bebaubare Flache flexibel sein. Dennoch gibt der Bebauungsplanvorentwurf Abstande zu
allen Richtungen vor. Die cosnova GmbH beabsichtigt dariber hinaus Uberdurchschnittlich
viele Nebennutzungen, wie zum Beispiel eigene Kinderbetreuung, zu integrieren. Da die
Baunutzungsverordnung keine Festsetzung einer maximalen Zahl von Mitarbeitern bzw. Ar-
beitsplatzen vorsieht, ist beabsichtigt, im weiteren Verfahren die Einschrankung auf 1000
Arbeitsplatze in Form eines stadtebaulichen Vertrages festzulegen. Hierzu wird eine separa-
te Vorlage eingebracht.

Fir die verkehrliche Anbindung des Gebietes wurde bzw. wird im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens eine Verkehrsuntersuchung durchgefuhrt, um den Nachweis der leistungsfahigen
Abwicklung des zu erwartenden Verkehrs zu fihren. Im Rahmen des vorgezogenen Sco-
ping-Verfahrens hat der Stralkenbaulasttrager (Hessen Mobil) drei Untersuchungsfalle fir die
Verkehrsbelastung gefordert. Die Ergebnisse der Untersuchung wurden Hessen Mobil Ende
Januar 2018 vorgestellt. Aus Sicht von Hessen Mobil spricht nach wie vor nichts gegen eine
direkte Anbindung der Entwicklungsflachen an die Limesspange. Die vollstandige Verkehrs-
untersuchung wird Gegenstand des Bebauungsplanentwurfs und soll im Rahmen der Beteili-
gungsverfahren gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen und offenleglegt wer-
den.
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Analysen und Untersuchungen im Rahmen des Vorentwurfes haben ergeben, dass die be-
stehenden Grundschulen und Kindertagesstatten ausreichende Kapazitaten bieten.

Ebenso kann die Grundversorgung mit Wasser gewahrleistet werden. Fir die Entwasserung
stehen drei vorhandene Anschlusspunkte an das bestehende Kanalnetz ausreichend dimen-
sioniert zur Verfigung. Die Gberdurchschnittlich groRen Griinfugen bieten dartber hinaus die
Méglichkeit, Regenwasser durch Retention gedrosselt abzufiihren; die angrenzende bebaute
Ortslage kann somit vor Oberflachenwasser geschutzt werden.

Die im Bebauungsplanvorentwurf vorgesehenen offentlichen Grinflachen sollen nachbar-
schaftsbildend und zur Naherholung als Ubergang zwischen der bestehenden Ortslage und
der geplanten Regionalparkroute mit FuR-/Radwegeverbindung in Nord-/Sudrichtung dienen.
Im weiteren Verfahren sollen sie hochwertig mit Aufenthaltsqualitat ausgebildet werden.

Fir die Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht (Vorentwurf) ist
gemal § 2 a BauGB in der Anlage 3 als Teil der Begriindung beigeflgt.

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 78 ,Sinai Il und III“ mit textlichen Festsetzungen ist
als Anlage 2 beigefugt und soll mit Begrindung inklusive Umweltbericht und artenschutz-
rechtlichem Fachbeitrag als Anlage 3 zur frihzeitigen Beteiligung beschlossen werden.

HaushaltsmaBige Beurteilung:

Keine.

Beschlussvorschlag:

Der Magistrat der Stadt Bad Soden am Taunus schlagt der Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Bad Soden am Taunus folgenden Beschluss vor:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus beschlief3t fir den Be-
bauungsplan Nr. 78 "Sinai Il und III" der Stadt Bad Soden am Taunus (zugleich Teildnderung
der Bebauungsplane Nr. 73 "Sinai I" und Nr. 6 "Untere Konigsteiner Stral3e")

1. die Anderung des Geltungsbereichs gemaR Anlage 1,
2. den Vorentwurf mit textlichen Festsetzungen gemaf Anlage 2, die Begriindung inklu-
sive dem Umweltbericht und dem artenschutzrechtlichem Fachbeitrag gemal Anlage

3 sowie

3. die frihzeitige Beteiligung der Birger und der Trager offentlicher Belange gemal den
§§ 3 (1) und 4 (1) BauGB.

Dr. Frank Blasch
BlUrgermeister

Anlagen
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Zeichenerklarung

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

|:| WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 Baunvo)
I:l GEe Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 Baunvo)
0,4

maximale Grundflachenzahl (GRZ)
maximale Geschossflachenzahl (GFZ)

v Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z)

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

Baugrenze

abweichende Bauweise

offene Bauweise

Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Ein- und Ausfahrten
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich

Zweckbestimmung: FuB- und Radweg

Sl

~ - - Anschluss an die Verkehrsflachen: Einfahrtsbereich

Griinflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

offentliche Grinflache

Spielplatz

Parkanlage

private Griinflache

[ ]

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald
§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB

Flachen fir die Landwirtschaft

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB

Anpflanzen: Laubb&aume

Erhalten: Laubbdume

Umgrenzung von Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (Griinkorridor Regionalparkroute)

[l

Sonstige Planzeichen

Baufreihaltezone (§ 23 Abs. 1 HStrG (nachrichtlich))

B

- Grundsticksgrenzen (Vorschlag)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung

[ \

des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
| iy | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
e ol § 9 Abs. 7 BauGB

Nachrichtliche Ubernahme

Leitung (mit Hausanschluss)
Quelle: NRM Netzdienste

/




Stadt Bad Soden am Taunus
Bebauungsplan Nr. 78 ,Sinai Il + 111"

Textliche Festsetzungen

Planstand: 04.01.2018

Ifd. Baugebiet GRz GFZ z Haustyp Bau- THmax. FHmax./
Nr. weise OKgeb.
1 WA 0,4 0,8 Il H a 7,5m
2 WA 0,4 0,8 Il ED a 7,5m
3 WA 0,45 0,9 I KH a --- 10,0m
4 WA 0,7 0,7 I-11 AH - 5,0m(l)
10,0 m (1)
5 WA 0,4 1,2 1] - a 10,5m
6 GEe 0,6 1.8 v - -




Stadt Bad Soden am Taunus: Bebauungsplan Nr. 78 ,Sinai Il + 111

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes v. 4.5.2017 (BGBI. | 1057),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge&ndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 4.5.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 15. Dezember 2016 (GVBI. S. 294).

Textliche Festsetzungen

A)

11

111

11.2

1.2

121

122

1.2.3

124

2.1

2.11

Planungsrechtliche Festsetzungen

Hinweis: Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 78 ,Sinai Il + ll1I“ werden fur seinen Gel-
tungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der rechtskraftigen Bebau-
ungsplane Nr. 73 ,Sinai I" und Nr. 6 ,Untere Kdnigsteiner Stral3e" ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)

Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuléassigen Anla-
gen fur kirchliche und kulturelle Zwecke sind unzulassig.

Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Fir das Gewerbegebiet gilt (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO):

Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur fir die Selbstvermarktung der im Gebiet produ-
zierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen un-
tergeordneten Teil der durch die Betriebsgebaude bebauten Flache einnimmt.

Fir das Gewerbegebiet gilt (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO):

Speditionsbetriebe und Fuhrunternehmen sind unzulassig.

Fir das Gewerbegebiet gilt (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO):

Bordellartige Gewerbebetriebe sowie Sexshops und Vergnigungsstatten sind nicht zulas-

sig; diese Nutzungen kénnen auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. 8 1 Abs.
5 BauNVO). Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans — Vergniigungsstatten sind unzulassig (vgl. 8 1 Abs. 6 BauNVO).

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig,
die nach ihrem Stoérgrad im Mischgebiet zulassig sind.

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)
Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe bau-

licher Anlagen ist die Fahrbahnoberkante in StralRenmitte (Endausbau) der das jeweilige
Grundstiick erschlieBenden StralRe, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte.

PlanES, GieRen — 01/2018
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2.1.2

2.1.3

2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

2.4

241

2.4.2

2.4.3

4.1

4.2

Die maximal zulassige Traufhohe ist die Schnittlinie zwischen der aufgehenden Auf3en-
wand mit der Dachhaut (an der Traufseite der Gebaude mit geneigtem Dach) oder der
obere Abschluss der duRRersten Wand tiber dem letzten mdglichen Vollgeschoss bei Ge-
bauden mit Flachdach (z. B. Dachaufkantungen oder massive Briistungen bei Dachterras-
sen). Die Firsthohe ist der obere Gebaudeabschluss.

Fur Gebaude mit ein bis drei Vollgeschossen betragt die maximal zulassige Firsthdhe 4,50
m Uber der jeweiligen maximal zulassigen Traufhéhe: (FHmax = THmax + 4,50 m).

Als maximal zulassige Gebaudehdhe gilt das Mal3 vom Héhenbezugspunkt bis zum héchs-
ten Punkt der Dachhaut. Im eingeschrénkten Gewerbegebiet ist bei Gebauden mit vier
Vollgeschossen, kein weiteres Staffelgeschoss zulassig.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind (Tief-) Garagengeschosse nicht auf die Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse anzurechnen.

Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die maximale Grundflachenzahl fir Reihenmittel-
hauser ausnahmsweise bis zu einer GRZ von 0,6 Uiberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 und 5 darf die jeweilige zulassige Grundflache durch die
Grundflache von baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
(Tiefgarage) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl
Aufenthaltsraume in anderen als Vollgeschossen einschlief3lich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind nicht auf die Geschossfla-

chenzahl anzurechnen.

Im Allgemeinen Wohngebiete WA 1 darf die jeweilige zuldssige Geschossflachenzahl fur
Reihenmittelhauser ausnahmsweise bis zu einer GFZ von 1,2 tiberschritten werden.

In den Baugebieten WA 2 und 5 ist die Flache von Tiefgaragen nicht auf die GRZ anzu-
rechnen.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2, 3 und 5 ist die abweichende Bauweise zulas-
sig: Gebaude in offener Bauweise diirfen eine Lange von 30,0 m nicht tberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs.3 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe
von 2,0 m und einer Gesamtbreite von héchstens der Halfte der Gebaudefront bzw. des
Fassadenabschnittes ausnahmsweise Uberschritten werden, sofern diese nicht in die nach
der HBO mindestens vorgesehene Tiefe der Abstandsflachen von 3,00 m zur Nachbar-
grenze hineinreichen.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Terrassen bis zu einer Flache von 20 m2 Uiber-
schritten werden.

Mindest- und Hoéchstmale fir die Gré3e, Breite oder Tiefe von Baugrundstiicken
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

PlanES, GieRen — 01/2018
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51

5.2

53

6.1

6.2

6.3

8.1

9.1

9.11

9.1.2

Auf den Flachen, fiir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Hausgruppen zulasst, darf
die Breite der Baugrundstiicke 5,0 m nicht unterschreiten und 8,0 m nicht tberschreiten.

Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhau-
sern zulasst, betragt die Mindestgrof3e der Baugrundstiicke fur Einzelhauser 340 m2 und
fur Doppelhaushélften 250 m2. Die maximale Grundstiicksgrof3e darf bei Einzelhdusern
690 m2 und bei Doppelhaushélften 345 m2 nicht Giberschreiten. Ausgenommen sind hier-
von die Grundstiicke WA 2 (Nord) auf denen Stadtvillen errichtet werden sollen.

Ausnahmen von den Festsetzungen 5.1 und 5.2 sind zuldssig bei Endgrundstiicken von
Wohnzeilen bzw. Hausgruppen oder bei Eckgrundstiicken von Einzelhausern, wenn dies
der Grundstiuickszuschnitt ndtig macht, sowie bei Baugrundstiicken, auf denen Geschol3-
wohnungen in Mehrfamilienhdausern errichtet werden.

Von den festgesetzten HochstmalRen der Baugrundstiicke sind weiterhin Ausnahmen zu-
lassig bei Bildung eines Gemeinschaftsgrundstiickes fir mehrere Eigentumswohnungen
bzw. Eigentumshauser nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG).

Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind in der Abstandsflache sowie innerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen zulassig und haben zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen seitlichen Abstand von min-
destens 3 m und einen vorderen Abstand von mindestens 5,5 m einzuhalten.

Stellplatze sind im riickwartigen Grundstticksbereich nicht zulassig. Sie dirfen maximal 60 %
des Vorgartenbereichs Uberdecken.

Je Grundstlick ist nur eine Zufahrt in einer Breite von maximal 6 m zulassig.
Nebenanlagen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen tber 20 m3 Brutto-Rauminhalt sind auRerhalb der festgesetzten Giberbauba-
ren Grundstlicksflachen unzulassig.

Hochstzulédssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Auf den Flachen, flr die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhau-
sern sowie mit Hausgruppen sowie Ketten- und Atriumhauser zulasst (WA 1-4), ist auf
Baugrundstiicken mit einer Grundstticksgréf3e unter 340 m2 nur eine Wohnung zulassig.
Bei Grundstlcksgré3en von 340 m2 und mehr sind zwei Wohnungen zulassig. Ausgenom-
men hiervon ist der Bereich WA 5, hier ist Geschosswohnungsbau und somit mehr Woh-
nungen vorgesehen.

Griunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Griinflachen

Spielplatz: Die als 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festge-
setzten Flachen dienen als Spiel- und Kommunikationsflache der Erholungsnutzung fir die
Allgemeinheit. Zulassig sind zweckgebundene bauliche Anlagen (wie z.B. Spielgeréate und
Banke) sowie FuBwege, sofern sie in einer wasserdurchlassigen Bauweise hergestellt wer-
den und eine Breite von 2,5 m nicht Gberschreiten. In der Flache sind mind. drei Laub-
baume und 20 frei wachsende Straucher gem. den Pflanzlisten E 1 und 2 zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

Park: Die Flache ist mit Extensivrasen zu begriinen und mit Gehdlzen zu bepflanzen. Zu-
lassig sind darUber hinaus Wege und Platze in wassergebundener Bauweise oder mit
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randlicher Niederschlagsversickerung auf bis zu 10 % der Flache sowie bauliche Anlagen,
die der stillen Erholung dienen, insbes. Ruhebéanke. Im Bereich der baulichen Anlagen
nach Satz 2 sind Natrium-Niederdruckdampflampen oder gleichwertige Lichtquellen bzw.
LED-Lampen mit warm-weif3em Licht (Lichtfarbe unter 3000 K) mit geblindelter, diffuser
Strahlung zu verwenden. Die Abstrahlung hat vertikal zum Boden hin zu erfolgen; der zu-
lassige Abstrahlwinkel zu den Seiten betragt jeweils 40°. Als Extensivrasen gelten krauter-
reiche Ansaatmischungen aus regionaler Herkunft mit Eignung fir eine mehrschrige
Pflege. Die Flachen sind mindestens einmal und hochstens viermal im Jahr zu mahen oder
zu mulchen. Gehdlze sind in Form von solitdren Einzelbdumen und -strduchern, Baumrei-
hen und -gruppen sowie Strauchgruppen auf mindestens einem Drittel der Gesamtflache
unter Verwendung von Arten der Artenlisten gem. E vorzunehmen zu entwickeln und dau-
erhaft zu erhalten. Auf den Flachen zuldssig sind Einrichtungen zur naturnahen Nieder-
schlagswasserableitung, -riickhaltung und -versickerung in Form landschaftsgerecht ge-
stalteter Mulden und Grében.

Private Grinflachen

Private Griinflachen, Zweckbestimmung: Gebietseingriinung

Die private Grunflache ist analog den Flachen zu 9.1 anzulegen und zu unterhalten. Ab-
weichend hiervon ist der zulassige Anteil von Wegen und Platzen auf 5 % der Flache be-
schrankt.

Flachen fur Aufschittungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Das Aufschitten der Grundstiicke ist im Allgemeinen Wohngebiet nur bis zur Héhe der an-
baufahigen Verkehrsflache zulassig. Ausgenommen sind Aufschittungen im Bereich der
zulassigen, an das Hauptgebaude angebauten Terrassen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbefestiqung: Befestigte, nicht (iberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie
private Stellplatze sind mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, soweit wasserwirtschaftliche
Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig auszufiihren; ebenso sind éffentliche
Stellplatze, Ful3- und Radwege sowie Wege- und Platzflachen innerhalb 6ffentlicher Grin-
flachen mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Als wasserdurchlassige Belage gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Poren-
pflaster, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefesti-
gungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Grundsticksfreiflache: Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind zu begriinen. Die
gemalf den zeichnerischen Festsetzungen anzupflanzenden Baume und Straucher kénnen
zur Anrechnung gebracht werden. Es gilt: 1 Baum gem. Artenliste E 1/ 100m?, 1 frei wach-
sender Strauch gem. Artenliste E 2 oder E 3/ 25m2. Zur Artenauswabhl vgl. die Artenliste E.

Dachbegriinung: Die Flachdacher im eingeschrankten Gewerbegebiet sind mit Ausnahme
von technischen Anlagen fachgerecht extensiv zu begriinen.

Tiefgaragenbegriinung: Die Tiefgaragenbauwerke sind mit mindestens 80 cm Erduberde-
ckung anzulegen und dauerhaft zu begriinen.

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, Zweckbestimmung: Grinkorridor fir Regionalparkroute
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Die Flache ist analog den Flachen zu 9.1 anzulegen und zu unterhalten. Zuldssig ist die
Anlage eines FulR- und Radweges mit einer Ausbaubreite von bis zu 3,50 m als Teil der
Regionalparkroute.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

StralRenbaume Anpflanzung standortgerechter, stadtklimafester Laubbdaume gemaf Arten-
liste E 1. Es ist eine als Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe > 6 m2 je Baum vorzusehen.
Die Pflanzgruben sind analog der Empfehlung flir Baumpflanzungen — Teil 2 der For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. — FLL, Colmantstr. 32,
53115 Bonn, herzustellen. Zu Baumpflanzungen im Bereich von unterirdischen Leitungen
(Kanéle und Leitungen der Ver- und Entsorgung) siehe DWA-,M 162 Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” (textgleich mit DVGWGW 125 und FGSV-
Merkblatt Nr. 939).

Eine Verschiebung der in der Planzeichnung dargestellten Pflanzungen von bis zu 5 m ge-
genilber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zulassig.

Die geméaR Zeichenerklarung zum Erhalt festgesetzten Baume sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Die Pflegearbeiten sind unter Schonung und Erhaltung vorhan-
dener Baumhohlen vorzunehmen. Bei einem Verlust von Baumen sind Ersatzpflanzungen
gleichartiger Baume vorzunehmen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemal 8§ 81 Abs. 1 HBOi. V. m. 8§ 9 Abs. 4 BauGB)

Gestaltung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 HBO)
Dachform und Dachneigung

Zulassig sind Flachdacher (FD) mit einer maximalen Dachneigung von 5° und geneigte
Décher (SD oder PD) mit einer Dachneigung von 20° bis 40°. Nebengebdude und unterge-
ordnete Anbauten sind mit Flachdachern mit einer Neigung von hdchstens 5° auszufthren.
Flachdacher sind mit Ausnahme von technischen Anlagen fachgerecht extensiv zu begri-
nen.

Zulassig sind im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) Flachdacher (FD) mit einer maxi-
malen Dachneigung von 5°.

Dacheindeckung und Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie

Zulassig sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in den Farbténen Rot, Braun
und Anthrazit. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig.

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nur zuldssig, wenn
die Anlagen mindestens ihrer jeweiligen Héhe entsprechend von der nachstgelegenen Ge-
baudeaulRenwand abgertckt werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten: Die gesamte Breite aller Dachgauben bzw. Zwerchhauser darf pro Ge-
baude bzw. je Hauseinheit maximal die Halfte der Dachbreite bzw. Gebaudebreite betra-
gen. Dachaufbauten miissen einen Mindestabstand von 60cm zum First einhalten.

Doppelhduser und Hausgruppen

Doppelhaushalften und Hausgruppen sind in Bezug auf Dachform, Dachneigung und
Dacheindeckung deckungsgleich zu errichten.
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Einfriedungen und Stitzmauern (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind entlang von FuBwegen auf eine Héhe von 1,20 m zu begrenzen. Zum
Sichtschutz der Wohngarten sind Hecken aus Laubgehélzen und berankte Drahtzdune bis
zu einer Hohe von 1,5 m zulassig. Es sind nur offene Einfriedungen zugelassen. Ausge-
nommen hiervon ist das WA 4, in dem Atriumhé&user errichtet werden sollen.

In den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der als Doppelhaus oder Hausgruppe fest-
gesetzten Flachen ist auf den seitlichen Grundstlicksgrenzen (bzw. auf den Sondernut-
zungsgrenzen bei WEG-Teilung) ein Sichtschutz in Holz oder Mauerwerk bis zu einer
Hoéhe von 2,20 m (gemessen ab OK FFB EG) und bis zu einer maximalen Lange von 4 m
ab gartenseitiger Gebaudekante des Wohnhauses zulassig.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehélter sind bei gewerblicher Nutzung in
das Gebaude zu integrieren; bei privater Nutzung sind sie entweder in das jeweilige Ge-
baude zu integrieren oder durch einen wirksamen Sichtschutz (Hecke, berankte Holzele-
mente bzw. Mullbehélterschrénke) gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen.

Stellplatze (8 81 Abs. 1 Nr. 4 und 5 HBO)

Pkw-Stellplatze sind (vorbehaltlich der Bodeneignung) in wasserdurchlassiger Weise mit
Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder Pflaster zu befestigen.

Werbeanlagen (8 81 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Eingeschranktes Gewerbegebiet: Werbeanlagen an Gebauden dirfen die jeweilige Gebau-
deoberkante nicht Giberschreiten. Die maximale SchriftgroRe fir Fassadenwerbeanlagen
betragt 1,5m. Die Hohe von Werbeanlagen (Werbepylon) darf die im Bebauungsplan max.
festgesetzte Gebaudehoéhe nicht tberschreiten. Die von den klassifizierten Stral3en sicht-
baren Werbeanlagen sind nur unbeleuchtet unzuldssig. Aufschittungen fir Werbeanlagen
sind nicht zulassig. Leuchtwerbungen in Form von Blink- oder Lauflichtern sind ebenso un-
zulassig wie Fahnen. Fremdwerbung ist unzuldssig. Innerhalb der Bauverbotszone der

L 3014 sind Werbeanlagen jeglicher Art grundsatzlich unzulassig.

Wasserrechtliche Festsetzungen (8 37 Abs. 4 Satz 2 HWG)

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und ge-
maf dem Stand der Technik als Brauchwasser fir die Gartenbewdasserung zu nutzen, so-

fern weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-

wirtschaftliche Belange entgegenstehen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus wird hingewiesen. Es gilt jeweils
die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt teilweise in der Schutzzone 11l A des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes (WSG-ID: 436-002) fiir die Wassergewinnungsanlagen Brunnen 1-111 ,An-

lagen an der Sulzbacher Strafl3e" der Stadt Bad Soden, Gemarkung Bad Soden und Neu-
enhain, Main-Taunus-Kreis.
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Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies der hessenArchéa-
ologie am Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, AuRenstelle Darmstadt oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-
anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des

Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

Altlasten und Altablagerungen

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Ver-
dacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zu-
standigen Behotrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Anforderungen an den Bodenaushub

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schitzen. Die Bodenarbeiten sind gemaf DIN 18300 und DIN
18915 durchzufihren. Bodenaushub ist im Nahbereich wieder einzubauen. Auf3erdem wird
empfohlen, den Boden auf zukiinftigen Vegetationsflachen vor Auftrag des Mutterbodens
(Oberbodens) tiefgriindig zu lockern.

Baufreihaltezone gem. § 23 Abs. 1 HStrG (nachrichtlich)

AuRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrt dirfen langs der LandesstraRen und Kreisstral3en

- Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, jeweils gemessen vom &u-
Reren Rand der Fahrbahn,

- bauliche Anlagen, die Uber Zufahrten an Landesstral3en oder Kreisstral3en unmit-
telbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Satz 1 Nr.1 gilt entsprechend fiir Aufschiittungen oder Abgrabungen
gréReren Umfangs.

Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschiitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2
Nrn. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere

a. Baumal3nahmen, die zu einer Zerstdrung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schutzter Vogelarten fiihren kdnnen, aul3erhalb der Brutzeit durchzuflihren,

b. Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmafRnahmen darauf hin
zu kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind,

c. Geholzrickschnitte und Rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-30.09.)
durchzufiihren,

d. auRerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhohlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs-
und/oder Bauarbeiten auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

Werden Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahmeprifung
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Natur-
schutzbehdrde zu beantragen.
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Artenauswahl

Artenliste 1 Laubbaume (auch in Sorten): Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., 16-18

Acer campestre - Feldahorn Fraxinus ornus - Blumenesche, Manna- Esche

Acer plantanoides - Spitzahorn Malus div. spec. - Apfel, Zierapfel

Acer pseudoplatnus - Bergahorn Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche

Aesculus hippocastanum - Rosskastanie Prunus div. spec - Kirsche, Pflaume

Aesculus x carnea - Rotblihende Kastanie  Pyrus calleryana - Chinesische Birne
Purpurkastanie

Carpinus betulus - Hainbuche Quercus cerris - Zerreiche

Corylus colurna - Baumhasel Quercus patraea - Traubeneiche

Crataegus spec. - Weil3dorn Sorbus aucuparia- Eberesche

Fraxinus angustifolia - Schmalbléattrige Esche  Tilia cordata - Winterlinde

Fraxinus excelsior - Einblattrige Esche

‘Diversifolia’ Tilia platyphyllos - Sommerlinde

syn. F. excelsior

‘Monophylla’

Artenliste 2 Heimische Strucher: Pflanzqualitat mind. Str., 2 x v. 100-150

Amelanchier ovalis - Felsenbirne Ligustrum vulgare - Liguster

Carpinus betulus - Hainbuche Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche*

Cornus mas - Kornelkirsche Rosa div. spec. - Strauchrosen

Cornus sanguinea - Hartriegel Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Corylus avellana - Hasel Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Artenliste 3 Kletterpflanzen: Pflanzqualitat Topfballen 2 x v. 60-100 m

Clematis vitalba - Waldrebe Lonicera caprifolium
Hedera helix - Efeu Partenocissus spec.
Humulus lupulus - Wilder Hopfen Vitis vinifera
Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie

- Echtes Geil3blatt
- Wilder Wein
- Wein
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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Durch steigenden Wohnflachenbedarf pro Kopf besteht in der Stadt Bad Soden am Taunus nach wie vor
ein Bedarf an neuem Wohnraum.

Das Gebiet ,Sinai Il + 11" im Stden der Stadt liegt nahe der L 3014, die das Plangebiet im Siden be-
grenzt und siidwestlich des Gebiets in die B 8 Ubergeht. Auf der rd. 16,5 ha umfassenden, derzeit land-
wirtschaftlich genutzten Fléche soll im Norden ein zeitgemalies, durchgriintes Wohngebiet mit hochwerti-
gen offentlichen Rdumen entstehen. Der Siiden indes ist fir eine gewerbliche Entwicklung vorgesehen.
Hierfur formulierte ein Unternehmen bereits konkreten Bedarf, um die Flachen als Verwaltungsstandort
zu nutzen. Eine entsprechende Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammlung ist bereits
erfolgt. Als Zasur zwischen beiden Gebieten ist ein grof3ziigiger Griinraum geplant. Besondere Bertick-
sichtigung findet dabei die Anbindung an vorhandene Freiflachen und den Landschaftsraum. Zudem soll
das Gebiet im Kontext des bestehenden Routenkonzepts des Regionalparks RheinMain betrachtet wer-
den.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat am 14.09.2016 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Sinai Il und 111* beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 23.09.2016 orts-
Ublich bekannt gemacht. Ziel des Bebauungsplanes ist It. Begriindung des Beschlusses eine stadtebau-
lich geordnete Entwicklung der bisher unbebauten Flache am sidlichen Ortsrand von Bad Soden zwi-
schen Otfried-Preuf3ler-Schule und der L 3014 (Limesspange). In diesem Bereich ist im Regionalen Fla-
chennutzungsplan Wohnbau- und Gewerbeentwicklungsflache vorgesehen.

Im Mittelpunkt des Bebauungsplans steht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (gemal § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVQ)) und eines (eingeschrankten) Gewerbegebiets (gemaf § 8 Bau-
NVO).

Abb. 1 Luftbild
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Die Zonierung des Plangebiets war bereits Gegenstands eines Antrags auf Zielabweichung vom Regio-
nalplan Sudhessen (2010) gemaR 8§ 8 Abs. 2 HLPGz012 fur die Ausweisung eines Wohn- und Gewerbe-
gebiets ,Sinai Il und I11“. Dem Abschluss des Abweichungsverfahrens wurde in der Sitzung am
03.03.2017 von der Regionalversammlung Studhessen (RVS) zugestimmt.

Abb. 2: Anlage 2 zum Zielabweichungsantrag der Stadt Bad Soden am Taunus

2aie

Lage der
Antragsgebiete | - VI
- /;' Tl - . -"‘-I'_.

Damit frihzeitig eine Abstimmung mit den betroffenen Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange erfolgen kann, hat die Stadt Bad Soden am Taunus auf Grundlage der ersten Plankonzeption
(Stand Juni 2017) am 13.09.2017 einen Scoping-Termin im Birgerhaus der Stadt Bad Soden am Taunus
durchgefihrt. Im Ergebnis wurden der im Zuge einer nachfolgenden Bauleitplanung und der zugehdérigen
Umweltprifung erforderliche Untersuchungsrahmen festgelegt und Anregungen entgegengenommen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Siidwesten der bebauten Ortslage der Stadt
Bad Soden am Taunus zwischen der Limesspange (L 3014) im Siden, der Otfried-Preul3ler-Schule im
Norden, Wohnbebauung im Osten und landwirtschaftlichen Flachen im Westen. Im Einzelnen grenzen
an:

o Nordwesten: Otfried-Preul3ler-Schule, Bebauungsplan ,Sinai I“ von 2010
e Suden: Landesstraf3e L 3014 (Limesspange), dahinter landwirtschaftliche Flachen
o Westen: landwirtschaftliche Flachen

e Osten: Wohnbebauung, Bebauungsplan Nr. 17 ,HUbenbusch 11“ von 1992 und Bebauungsplan
Nr. 6 ,Untere Konigsteiner Strafl3e” von 1988
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Abb. 3: Raumlicher Geltungsbereich, Lage im Raum

Erweiterung

; l- i \\1 }""""’# T

Stand Aufstellungsbeschluss

Stand 12/2017 nach Konkretisierung der Planung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst aktuell eine GesamtgréRe von 17,72 ha.
Hierbei entfallen auf das Allgemeine Wohngebiet (Teil A und B) rd. 4,40 ha und rd. 0,48 ha, das einge-
schrankte Gewerbegebiet rd. 6,00 ha, die Verkehrsflachen einschl. FulRwege 1,86 ha, die Grinflachen rd.
4,14 ha und die Flachen fur die Landwirtschaft rd. 0,84 ha.

Abb. 4: Ansichten

Niederhofheimer StralRe, Plangebiet rechts

Blickrichtung Siidost tber das Plangebiet

Wesentliche Weiterentwicklung gegentiber dem, dem Aufstellungsbeschluss vom 14.09.2016 zugrunde-
liegenden, raumlichen Geltungsbereich ist das konzeptionelle Einbinden des Bereichs um die Grundschu-
le. Da der Bebauungsplan Nr. 73 ,Sinai I* fir die Flache des Asylbewerberheimes Gemeinbedarfsflache
ausweist, geniel3t diese Einrichtung eine temporare Genehmigung. Diese Flache soll im weiteren Verfah-
ren planungsrechtlich geordnet werden, um einerseits eine dauerhafte Genehmigung zum Wohnen zu
schaffen und andererseits langfristig stadtebauliche Entwicklungsoptionen zu eréffnen. Westlich an die
bestehende ErschlieRungsstralle angrenzend befindet sich derzeit eine Griinflache, die vorwiegend der
Retention von Oberflachenwasser dient; erste Untersuchungen haben gezeigt, dass das Oberflachen-
wasser Uber die drei angrenzenden Kanale Hilbenbusch, SchubertstraBe und Walter-Kollo-StralRe
gleichermalRen (bezogen auf die vorhandenen Kapazitaten) verteilt werden kann, sodass diese Grunfla-
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che planerisch starker eingebunden werden kann. Das Konzept ist an dieser Stelle flexibel ausgelegt und
wird sich bei der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs konkretisieren.

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

Der Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 sieht im Norden Wohnbauflache
vor, dabei handelt es sich zugleich um ein Vorranggebiet Siedlung Planung nach HLPG. Fir den Siden
ist gewerbliche Bauflache geplant, die nach HLPG zugleich als Vorrangflache fiir Industrie- und Gewerbe
Planung ausgewiesen ist. Keilférmig in der Mitte des Gebiets liegt eine Vorrangflache fiir Landwirtschaft.
Letztere wird mit der Signatur Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen und — nachrichtlich - mit
der Signatur fur Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet (Schutzzone IIl, 1l A, 11l B oder 1V) tberlagert.
Im Westen verlauft ein Vorranggebiet fur den Regionalparkkorridor.

Damit sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes folgende Ziele und die in der Abwagung beachtli-
chen Grundsatze der Raumordnung gemaR den Vorgaben des Regionalplans Stidhessen 2010 zu wirdi-
gen.
Siedlungsgebiete (3.4.1)

Z3.4.1-3

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazuge-
hérenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete
Siedlung, Bestand und Planung” stattzufinden. Die "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung” beinhalten
auch Kleingartenanlagen, Grunflachen, Verkehrsflachen und Flachen fur sonstige Infrastruktureinrichtungen (u.
a.). Diese Flachen werden nicht auf den maximalen Bedarf an Wohnsiedlungsflache der Tabelle 1 angerechnet.
Im Geltungsbereich des RegFNP fir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main stellt die Darstellung von Wohn-
und gemischten Bauflachen, Sonderbauflachen, Grunflachen, innerdrtlichen Flachen fur Ver- und Entsorgung,
Gemeinbedarfsflachen sowie Flachen fir Verkehrsanlagen zugleich das "Vorranggebiet Siedlung, Bestand und
Planung" dar.

Z3.4.1-4

Bei der Inanspruchnahme von Flachen fur Wohnsiedlungszwecke stellen die dem maximalen Bedarf der Stadte
und Gemeinden entsprechenden Flachenwerte der Tabelle 1 die Obergrenze dar. Auf diese Flachenwerte sind
erkennbare gréRere Reserven im Bestand, wie z. B. freiwerdende Militarflachen, anzurechnen. Der Bedarf ist vor-
rangig im zentralen Ortsteil innerhalb der "Vorranggebiete Siedlung, Bestand" sowie in den ausgewiesenen "Vor-
ranggebieten Siedlung, Planung" zu decken. Eine Eigenentwicklung ist aber auch in nichtzentralen Ortsteilen
moglich.

Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben. Die in Tabelle 1 angege-
benen Werte im Bereich des RegFNP beinhalten die kartenmafig dargestellten Wohnbauflachen zu 100% und
die gemischten Bauflachen zu 50%.

Der RegFNP weist der Stadt Bad Soden am Taunus einen Wohnsiedlungsflachenbedarf RegFNP
(W+M)-Anteil von 24 ha zu. Die Stadt ist ein bedeutender Wohnstandort und der Schwerpunkt der Wohn-
bauentwicklung soll zukiinftig am sidlichen Ortsrand des Stadtteils Bad Soden liegen. Die im RPS und im
Regionalen Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen im Antragsgebiet umfassen rd. 6 ha.
Auch nach Vollzug der hier beantragten Abweichung betréagt die in Anspruch genommene Fléache rd. 6
ha. Geandert wird hier insofern nur der Flachenzuschnitt und nicht der maximale Bedarf an Wohnsied-
lungsflache.
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Industrie- und Gewerbegebiete (3.4.2)
73.4.2-4

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

73.4.2-5

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

73.4.2-7

Bei der Inanspruchnahme von Flachen fir die gewerbliche Nutzung diirfen die den Stadten und Gemeinden ein-
schlie3lich der Reserven in Bebauungsplanen zur Verfiigung stehenden Flachen (s. Tabelle 3) nicht tiberschritten
werden. Die in Tabelle 3 angegebenen Werte im Bereich des RegFNP beinhalten die kartenmaf3ig dargestellten
gewerblichen Bauflachen zu 100% und die gemischten Bauflachen zu 50%.

Der RPS/RegFNP 2010 weist der Stadt Bad Soden am Taunus einen Gewerbeflachenbedarf von 6 ha
zu. Das hier in Rede stehende Areal auf dem ehemaligen Sinai-Gelande ist damit die einzige strategische
Flachenreserve der Stadt fir Gewerbenutzungen. Diese Flachenreserve soll nunmehr einem konkreten
Bedarf folgend entwickelt werden. Auch nach Vollzug der hier beantragten Abweichung betragt die in
Anspruch genommene Flache rd. 6 ha. Geandert wird hier insofern nur der Flachenzuschnitt und nicht
der maximale Bedarf an Gewerbeflache.

Landwirtschaft (10)
10.1-10 (2)

Im ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft” hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungs-

ansprichen.

Als Vorranggebiete fir Landwirtschaft sind Flachen ausgewiesen, die fiir die landwirtschaftliche Nutzung
einschlie3lich Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet sind und die dauerhaft fur diese Nutzung
erhalten bleiben sollen.

In der Begriindung zu den raumordnerischen Vorgaben in Kapitel 10.1 des Textteils zum Regionalplan
wird diesbeziiglich ausgefuhrt, dass Vorranggebiete fur Landwirtschaft Flachen sind, die fir die landwirt-
schaftliche Nutzung einschlief3lich Obst- und Gartenbau besonders geeignet sind und die dauerhaft fur
diese Nutzung erhalten bleiben sollen. Die als Vorranggebiet fiir Landwirtschaft festgelegten Bereiche
sollen die langfristige Sicherung von fuir nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung besonders geeigneten
Bdden gewahrleisten. Sie bilden die raumlichen Schwerpunkte der Erzeugung landwirtschaftlicher Pro-
dukte. Grundlage der Festlegung Vorranggebiete fur Landwirtschaft ist der Landwirtschaftliche Fachplan
Siidhessen 2004. Den Vorranggebieten fiir Landwirtschaft wurden die Stufen 1a und 1b der Gesamtbe-
wertung der Feldflurfunktionen des Gutachtens zu Grunde gelegt. Die Gesamtbewertung setzt sich dabei
aus der Erndhrungsfunktion, Einkommensfunktion, Arbeitsplatzfunktion, Erholungsfunktion und Schutz-
funktion zusammen.
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Das Plangebiet ist durch gro3ere Offenlandbereiche und landwirtschaftliche Nutzflachen gepragt, von
denen eine rd. 5,3 ha umfassende, keilférmige Flache als Vorranggebiet fur Landwirtschaft (Z 10.1-10)
ausgewiesen ist.

Mit der geplanten Anderung des Flachenzuschnitts ist in diesem Bereich eine Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Flachen verbunden, die in dieser Form nicht komplett auszugleichen ist. Allerdings
wird der Eingriff in landwirtschaftliche Flachen dadurch reduziert, dass im rdumlichen Zusammenhang auf
eine Entwicklung von Wohnbauflachen sowie von gewerblichen Bauflachen verzichtet wird (Flachen V
und VI des Antrags auf Zielabweichung). Die Flachen werden der Landwirtschaftlichen Nutzung insofern
nicht vollstandig entzogen, sondern im Nahbereich des Vorhabens soweit moglich neu geordnet.

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Sinai Il und 111 gedndert. Die Stadt Bad Soden am Taunus hat einen entsprechenden
Antrag der Anderung der Darstellungen des RegFNP beim Regionalverband RheinMain gestellt. Die
Grundlage hierfir bildet die Zielabweichung.

Bei dem Antrag auf Anderung der Darstellungen des RegFNP wird beriicksichtigt, dass der bereits ange-
sprochene ,Keil" der Landwirtschaftlichen Nutzung nicht vollsténdig entzogen wird, sondern als ,Grinfla-
che — Parkanlage" weiterhin als Freiflache zur Verfligung steht. Anders als im Regionalplan werden im
RegFNP Grunflachen als solche dargestellt und nicht den Siedlungsgebieten zugeordnet. Der Vorentwurf
der Anderung des regionalen Flachennutzungsplans soll zudem vorsehen, die Flachen (Antragsflache V
und V1), die als Vorrangflache der Landwirtschaft zuriickgegeben werden, auch auf dieser Ebene zu si-
chern.

Die Stadt Bad Soden am Taunus sowie die mit der Bodenbevorratung beauftragte Hessische Landgesell-
schaft mbH (HLG) steht in Kontakt mit den Eigentiimern. Durch Umfrage bei den beteiligten Eigentiimern
wurde die Eigentums- und Pachtsituation bereits ermittelt und die Betroffenheit der Landwirtschaft soweit
derzeit moglich festgestellt. In Bezug auf die Belange der Landwirtschaft sind vier Landwirte von der Pla-
nung betroffen.

Es wird versichert, dass im weiteren Planungsprozess den Belangen der Landwirtschaft Rechnung getra-
gen wird und die Situation durch geeignete Maflinahmen (Ersatz- und Tauschlandangebote, Entschadi-
gungszahlungen u.a.) entscharft wird. Mogliche gutachterlich nachgewiesene Existenzgefédhrdungen
werden durch Ersatz und Tauschlandangebote abgewendet. Die Hessische Landgesellschaft mbh (HLG)
wird hierzu zu gegebener Zeit entsprechende Hilfestellungen leisten.

Seitens des Amtes fiir landlichen Raum (Hochtaunuskreis — Der Kreisausschuss) als zustdndige Sied-
lungs- und Landwirtschaftsbehtrde wurden mit Schreiben vom 06.12.2016 keine Bedenken vorgetragen
und das Einvernehmen mit der BodenbevorratungsmafRnahme durch die HLG im Siedlungsentwicklungs-
gebiet ,Sinai Il und II* hergestellt.

Die verbleibenden Flachen zwischen den Baugebieten sollen als Grunflachen dazu beitragen, die durch
den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe zu minimieren, stehen allerdings in Abhéngigkeit von den
vorgesehenen Malinahmen einer weitergehenden Nutzung durch die Landwirtschaft zur Verfiigung.

Im Ubrigen wird die Stadt Bad Soden am Taunus den naturschutzrechtlichen Ausgleich im Sinne § 1a
Abs. 3 BauGB nicht durch die Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen erbringen, so dass hierdurch kein
zusatzlicher Flachenentzug erfolgt.
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Die Stadt Bad Soden am Taunus beantragte im Dezember 2016 eine Zielabweichung vom Regionalplan
Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010. Um im Bereich Sinai Il und Ill im Rahmen eines
Bauleitplanverfahrens ein Wohn- sowie ein Gewerbegebiet ausweisen zu diirfen, ist insgesamt die Inan-
spruchnahme von rd. 5,3 ha Vorranggebiet fur Landwirtschaft erforderlich. Durch diese Abweichung wird
das Gebiet auf der Ebene der Regionalplanung zu einem Vorranggebiet Siedlung sowie einem Vorrang-
gebiet fur Industrie und Gewerbe. Gleichzeitig wird eine Teilflaiche (Vorranggebiet Industrie und Gewerbe
Planung) mit einer Grdl3e von 0,3 ha sowie eine Teilflache (Vorranggebiet Siedlung) mit einer Gré3e von
1,5 ha zuriickgegeben.

Unter dem Strich verbleibt durch die Planung insofern ein Flachenverlust von rd. 3,5 ha an landwirtschaft-
licher Flache. Von diesem Flachenverlust werden allerdings nur rd. 2,5 ha tatséchlich durch Bauflachen
(Vorranggebiet Siedlung und Vorranggebiet Industrie- und Gewerbe) in Anspruch genommen. Die ver-
bleibende Flache wird als Griinzasur zwischen den Gebietstypen ausgebildet. Griinflachen werden in der
Regionalplanung zu Vorrangflachen Siedlung gerechnet und entsprechend ausgewiesen. Eine entspre-
chende Darstellung als Grinflache — Parkanlage soll jedoch bereits auf der Ebene des RegFNP erfolgen.
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden diese Darstellungen als Festsetzungen (,Offentliche
Grinflache* und ,Flachen fir die Landwirtschaft) fortgefiihrt (vgl. den hiermit vorliegenden Bebauungs-
planvorentwurf).

Dem Antrag auf Zielabweichung (Dezember 2016) wurde nach Entscheidung der Regionalver-
sammlung Sidhessen (RVS) am 3. Marz 2017 stattgegeben:

Entscheidung

GemalR 8§ 8 Abs. 2 HLPG wird die Abweichung von den Zielen des RPS/RegFNP 2010 entsprechend des
zugrundeliegenden Antrages der Stadt Bad Soden mit folgender MaRRgabe:

Die in der als Anlage beigefiigten Kartenskizze mit B und C gekennzeichneten Bereiche (B = 1,5 ha
Vorranggebiet Siedlung, Planung und C = 0,3 ha Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung) sind
von Bebauung freizuhalten.

und folgendem Hinweis:

Fur die erforderlichen naturschutzfachlichen AusgleichsmafRnahmen sollen im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens keine zusatzlichen landwirtschaftlichen Flachen in Anspruch genommen werden.

zugelassen.

Die als Anlage beigefligte Kartenskizze ist Bestandteil dieser Entscheidung.
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Abb. 5: Anlage zum Zielabweichungsantrag

Auszug RegFNP Karte, unmafistablich vergréfiert

A Flache, fir die die Abweichung zugelassen wird
B von Bebauung freizuhaltendes Vorranggebiet Siedlung, Planung
Cc von Bebauung freizuhaltendes Vorranggebiet Industrie und

Gewerbe, Planung

In der dazugehdrigen Begriindung heif3t es: ,Zusammenfassend kommt die Stadt Bad Soden am Taunus
zu dem Ergebnis, dass die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache vertretbar ist und keine
Existenzbedrohung der betroffenen Landwirte darstellt bzw. eine solche entsprechend der Ausfiihrungen
der HLG in ihrem Schreiben vom 15.12.2016 abgewendet werden kann und durch die Ruckgabe von
Wohn- und gewerblichen Bauflachen (1,5 ha Wohnen, 0,3 ha Gewerbe, also insgesamt 1,8 ha) die Bean-
spruchung landwirtschaftlicher Flachen gemindert wird."

Ferner wird ,,durch Verzicht auf Beanspruchung weiterer landwirtschaftlicher Flachen fir naturschutzfach-
liche Ausgleichsmafl3nahme in den nachfolgenden Bauleitplanverfahren eine weitere Belastung landwirt-
schaftlicher Betriebe vermieden, so dass die Abweichung von den regionalplanerischen Zielsetzungen
begrundbar ist.”

Die Abwéagung der vorgetragenen Gesichtspunkte fuhrt laut Regierungsprasidium Darmstadt zur Zulas-
sung der Abweichung, da sich nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen relevante, dem
Vorhaben entgegenstehende Bedenken nur aus Sicht der fiir die Belange der Landwirtschaft zustandigen
Fachstellen ergeben haben. Diese Bedenken kdnnen aber mit einer MaRgabe und einem Hinweis aus
fachlicher Sicht zurtickgestellt werden.

Zwar wird die beantragte Flache fir den Lickenschluss derzeit landwirtschaftlich genutzt und ist dement-
sprechend im RPS/RegFNP 2010 als ,Vorranggebiet Landwirtschaft* ausgewiesen, doch werden durch
die Flacheninanspruchnahme keine Eigentiimer oder Pachter in ihrer Existenz bedroht bzw. wird eine
madgliche gutachterlich nachzuweisende Existenzgefahrdung durch Ersatz- und Tauschlandangebote
abgewendet.

Einer zuséatzlichen Beanspruchung weiterer landwirtschaftlicher Flachen fiir den naturschutzfachlichen
Ausgleich auf Ebene der Bauleitplanung wird durch den Hinweis entgegengewirkt.

Das Regierungsprasidium Darmstadt kommt schlief3lich zu folgendem Ergebnis: ,Da ferner die prinzipiel-
le Bebaubarkeit der Flache mit ihrem geringen Konfliktpotential nicht in Frage steht, insgesamt 1,8 ha
Flache zugunsten der Landwirtschaft von Bebauung freigehalten werden und nachteilige Auswirkungen in
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den Nachbargemeinden nicht zu erwarten sind, wird in diesem Fall der von der Stadt Bad Soden am
Taunus vorgetragenen Argumentation gefolgt.

Unter Berlicksichtigung der von der Stadt Bad Soden am Taunus dargelegten Grinde sowie aller vorge-
tragenen Gesichtspunkte ist die Abweichungszulassung mit einer MaRgabe und einem Hinweis vertret-
bar. Die Grundziige des Regionalplanes werden durch dieses Vorhaben nicht berihrt.”

Die MalRgaben der Abweichungszulassung sind, wie noch darzulegen sein wird, bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes bertcksichtigt worden.

Obschon das Plangebiet grundsatzlich bereits im RegFNP dargestellt ist, bedarf es im Rahmen des Ver-
fahrens einer Anderung des RegFNP, um die angestrebten Planziele erreichen zu kénnen. Die Anderung
des RegFNP erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde in der Sitzung der Verbandskammerversammlung am 20.09.2017 gefasst. Die friihzeitige
Beteiligung erfolgte im Zeitraum vom 10.10.2017 bis einschl. 09.11.2017.

1.3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 78 ,Sinai Il und IlI" der Stadt Bad Soden am Taunus (zugleich Teilanderung der Bebauungs-
plane Nr. 73 ,Sinai I" und Nr. 6 ,Untere Kdnigsteiner StralRe") gemaf § 2 Abs. 1 BauGB in der Sitzung am
14.09.2016 gefasst und am 23.09.2016 6ffentlich bekannt gemacht. Nach Inkrafttreten des Bebauungs-
plans Sinai Il + 11l ersetzt dieser fiir seinen rAumlichen Geltungsbereich die Festsetzungen der Bebau-
ungspléane Nr. 73 ,Sinai I" und Nr. 6 ,Untere Kdnigsteiner Stral3e".

Abb. 6: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Sinai I* (2010)
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Der rechtskréaftige Bebauungsplan ,Sinai I setzt fur den von der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sinai Il + I1I“ be-
troffenen Bereichs Flache fir Gemeinbedarf, StraRenverkehrsflache und Offentliche Griinflache fest.

Abb. 7: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Untere Kdnigsteiner Stra3e” (1988)
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ANSCHLUSS

D Flache, in die der BPlan

LSinai Il + [l eingreift

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Untere Konigsteiner Strale” (1988) setzt fiir den von der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Sinai Il + III* betroffenen Bereichs Landwirtschaftlicher Weg und Flache fiir L&rmschutzanlage fest.
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 78 ,Sinai Il + IlI* werden fur seinen Geltungsbereich die zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen der rechtskréftigen Bebauungspléane Nr. 73 ,Sinai " und Nr. 6
.untere Kdnigsteiner StralRe" ersetzt.

1.3.3 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Gebiets- oder Objektschutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht, Forstrecht oder dem Denkmal-
schutzrecht sind nicht gegeben. Auch ist das Plangebiet nicht Teil eines Gebietes gemeinschatftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiet) und/oder Europaischen Vogelschutzgebiets (VSG).

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
141 Topografie

Die derzeit nahezu vollflachig durch den im Plangebiet stattfindenden Ackerbau gepragte Gelandeober-
kante (GOK) steigt in Richtung Nordosten mit z.T. deutlicher Neigung an, die Hohenverhéltnisse stellen
sich in etwa wie folgt dar: GOK ca. 165-175m NN.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Die Flache wird zurzeit landwirtschaftlich (Ackerbau/Getreide) genutzt. Weitere Strukturen des Gelandes
sind die vorhandenen Wirtschaftswege (asphaltierte bzw. bewachsene Feldwege) mit Ruderalstreifen
entlang der Wege. Bauliche Anlagen oder Gebaude befinden sich bis auf die bestehende Flichtlingsun-
terkunft im Nordwesten und die Niederschlagswasserriickhalteanlagen sidlich der Niederhofheimer Stra-
Re keine innerhalb des Plangebiets.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Im Juli 2006 wurde die ,Verkehrsuntersuchung Entwicklung des SUWAG-Gelandes im Zusammenhang
mit dem Baugebiet Sinai“ von der Dorsch Gruppe DC Verkehr erstellt. Dabei wurden umfangreiche Ver-
kehrserhebungen (Verkehrsbefragungen und -zahlungen) in dem an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 73 ,Sinai I angrenzenden Stralennetz durchgefuhrt, die als Grundlage des neuen Ver-
kehrsgutachtens herangezogen wurden.

Um sich die Option fiir einen spateren Ausbau der Verbindungsstraf3e mit Anschluss an die L 3014 nicht
zu verbauen, beriicksichtigt bereits der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 73 ,Sinai |I“ gefihr-
te ,Nachweis der &uBeren VerkehrserschlieBung" zwei weitere mogliche Entwicklungen fur das Jahr
2020, die von der langfristigen Option einer Weiterentwicklung des Sinai-Gelédndes und eines Ausbaus
der Verbindungsstrale mit evtl. Anschluss an die L 3014 ausgehen. Als Planungsnullfall 2020 fur das
Fachgutachten Verkehr zum Bebauungsplan Nr. 73 ,Sinai |I“ wurden daher zuséatzlich der Planungsfall 1
und der Planungsfall 2 aus der o. g. Verkehrsuntersuchung der Dorsch Gruppe DC Verkehr zugrunde
gelegt. Zielsetzung dieser Vorgehensweise war es, den Knotenpunktausbau Niederhofheimer Straf3e/
Verbindungsstral3e fur den unter verkehrlichen Gesichtspunkten ungiinstigsten Fall auszulegen, um ei-
nen nochmaligen spateren Knotenpunktumbau zu vermeiden.

Der Knotenpunkt Niederhofheimer Stral3e wurde als leistungsfahiger kleiner Kreisverkehr ausgebaut. Die
zur Erschlief3ung der Schule erforderlichen Verkehrsflachen sind ebenso wie die Schule bereits ausge-
baut und in Betrieb. Die Geometrie der Stral3enflihrung bertcksichtigt bereits die Weiterfiihrung der Ver-
kehrsflachen zum geplanten Anschlusspunkt an die L 3014. Der Planfall war bereits Gegenstand des o.g.
Verkehrsgutachtens.
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Parallel zu dem Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 78 ,Sinai Il und IlI* wird das Verkehrsgut-
achten auf den Prognosehorizont 2030 fortgeschrieben. Zudem wird eine Verkehrsplanung erstellt, die
u.a. Aussagen Uber die konkrete Anbindung an die Landesstral3e trifft und als Grundlage fiir die Abstim-
mung mit HessenMobil dienen soll.

Da die gesamte Gewerbeflache an ein Unternehmen veraufert werden soll, ist die Planung einer inneren
ErschlieRung fur die Bildung einzelner Parzellen nicht erforderlich. Eine direkte Anbindung an die auf3ere
HaupterschlieBung soll gewéhrleisten, dass der Verkehr ohne spirbare Auswirkungen auf die Wohnbe-
bauung direkt an die Limesspange erfolgt.

Die innere HaupterschlieBung wird vom mittleren Kreisel mit ,Gelenkfunktion“ in das Gebiet als Haupt-
achse (Allee-artig) tber eine Querspange an die bestehende ErschlieBungsstralle entlang der Dreifeld-
halle als Ringschluss gefihrt.

Die Entwicklungsoption fiir das Asylbewerbergrundstiick sieht zunachst eine eher kleinteilige Struktur um
einen quartiersbildenden Wendehammer vor. Begleitend existiert dartiber hinaus die Regionalparkroute
mit groRziigigem FuR-Radweg. Uber die siidliche Anbindung an die Limesspange wird eine weitere FuR3-
Radwegeanbindung nach Sulzbach bzw. Liederbach erméglicht.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen befinden sich bis auf die Wege in Privatbesitz. Ein Umlegungsverfahren nach dem Bauge-
setzbuch (88 45 - 79 BauGB) wurde angeordnet und bereits eingeleitet.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdricklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch MaRRnah-
men der Innenentwicklung erfolgen (8 1 Abs. 5 BauGB).

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:
Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll be-
grindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen inshesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeiten z&hlen kdnnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemiihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Maglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Stadt Bad Soden am Taunus hat sich im Rahmen der Fortschreibungen zum Regionalen Flachennut-
zungsplan (RegFNP) ausfiihrlich mit Flachen flir eine mogliche Siedlungserweiterung auseinanderge-
setzt. Zur Deckung des zukiinftigen Bedarfs an Wohnbauland wurden hier zuséatzliche Wohnbauflachen
dargestellt. Es handelte sich bereits um diejenigen Flachen, die sich im Rahmen der landschaftspflegeri-
schen Eingriffsbewertung und der anschlieRenden Diskussion in den politischen Gremien flr eine Aus-
weisung als zuséatzliche Siedlungsflachen herauskristallisiert haben. Die Standortdiskussion wurde im
Rahmen des Prozesses zur Erstellung des Stadtentwicklungskonzepts (SEK) ,Bad Soden am Taunus
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2030*! fortgefuihrt und konkretisiert. Um den Wohnraumbedarf bis 2030 bei stagnierender Bevolkerungs-
zahl zu decken, missten It. Stadtentwicklungskonzept aufgrund der demografischen Prozesse sowie des
steigenden Wohnraumbedarfs pro Einwohner rund 900 zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden.

Dies entspricht rund 15 bis 20 ha Bauland. Wie die Grafik verdeutlicht, verfigt die Stadt Bad Soden am
Taunus noch Uber zwei grof3ere Wohnbauentwicklungsflachen: ,Sinai Il und 111 sowie ,Altkdnigblick” (rd.
5,3 ha). Beim Gebiet ,Altkdnigblick” muss bis 2020/21 zunéchst die Entwésserung sukzessive vorbereitet
und geplant werden. Zur Deckung des nachweislichen dringenden Bedarfs an Wohnraum im Verdich-
tungsraum, zu dem auch die Stadt Bad Soden am Taunus gehdrt, bleibt insofern nur die Entwicklung des
Gebiets ,Sinai Il und 1.

Abb. SEK Bad Soden am Taunus 2030 — Auszug Kapitel 6 Schlisselprojekte — H2 Moderates Wohnwachstum
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Abb. 104 Ausgewfesene Wohnbaufidchen / Wohnbaufldchenpotenziale

Was die Inanspruchnahme von gewerblichen Bauflachen anbetrifft, verfiigt die Stadt Bad Soden am
Taunus nur Uber eine einzige Gewerbliche Bauflache Planung im RegFNP (rd. 6 ha), bei der es sich um
die hier in Rede stehende auf dem ehemaligen Sinai-Gelande handelt. Diese Flachenreserve soll nun
einem konkreten Bedarf folgend entwickelt werden. In den letzten Jahren hat die Stadt Bad Soden paral-
lel zu weiteren Siedlungsentwicklungen folgende Bemiihungen zur weiteren Wohnraumverdichtung im
Innenbereich eingeleitet.

e Bebauungsplan Nr. 5a ,An der Sandwiese": Geschosswohnungsbau auf ehemaligem Betriebsge-
lande der ,VDO*" (ca. 1,8 ha)

e Bebauungsplan Nr. 54 A ,Eden“: Geschosswohnungsbau auf dem ehemaligen Betriebsgelande
der ,Eden GmbH" (ca. 1,2 ha)

e Bebauungsplan Nr. 49 ,An der Prof-Much-StraRe": Geschosswohnungsbau auf dem ehemaligen
Betriebsgelande der ,Much AG* (ca. 2,5 ha)

e Bebauungsplan Nr. 18 C ,Am Gleiskopf‘: Wohnungsbau auf ehemaligem Bahngeléande (ca. 0,7
ha)

1 Bad Soden am Taunus 2030 — Stadtentwicklungskonzept, Stand Juni 2013, AS&P — Albert Speer & Partner GmbH
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Im Verfahren befinden sich gegenwértig noch folgende Bebauungsplane der Innenentwicklung

e Bebauungsplan Nr. 74 ,Kronberger StralRe / Ecke Am Eichwald“: Geschosswohnungsbau auf
dem ehemaligen Reitplatzgeléande (ca. 0,7 ha)

e Bebauungsplan Nr. 76 ,Burgberg“: iberwiegend Wohnungsbau auf Gelande, das in den 90er
Jahren fir einen Klinikbau vorgesehen war (ca. 1,6 ha)

Das Flachenpotenzial der Stadt Bad Soden am Taunus an Flachen fur die Innenentwicklung ist hiermit
nahezu ausgeschopft.

Die Tabellenwerte im RPS/RegFNP 2010 billigen der Stadt Bad Soden am Taunus insgesamt 6 ha fir
Gewerbliche Bauflachen — Planung sowie im Bereich ,Sinai“ 6 ha fiir Wohnbauflachen — Planung zu.
Diese FlachengroRen sollen durch die vorliegende Planung jedoch nicht veréndert werden. Geéndert
werden soll indes der Zuschnitt der Flachen, da der in den Planwerken verankerte Zuschnitt mit der keil-
férmigen Vorrangflache fir die Landwirtschaft zwischen dem geplanten Wohn- und dem Gewerbegebiet
keine stadtebaulich sinnvolle bauliche Entwicklung ermdglicht. Begriindet ist dies primér durch die Aus-
bildung der ErschlieRungsspange zwischen dem Gebiet ,Sinai I und der Landesstral3e (L 3014). Auch
die bisher erstellten stadtebaulichen Konzepte gelangen zum Ergebnis, dass die Entwicklung sich deut-
lich besser als kompakte Flache realisieren lasst. Das gilt fur die Wohnbauflache ebenso wie die gewerb-
liche Bauflache. Hinzu kommt der nicht zu unterschatzende Belang des Immissionsschutzes. Nach den
Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und Malnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete sowie auch sonstige schutzbedrftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Abb. Stadtebauliche Ideenskizze zur Verdeutlichung der Zielvorstellungen
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Durch die geplante Anlage der T-férmigen Griinflache im Gebiet, die aufgrund ihrer GréRe sowohl den
Abstand zwischen den Gebietstypen (WA und GE) vergrol3ert als auch — falls erforderlich und durch die
nachfolgende schalltechnische Untersuchung nachgewiesen - MalRhahmen zum Schallschutz aufnehmen
kann, ist eine Gebietsentwicklung so mdglich, dass durch die Neuplanung auch fir die bestehende
Wohnbebauung keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu befiirchten sind.
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Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander kann dem genannten Trennungsgrundsatz
des § 50 BImSchG insofern grundséatzlich entsprochen werden.

Die veranderten Zuschnitte der Wohnbau- und der Gewerbeflachen einschlie3lich der maRstabsgerech-
ten und nicht zuletzt an die Belange des Immissionsschutzes anzupassenden Griinzasur sind stadtebau-
lich folgerichtig. Der bisher fir eine landwirtschaftliche Nutzung vorgesehene Keil wird z.T. in Richtung
Westen verschoben bzw. innerhalb des Gebiets fir eine zwar landwirtschaftliche, jedoch eher Griinland-
nutzung mit Streuobstwiesen vorgesehen.

Diese Veranderungen waren auch Gegenstand des Antrags auf Zielabweichung vom Regionalplan 2010,
da Grinflachen in der Regionalplanung zu Vorrangflachen Siedlung gerechnet und entsprechend ausge-
wiesen werden.

Auf Grundlage der vorausgegangenen Abstimmungen und der vorliegenden Ausweisungen im Flachen-
nutzungsplan ist festzustellen, dass alternative Standorte anndhernd gleichwertiger Gré3e mit geringeren
Umweltauswirkungen, auch im Hinblick auf die Ressource Boden und somit auch die Landwirtschatft,
nicht zur Verfligung stehen.

1.6 Verfahren

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

2  Stadtebauliche und planerische Konzeption

Bad Soden am Taunus, eine beliebte Stadt zum Wohnen, befindet sich in einem Landschaftsraum mit
Waldern und Streuobstwiesen und wird durch vielfaltige Kurparks und Griinanlagen gepragt. Die Stadt
bietet eine Vielzahl an Wohnquartieren und Wohntypologien mit unterschiedlichen Charakteren. Trotz der
vielseitigen Wohntypologien wird im Stadtentwicklungskonzept (SEK) ,Bad Soden am Taunus 2030 ein
Mangel in gemaRigten Preissegmenten und bei bestimmten Wohnformen festgestellt. Um den Wohn-
raumbedarf bis 2030 bei stagnierender Bevolkerungszahl zu decken, missten It. Stadtentwicklungskon-
zept aufgrund der demografischen Prozesse sowie des steigenden Wohnraumbedarfs pro Einwohner
rund 900 zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden. Dies entspricht rund 15 bis 20 ha Bauland. Ba-
sierend auf den Ausweisungen des Regionalen Flachennutzungsplans stehen unter Nutzung der vorhan-
denen Flachenpotenziale der Stadt ca. 15 ha Wohnbauland zur Verfiigung.

Ebenso lasst sich in Bad Soden am Taunus ein konkreter Bedarf an Gewerbeflachen feststellen. Die
vorhandenen Flachen fir gewerbliche Nutzungen sind stark limitiert. Lediglich zwei Bestandsflachen sind
im Regionalen Flachennutzungsplan als Gewerbeflache dargestellt. Als geplante Gewerbeflache ist ge-
mal RegFNP lediglich die hier in Rede stehende Flache im Siden Bad Sodens dargestellt. Das Areal auf
dem ehemaligen Sinai-Gelénde ist damit die einzige strategische Flachenreserve der Stadt fir Gewerbe-
nutzungen. Diese Flachenreserve soll nun einem konkreten Bedarf folgend entwickelt werden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat am 14.09.2016 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Sinai Il und ll1“ beschlossen. Ziel ist It. Begriindung des Beschlusses eine
stadtebaulich geordnete Entwicklung der bisher unbebauten Flache am sidlichen Ortsrand von Bad
Soden zwischen Otfried-Preuf3ler-Schule und der L 3014 (Limesspange). In diesem Bereich ist im Regio-
nalen Flachennutzungsplan Wohnbau-und Gewerbeentwicklungsflache vorgesehen.

2 Bad Soden am Taunus 2030 — Stadtentwicklungskonzept, Stand Juni 2013, AS&P — Albert Speer & Partner GmbH
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst rd. 17,7 ha. Das Gebiet ,Sinai Il + 111 im
Siden der Stadt liegt nahe der L 3014, die das Plangebiet im Stiden begrenzt und stidwestlich des Ge-
biets in die B 8 Gibergeht.

Auf der zur Verfigung stehenden, derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache soll im Norden ein moder-
nes, durchgriintes Wohngebiet mit hochwertigen 6ffentlichen Raumen entstehen. Das Gebiet soll funktio-
nal und flexibel entwickelt werden kénnen und in mehreren Bauabschnitten realisierbar sein. Der Stiden
indes ist flr eine gewerbliche Entwicklung vorgesehen. Hierfiir formulierte ein Unternehmen bereits kon-
kreten Bedarf, um die Flachen primar als Verwaltungsstandort zu nutzen. Als Zasur zwischen beiden
Gebieten ist nach wie vor ein grof3zigiger Griinraum geplant.

Aus stadtebaulicher Perspektive sind die veranderten Zuschnitte der Wohnbau- und der Gewerbeflachen
einschlie3lich der maR3stabsgerechten und nicht zuletzt an die Belange des Immissionsschutzes anzu-
passenden Grunzasur im Sinne einer Fortfiihrung des bestehenden Konzepts nur folgerichtig. Der bisher
fur eine landwirtschaftliche Nutzung vorgesehene Keil wird z.T. in Richtung Westen verschoben bzw.
innerhalb des Gebiets fir eine zwar landwirtschaftliche, jedoch eher Griinlandnutzung mit Streuobstwie-
sen vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 78 ,Sinai Il und 111* schlie3t im Nordwesten an den Bebau-
ungsplan Nr. 73 ,Sinai I* an und umfasst einen kleinen Teilbereich dieses Bebauungsplans fur den An-
schluss der HaupterschlieBung. Nordostlich grenzt er an den Bebauungsplan Nr. 17 ,Hiibenbusch 11* und
stidéstlich an den Bebauungsplan Nr. 6 ,Untere Kénigsteiner Stral3e“; dieser wird in einem kleinen Teilbe-
reich zur Neuordnung entlang der Limesspange tberdeckt. Sudlich grenzt die Limesspange an. Die sid-
westliche Grenze gewabhrleistet zunachst planerisch den Anschluss an die Limesspange und muss gege-
benenfalls im weiteren Verfahren an die konkrete Planung der Anbindung angepasst werden.

Das Konzept (PlanES, Juni 2017) wurde von der Stadtverordnetenversammlung in der Sitzung am
04.10.2017 als Grundlage fiir den Bebauungsplan beschlossen.

Abb.5: Stadtebaulicher Gestaltungsplan (PlanES, Juni 2017)
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Stadtebauliches Konzept

Ausgehend von vorhandenen und benachbarten Bereichen wird die bestehende Struktur in neuer Formu-
lierung fortgefiihrt. Die Abgrenzung zur offenen Landschaft und den bestehenden landwirtschaftlichen
Flachen erfolgt im Westen durch die neue ErschlieBungsspange und den daran anschlieRenden Gringur-
tel, in dem der Regionalparkkorridor verlauft. Im Stiden des geplanten Wohngebiets hingegen werden
Grinstrukturen bewusst in den Siedlungskdrper aufgenommen und darin zumindest als Wege fortgefiihrt.

Das neue Baugebiet tréagt zur eindeutigen und ortsbhildpragenden Arrondierung des Ortsrandes bei. Im
inneren Bereich wird durch abgestufte Hierarchie in Form von Quartiersbildung und Nachbarschaften
identitatsstiftende Ordnung und Ubersicht gewéhrleistet. Der Schwerpunkt liegt im verdichteten Einfamili-
enhausbau (Doppelhauser, Kettenhauser, Hausgruppen und Atriumhauser sowie untergeordnet freiste-
hende Einzelh&user). Geschosswohnungsbau findet sich verstarkt im Nordwesten neben dem bestehen-
den Schulbau und wird ansonsten an pragenden Stellen punktuell in die Nachbarschaften eingestreut.
Das Konzept basiert auf einer Durchmischung von Wohnformen.

Die stadtebauliche ErschlieBungs- und Grundstruktur ist so robust, dass die Gebaudetypen innerhalb der
Nachbarschaften bei hoher Flexibilitat austauschbar sind und somit auf die Erfordernisse des Marktes,
der Nachfrage und der Umlegung reagiert werden kann.

Grunkonzept

Vorgesehen ist eine Verknipfung vorhandener und neuer Grinrdume. Diese folgt der abgestuften Ord-
nung des Gebiets und vermittelt zwischen Landschaft, angestammtem Ort, zum Quartier und zur Nach-
barschaft.

ErschlieBungskonzept

Den Abstufungen des baulich-raumlichen Konzepts folgt die ErschlieBung durch die Hierarchie der Stra-
Ben: Ortsverbindende SammelstraRen, WohnstraRen im Quatrtier, verkehrsberuhigte Bereiche bzw.
Wohnwege unterschiedlicher Dimension in den Nachbarschaften, die durch ein Wegenetz erganzt wer-
den. Die Anbindung an die bestehende Siedlungsstruktur im Nordosten erfolgt durch Rad- und FuRwege,
sodass sowohl kurze Wege zum bestehenden Ort entstehen als auch von diesem aus eine kurze Anbin-
dung an eine qualitatvoll gestaltete Griinflache mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen wird.

Wesentlicher Bestandteil des Bebauungsplans ist die Schaffung einer stark durchgriinten Ubergangszone
zwischen den bestehenden Wohngebieten und den geplanten Entwicklungsflachen, die nicht nur raum-
lich einen behutsamen Ubergang erzeugen, sondern vielmehr der Naherholung und der Retention von
Oberflachenwasser dient.

Da die gesamte Gewerbeflache an ein Unternehmen verauf3ert werden soll, ist die Planung einer inneren
ErschlieRung fir die Bildung einzelner Parzellen nicht notwendig. Eine direkte Anbindung an die auliere
HaupterschlieBung soll gewéhrleisten, dass der Verkehrsfluss ohne spurbare Auswirkungen auf die
Wohnbebauung direkt an die Limesspange erfolgt. Bei der vorgesehenen Nutzung handelt es sich um
einen reinen Biro- und Verwaltungskomplex. Da es sich um ein expandierendes Unternehmen handelt,
soll eine sukzessive Entwicklung ermdglicht werden.

Leitideen und Grundlagen
Grundidee fur die Bebauung innerhalb des eingeschréankten Gewerbegebiets ist, dort eine campusartige
Struktur zu entwickeln, bei der Innen- und AuRenraum ineinander bergehen. Der Arbeitsort soll sich
verstarkt in Begegnungszonen ausbreiten und das Buro an sich als Anlaufstelle zum Netzwerken genutzt
werden. Starre Strukturen sollen aufgeldst werden, um vor allem teambasiertem Arbeiten Ausdruck zu
verleihen.
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Die beschriebene Grundeinstellung soll auf das angedachte Bauvorhaben (,Beauty Campus Cosnova*)
Ubertragen werden. Die Verzahnung von Freiraumen und Aufenthaltsraumen ist die wesentliche Grund-
lage hierfir; sie liegt auch dem gesamten Entwicklungsgebiet mit der nérdlich anschlieRenden Verzah-
nung von Griin- und Wohnbauflachen zu Grunde. Ergénzend zu den Biro- und Verwaltungsraumen sol-
len bereits zu Beginn der Entwicklung Zusatzeinrichtungen, wie Konferenz- und ,Meetingzonen®, Lounge-
Bistro mit Freizeit- und Fitnesseinrichtungen im Innen- und AuRenbereich, aber auch eine Kindertages-
statte mit Ganztags- und Hausaufgabenbetreuung, erweiterungsfahig etabliert werden. In dem vorliegen-
den stédtebaulichen Konzept ist bereits vorgesehen, dass die Anbindung an die Limesspange Uber einen
Kreisverkehr erfolgen sollte und in bestimmten Bereichen definierte Abstédnde durch Grunflachen entste-
hen sollen. Wie bereits in der Vorlage zur Entwicklungsstudie® erwahnt, erfolgt eine weitere Vertiefung
der bereits beschlossenen Grundparameter (GRZ 0,6 / GFZ 1,8 / max. IV-Geschosse ohne Dach) im
Rahmen des Bebauungsplanentwurfes. Die Festsetzungen im Bebauungsplanvorentwurf bewegen sich
im Spannungsfeld, einerseits, die stadtebauliche Grundkonzeption vorzugeben und die beschlossenen
Grundparameter hinsichtlich der stadtebaulichen Kennziffern abzubilden und andererseits noch ausrei-
chen Raum fir eine Entwicklung von speziellen Architekturvorstellungen zu geben. Um zu einem hoch-
wertigen Ergebnis zu gelangen, ist die Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbs vorgesehen.

Wesentliche Weiterentwicklung der Entwicklungsstudie, die die Grundlage fur die Erarbeitung des Be-
bauungsplans bildet, ist das konzeptionelle Einbinden des Bereiches um die Grundschule. Da der Be-
bauungsplan Nr. 73 ,Sinai I* fir die Flache des Asylbewerberheimes Gemeinbedarfsflache ausweist,
genieldt diese Einrichtung eine temporéare Genehmigung. Diese Flache soll im weiteren Verfahren pla-
nungsrechtlich geordnet werden, um einerseits eine dauerhafte Genehmigung zum Wohnen zu schaffen
und andererseits langfristig stadtebauliche Entwicklungsoptionen zu eréffnen. Deshalb wird die innere
HaupterschlieBung vom mittleren Kreisel mit ,Gelenkfunktion“ in das Gebiet als Hauptachse (Allee-artig)
Uber eine neue Querspange an die bestehende Erschliel3ungsstral3e entlang der Dreifeldhalle als Ring-
schluss gefuihrt. Die Entwicklungsoption fir das Asylbewerbergrundstiick sieht zunéchst eine eher klein-
teilige Struktur um einen quartiersbildenden Wendehammer vor. Westlich an die bestehende Erschlie-
RungsstralRe angrenzend befindet sich derzeit eine Grunflache, die vorwiegend der Retention von Ober-
flachenwasser dient; erste Untersuchungen haben aufgezeigt, dass das Oberflachenwasser tiber die drei
angrenzenden Kandle Hilbenbusch, Schubertstrae und Walter-Kollo-StralRe gleichermaf3en (bezogen
auf die vorhandenen Kapazitaten) verteilt werden kann, sodass diese Griinflache planerisch starker ein-
gebunden werden kann. Das Konzept ist an dieser Stelle flexibel ausgelegt und wird sich bei der Erarbei-
tung des Bebauungsplanentwurfes weiter konkretisieren.

Bereits im zur Entwicklungsstudie der Stadt Bad Soden am Taunus dargelegten Sachverhalt wurde aus-
geflhrt, dass sich zwischen der inneren HaupterschlieBungsachse am oberen Kreisel und der Gewerbe-
flache durchmischte Gebaudetypen etablieren kdnnen sollen, wobei am Kreisel Geschosswohnungsbau
und in Richtung Schubertstral3e eher verdichtete Einfamilienhausstrukturen vorgesehen sind. Insbeson-
dere in diesem Bereich soll die oben beschriebene Verzahnung zwischen Grinflachen und Wohnbaufla-
chen raumgreifend wirken, um der grof3en Grinflache zwischen Wohnen und Gewerbe besondere Be-
deutung zu geben. Im Stadtebaulichen Gestaltungsplan®, der die Entwicklungsstudie weitergehend kon-
kretisiert, sind entlang der Bebauung am Hiibenbusch Stadthauser dargestellt, die einen Ubergang vom
bestehenden Geschosswohnungsbau zur eher kleinteiligen Struktur des Neubaugebietes schaffen sollen.
Im Bereich der Grundschule und an der auf3eren Verbindungstrafl3e zur Limesspange hin sind Mehrfami-
lienh&duser vorgesehen, im Innen- und damit auch Hauptbereich der Wohnbauflache verdichtete Einfami-

3 Stadt Bad Soden am Taunus, Beschlussvorlage 18/2017/1959 — Entwicklungsstudie als Planungsgrundlage
4 PlanES 06/2017, siehe Seite 19 dieser Begriindung
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lienhausstrukturen. Wie sich diese Haustypen im weiteren Verfahren konkretisieren kdnnen, ist in Sys-
temskizzen auf dem Gestaltungsplan dargestellt. Insgesamt soll sich ein Wohnbauviertel etablieren, das
von kleinteiligen Strukturen mit moéglichst optimalen Ful3-/Radwegeverbindungen gepragt ist. Durch das
~Herausdrehen" raumbildender Bereiche entlang der inneren HaupterschlieRung sollen kleine Begeg-
nungsstatten mit Aufenthaltsqualitat entstehen. Somit konnen die Bewohner der bestehenden Wohnbau-
flachen entweder durch die grof3e Griinfuge oder flanierend Uber die alleeartige innere Haupterschlie-
Rung mit kleinen Platzen tiber den Kreisel zur Regionalparkroute gelangen; der Ubergang zur freien Flur
wird durch die begleitende Regionalparkroute mit groRziigigem FuR-Radweg aufgewertet. Uber die siidli-
che Anbindung an die Limesspange wird eine weitere Ful3-Radwegeanbindung nach Sulzbach bzw. Lie-
derbach ermdglicht.

3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitpléane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschutzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwick-
lung erfolgen. (8 1 Abs. 5 BauGB).

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

3.1 Artder baulichen Nutzung
3.11 Allgemeines Wohngebiet

Zur Ausweisung gelangt ein Wohngebiet i.S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)1g00. Allgemeine
Wohngebiete dienen gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind:

e Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht-
storende Handwerksbetriebe und

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

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariber hinaus:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe und
e Tankstellen

Zulassig sind dartber hinaus gemanR § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsausubung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben).
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Der Bebauungsplan setzt aus stadtebaulichen Griinden fest, dass innerhalb des Allgemeinen Wohnge-
bietes die nachfolgend aufgezahlten allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzuléassig
sind:

Ausgeschlossen werden aus stadtebaulichen Griinden:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke.

e Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine grof3e Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohngebéaude des
Betriebsinhabers, Laden, Gewachs- und Treibh&user und sonstige Nebenanlagen), insbesondere
wenn sie ihre Erzeugnisse selbst ziichten. Auch im Hinblick auf mdgliche Verlagerungen derarti-
ger Betriebe und der dann anstehenden bodenordnenden MaRnahmen werden Gartenbaubetrie-
be nicht zugelassen.

e Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen Stral3e mit ausreichendem
Durchgangsverkehr. Sie zahlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplat-
ze zu den Anlagen mit hohem Flachenbedarf. Somit sollen sie, auch wegen ihres verursachen-
den Kundenverkehrs und der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch nachts), ausge-
schlossen werden.

e Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke begriinden in der Regel ein erhéhtes Verkehrsauf-
kommen sowie einen entsprechenden Parkdruck.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kdnnen die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Nutzungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden.

3.1.2 Gewerbegebiet (eingeschrankt) - GEe

Im Siiden des Plangebiets gelangt (eingeschréanktes) Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO zur Ausweisung.
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-
trieben. GemanR § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein zulassig:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe
e Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
e Tankstellen
e Anlagen fir sportliche Zwecke
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariiber hinaus:

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

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e Vergnigungsstatten.

Hinzu kommen Raume und Gebaude fur die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben.

Stadtebauliche Griinde fiir den Ausschluss allgemein oder ausnahmsweise zulassiger Nutzung liegen bis
auf folgende Ausnahmen nicht vor:
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e Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind Vergniigungsstatten®, deren haufigste Er-
scheinungsform Spielhallen sind, zu denen z.B. aber auch Diskotheken und Sex-Animierbetriebe
sowie bordellartige Betriebe wie z.B. ,Unternehmen die es erlauben untereinander Vertrage tber
sexuelle Dienstleistungen zu schlieRen” zédhlen, auszuschlieen. Bordellartige Betriebe, die als
.Gewerbebetriebe aller Art*i.S. § 8 Abs. 2 Satz 2 BauNVO einzustufen sind, werden ebenfalls
von dem Ausschluss erfasst.

e Das Bedurfnis (Grof3-)Diskotheken und vergleichbare Einrichtungen sowie sonstige Vergnu-
gungsstatten und Einrichtungen wie z.B. Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Lokale mit
Striptease- oder Filmvorfihrungen, Sex Kinos, Geschafte mit Einrichtungen zur Vorfihrung von
Sex- und Pornofilmen (z.B. Videokabinen), Domina-Studios sowie der Austibung verschiedener
Formen der Prostitution dienenden Einrichtungen, wie Bordelle, bordellartige Betriebe, ein-
schlief3lich sog. Terminwohnungen, Wohnungsprostitution, Swinger-Clubs sowie nicht-
medizinische Massagesalons und Saunaclubs als verdeckte Bordelle wegen ihres ,Stérgrades” in
Gewerbegebieten unterzubringen, wird nicht verkannt. Entgegen steht allerdings das Bestreben
der Stadt Bad Soden, das vorhandene Flachenpotenzial vorrangig fuir die Ansiedlung arbeits-
platzintensiver Gewerbebetriebe zu sichern.

e Dariber hinaus werden sowohl verkehrsintensive Betriebe (z.B. Speditionsbetriebe und Fuhrbe-
triebe) als auch das Wohnen fiir Bereitschaftspersonen und Betriebsinhaber ausgeschlossen. Die
Ausschliisse sollen zum einen sicherstellen, dass das planinduzierte Verkehrsaufkommen die
Leistungsfahigkeit der Verbindungsspange zur L3014 nicht Ubersteigt und zum anderen, dass
durch den Ausschluss des Wohnens immissionsschutzrechtliche Konflikte insbesondere in der
Nachtzeit vermieden werden.

e FUr den Bebauungsplan wird festgesetzt, dass innerhalb des Gewerbegebiets die Einrichtung von
Einzelhandelsverkaufsflachen ausschlief3lich fur die in dem Gebiet produzierenden und weiter-
verarbeitenden Betriebe zulassig ist und dies nur, wenn die Verkaufsflache einen untergeordne-
ten Teil der durch das Betriebsgebdude tberbauten Flache einnimmt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die nach ihrem
Storgrad im Mischgebiet zuléssig sind. Das Immissionsverhalten des eingeschrankten Gewerbegebiets
darf insofern das in einem Mischgebiet (8 6 BauNVO) zulassige nicht Gberschreiten.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die Grol3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftshild, beeintrachtigt werden kénnen (8§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVQ)). Zum Malf der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl
sowie die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur
Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebiets.

5 Anzumerken ist, dass Gaststatten mit Saal, bei denen bei Tanzveranstaltungen im Saal der Schankbetrieb ledig-
lich hinzutritt, nicht aber wie bei der Diskothek die Musikdarbietungen gezielt zur Steigerung des Getrankeumsat-
zes eingesetzt werden, keine Vergnlgungsstatte i.S. des stadtebaulichen Nutzungsbegriffes ist, da die Gesellig-
keit im hergebrachten Verstéandnis gerade kein typisches Kennzeichen der angesprochenen Vergniigungsstatten
darstellt.
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3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel m? Grundflache je m? Grundsticksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet eine Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,4 bis GRZ = 0,7 und fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet eine Grundflachen-
zahl von GRZ = 0,6 fest.

Die Festsetzung ermdglicht somit eine Bebauung, die in ihrer Dichte auch an das stadtebauliche Umfeld
anknupft. In den Teilbaugebieten des Allgemeinen Wohngebiets, in denen Hausgruppen zulassig sind,
darf die maximale Grundflachenzahl fur Mittelhduser ausnahmsweise bis zu einer GRZ von 0,6 Uber-
schritten werden. Die Einhaltung der Grenzen wurde fiir die Mittelhduser eine wesentliche Erschwerung
der zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung bedeuten. Gleiches gilt fir die Festsetzung der maximal
zulassigen Grundflachenzahlen fiir die Bereiche in denen verdichteter Einfamilienhausbau in Form von
Kettenhdausern und Atriumh&ausern vorgesehen ist. Hier bedarf alleine der Bautyp eines hdheren Versie-
gelungsgrads. Die Festsetzung Uberschreitet zwar kleinrdumig die Obergrenzen der Baunutzungsverord-
nung fur Allgemeine Wohngebiete (§ 17 Abs. 1 BauNVO, Allgemeine Wohngebiete, GRZ = 0,4), gestattet
aber nur so die Umsetzung dieses Bautyps, der durch seinen besonderen Zuschnitt und beim Atriumhaus
den geschuitzten Innenhof bei wenig zu bewirtschaftender Gartenflache, eine interessante Alternative z.B.
zum freistehenden Einfamilienhaus bietet. Bei gleicher Qualitat ist eine hthere Bebauungsdichte moglich,
die sich zudem flachensparend auswirkt. Bedingt durch die hier vorgesehene Geschossigkeit (Z = | bis I1)
kénnen hier Wohnlandschaften mit (begriinten) Freirdumen im Erdgeschoss und Obergeschoss entste-
hen. Im Allgemeinen Wohngebiet darf in den Bereichen fiir Einzel- und Doppelhduser sowie von Haus-
gruppen die jeweilige zulassige Grundflache durch die Grundflache von baulichen Anlagen, durch die das
Grundstuck lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden. Damit soll im Bereich des vorgesehenen Geschosswohnungsbaus die Anlage von Tiefgaragen
und somit eine moglichst groRe Freihaltung der Wohnauf3enbereiche von Stellplatzen unterstiitzt werden.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl im eingeschréankten Gewerbegebiet unterschreitet mit GRZ = 0,6
die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO, gestattet aber die geplante Bebauung und unterstiitzt die hier
gewiinschte ,Campusartige-Bebauung” mit einem hohen Anteil an Freiflachen. Durch die zulassige Ge-
schossigkeit wird jedoch eine angemessene Ausnutzung des Grundstiicks sichergestellt, so dass hier
keine mangelnde Ausnutzung oder gar ,Flachenfra3” attestiert werden kénnen.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel m2 Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fur die Allgemeinen Wohngebiete (WA)
Geschossflachenzahlen von GFZ = 0,8 bis 1,2 fest. Die Geschossflachenzahl ergibt sich dabei aus der
Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse. Aufenthaltsrdume in
anderen als Vollgeschossen einschlieflich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlief3lich
ihrer Umfassungswande sind nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen.

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) wird die Geschossflachenzahl auf ein Mal3 von GFZ = 1,8
begrenzt, sodass gemaf der zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeption eine das Stadtbild pragen-
de und zugleich mit dem naheren Umfeld vertragliche Bebauung planungsrechtlich vorbereitet werden
kann. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl unterschreitet daher die Obergrenze des § 17 Abs. 1
BauNVO von GRZ = 2,4 fir Gewerbegebiete.

In den Baugebieten, in denen Hausgruppen zuldssig sind, darf die maximale Geschossflachenzahl fur
Mittelhduser ausnahmsweise bis zu einer GFZ von 1,2 tberschritten werden. Die Einhaltung der Grenzen
wirde fur die Mittelhduser eine wesentliche Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung
bedeuten.
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Im Allgemeinen Wohngebiet sind Tiefgaragen auf3er in den Bereichen fur Einzel- und Doppelh&user so-
wie von Hausgruppen nicht auf die zulassige Grundflachenzahl anzurechnen. Damit soll im Bereich des
vorgesehenen Geschosswohnungsbaus die Anlage von Tiefgaragen und somit eine mdglichst groRe
Freihaltung der WohnaulRRenbereiche von Stellplatzen unterstiitzt werden.

3.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen AufenthaltsrAume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiberliegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches die maximal zulassige Zahl der
Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = | bis IV fest, sodass die gemaf der zugrundeliegenden stadtebauli-
chen Konzeption geplante Bebauung umgesetzt, aber zugleich hinsichtlich ihrer Geschossigkeit in den
einzelnen Teilbaugebieten hinreichend gesteuert werden kann. Tiefgaragen sind nicht auf die zuléssige
Zahl der Vollgeschosse anzurechnen.

Die Beschrankung der Geschosszahl auf maximal zwei Vollgeschosse fiir den Giberwiegenden Teil der
Bebauung entspricht der ortstypischen Baustruktur der angrenzenden Ortslage. Der Dachausbau oder
der mogliche Aufbau eines Staffelgeschosses wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Die Festsetzung von maximal drei Vollgeschossen entspricht dem fiir den Geschosswohnungsbau Ubli-
chen. Beriicksichtigt werden soll hierbei, dass die zukiinftigen Gebaude fir den Geschosswohnungsbau
einen hohen Anteil an schwellenlosen bis hin zu barrierefreien Wohnungen aufweisen sollen, die zur Her-
stellung der Barrierefreiheit der Anlage eines Aufzugs bedurfen.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden fiir die Reihenhauszeilen und Hausgruppen bzw. von Ketten- und
Atriumh&usern zwei Vollgeschosse als maximal festgesetzt. Diese Festsetzung wird fir den Geb&audetyp
als ausreichend erachtet — auf eine zwingende Festsetzung wird insofern verzichtet, da eine geringere
Geschossigkeit auf dem Markt nicht angeboten wird.

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe), das primar Blro- und Verwaltungsbauten vorbehalten
sein soll, sind maximal Z = IV Vollgeschosse ohne zusétzliche Staffelgeschosse zuléssig.

3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zundchst unbegrenzt. Zur Vermeidung von mit dem Orts- und Landschaftsbild unvertragli-
chen Gebaudehdhen werden daher erganzende Festsetzungen zur Hohenbegrenzung getroffen, sodass
sich die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die vor-
handene Umgebungsbebauung einfligt, aber zugleich auch die mit der vorgesehenen Gebaudehéhe
angestrebte stadtebauliche Wirkung im Sinne einer Adressbildung umgesetzt werden kann.
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Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe baulicher Anlagen
ist die Fahrbahnoberkante in StraBenmitte (Endausbau) der das jeweilige Grundstiick erschlieRenden
Stral3e, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Die Angabe des unteren Bezugspunkts wird im Laufe
der fortschreitenden Planung, d.h. nach Abschluss der Stralenplanung und Vorlage eines Deckenho-
henplans, konkretisiert.

Die maximal zulassige Traufhdhe ist die Schnittlinie zwischen der aufgehenden Auf3enwand mit der
Dachhaut (an der Traufseite der Gebaude mit geneigtem Dach) oder der obere Abschluss der aul3ersten
Wand Uber dem letzten moglichen Vollgeschoss bei Gebauden mit Flachdach (z. B. Dachaufkantungen
oder massive Bristungen bei Dachterrassen). Die Firsthohe ist der obere Gebdudeabschluss.

Fur die geplanten Gebaude betragt die maximal zuldssige Firsthéhe 4,5m ber der jeweiligen maximal
zulassigen Traufhdéhe: (FHmax = THmax + 4,5m).

Als maximal zulassige Gebaudehdhe gilt das Mafd vom Hohenbezugspunkt bis zum héchsten Punkt der
Dachhaut.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstlicksflache

In dem Gebiet ,Sinai Il + III“ wird eine Durchmischung verschiedener Wohnformen angestrebt. Dies
macht differenzierte Festsetzungen zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Flachen erforderlich. Der
Bebauungsplan setzt je nach Gebietstypus eine offene oder abweichende Bauweise fest, bzw. verzichtet
z.B. im Bereich der Atriumhéauser auf eine entsprechende Festsetzung. Fir die abweichende Bauweise
wird festgesetzt, dass Gebaude eine Lange von 30,0m nicht Gberschreiten durfen.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0m und
einer Gesamtbreite von hochstens der Halfte der Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes aus-
nahmsweise Uberschritten werden, sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens vorgesehene Tie-
fe der Abstandsflachen von 3,00m zur Nachbargrenze hineinreichen. Die festgesetzten Baugrenzen dur-
fen durch Terrassen bis zu einer Flache von 20m2 Uberschritten werden.

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus
grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Auf die Regelung des 8§ 23 Abs. 5 BauNVO wird hingewiesen.
Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tiberbaubarer Grundstticksflache gilt die jeweils engere Fest-
setzung.

3.4 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in bestimmten Bereichen Einzel- und Doppelhduser (ED), Hausgrup-
pen (H) bzw. verdichteter Einfamilienhausbau auch in Form von Ketten- und Atriumhausern (KH bzw. AH)
sowie Geschosswohnungsbau zuléssig sind.

Die Festsetzung tragt damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Stadt Bad Soden am Taunus Rechnung
und verhindert zugleich eine Bebauung in einer Dichte, die der Ortsrandlage des Plangebietes nicht ge-
recht wird.

3.5 Bauliche Dichte, Wohneinheiten

Nach dem Beurteilungsmaf3stab der Regionalplanung befindet sich das Plangebiet innerhalb ,verstadter-
ter Besiedlung und ihrer Umgebung“ in dem 35 bis maximal 50 Wohneinheiten (WE) pro Hektar (ha) Brut-
tobauland zu realisieren sind (vgl. hierzu die Ausfihrungen unter Ziffer 1.3.1 Regionalplanung). Der unte-
re Wert kann ausnahmsweise unterschritten werden. Die Obergrenze darf nicht Giberschritten werden.

PlanES, 35392 GielRen - 01/2018



Stadt Bad Soden am Taunus, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 78 ,Sinai Il + III* 28

Als Bemessungsgrundlage werden dem Plangebiet die Baugrundstiicke, die Verkehrsflachen sowie die
Grinflachen einschlieBlich der geplanten Siedlungsrandeingriinung zugeordnet. Die grofRen 6ffentlichen
Grinflachen stdlich des Allgemeinen Wohngebiets, das eingeschrankte Gewerbegebiet sowie die Ver-
bindungsspange und die Regionalparkroute (insg. rd. 93.739 m?) und die Flachen fir die Landwirtschaft
(rd. 8.411 m?) werden fur die Berechnung der baulichen Dichte nicht angerechnet. Die Bemessungs-
grundlage entspricht dem gewahlten Umlegungsmalstab.

Die Bruttobaulandflache betragt ca. 177.432 m? - ca. 102.150 m2 = 75.282 m? - gerundet ca. 7,5 ha.

Nach den Dichtevorgaben der Regionalplanung wéaren somit als obere Dichtegrenze 375 WE und als
untere Dichtegrenze 263 Wohneinheiten zulassig.

Fur die Unterschreitung der Dichtewerte sieht der Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan 2010 Ausnahmetatbestande vor: ,Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten
werden“. Ausnahmen sind insbesondere begriindet

- durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,

- durch die Eigenart des Ortsteiles,

- durch das Vorliegen topographischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.”
(Z 3.4.1-9)

Nach der Entscheidung des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Méarz 2014 (4C 488/12.N) zu
den Dichtewerten (Ziel Z 3.4.1-9 RPS 2010) ist die Zielanpassung bereits im Bebauungsplan selbst durch
entsprechende Festsetzungen sicherzustellen. In den Bebauungsplan wurden folgende Festsetzungen
integriert, die zum einen eine entsprechende Berechnung ermdglichen und zum anderen einen ausrei-
henden Spielraum fur eine bedarfsgerechte Vermarktung durch die Stadt Bad Soden am Taunus zulas-
sen:

Festsetzungen zur Sicherung der Mindest- und Héchstdichte

Neben der Festsetzung von Plangebieten mit Einzel- und Doppelhausern, Reihenhédusern bzw. Haus-
gruppen, Ketten- und Atriumhausern und Geschosswohnungsbau (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22
BauNVO) werden im Bebauungsplan Festsetzungen uber die zuléssige Anzahl von Wohneinheiten (8§ 9
Abs.1 Nr. 6 BauGB) sowie zur minimalen und maximalen Grundstlicksgrof3e getroffen (8 9 Abs. 1 Nr. 3
BauGB).

Damit soll verhindert werden, dass entgegen der konzipierten Struktur groR3flachige Parzellen entstehen
und so die Zielsetzung der flichensparenden Bauweise unterlaufen wird, oder auf der anderen Seite eine
gebietsunvertragliche Verdichtung entsteht. Um jedoch auch die Bildung von Gemeinschaftsgrundsti-
cken fur mehrere Eigentumswohnungen bzw. Eigentumshauser nach dem Wohnungseigentumsgesetz zu
ermoglichen, sind von festgesetzten Hochstmaf3en fir Baugrundstiicke Ausnahmen zulassig.

Festgesetzt ist:

e Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Hausgruppen zulésst, darf die
Breite der Baugrundstiicke 5,0m nicht unterschreiten und 8,0m nicht Giberschreiten. (A 5.1)
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e Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern zu-
lasst, betragt die Mindestgrofl3e der Baugrundstiicke fur Einzelhduser 340mz2 und fiir Doppelhaus-
halften 250m2. Die maximale Grundstlicksgré3e darf bei Einzelhdusern 690m2 und bei Doppel-
haushalften (A 5.2) 345mz? nicht Uberschreiten. Ausgenommen sind hiervon die Grundstiicke WA
2 (Nord), auf denen Stadtvillen errichtet werden sollen.

Ausnahmen sind zulassig bei Endgrundstiicken von Wohnzeilen bzw. Hausgruppen oder bei Eckgrund-
stiicken von Einzelhdusern, wenn dies der Grundstiickszuschnitt nétig macht, sowie bei Baugrundstii-
cken, auf denen Geschosswohnungen in Mehrfamilienh&usern errichtet werden.

VVon den festgesetzten HochstmalRen der Baugrundstiicke sind weiterhin Ausnahmen zulassig bei Bil-
dung eines Gemeinschaftsgrundstiickes fir mehrere Eigentumswohnungen bzw. Eigentumshéuser nach
dem Wohnungseigentumsgesetz.

Festsetzungen zur zuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Als Steuerungsinstrument der Hochstdichtegrenze dient eine Festsetzung nach § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB.
Diese begrenzt die Anzahl der Wohnungen in Abhangigkeit zur Grundstiicksgrofe:

e Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern so-
wie mit Hausgruppen und Atrium- und Kettenh&usern zulasst (WA 1-4), ist auf Baugrundstucken
mit einer Grundstiicksgrof3e unter 340m2 nur eine Wohnung zulassig. Bei GrundstiicksgroRen
von 340m2 und mehr sind zwei Wohnungen zuldssig. Ausgenommen hiervon ist der Bereich WA
5, hier ist Geschosswohnungsbau und somit mehr Wohneinheiten vorgesehen. (A 8.1)

In einem Grof3teil des Plangebiets werden Regelungen zur zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten in
Wohngebauden getroffen. Grundsatzlich ergibt sich die stadtebauliche Erforderlichkeit der Festsetzung
von ein oder zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude aus der Zielsetzung, dass im Plangebiet Ein- bis
Zweifamilienhduser geplant sind. Durch die Einschrankung der Anzahl der Wohnungen wird sicherge-
stellt, dass die nach Stellplatzsatzung geforderte Anzahl an Stellplatzen auf den privaten Baugrundsti-
cken untergebracht werden kann und dennoch gentigend verfligbare Gartenflachen auf den Grundst-
cken verbleiben. Somit kann erreicht werden, dass auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen der ruhende
Verkehr so weit wie méglich ausgeschlossen wird. Darliber hinaus kann somit gesteuert werden, dass die
Baudichte auch langfristig nicht iber dem angestrebten Wert liegt.
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Abb. 6.: Bezogen auf den Plan ergibt sich folgende Aufteilung (Stand: Vorentwurf, Dezember 2017)

f ~E

o i

Ausschnitt Bebauungsplan, genordet, ohne MaR3stab

Rechenbeispiel fiir jeweils ein Baugrundstick:

Teilbaugebiet Nr. 1:

Teilbaugebiet Nr. 2:

Teilbaugebiet Nr. 3:

Teilbaugebiet Nr. 4:

Teilbaugebiet Nr. 5:

Zulassig: Hausgruppen, min. Grundsticksbreite 5m, max. 8m

max. WE unter 340m2 =1 WE

Zulassig: Einzel- und Doppelhauser, Grundstiicksgréfze min. 250mz2, max. 690m?
max. WE Uber 340m? = 2 WE; darunter = 1 WE

Zulassig: Kettenhauser

6.671 m? - Annahme: x 0.45 = 3.002 m2 BGF x 2 (Z=I1) = 6.004m?
Zuléssig: Atriumhauser

3.050 m2 - Annahme: x 0.7 = 2.135m* BGF x 1,5 (Z=I-1l) = 3.203 m?
Zulassig: Einzelhduser fur Geschosswohnungsbau

15.870m?2 - Annahme: x 0.4 = 6.348 m2 BGF x 3 (Z=lll) = 19.044m?

Rechenbeispiel fir die Gesamtflache:

Allgemeines Wohngebiet, Gesamtflache (netto): 48.864m?

Ubertragen auf die Plangebiete ergeben sich folgende Rechenwerte:

Teilbaugebiete Nr. 1: 5.316 m? (H — Hausgruppen)
= min. 24 - max. 38 Einzelhduser & 1 WE - min. 24 - max. 38 WE
Teilgebiete Nr. 2: 17.957 m2 (ED — Einzel- und Doppelhauser)
= min. 26 — max. 71 Einzel- oder Doppelhduser 4 1 — 2 WE - min. 26 — max. 71 WE
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Teilbaugebiet Nr. 3: 6.671 m?2 fir Kettenhauser

= x0,45 (GRZ) =3.002 m?2 x 2 = 6.004m2 BGF, Verteilungsschlissel: 170 m3/WE -2 36 WE
Teilbaugebiet Nr. 4: 3.050 m2 fur Atriumh&user

=2 x0,7 (GRZ)=2.135 m?x 1,5 = 3.203m2 BGF, Verteilungsschlissel: 200 m¥WE - 16 WE
Teilbaugebiet Nr. 5: 15.870 m2 fir Geschosswohnungsbau

=2 x0,4 (GRZ) =6.348 m? x 3 = 19.044 m? BGF, Verteilungsschlussel: 120 m3WE - 159 WE

Im Ergebnis werden im Baugebiet ,Sinai Il + [l rein rechnerisch maximal rd. 320 WE realisiert. Damit
liegt die durch den Bebauungsplan vorbereitete maximale Baudichte mit rd. 42 WE/ha unter der Ober-
grenze des Regionalplans von 50 WE/ha. Minimal entstehen rein rechnerisch 261 WE (rd. 35 WE/ha).
Die Ziele der Raumordnung werden nicht beriihrt, da keine Uberschreitung erfolgen kann.

Beide rein rechnerisch ermittelten Schwellenwerte sind fir den Vollzug nicht realistisch. Die im Bebau-
ungsplan empfohlene Grundstiicksaufteilung und die daraus resultierenden Annahmen fir die Zahl der
Wohneinheiten gestaltet sich wie folgt:

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

Anzahl bzw. Flache WE pro Haus Annahme | Anzahl der WE
bzw. GF pro WE
Einzel- Doppelhauser 48 Stiick (gemittelt) 1 bzw. 2 30%-2 76
Reihenh&user/Hausgruppen 18 Stick (dargestellt) 1 18
Kettenh&auser 21 Stiick (dargestellt) 1 21
Atriumh&user 10 Stiick (dargestellt) 1 10
Geschosswohnungen 19.044 m? (BGF) 130 mz 159
Summe WE Gesamtgebiet 284

Bruttobaulandflache rd. 75.000 m2 = 38 WE/ha

Unter den Voraussetzungen werden im Ergebnis rd. 38 WE/ha realisiert werden. Dies liegt innerhalb des
von dem Regionalplan (RPS 2010) bestimmten Bereiches.

3.6 Stellplatze und Garagen

Der Bebauungsplan trifft im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets (WA) Festsetzungen zur Zulassigkeit
von Garagen und Stellplatzen, um hieraus moglicherweise resultierende stadtebauliche Konflikte zu mi-
nimieren. Garagen und Carports sind in der Abstandsflache sowie innerhalb der Uberbaubaren Flachen
zuléssig und haben zur offentlichen Verkehrsflache einen seitlichen Abstand von mindestens 3 m und
einen vorderen Abstand von mindestens 5,5 m einzuhalten. Stellplatze sind im rickwartigen Grund-
stlicksbereich nicht zulassig. Sie diirfen maximal 60 % des Vorgartenbereichs tberdecken. Je Grund-
stck ist nur eine Zufahrt in einer Breite von maximal 6m zulassig.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus ist einzuhalten, nach der die erforderlichen Stell-
platze auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen sind. Das gilt auch fur den geplanten Geschosswoh-
nungsbau. Auch hier sind die erforderlichen Stellplatze auf dem eigenen Grundstlick entweder ebenerdig
oder in einer Tiefgarage nachzuweisen.
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Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) werden keine expliziten Festsetzungen getroffen, da sich
Anzahl und Art der Stellplatze nach dem Unternehmensgegenstand richten. Unabhéngig sind auch hier

die Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus einzuhalten und spatestens bei der
Bauantragsstellung nachzuweisen.

3.7 Nebenanlagen

Fur die nicht bebaubaren Grundstiicksflachen werden im Allgemeinen Wohngebiet (WA) Festsetzungen
zur Grol3e der Nebenanlagen getroffen. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass auf den Grundstiicksfrei-
flachen Gartenhduschen oder Kellerersatzraume mdglich sind; diese kdnnen sowohl zur Wohnqualitat
beitragen, als auch dazu beitragen, die Baukosten durch Einsparung des Kellers zu senken. Durch § 19
Abs. 4 BauNVO ist gewabhrleistet, dass maximal 60% der Grundsticksflache durch Wohngebéaude, Stell-
platze, deren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen bebaut werden dirfen. Dartiber hinaus wird festge-
setzt, dass Nebenanlagen Uiber 20 m3 Brutto-Rauminhalt auRerhalb der festgesetzten tiberbaubaren
Grundstuicksflachen unzulassig sind. Weitere Einschrankungen zu den Nebenanlagen werden nicht ge-
troffen. Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) werden im Bebauungsplan-Vorentwurf keine expli-
ziten Festsetzungen getroffen.

3.8 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StraRenverkehrsflachen mit abgestuften Querschnitten fest. Dariiber hinaus werden Ver-
kehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich sowie Ful3- und Radweg
festgesetzt, um fur FuRganger und Radfahrer kurze Wege und entsprechende Anbindungen zu schaffen
und die hierfiir erforderlichen Flachen planungsrechtlich zu sichern.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt, mit Ausnahme der Hauptdurchfahrtstral3e, die beidseitig mit
einem 2,50 m breiten - mittels Hochbordstein abgesetzten - Gehweg und parallel angeordneten Stellplat-
zen geplant ist, héhengleich.

Baufreihaltezone: Die Baufreihaltezone (8 23 Abs. 1 HStrG) von 20 m wurde nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

3.9 Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

3.9.1 Offentliche Grinflachen
Die als offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” sowie ,Spielplatz” festgesetzten
Flachen dienen als Spiel- und Kommunikationsflache der Erholungsnutzung fiir die Allgemeinheit.

Zulassig sind Spielplatze und sonstige zweckgebundene bauliche Anlagen (wie z.B. Sitzb&nke) sowie
FuRBwege, sofern sie in einer wasserdurchlassigen Bauweise hergestellt werden und eine Breite von 2,5
m nicht Uberschreiten. Die umgebende Parkanlage ist mit Extensivrasen zu begriinen und mit Gehélzen
zu bepflanzen. Die Planungen werden im Zuge des Planungsfortschritts konkretisiert.

3.9.2 Private Grinflachen

Die private Grinflache Zweckbestimmung ,Gebietseingrinung” ist analog der 6ffentlichen Grunflachen
anzulegen und zu unterhalten. Abweichend hiervon ist der zulassige Anteil von Wegen und Platzen auf
5% der Flache beschrankt. Die Planungen werden im Zuge des Planungsfortschritts ebenfalls konkreti-
siert.
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3.10 Grunordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, die hier in erster Linie Vorgaben zur Ober-
flachenbefestigung und zur Begriinung der Décher der Gebaude und der Tiefgaragen betreffen. Der Be-
bauungsplan beinhaltet weiterhin Festsetzungen zur Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen sowie im
Bereich der Stellplatze und stral3enbegleitend im Bereich der Vorgéarten Festsetzungen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

4  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu stéarken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.vV.m. 8 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Werbeanla-
gen, Einfriedungen sowie Abfall- und Wertstoffbehaltern.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in MalRstab und Ausfihrung soweit
wie moglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen, wahrend insbesondere auch innerhalb
des Plangebietes, ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung angestrebt
wird. Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung).
Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und
somit auch des Ortshildes insgesamt beitragen.

Der Bebauungsplan trifft die Festsetzungen so, dass die Dachlandschaft der angrenzenden Bebauung
aufgegriffen und mit Flachdéchern, Sattel- und Pultdachern der Ubergang in den Landschaftsraum wei-
tergefiihrt wird. Auch die Dacheindeckung und die Dachaufbauten werden mit der Zielsetzung eines har-
monischen Gesamterscheinungsbildes in ihrer Zulassigkeit bestimmt.

Eine explizite Festlegung in welchen Bereichen, welche Dachformen zuléssig sind erfolgt im Entwurf des
Bebauungsplans, um eine wahllose Durchmischung zu vermeiden.

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) werden Flachdacher mit einer maximalen Neigung von 5°
und einer extensiven Begriinung festgesetzt.

4.2 Fassadengestaltung, Gestaltung von Doppel- und Reihenhdusern

Es wird festgesetzt, dass Doppelhaushélften und Hausgruppen in Bezug auf Dachform, Dacheindeckung
und -neigung deckungsgleich zu errichten sind. Das Erfordernis hierfir ergibt sich aus der Zielsetzung
einer harmonischen Gestaltung.

4.3 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmaRig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und

Stadtgestalt auf das Strafl3en-, das Orts- und das Landschaftshild allerdings auch negativ auswirken. Die
stadtraumliche Prasenz und die Lage des Plangebietes an der LandesstraRe begriinden die Notwendig-
keit, bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften bezulglich der Zulassigkeit von Werbeanlagen inner-
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halb des Gewerbegebiets aufzunehmen. Die Festsetzungen erfolgen zur Vermeidung der Entstehung von
gebietsunvertraglichen Werbeanlagen, die aufgrund der vorhandenen und geplanten Bau- und Nutzungs-
struktur im Bebauungsplan ausgeschlossen werden sollen.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Werbeanlagen an Gebauden die jeweilige Gebdudeoberkante
nicht tberschreiten dirfen. Die maximale Schriftgrof3e fir Fassadenwerbeanlagen betragt 1,5 m. Die
Hohe von Werbeanlagen (Werbepylon) darf die im Bebauungsplan max. festgesetzte Gebaudehdéhe nicht
Uberschreiten. Die von den klassifizierten StralRen sichtbaren Werbeanlagen sind nur unbeleuchtet unzu-
lassig. Aufschiittungen fir Werbeanlagen sind nicht zulassig. Leuchtwerbungen in Form von Blink- oder
Lauflichtern sind ebenso unzuléssig wie Fahnen. Fremdwerbung ist unzulassig. Innerhalb der Bauver-
botszone der Limesspange L 3014 sind Werbeanlagen jeglicher Art grundsatzlich unzulassig.

4.4  Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der insbesondere im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall-
und Wertstoffbehdaltern kann sich negativ auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter bei gewerb-
lichen Nutzungen in den jeweiligen Betriebsgeb&uden vorzusehen sind. Im Allgemeinen Wohngebiet sind
sie entweder ebenfalls zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern
Zu begriinen bzw. durch Pergolen gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschir-
men.

4.5 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlie3lich offene Einfriedungen zuléssig sind. Mauer- und
Betonsockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern handelt, Ausnahme bil-
den hier die Atriumhé&user des WA 4. Die Festsetzung gilt gleichermal3en fir Einfriedungen in Richtung
des offentlichen StraRenraums sowie auch fur Einfriedungen an den privaten Grundstiicksgrenzen.

Es soll sichergestellt werden, dass die Einfriedungen einen Beitrag zur Vernetzung der Grinstrukturen
leisten und keine Barrieren darstellen. Die Hohenbeschrankung der Einfriedungen entlang von FuBwegen
erhalt ein Mindestmalf3 an Offenheit und fordert damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Pri-
vatsphare.

Mit der Zulassung von Sichtschutzanlagen bei Reihen- und Doppelhdusern im Bereich von Sitzbereichen
wird dartber hinaus die Wahrung der Privatsphéare unterstiitzt und die Qualitéat der Wohngéarten gestei-
gert. Die zulassige Hohe ist dabei auf die Hohe des Erdgeschoss-Fertigful3bodens zu beziehen.

4.6 Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan enthélt eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen
und bestimmt, dass Pkw-Stellplatze vorbehaltlich der Bodeneignung in wasserdurchléassiger Weise mit
Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder Pflaster zu befestigen sind. Mit der Festsetzung soll erreicht
werden, dass der Versiegelungsgrad méglichst gering gehalten wird und die natirlichen Bodenfunktionen
nicht tiber das erforderliche Maf3 hinausgehend beeintrachtigt werden.
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5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung
5.1 ErschlieBung und Anbindung

AuBere Anbindung: Die ErschlieRung des Areals soll im Wesentlichen {iber eine neue Anbindung an die
Limesspange (L 3014) erfolgen. Zudem wird ist eine Anbindung an das bestehende stéadtische Stral3en-
netz (Niederhofheimer Stral3e) vorgesehen.

Inneres StralRennetz: Durch das Gebiet verlauft eine Hauptachse mit einer Breite von 11,5 m. Erganzt
wird diese Hauptachse durch ringférmige Stralen mit Querschnitten von 8,1 m und verkehrsberuhigten
Bereichen mit Querschnitten von rd. 6m. Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt mit Ausnahme der
Hauptdurchfahrtstralie, die beidseitig mit - mittels Hochbordstein abgesetzten - Gehweg geplant ist, ho-
hengleich.

Ruhender Verkehr: Im Hinblick auf die geplante Bebauung ist daflir Sorge zu tragen, dass ausreichend
Stellplatze fur Pkws zur Verfugung gestellt werden kénnen. Im Straenraum werden ausschlielich 6f-
fentliche Stellpléatze bereitgestellt. Der Stellplatznachweis auf den privaten Grundstlicken ist auf der
Grundlage der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus zu fuhren.

Anbindung an den OPNV: Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht
motorisierten Verkehrsteilnehmer und somit insbesondere auch die Anbindungen an das Netz des Offent-
lichen Personennahverkehrs (OPNV) zu beriicksichtigen. Die Stadt Bad Soden am Taunus verfiigt tiber
einen S-Bahn-Anschluss (S-Bahn S3) im Zentrum der Stadt. Von dort ist das Plangebiet fuBlaufig etwa
1,5 km entfernt. Dariiber hinaus verbinden auch Busse den Bahnhof mit dem Plangebiet. Insbesondere
auch durch die nordlich angrenzende Schule ist der Bereich durch Buslinien gut angebunden. Die nachst-
liegende Haltestelle ist ,Bad Soden Carlusbaum®, von der aus tiber Regionalbuslinien sowohl der Bahn-
hof als auch z.B. die Stadt Hofheim angefahren werden.

Anbindung an das FuRganger- und Radwegenetz: Die (bestehenden) Wegeverbindungen und Anbin-
dungen an die Ortslage sowie der Regionalparkweg im Westen wurden in die Planung integriert. Letzte-
rer wird in seiner Lage nicht abschlie3end festgesetzt. Die Einbindung des Plangebiets in das (bestehen-
de) Rad- und FuRgangerwegenetz ist durch ein variiert das Plangebiet querendes Ful3wegenetz vorge-
sehen.

5.2 Verkehrsaufkommen

Parallel zum Bauleitplanverfahren wurde eine Verkehrsuntersuchung® erarbeitet, die auch den Nachweis
der leistungsféhigen Abwicklung des zu erwartenden Mehrverkehrs fur das gesamte Plangebiet umfasst.

Der Gutachter fasst die Aufgabenstellung wie folgt zusammen:

»In der Untersuchung wird im ersten Schritt das durch die auf dem Areal geplanten Nutzungen zu er-
wartende Verkehrsaufkommen abgeschatzt. Anschlie3end wird die Verkehrsbelastung fur die drei Un-
tersuchungsfalle

e zusatzliche Anbindung des Plangebietes Sinai Il + Il an die L 3014

e ausschlieRliche Anbindung des Plangebietes an die Niederhofheimer Strafl3e und

6 Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan ,Sinai Il + 111“, Stadt Bad Soden am Taunus, Heinz + Feier, November 2017
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e ausschlieRliche Anbindung des Plangebiets tiber eine neue Anbindung an die L 3014 (Entfall der
Anbindung der Niederhofheimer Stral3e an die Rampe zur B 8)

an den bestehenden Knotenpunkten im Bereich B 8 / L 3014 bzw. dem neu geplanten Knotenpunkt in
den Spitzenverkehrszeiten am Vor- und Nachmittag prognostiziert. Die Betrachtung der drei Untersu-
chungsfalle wurde von Hessen Mobil im Rahmen des Scoping Verfahrens angeregt. Grundlage der
Berechnungen bilden aktuell durchgefuhrte Verkehrszéhlungen im Zuge der L 3014.

Als Grundlage fiir schalltechnische Berechnungen werden zudem fir die betroffenen Straf3enabschnit-
te im Zuge der L 3014 und die ZufahrtsstralRe zum Baugebiet die verkehrlichen EingangsgréfRen be-
rechnet und ausgewiesen.

Anschliel3end wird die Leistungsfahigkeit der vorhandenen und des geplanten Knotenpunktes im Zuge
der L 3014 fir die verschiedenen Untersuchungsfélle nach dem Handbuch fiir die Bemessung von
Stra3enverkehrsanlagen (HBS 2015) untersucht. Der geplante Knotenpunkt wird dabei fur die beiden
Knotenpunktformen ,Kreisverkehr* und ,vorfahrtgeregelte Einmindung” betrachtet.

Zur Erfassung des aktuellen Verkehrsgeschehens wurden im September 2017 Verkehrszahlungen
durchgefiihrt und das zuséatzliche planinduzierte Verkehrsaufkommen anhand der zur Verfligung gestell-
ten Unterlagen und Angaben zu Art und Mal3 der im Baugebiet Sinai Il + 11l zur geplanten Bebauung be-
rechnet. Zugrundegelegt werden auf dem Areal 275 Wohneinheiten sowie die Ansiedlung einer Firma mit
Bironutzung (cosnova GmbH) mit zukiinftig ca. 1.000 Beschéftigten.

Die Ergebnisse werden u.a. mit dem StralRenbaulasttrager abgestimmt, mdgliche Konflikte aufgezeigt und
Lésungsansatze benannt. Die vollstandige Verkehrsuntersuchung wird Gegenstand des Bebauungsplan-
Entwurfs und wird im Rahmen der Beteiligungsverfahren gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 Baugesetz-
buch BauGB) offenleglegt.

6 Bericksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in
der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag sowie ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag liegen der Begriindung als Anlagen bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird ent-
sprechend verwiesen.
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7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung sind auch die Belange des Immissionsschutzes entsprechend zu wirdigen.
Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzu-
ordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder iberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedrftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.
Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genannten
Trennungs-grundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden.

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen und Anforderungen wird seitens der
GSA Ziegelmeyer, Limburg, erganzend zum vorliegenden Bebauungsplan ein Schalltechnisches Progno-
segutachten erstellt, dessen Aufgabenstellung die Gutachter wie folgt zusammenfassen:

Die Stadt Bad Soden betreibt die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sinai Il + III" mit dem Ziel,
Wohnbauflachen (WA gemafld BauNVO) sowie Gewerbegebietsflachen (GE gemafl BauNVO) auszu-
weisen. Im Rahmen dieser schalltechnischen Berechnungen ist zu untersuchen, mit welchen Gerau-
schimmissionseintrdgen aus dem Stral3enverkehr im Plangebiet gerechnet werden muss. Die Unter-
suchungsergebnisse dienen der Beurteilung der Gerauschemissionsbelastung des

Plangebietes und sollen darlegen, ob und wenn ja, in welchem Umfange aktive bzw. passive Schall-
schutzmafinahmen innerhalb des Plangebietsbereiches erforderlich werden. Als Grundlage fur die
Festlegung der erforderlichen passiven Schallschutzmal3hahmen bei er Herstellung der Gebaude sind
die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 zu berechnen und auszuweisen. Auf der Grundlage der Er-
gebnisse sind Festsetzungsvorschlage fur den Bebauungsplan - Entwurf - zu entwickeln.

Des Weiteren sind schalltechnische Berechnungen zur Emissionskontingentierung der im Bebau-
ungsplan ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen vorzunehmen. Ziel dieser Planung ist es, eine im-
missionsvertragliche Entwicklung der Gewerbegebietsflache im Hinblick auf die in der Nachbarschaft
bestehenden allgemeinen Wohngebiete zu erreichen. Die Emissionskontingente werden so ausgelegt,
dass hierdurch die Immissionsrichtwerte in Hohe dieser Bebauung zur Beurteilung gewerblicher Ge-
rauschimmissionen von tags 55 dB(A) / nachts 40 dB(A) eingehalten werden kénnen.

Die Schalltechnische Untersuchung wird Gegenstand des Bebauungsplan-Entwurfs und wird im Rahmen
der Beteiligungsverfahren gemaf} § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch BauGB) offenleglegt.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz* gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsétzlich die Mdglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von 8§ 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung” férdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des
Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 Satz
2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und st&d-
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tebaulicher Vertrage (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Moglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (kurz: EEWarmeG) werden die Eigentimer
von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmaRig novellierten
Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen
Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Der Bauherr bzw. sein Architekt haben bereits gegenwartig folgende Anforderungen zu bertcksichtigen:

Bei der Planung von Neubauten ist grundsatzlich die jeweils aktuelle Energieeinsparverordnung
(EnEV) zu beriicksichtigen und einzuhalten, ein Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren der
Bauaufsicht vorzulegen. Nach Abschluss des Bauvorhabens ist durch einen Fachplaner die korrekte
Ausfuhrung zu bestatigen. Erganzend bzw. grundlegend dazu ist das Erneuerbare Energien Warme
Gesetz (kurz EEWarmeG), das u.a. festschreibt, in welchem Malf? fir den jeweiligen Bautypus der
Einsatz Erneuerbarer Energien (wie Photovoltaik, Solarthermie, etc.) nachzuweisen ist. Diese beiden
vom Gesetzgeber zur Energieeinsparung aufgestellten Gesetze werden derzeit Uberarbeitet, geplant
ist ihre Verschmelzung in ein Regelwerk. Dabei wird abermals, nach bereits erfolgten Verscharfungen
der gesetzlichen Vorgaben in den Jahren 2002 (Ablésung der Warmeschutzverordnung), 2004, 2007,
2009, 2014 und zuletzt 2016, eine Reduzierung des Energiebedarfs und der Warmeverluste einflie-
Ren. Ziel der Bundesregierung ist es, bis zum Jahr 2050 einen ,klimaneutralen* Gebaudebestand in
Deutschland zu erreichen. Somit sind auch fir die Zukunft immer weitere Verscharfungen in den ge-
setzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung und Steigerung der Effizienz zu erwarten.

Abschlie3end lasst sich somit sagen, dass Festschreibungen zur Nutzung erneuerbarer Energien oder
auch zur Energieeffizienz im Bebauungsplan bereits in naher Zukunft durch die Gesetzgebung bereits
Uberholt waren. Die bestehende Gesetzgebung trifft dazu ausreichende Vorgaben.

Insofern wird es fiir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
glltigen Fassung zu verweisen.

9 Baugrund und Boden

Betroffen sind mittel- bis tiefgriindige Parabraunerden aus Lésslehm mit Giberwiegend schluffig-toniger
Bodenart (Ut3-Tu3, Ut2-Ut4) in den oberen Bodenhorizonten.” Bei mittlerer Feldkapazitat ist das Puffer-
vermogen aufgrund der leicht tonigen Bodenart sehr hoch, die Durchsickerung mafig hoch.

") HLUG (Hrsg., 2006), Bodenkarte von Hessen 1:50.000, Blatt 5816 Frankfurt West. Wiesbaden.
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Insgesamt ergibt die Bodenfunktionsbewertung des BodenViewers (HLNUG 2016) eine Einstufung des
Erfullungsgrades der dkologischen Bodenfunktionen als hoch (Stufe 4 von 5).

FlieRgewasser sind im betroffenen Bereich nicht entwickelt. Das Gebiet liegt in der Trinkwasserschutzzo-
ne Il sowie im Heilquellenschutzgebiet.

Das Konfliktpotenzial ist dem der vom Regionalplan bereits als Vorranggebiete Industrie und Gewerbe
Planung und Vorranggebiet Siedlung Planung vorgesehenen Flachen vergleichbar, wobei der Wert der
Bdden vor allem im Hinblick auf ihre Ertragskraft nach Siidosten hin steigt. Es ist aufgrund der wertvollen
Bdden hoch, im Hinblick auf den Grundwasserschutz und den Wasserhaushalt mafig hoch. Die geringe
Durchlassigkeit der tiefgriindigen Béden lasst eine Geféahrdung der Trink- und Heilwasservorkommen
weitgehend ausschliel3en.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Die Gliederung orientiert sich an der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belan-
gen in der Bauleitplanung (Juli 2014).

10.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

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

10.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes.

Bedarfsermittlung

Fur die neu ausgewiesenen Baugrundstiicke ergibt sich unter der Annahme von rd. 275 Wohneinheiten
mit jeweils 3 Personen bei einem Verbrauch von 125 I/Person/Tag ein Wasserbedarf von insgesamt rd.
37.640 cbm/a.

Deckungsnachweis

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass der Loschwasser- und Trinkwasserbedarf fir
das Baugebiet von der Stadt gedeckt werden kann. Weitergehende Aussagen werden im Laufe des
Planverfahrens erganzt.

Technische Anlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung ausreichend sind.
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Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Mal3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafir, dass die Umsetzung des Bebauungsplans das Grundwasser beeintrachtigt.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise in der Schutzzone Ill Ades festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
(WSG-ID: 436-002) fur die Wassergewinnungsanlagen Brunnen 1-111 ,Anlagen an der Sulzbacher Stra-
Be" der Stadt Bad Soden, Gemarkung Bad Soden und Neuenhain, Main-Taunus-Kreis.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherféahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kdnnen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

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

soweit sie nicht fur eine andere zulédssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwen-
dung, soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Giberbauten Fl&-
chen treffen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag istim Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Ein Bodengutachten ist
bereits beauftragt. Hier werden auch Aussagen Uber eine mégliche Versickerungsfahigkeit der Béden
getroffen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu beriicksichtigen. Die Grund-
wasserstéande im Plangebiet sind der Stadt Bad Soden am Taunus bisher nicht bekannt. Ergebnisse hier-
zu wird die Bodenuntersuchung liefern.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

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

Der Stadt Bad Soden am Taunus sind bisher keine Bemessungsgrundwasserstande fur den rAumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes bekannt. Ergebnisse hierzu wird die Bodenuntersuchung liefern.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten TiefbaumaRnahmen (hier: Unterkellerung der Ge-
baude und Anlage von Tiefgaragen insbesondere im Norden im Bereich des Geschosswohnungsbaus)
kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser bewirkt werden. Aussagen uber das
Ausmalfd und etwaige MaBhahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung kénnen zum gegenwartigen Plan-
stand noch nicht getroffen werden. Sollten fiir den Bau der Tiefgaragen Wasserhaltungen benétigt wer-
den, sind diese rechtzeitig vor Baubeginn mit dem Fachdienst Wasser- und Bodenschutz des Main-
Taunus-Kreises abzustimmen, da hierfiir eine Wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich wird.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MaBnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern und Tiefgaragen beschranken, wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nach-
haltig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken werden.

10.3 Oberflachengewdasser / Gewésserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich weder oberirdische
Gewasser noch Quellen oder quellige Bereiche.

Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen

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

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwéasserungsgraben

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

Sicherung der Gewéasser und der Gewasserrandstreifen

Gewasser werden von der Kompensation nicht betroffen.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewésser

S.0.

10.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfiihrungen in
Kapitel 6 und 10 dieser Begrindung sowie im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird verwiesen.

Dariber hinaus wird parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefihrt
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und mit den zustandigen Behdrden abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier
angesprochenen Belange in mehr als ausreichendem Malf3e Beriicksichtigung finden.

Die Entwésserungsplanung ist mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und
Umwelt Wiesbaden, Dez. IV/Wi 41.3 Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz, Lessingstralie 16-
18, 65189 Wiesbaden, abzustimmen.

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

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz moglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner ¢ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann,

- die Abwasseranlagen den jeweils maf3geblichen Regeln der Technik entsprechen,

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
geringgehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik mdglich ist und

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet

wird.

Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt die vorgenannten Kriterien wie folgt:

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen
Parallel zum Bebauungsplan wird eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgeftihrt, die sich auch mit der

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen befasst. Die Ergebnisse werden Eingang in die weitere Planung
finden und somit auch zum Gegenstand des Bebauungsplan-Entwurfs.

Reduzieren der Abwassermenge
Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden

Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlédssigen Befestigung von
Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Versickerung des Niederschlagswassers

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

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die mafRgebliche Vorschrift des HWG
aufgefiuhrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
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Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Entwéasserung in Trennsystem

Die grundsatzliche Entwasserungskonzeption kann nur im Trennsystem erfolgen, so dass dieses Trenn-
system im Zusammenhang mit der Entwasserungsplanung bearbeitet wird. Die Ergebnisse finden Ein-
gang in den Bebauungsplan-Entwurf. Unabhéngig davon erfolgt eine Abstimmung mit den zusténdigen
Behorden.

10.4.2 Kosten und Zeitplan

Ziel der Stadt Bad Soden am Taunus ist ein Beginn der ErschlieBungsmalRnahmen im Friihjahr 2019. Die
entstehenden Kosten kénnen zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht eindeutig beziffert werden.

10.5 Abflussregelung
Vorflutverhaltnisse

Im Zuge des Verfahrens ist ein hydraulischer Nachweis tber die Leistungsfahigkeit der betroffenen Vor-

fluter zu fuhren und die Auswirkungen erhéhter Abflisse darzustellen. Zum gegenwartigen Planzeitpunkt
wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten Mal3nahmen im Gebiet nicht mit einer erh6hten Ab-

flussmenge zu rechnen ist. Parallel zum Bebauungsplan wird jedoch eine Ver- und Entsorgungsplanung

erstellt, deren Ergebnisse Eingang in die weitere Planung und in den Bebauungsplan-Entwurf finden.

Dezentraler Hochwasserschutz

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

Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

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

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

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

11 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Bad Soden am Taunus nicht
bekannt.

Im Plangebiet sind auch dem RP Darmstadt keine Altflachen bekannt. Die Abteilung Bodenschutz in der
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden weist jedoch darauf hin, dass einige der an das Plange-
biet angrenzenden Grundstiicke ehemals gewerblich genutzt wurden (Alte Ziegelei/Carlusbaum, Gértne-
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rei Sinai). Auf dem Gértnereigelande wurde im Zuge der Riickbauarbeiten Ende der 1980er Jahre ein 30
m hoher Schornstein gesprengt. Uber die Entsorgungswege des Riickbaus sowie des aus der ehemali-
gen Ziegelei stammenden Aushubs (Anfang der 1990er Jahre) liegen der Behérde keine Kenntnisse vor.
Im Bereich der Umspannanlage Bad Soden kiirzlich bekannt gewordene Auffullungen (u.a. Ziegelbruch,
Keramik-, Glas-, Folien-, Metall-, Schlackenreste) geben m.E. Anlass, dass weitere Ablagerungen im
Plangebiet nicht ganzlich auszuschliel3en sind. Es konnten erhéhte Entsorgungskosten fiir Aushubmate-
rial entstehen. Wenn-bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden,
ist das Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat
IVIWi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstral3e 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

12 Bergaufsicht

Die Bergaufsicht des RP Darmstadt flihrt in der Stellungnahme zum Scoping-Termin vom 08.09.2017
folgendes aus:

¢ Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

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

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

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehérde keine Sachverhalte entgegen.

13 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
verédnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (8 21 HDSchG).

14 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB wird durchgefihrt.

15 Kosten

Die Gesamtkosten der MalRnahme werden durch die Baugebietsentwicklung finanziert.

16 Flachenwidmung im Bebauungsplan
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtgréf3e von 17,7 ha. Hierbei
entfallen auf das Allgemeine Wohngebiet (Teil A und B) rd. 4,40 ha und rd. 0,48 ha, das eingeschrankte
Gewerbegebiet rd. 6,00 ha, die Verkehrsflachen einschl. FuBwege 1,86 ha, die Grunflachen rd. 4,14 ha
und die Flachen fur die Landwirtschaft rd. 0,84 ha.
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17 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernanmen
Hingewiesen wird auf:

o die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils maRRgeblichen Fassung

e die Lage im Wasserschutzgebiet (Schutzzone Il A)

e die Belange des Denkmalschutzes

e die Anforderungen an den Bodenaushub

e Baufreihaltezone (8 23 Abs. 1 HStrG)

e den Artenschutz und die Artenauswahl zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (E)

18 Verzeichnis der Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:
e Umweltbericht, Ingenieurbiro fur Umweltplanung (IBU), Staufenberg (Dezember 2017)
e Artenschutzprifung, Ingenieurbiro fur Umweltplanung (IBU), Staufenberg (Dezember 2017)
e Verkehrsuntersuchung (beauftragt und in Bearbeitung)
e Schalltechnische Untersuchung (beauftragt und in Bearbeitung)
e Klimadkologische Expertise (beauftragt und in Bearbeitung)

e Bodengutachten (beauftragt und in Bearbeitung)

19 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geméal 8§ 2 Abs. 1 BauGB: 14.09.2016, Bekanntmachung: 23.09.2016
1.Burgerinformationsveranstaltung: 21.06.2017

2.Burgerinformationsveranstaltung: 22.11.2017

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaRR § 3 Abs. 1 BauGB: __ . . - . . ,
Bekanntmachung: .

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: . . Frist. . .

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2BauGB: . . - . . ,
Bekanntmachung: . .
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben; . . Frist. . .

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: __._

/Anlagen (vgl. Gutachten, sofern beiliegend)
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A EINLEITUNG

1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1a)

1.1 Planziel sowie Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Um den Wohnraumbedarf bis 2030 und den konkreten Bedarf an Gewerbeflachen decken zu kénnen, plant die
Stadt Bad Soden am Taunus die Erweiterung des bestehenden Siedlungsgebiets ,Sinai |“ durch Ausweisung eines
Bebauungsplans ,Sinai Il und 11I“ fir die Ackerflur zwischen dem stidwestlichen Ortsrand und der ,Limesspange” im
Zuge der L3014. Als Zasur zwischen dem Wohngebiet im Norden und dem eingeschrdankten Gewerbegebiet im Su-
den ist ein groRzugiger Griinraum geplant, der im Westen an den Regionalparkkorridor, im Osten an eine weitere,

rd. 40 m breite Griinzone angrenzt.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets (Ausschnitt aus der to-
pografischen Karte TK 50, unmaRstablich).
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1.2 Beschreibung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans

Art und Mapf der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fiir die Allgemeinen Wohngebiete 1 bis 5 eine Grundflachenzahl zwischen GRZ 0,4 und
0,7 und eine Geschossflachenzahl zwischen GFZ 0,8 und 1,2 fest. Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse liegt in Ab-
hangigkeit vom vorgegebenen Haustyp und der Bauweise zwischen 1 und 3 (WA;). Hieraus ergeben sich maximal
zuldssigen Traufhéhen von 7,50 m bzw. 10,50 m (WAs). In Anwendung dieser Festsetzungen ergeben sich Bereiche
mit Einzel- und Doppelhdusern (ED in WA,), Hausgruppen und verdichteter Einfamilienhausbau (H in WA;) sowie
Ketten und Atriumhauser (KH in WA; bzw. AH in WA,). WA; ist dem Mehrgeschosswohnungsbau vorbehalten. Die
finf Baugebietstypen mischen sich im Plangebiet; Konzentrationen erkennt man vor allem im Siidwesten (Ge-

schosswohnungsbau) sowie im Norden und Nordosten (Einzel- und Doppelhduser).

Flr das eingeschrankte Gewerbegebiet (GE,) wird bei einer GFZ von 1,8 eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.
Auf dem Gelande soll ein Campus aus mehreren Gebduden mit bis zu 4 Geschossen entstehen, der vorwiegend der

Verwaltung dient und groRzugig durchgriint wird.
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Oberflachenbefestigung: Befestigte, nicht Gberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze sind

mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten wasserdurchlassig auszufiihren, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht
entgegenstehen. Ebenso sind offentliche Stellplatze, FulR- und Radwege sowie Wege- und Platzflachen innerhalb
offentlicher Griinflaichen mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen. Als wasserdurchldssige Beldge gelten u. a.
wasserdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflaster, Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von mindestens 20 %

und Einfachbefestigungen wie z. B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Grundsticksfreiflache: Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind zu begriinen. Die gemaR den zeichneri-

schen Festsetzungen anzupflanzenden Baume und Straucher kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Es gilt: 1
Baum pro 100 m?, 1 frei wachsender Strauch pro 25 m2. Die textlichen Festsetzungen enthalten hierfiir Pflanzlisten

mit standortgerechten, heimischen Arten.

Baumpflanzungen auf 6ffentlichen Flachen: Zur Anpflanzung festgesetzt sind eine Allee entlang der zentralen Er-

schlieBungsstrale und Baumreihen in deren nordostlicher Verlangerung und am Rande des Gewerbegebiets, wo
sie im Nordwesten die Eingriinung zum Wohngebiet unterstiitzen und im Siiden die Baumbestdande entlang der
LimesstraRe erganzen sollen. Fir die hier anzupflanzenden Laubbdume sind Baumscheiben von jeweils mindestens

5 gm vorzusehen.

Dachbegriinung: Die Dachflachen des eingeschriankten Gewerbegebietes sind mit einer extensiven Dachbegriinung

zu versehen. Fir die Dacher des Allgemeinen Wohngebietes werden zunachst keine Festsetzungen getroffen.

Fur die o6ffentlichen (und privaten) Griinflichen sowie den Griinkorridor der Regionalparkroute setzt der Bebau-

ungsplan fest:

Park: Die Flache ist mit Extensivrasen zu begriinen und mit Geholzen zu bepflanzen. Zulassig sind darliber hinaus Wege
und Platze in wassergebundener Bauweise oder mit randlicher Niederschlagsversickerung auf bis zu 10 % der Flache so-
wie bauliche Anlagen, die der stillen Erholung dienen, insbes. Ruhebdnke. Im Bereich der baulichen Anlagen nach Satz 2
sind Natrium-Niederdruckdampflampen oder gleichwertige Lichtquellen bzw. LED-Lampen mit warm-weifem Licht
(Lichtfarbe unter 3000 K) mit gebindelter, diffuser Strahlung zu verwenden. Die Abstrahlung hat vertikal zum Boden hin
zu erfolgen; der zuldssige Abstrahlwinkel zu den Seiten betragt jeweils 40°. Als Extensivrasen gelten krauterreiche An-
saatmischungen aus regionaler Herkunft mit Eignung flr eine mehrschiirige Pflege. Die Flachen sind mindestens einmal
und héchstens viermal im Jahr zu mdhen oder zu mulchen. Gehdlze sind in Form von solitdren Einzelbdumen und -
strauchern, Baumreihen und -gruppen sowie Strauchgruppen auf mindestens einem Drittel der Gesamtflache unter
Verwendung von Arten der Artenlisten gem. E vorzunehmen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Auf den Flachen
zulassig sind Einrichtungen zur naturnahen Niederschlagswasserableitung, -riickhaltung und -versickerung in Form land-
schaftsgerecht gestalteter Mulden und Graben.

Ausgleichsfldchen und -mafinahmen

Der Ausgleichsbedarf im Sinne der Eingriffsregelung betragt nach dem aktuellen Stand etwa 867.000 Punkte'. Dem
stehen rd. 100.000 Punkte Guthaben aus dem Okokonto der Stadt Bad Soden am Taunus entgegen. Zu beachten
ist, dass sich durch das Brutvorkommen der Feldlerche mit (im Jahr 2017) vier Brutpaaren ein Erfordernis fiir kon-
kret durchzufilhrende MaBRnahmen aus Griinden des Artenschutzrechts ergibt, die zur Entwurfsfassung des Be-
bauungsplan hin konzeptionell vorbereitet werden. Einzelheiten hierzu vgl. Teil C, Kap. 1.4. Der Effekt dieser MaR-

nahmen kann im Hinblick auf die Eingriffsregelung auf das o. g. Ausgleichserfordernis angerechnet werden.

) Ermittelt nach der der Hessischen Kompensationsverordnung (KV), die in der Bauleitplanung nicht verbindlich anzuwenden ist, die sich
aber als Grundlage etabliert hat.
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1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rd. 17,7 ha. Hiervon entfallen auf die

Allgemeinen Wohngebiete rd. 4,9 ha und auf das eingeschrdankte Gewerbegebiet rd. 6,0 ha. Fir Verkehrsflachen

und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden rd. 1,9 ha, fir die Grinflachen rd. 4,1 ha in Anspruch

genommen sowie 0,8 ha fiir Ackerland.

Tab. 1: Strukturdaten des Bebauungsplans.

Typ Differenzierung Flache Flichensumme
. Allgemeines Wohngebiet 4,886 ha

Baugebiete 10,887 ha
Eingeschranktes Gewerbegebiet 6,001 ha
FuB- und Radweg 0,128 ha

Verkehrsflache - 1,862 ha
Offentliche StraRen 1,734 ha
Private Grinflachen 0,366 ha

Griinflichen Offentliche Griinflichen 3,125 ha 4145 ha
Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von 0,654 ha
Natur und Landschaft

Acker Ackerland 0,841 ha 0,841 ha

Gesamtflache 17,735 ha
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2 In Fachgesetzen und -planen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von
Bedeutung sind, und ihre Beriicksichtigung bei der Planaufstellung
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1b)

21 Bauplanungsrecht

Das Baugesetzbuch (BauGB)2 bestimmt in § 1a Abs. 3, dass die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts im Sinne der Eingriffsregelung in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind. Hierzu zahlen
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB).

Uber die Umsetzung der Eingriffsregelung hinaus gelten als Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB insbesondere auch
b)  die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der NATURA 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,
c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgiiter,
e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwdssern,
f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
g)  die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall und Immis-
sionsschutzrechtes,
h)  die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die (...) festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uiberschritten werden,
i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a bis d, und
j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die
Belange nach den Buchstaben a bis d und i.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die genannten Belange des Umweltschutzes einschlielRlich der von der Eingriffsre-
gelung erfassten Schutzgiter eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a
BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit auch der Offentlich-
keitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwa-

gung zu berticksichtigen.

Fiir Aufbau und Inhalt des Umweltberichts ist die Anlage 1 zum BauGB anzuwenden. Demnach sind in einer Einlei-
tung Angaben zu den Zielen des Bauleitplans, zu Standort, Art und Umfang des Vorhabens und zu den libergeord-
neten Zielen des Umweltschutzes zu machen. Des Weiteren muss der Umweltbericht eine Beschreibung und Be-
wertung der Umweltauswirkungen, Angaben zu Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen sowie
zu Kenntnisliicken und zur Uberwachung der méglichen Umweltauswirkungen enthalten. Die Festlegung von Um-
fang und Detailierungsgrad der Umweltpriifung obliegt aber der Gemeinde als Trager der Bauleitplanung (§ 2 Abs. 4

S. 2). Nach § 2a BauGB geht der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung in das Aufstellungsverfahren.

%) BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634).
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2.2 Naturschutzrecht

Anders als die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die mit dem ,Baurechtskompromiss” von 1993 in das Bau-
planungsrecht aufgenommen worden ist, wirken das Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG), das Biotopschutzrecht
(§ 30 BNatSchG, § 13 HAGBNatSchG®) und das NATURA-2000-Recht (§ 34 BNatSchG) direkt und unterliegen nicht

der Abwéagung durch den Trager der Bauleitplanung.

Die Belange des Artenschutzes werden in einem separaten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag behandelt, deren
wesentliche Ergebnisse in Kap. C 1.4 zusammengefasst sind. Als gesetzlich geschiitzte Biotope gelten nach § 30
Abs. 2 BNatSchG u. a.
- natdrliche und naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewadsser einschlieflich ihrer Ufer und der dazu-
gehorigen uferbegleitenden Vegetation,
- Moore, Simpfe, Rohrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,

- Zwergstrauch-, Ginster und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Walder und Geblsche trockenwarmer
Standorte

und in Hessen nach § 13 HAGBNatSchG auch Alleen und Streuobstwiesen aulRerhalb geschlossener Ortschaften.

§ 34 BNatSchG regelt die Zulassigkeit von Projekten innerhalb von NATURA 2000-Gebieten und deren Umfeld. Er-
gibt die Priifung der Vertraglichkeit, dass das Projekt zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen fir
die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen fiihren kann, ist es unzuldssig. Abweichend
hiervon darf ein Projekt nur zugelassen werden, soweit es aus zwingenden Griinden des lGiberwiegenden 6ffentli-
chen Interesses, einschlieflich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist und zumutbare Alternativen

nicht gegeben sind.

Zu beachten ist schliefRlich auch das Umweltschadensgesetz4, das die Verantwortlichen eines Umweltschadens zur
Vermeidung und zur Sanierung verpflichtet. Als Umweltschaden gilt eine Schadigung von Arten und natiirlichen
Lebensrdaumen nach MalRgabe des § 19 BNatSchG, eine Schadigung von Gewdssern nach MalRgabe § 90 WHG oder
eine Schadigung des Bodens i. S. Abs. 2 BBodSchG.

Eine Schadigung von Arten und natirlichen Lebensrdumen ist nach § 19 BNatSchG jeder Schaden, der ehebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszustands dieser Lebens-
raume oder Arten hat. Abweichend hiervon liegt eine Schadigung nicht vor, wenn die nachteiligen Auswirkungen
zuvor ermittelt worden sind und genehmigt wurden oder durch die Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 30

oder § 33 BauGB zulassig sind.

Arten im Sinne dieser Regelung sind Arten nach Art. 4 Abs. 2 oder Anhang | der Vogelschutzrichtlinie sowie Arten
der Anhéange Il und IV der FFH-Richtlinie. Als natlirliche Lebensrdume i. S. des USchadG gelten Lebensrdaume der
oben genannten Arten (auBer Arten nach Anhang IV FFH-RL), natirliche Lebensraumtypen von gemeinschaftli-

chem Interesse” sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Arten nach Anhang IV FFH-RL.

%) Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG). Art. 1 des Gesetzes zur Neuregelung des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vom 20. Dezember 2010. GVBI. I 881-51.

%) Gesetz iber die Vermeidung und Sanierung von Umweltschiden (Umweltschadensgesetz - USchadG). Art. 1 des Gesetzes zur Umsetzung
der Richtlinie des europaischen Parlaments und des Rates iber die Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden
vom 10. Mai 2007. BGBI | S. 666, zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes 4. August 2016 (BGBI. | S. 1972, 1975).

®)  Hierzu zdhlen die Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-RL wie Borstgrasrasen, Pfeifengraswiesen, magere Flachland-Mahwiesen, Berg-
Maéahwiesen, Hainsimsen- und Waldmeister-Buchenwald und Auenwalder.

IBU Staufenberg (01.2018)



Stadt Bad Soden (Taunus) | Bebauungsplan Nr. 78 ,Sinai Il und 1II“ | Umweltbericht 8

23 Bodenschutzgesetz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und dem Bundes-Bodenschutzgesetz6 ist ein Hauptziel des Bo-
denschutzes, die Inanspruchnahme von Béden auf das unerladssliche Maf§ zu beschrdanken und diese auf Boden und
Flachen zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Bodenfunktionen sind. Obwohl das Boden-
schutzrecht keinen eigenstdandigen Genehmigungstatbestand vorsieht, sind nach § 1 BBodSchG bei Bauvorhaben
die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Im § 4 des BBodSchG werden ,,Pflichten
zur Gefahrenabwehr” formuliert. So hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten, dass schadlichen
Bodenverdanderungen nicht hervorgerufen werden. Dies betrifft sowohl die Planung als auch die Umsetzung der

Bauvorhaben.

Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,,umfassende Vorsorgepflicht” des Grundstlickseigentiimers und des Vorha-
bentrédgers. Diese beinhaltet insbesondere:
- eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverdanderungen,

- den Schutz der Boden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur sowie
- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden.

Die Bearbeitung, Umlagerung und Befahrung der Béden soll sich am Feuchtezustand orientieren (DIN 19731 und
DIN 18915) und im nassen Zustand vermieden werden. In Nasseperioden ist der Baubetrieb darauf auszurichten,
dass Baumallinahmen, bei denen der Boden betroffen ist, schonend und nur bei geeigneten Witterungsverhaltnis-

sen durchgefiihrt werden, um unnétige Schaden zu vermeiden.

Bei der Bauausfiihrung ist auf die Einhaltung der derzeit eingefiihrten nationalen und europaischen Normen sowie

behordlichen und berufsgenossenschaftlichen Bestimmungen zu achten. Insbesondere sind die Bestimmungen:

- der DIN 18920 zum Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsdecken bei BaumaRnahmen,
- der DIN 18915 fiir Bodenarbeiten sowie
- der DIN 19916 fur Pflanzarbeiten zu beachten.

2.4 Ubergeordnete Fachplanungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Ent-
sprechend sind die Gemeinden verpflichtet, die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei allen raumbedeut-

samen Planungen und MaRRnahmen zu beachten.

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP 2010) fur das Gebiet des Regionalverbandes Frankfurt RheinMain
weist den Norden als Vorranggebiet Wohnbauflidche — Planung und den Stiden als Vorranggebiet Gewerbliche Bau-
fldche — Planung aus. Keilformig ist in der Mitte des Gebietes eine Vorrangfidche fiir Landwirtschaft, die mit der
Signatur Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen und — nachrichtlich — mit der Signatur flir Trinkwasser-

und Heilquellenschutzgebiete Uiberlagert wird.

Einem Antrag auf Zielabweichung als Voraussetzung fiir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans vom De-
zember 2016 wurde nach Entscheidung der Planversammlung mit Bescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt

stattgegeben. Einzelheiten sind der Begriindung zum Bebauungsplan (Plan|ES 11.2017) zu entnehmen.

%) Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom
17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465).
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B GRUNORDNUNG
1 Erfordernisse und MaBnahmenempfehlungen

Aus den Ausfiihrungen der Umweltprifung (Teil C) zu den wertgebenden Eigenschaften und Sensibilitdten des be-
planten Standortes (,Basisszenario”) ergeben sich aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege, der Erho-
lungsvorsorge sowie zur Wahrung der Lebensqualitdt bestehender und neu entstehender Wohnquartiere spezifi-
sche Anforderungen an die Planung, die Uber allgemeine Regelungen hinausgehen. Die Erarbeitung und
Einbringung entsprechender Losungen in die Bauleitplanung ist origindre Aufgabe der Griinordnung, Art und Um-
fang der daraus entwickelten Konsequenzen fiir den Bebauungsplan (Gebietszuschnitte, Festsetzungen etc.) aber
wiederum Grundlage der Umweltprifung. Um dieses in der Praxis eng verwobene Wechselspiel aus Planung und
Bewertung transparent darzulegen, werden in diesem Kapitel zunachst die sich aus der Bestandsaufnahme und -
bewertung ergebenden Erfordernisse beschrieben. Mafgeblich fiir die Umweltprifung ist dann aber allein deren

Umsetzung im Bebauungsplan.

Fiir das Gebiet Sinai Il und Il lassen sich folgende Anforderungen definieren:

a) Pflanzen und Tiere

Aufgrund der Gebietscharakteristik wirken sich umsetzbare MaRBnahmen des Naturschutzes im Plangebiet selbst (Ein- und
Durchgriinung) nicht positiv auf die maRgeblichen Arten (hier: Offenlandbriter wie die Feldlerche) aus. Fiir diese sind ex-
terne KompensationsmaBnahmen unabdingbar. Sehr wohl aber kann fiir Arten der Garten und Ortsrandlagen (Baum- und
Buschbriter, Fledermduse) das Habitatangebot ausgeweitet und verbessert werden. Die schon im Abweichungsantrag kon-
zeptionell vorbereitete groRRziigige Durchgriinung des Plangebietes sollte deshalb auch genutzt werden, um wertvolle Le-
bensrdaume im Siedlungsbereich zu schaffen. Um dies zu gewahrleisten, empfehlen sich variable und nicht zu dichte An-
pflanzungen aus Einzelbdumen, Baum- und Strauchgruppen sowie Hecken im Verbund mit extensiv gepflegten Grinflachen
(,blitenreiche Parkrasen”). Diese kdnnen mit MaRnahmen zur Regenwasserableitung und Abflusspufferung (Ruckhalte-
mulden) kombiniert werden, sofern diese Uber rein technische Bauwerke hinausgehen und die standortliche Vielfalt erho-
hen (Rohrichte, bewachsene Graben, auch Stillwasserbereiche mit Dauerstau).

b) Boden und Wasser

Wegen des angestrebten hohen Grades der Flachenausnutzung in den Baugebieten beschranken sich mogliche Vorkehrun-
gen flr den Bodenschutz auf die kiinftigen Griinzonen und — in eingeschranktem Umfang — auf das eingeschrankte Gewer-
begebiet mit seinem hohen Griinanteil. Zumindest die im Bebauungsplan als Flichen nach § 9 (1) 15, 20 oder 25 BauGB
festgesetzten Flachen sollten deshalb im Zuge der ErschlieBungsarbeiten konsequent vor dem Befahren bewahrt und von
Lagerflachen freigehalten werden, um ihre natirlichen Bodenfunktionen zu bewahren. Soweit Querungen dieser Flachen
z.B. fiir Leitungstrassen notig sind, sollten diese geblindelt und friihzeitig als solche im Geldnde markiert werden.

Zur Schonung des Wasserhaushaltes, namentlich zur Vermeidung einer Beschleunigung des Gebietsabflusses, aber auch zur
Versorgung der Freiflachen im Plangebiet mit Wasser und zur Forderung der Grundwasserneubildung bietet es sich an, die
umfangreichen Griinflichen am Rande und im Zentrum des Plangebiets in die Entwasserungsplanung einzubeziehen und
hier Rickhalte- und (eingeschrankt) Versickerungsmoglichkeiten zu schaffen (s. auch ,,Pflanzen und Tier”).

c) Kleinklima und Immissionsschutz

Die Ackerflur zwischen Siedlungsrand und , Limesspange” fungiert zwar als Kaltluftentstehungsgebiet, tragt topographiebe-
dingt aber nur in geringem MaRe zur Frischluftversorgung bestehender Wohngebiete bei. Fir diese und die kiinftige Be-
bauung im Plangebiet selbst ist deshalb wichtig, durch eine ausreichende Durchgriinung kleinrdumige Luftzirkulationen zu
fordern und die Frischluftzufuhr von Nordwesten zu erhalten.

Flir den Immissionsschutz sind gegenwartig keine groReren Anforderungen erkennbar. Das Gebiet wird von aulRerhalb er-
schlossen; eine erhebliche Zunahme von Quell- und Zielverkehr in bestehenden Wohngebieten oder eine erhebliche Belas-
tung der neu geplanten Wohngebiete ist nicht wahrscheinlich.
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d) Landschafts- und Ortsbild sowie Erholung

Wesentlich zur Wahrung bzw. Verbesserung des Ortsrandbildes ist neben einer stadtebaulich befriedigenden Gestaltung
der Quartiere vor allem eine groRzligige Eingriinung nach Sidwesten und Siden. Bedeutende Erholungsrdaume gehen nicht
verloren. Da durch die Limesspange aber eine Barriere zur freien Landschaft besteht, die fiir Erholungssuchende gréRere
Umwege erzwingt (und damit Verkehrsstrome mit PKW induziert), sollten die Griinzonen so gestaltet werden, dass sie fir
Spaziergange attraktiv sind. Wesentliche Aspekte hierbei sind neben einer ansprechenden, parkartigen Gestaltung die ganz-
jahrige Begehbarkeit der Wege, Ruhebanke und Spielplatz sowie ,Rundwandermdoglichkeiten”.
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2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung orientiert sich an der Hessischen Kompensationsverordnung und berick-
sichtigt die Bewertungen der Umweltpriifungen in Teil C’. Die Einstufung der im Gebiet kartierten Biotoptypen und
der geplanten Nutzungs- und MaBnahmentypen lehnt sich dabei in Teilen an andere Typvorgaben der KV an, die

dem Wesen nach mit den hier zu betrachtenden vergleichbar sind.

Tab. 2: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach KV

Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? Flachenanteil [m?] Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor | nach vor | nach
MaBnahme MaRnahme
Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 | Spalte 4 Spalte 5 | Spalte 6
Bestand
02.400 Feldgehdlze / 09.210 B Ausdauernde Ruderalfluren* 27 4.815 130.005
09.150 B Feldrain, Wiesenrain 45 2.349 105.705
10.510 Asphaltierte StralRen 3 3.188 9.564
10.530 Schotterwege 6 280 1.680
10.610 (B) Grasweg 21 3.713 77.973
10.715 Dachflache mit Regenwasserversickerung 6 644 3.864
11.221 Griinanlage 20 4.037 80.740
11.191 Acker, intensiv genutzt 16 158.329 2.533.264

*) Herabsetzung der Biotopwertpunkte des Biotops "Ausdauernde Ruderalfluren" pro m? auf 27 BWP, wegen schlechter Auspragung

Planung
04.110 Einzelbaum - Anpflanzung vorgesehen (40 St. a 3 m?) 31 120 3.720
Korrektur -120 0
06.910 (B) Griuinland int. (Mehrschnittpflege, private Griinflache) 21 3.660 76.860
06.910 (B) Gruinland int. (Mehrschnittpflege, 6ffentl. Grinflache) 21 31.256 656.376
06.910 (B) Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung ... 27 6.536 176.472
10.715 Dachflachen mit Regenwasserverwertung WA (GRZ 0,4) 6 15.657 93.942
10.715 Dachflachen mit Regenwasserverwertung WA (GRZ 0,45) 6 2.481 14.886
10.715 Dachflachen mit Regenwasserverwertung WA (GRZ 0,7) 6 2.946 17.676
10.715 Dachflachen mit Regenwasserverwertung GEe (GRZ 0,8*0,2)* 6 7.201 288.042
10.720 Dachflache extensiv begriint GEe (GRZ 0,8*0,8) * 19 28.804 729.714
10.510 Asphaltierte StralRen 3 17.337 52.011
10.520 FuBwege / Radwege 3 1.282 3.846
11.221 Freianlagen (nicht Gberbaubare Grundsticksflachen - WA) 14 27.780 388.920
11.221 Freianlagen (nicht Gberbaubare Grundsticksflachen - GEe) 14 24.004 168.028
11.191 Ackerland 16 8.411 134.576
Gesamtsumme 177.355 177.355 | 2.942.795 | 2.545.823
Biotopwertdifferenz -396.972

*) Ausgegangen wird von einer faktischen Begriinung auf 80 % der Dachflachen.

7} Verordnung iiber die Durchfilhrung von KompensationsmaBnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichs-
abgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 1. September 2005, GVBI. | S. 624. Zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.
September 2015, GVBI. S. 339, 340.
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C UMWELTPRUFUNG

1 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2a und b i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

1.1 Boden und Wasser einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen und zum sachgerechter
Umgang mit Abfillen und Abwassern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a und e BauGB)

Der Offenlandbereich zwischen der Ortslage und der L 3014 wird von mittel- bis tiefgriindigen Parabraunerden aus
Losslehm tberwiegend schluffig-toniger Bodenart (in Abb. 2: Nr. 132 und 133) in den oberen Bodenhorizonten ge-
pragt. Bei mittlerer Feldkapazitat ist das Puffervermdgen aufgrund der leicht tonigen Bodenart sehr hoch, die

Durchsickerung maRig hoch. Das Ertragspotenzial ist hoch. Insgesamt ergibt sich im slidostlichen (liberwiegenden)

Teil der Flache eine hohe, im Nordwesten eine mittlere Einstufung des Erfillungsgrads der 6kologischen Boden-
funktion (Abb. 3).

Abb. 2: Bodenhauptgruppen im Raum Bad Soden (Taunus)
(Quelle: Bodenkarte von Hessen 1:50.000, Blatt 5916
Frankfurt a.M. West).

v %i //- 3 g;.ﬁ/h-/gg“:’ Bismgfekeiche WSS S B s G Bodenfunktionsbewertung fiir
‘Q‘\ r e ) die Raum- und Bauleitplanung
;@,, LEs @%&"”‘w o i
7 o (2 .' " A N
5 Q - 5 - sehr hoch
- 4 - hoch
I:l 3 - mittel
0 2-gerng
- 1-sehr gering
I:l 0 - nicht bewertet
l:l Nicht herechnet

Abb. 3: Bewertung der Bodenfunktionsbewertung im
Plangebiet (roter Kreis) und seiner Umgebung (Quelle: Bo-
denViewer HLNUG 2016).
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Einschrdankend ist zwar die (lUbliche) hohe Intensitat der Bodennutzung zu erwahnen, die auch Einfluss auf die 6ko-
logischen Funktionen erwarten ldsst. Dennoch sind die Boden wertvoll, und in Verbindung mit dem milden Klima
des Rhein-Main-Gebiets ackerbaulich von hoher Bedeutung. Eine Uberbauung rechtfertigt sich nur vor dem Hin-
tergrund des hohen Siedlungsdrucks in der Region und der Tatsache, dass hierdurch fast durchweg Boden ver-

gleichbarer oder noch héherer Qualitat beansprucht werden.

Unter Bezugnahme auf die eingangs (Teil A, Kap. 2.3 und Teil B, Kap. 1) dargestellten Anforderungen an den Bo-
denschutz ist hervorzuheben, dass das Konzept einer hohen baulichen Dichte innerhalb der Baugebiete in Verbin-
dung mit groRzligig dimensionierten Griinzonen in der Peripherie fiir den Bodenschutz von Vorteil ist, da hierdurch
vor allem Belastungen durch Verdichtungen und ,voriibergehende” Erdbewegungen vermieden werden. Dem Er-
halt gewachsener Béden ist vor allem auf dem tonigen, verdichtungsanfilligen Untergrund wichtig, um den Bo-
denwasserhaushalt moglichst wenig zu beeintrachtigen und eine gute Entwicklung der Pflanzungen und Wiesen-
vegetation zu gewadhrleisten — was ja wiederum Auswirkungen auf das Bodenleben, die Verdunstung und die

Versickerung von Niederschlagswasser hat.

FlieRgewdsser sind im betroffenen Bereich nicht entwickelt. Das Gebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten, aber teilweise innerhalb der Schutzzone Ill A des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fiir die Was-
sergewinnungsanlagen Brunnen I-lll ,Anlagen an der Sulzbacher StralRe” (Gebiets-Nr. 436-002). Die geringe Durch-
Iassigkeit der tiefgriindigen Boden lasst eine Gefahrdung des Trinkwasservorkommens weitgehend ausschlieRen.
Die beschriebene Kombination von Griinflaichen und Regenwasserversickerung wird — sofern die Béden im Zuge

der ErschlieBung geschont werden — die Grundwasserneubildung insgesamt nur wenig beeinflussen.

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwdéssern

Abfalle sind vor allem in der Zeit der Erschliefungs- und Bauarbeiten in groferem Umfang zu erwarten. Deren Ent-
sorgung richtet sich aber nach den einschlagigen Gesetzen und Richtlinien und entzieht sich des Zugriffs des Be-
bauungsplans. Im ,Betrieb” fallen durch das Vorhaben keine (iber das Normale hinausgehenden Abfallmengen

oder besondere Kontaminationen an.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 des Wasser-
haushaltsgesetzes - WHGB). Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und
gemaR dem Stand der Technik als Brauchwasser fiir die Gartenbewdasserung zu nutzen, sofern weder wasserrecht-

liche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Potenzial fiir die Niederschlagsnutzung auf den Baugrundstiicken ist aufgrund der geplanten baulichen Ver-
dichtung und der fast unausweichlichen Beeintrachtigung der Versickerungseigenschaften der Béden durch den
Baubetrieb jedoch beschrankt. Allein im GE, sind hier wegen der groReren Freiflichenanteile gréRere Potenziale
vorhanden. Der Nutzung der 6ffentlichen Griinflaichen auch zur Niederschlagsableitung kommt deshalb grofRe Be-
deutung zu. Zusatzlich empfehlen sich die Begriinung flacher und flach geneigter Dacher und eine Bepflanzung der
Garten mit Strauchern und Baumen, wodurch sich die Durchlassigkeit der Boden infolge einer allmahlichen Hu-
musanreicherung verbessern lasst. Die Moglichkeiten sind hier letztlich aber begrenzt, die Eingriffswirkung nur un-

ter der Vorrausetzung einer naturnahen Einbeziehung der Griinflachen in das Entwéasserungssystem mafvoll.

8 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Art.
122 des Gesetzes vom 29. Marz 2017 (BGBI. I S. 626).
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1.2 Klima und Luft einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen, zur Nutzung erneuerbarer
Energien, zur effizienten und sparsamen Nutzung von Energie sowie zur Erhaltung der best-
moglichen Luftqualitat (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a, e, f und h BauGB)

Die Ackerflur am siidlichen Siedlungsrand von Bad Soden wirkt in klaren Nachten als Strahlungsflache und ist somit
vor allem bei windstillen Wetterlagen klimawirksam. Die Lage des Plangebiets auf einem leichten Hoéhenricken
zwischen zwei nach Sidosten entwassernden Bachtédlern (Sulzbach und Schmiehbach) ist heute aufgrund des ho-
hen Siedlungsanteils zwar kaum mehr wahrnehmbar. Sie fiihrt aber noch immer zum Abfluss der produzierten Kalt-
luft in Richtung der L 3014, was einerseits den positiven Effekt der Luftdurchmischung in Bad Soden selbst reduziert,

andererseits dem Eintrag belasteter Luft von den tberortlichen Verkehrswegen in die Ortslage Grenzen setzt.

Abb. 4: Kaltluftentstehungsgebie-
te (blaue Ovale) und Kaltluftab-
flussbahnen (blaue Pfeile) bei Bad
Soden am Taunus. Negativen Ein-
fluss auf die Luftqualitdt nimmt
vor allem die B 8 (rote Linie), wo-
bei die von der Bundesstralle aus-
gehenden Schadstoffemissionen
vor allem in die altere Ortslage
flieRen (rosa Pfeile). Das Plange-
biet (rot umrandet) ist aktuell
Strahlungsflache, die Kaltluft zieht
aber nach Siidosten ab. Entspre-
chend gering ist aber auch die
Immissionsbelastung durch die
L 3014 im Suden.

Ausgehend von der Annahme, dass die Larmausdehnung durch StraRenverkehr grundsatzlich mit der Ausbreitung
von stofflichen Emissionen — Stickoxiden und Feinstaub — korreliert, ist fir den Bereich des geplanten Gewerbege-
biets aktuell mit einer maRigen, ansonsten mit einer geringen Belastung zu rechnen. Durch die Bebauung werden
sich fur die bestehenden Wohngebiete keine nennenswerten Veranderungen ergeben, da die HaupterschlieBung

Giber die L 3014 erfolgt und die neuen Baugebiete die Frischluftzufuhr in die Innenstadt nicht tangieren (vgl. Abb. 4).

Innerhalb des Plangebiets ist nach Umsetzung des Vorhabens mit insgesamt zufriedenstellenden kleinklimatischen
und lufthygienischen Verhéltnissen zu rechnen. Die Frischluftzufuhr von Nordwesten bleibt zwar eingeschrankt,
die relativ geringe verkehrliche Belastung und der hohe Griinflichenanteil werden kleinrdumig aber Wirkung ent-
falten. Vorausgesetzt wird fiir diese Einschatzung, dass die Kaltluftentstehungsflachen zwischen der B 8 und dem

Friedhof dauerhaft erhalten bleiben.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien bzw. zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie sind
im Bebauungsplan nicht vorgesehen. Dieser ermdoglicht aber die Nutzung der Dacher fir eine Photovoltaik und So-

larthermie.
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13 Menschliche Gesundheit und Bevolkerung einschl. Aussagen zur Vermeidung von Lirmemissio-
nen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c und e BauGB)

Das Plangebiet ,Sinai Il und 1l1“ liegt auRerhalb der Larmeinwirkungszone des Frankfurter Flughafens. Die Larmkar-
tierung 2012 ergibt fir den StraRenlarm fiir den sudlichen Teil des Plangebiets erhohte Werte von 45-50 db(A) in
der Nacht. Tagstber werden Werte von 55-60 db(A) erreicht (GEOPORTAL HESSEN). Mit der Lokalisierung des Gewer-
begebiets an der L 3014 wird die Larmausbreitung nach Norden reduziert, sodass vorbehaltlich der noch nicht vor-
liegenden schalltechnischen Untersuchung davon auszugehen ist, dass fiir die Wohngebiete keine uniiberwindba-

ren immissionsschutzrechtlichen Konflikte entstehen.

Der Erholungswert der Ackerfluren zwischen Ortsrand und ,Limesspange” ist aktuell eher gering. Das Netz der
Wirtschaftswege ist in Teilen schlecht begehbar, und seit dem Bau der L 3014 laufen zahlreiche Wege im Siiden an
der StraRenbdschung aus. Die Strukturarmut und die Lirmimmissionen von der Strae tun ein Ubriges. Dennoch
ist von einer faktischen Nutzung zumindest des Hauptweges in Verlangerung der Schubertstrafe und der Wege
entlang des Siedlungsrandes auszugehen; denn der Umfang der an die Ackerflur angrenzenden Wohngebiete ist

groR, die Moglichkeit, fuRlaufig die Landschaft jenseits der , Limesspange” zu erreichen, stark eingeschrankt.

Die Planung sieht die Freihaltung groRer zusammenhingender Flichen am Ubergang zum Siedlungsbestand und
zwischen Wohn- und Gewerbegebiet vor. Zusatzlich soll die Trasse des Regionalparkkorridors ganz im Westen in
einer Breite von rd. 20 m von Bebauung frei gehalten und zur Griinzone entwickelt werden. Hierdurch werden ne-
ben den bereits beschriebenen positiven Wirkungen auf Boden und Wasserhaushalt, Kleinklima und die belebte
Natur auch Naherholungszonen geschaffen, die aufgrund der sensiblen 6rtlichen Situation besonders bedeutsam

sind und das Vorhaben im Hinblick auf die hier zu betrachtenden Schutzgiiter als vertraglich einstufen lassen.

Fiir diese Bewertung wird davon ausgegangen, dass die Griinflaichen in dem vom Vorentwurf des Bebauungsplans
vorgesehenen Umfang und der festgesetzten Breite Bestand erlangen, denn die festgesetzten Mindestbreiten der
randlichen Griinziige von 20 m missen als erforderlich fir die Anlage parkartiger Strukturen betrachtet werden.
Der Grund hierfir liegt im Erfordernis einer erholungswirksamen Kombination von Wegen und Bepflanzungen, die
bestimmten GesetzmaRigkeiten folgen missen, um die gewlinschten visuellen Wirkungen auf die Spazierganger

und Ruhe Suchenden zu entfalten. Im Einzelnen sind dies

- die optische VergroRerung des Raumes durch Kammerung mittels Pflanzungen und punktuelle Verengung des Blickfeldes,

- die Ermoglichung von Sichtbeziehungen zu weiter entfernt liegenden Punkten (z.B. solitdiren Bdumen), also die gezielte
Weitung des Blickfeldes,

- die rhythmische Abwechslung zwischen beiden Komponenten beim Gehen,
- die Schaffung von gekammerten, aber nicht verschlossenen Ruhezonen (Parkbanke, Liegewiese) leicht abseits der Wege

und

- die Schaffung von ,,Rundwander“-Moglichkeiten.

Es sei darauf hingewiesen, dass die Grinflachen im Geltungsbereich multifunktionale Aufgaben zu erfiillen haben
und nicht Gberall in gleicher Weise der Erholung dienen kénnen. Dies gilt umso mehr, als dass Parkanlagen heute
weniger der stillen Erholung dienen und vermehrt fiir das Gruppenerleben genutzt werden. Dies sollte bei der De-

tailplanung durch die Schaffung von Schwerpunkten Bertcksichtigung finden.
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1.4 Tiere und Pflanzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

1.4.1 Vegetation, Tierwelt und Biotopstruktur

Das Plangebiet wird durch intensiv bewirtschaftete Ackerflachen gepragt, die im Jahr 2017 fiir den Getreide- und
Luzerneanbau genutzt wurden. Die Vegetationsaufnahmen beschranken sich somit auf die Ackerrandbereiche und
die Graswege, die sich durch das Gebiet ziehen. Auf den Wegen finden sich typische Trittzeiger wie Lowenzahn,
Vogelknoterich, Spitz- und Breitwegerich. In den Ackerrandbereichen sind vor allem Wiesen-Schafgarbe, Wilde
Mohre, Gewdhnlicher BeifuB, WeiR- und Rotklee, aber auch die Ackerwildkrduter Geruchlose Kamille, Acker-
Hirtentaschel, WeiBer GansefuR und Acker-Winde bestandspragend (Tab. 3). Entlang der westlichen Grenze des
Geltungsbereichs (aulRerhalb) finden sich gepflanzte, noch jungen Geholze mit ausdauernder Ruderalfluren im Un-

terwuchs, im Norden und Nordosten auflerhalb des Geltungsbereichs strukturreiche Hausgarten.

Tab. 3: Artenliste der Pflanzen im Plangebiet — Ackerrandbereiche und Graswege (Aufnahme: 24.08.2017).

Art Wissenschaftlicher Name
Acker-Winde Convolvulus arvensis
Breitwegerich Plantago major

Geruchlose Kamille Tripleurospermum perforatum
Gewohnlicher Beiful Artemisia vulgaris
Gewohnliches Hirtentdschel Capsella bursa-pastoris

GroRe Brennnessel Urtica dioica

Kriech-Quecke Elymus repens

Léwenzahn Taraxacum officinale Sect. Ruderalia
Raps Brassica napus

Rotklee Trifolium pratense
Spitzwegerich Plantago lanceolata
Vogelknoterich Polygonum aviculare

Weiler Ganseful® Chenopodium album
Weilklee Trifolium repens
Wiesen-Rispengras Poa pratensis
Wiesen-Schafgarbe Achillea millefolium

Nutzungsbedingt ist die Vegetation im Plangebiet artenarm; sie wird mit wenigen Ausnahmen von stickstofflie-
benden Pflanzen dominiert. Sonderstandorte finden sich nicht. Folgerichtig ist auch das Spektrum bei den eng an
den Standort und die Vegetation gebundenen Artengruppen stark eingeschrankt. Dies gilt sowohl fiir die Tagfalter
als auch die Reptilien. Beide Artengruppen waren im Rahmen der tierékologischen Untersuchungen 2017 mit er-
fasst worden. Wertgebende oder artenschutzrechtlich relevante Beobachtungen blieben jedoch aus (vgl. Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand Dez. 2017).

Fledermause sind im Plangebiet aufgrund des Fehlens geeigneter Verstecke nur jagend anzutreffen. Fir das nach-
gewiesene Artenrepertoire — Siedlungs- und Offenlandarten sowie der GroRe Abendsegler — ist davon auszugehen,
dass sie das Gebiet auch nach seiner Bebauung befliegen werden. Nicht zuletzt wegen der damit einhergehenden
Anreicherung mit Gehdlzen und Gehdlzrandern wird die Habitatqualitdt sogar zunehmen, auf Dauer werden zu-
mindest die weniger sensiblen Arten auch neue Versteckmoglichkeiten in Baumhohlen, hinter Holzverkleidungen

oder in Nistkasten finden.
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Da der Feldhamster 2017 trotz gezielter Begehungen der Acker nicht nachgewiesen werden konnte, beschrinken
sich erhebliche Eingriffswirkungen auf die Tierwelt und damit auch artenschutzrechtliche Erfordernisse auf die Vo-
gel. Erwartungsgemall konzentriert sich das Geschehen hierbei auf den Siedlungsrand mit seinen gehdlzreichen
Garten. Neben ,Allerweltsarten” fanden sich hier immerhin Dorn- und Klappergrasmiicke, die als Indikatoren fiir
den Ubergang in die Feldflur gelten kénnen. Ebenfalls im siedlungsnahen Bereich briitend, bei der Nahrungssuche
aber eng an das Offenland gebunden, sind die Finkenvogel Haussperling, Griinfink, Stieglitz und Hanfling. Alle vier
bereiten dem Naturschutz durch starke Bestandseinbriiche in den letzten Jahren Sorgen, wobei als ,restriktives
Moment” nicht das Angebot an Brutmoglichkeiten, sondern das schwindende Nahrungsangebot in der Feldflur

verantwortlich ist.

In den Ackern selbst oder an deren Réndern briiten die Schafstelze (2017 ein Brutpaar) und die Feldlerche, deren
Vorkommen im Gebiet vorausgesetzt werden konnte, bei der zur Einschatzung der Eingriffserheblichkeit aber die
Ermittlung der durchschnittlichen Brutdichte von Bedeutung ist, da diese in Abhangigkeit von der jeweiligen Feld-
frucht starken Schwankungen unterliegt. In der Zeit der Revierbesetzung Ende Marz 2017 konnten in dem rd. 18 ha
groBen Untersuchungsraum, der auch dem potenziellen Eingriffsgebiet entspricht (= Plangebiet zzgl. 100 m Puffer
im Westen), nur zwei singende Mannchen verhort werden. Mitte April hatte sich der Bestand dann auf vier poten-
tielle Brutpaare erhoht. Im Juli wurden dann noch einmal drei Lerchen parallel beim Singen erfasst. Ausgegangen

wird im Weiten von vier Brutpaaren.

Trotz erheblicher Bestandsriickgdnge in unserer Feldflur ist die Feldlerche noch nahezu flaichendeckend im Offen-
land zu beobachten, doch nimmt ihre Brutdichte besténdig ab. Nach HGON (2010) betrug sie im Jahr 1998 landes-
weit im Mittel noch 3,6 Brutpaare (BP) / 10 ha, ist seitdem aber weiter gesunken (im Hess. Ried 2004: 2,6 BP / 10
ha). Dies deckt sich recht gut mit den Ergebnissen mehrerer eigener Untersuchungen der letzten Jahre aus der
Wetterau und dem Hessischen Ried. Im Mittel kann derzeit mit Dichten von 2 BP / 10 ha gerechnet werden.

GrolRen Einfluss auf den Bruterfolg haben neben der Nutzungsintensitdt und der angebauten Feldfrucht auch
Randeinfliisse, weshalb die errechnete Dichte in groRraumigen Untersuchungsgebieten meist hoher liegt. Unter
Randeinfliissen sind hier einerseits Kulissenwirkungen durch vertikale Strukturen (Siedlungsrand, Geholze, Wald),
andererseits Storungen durch stark befahrene StraBen zu verstehen. Letztere werden mit Abstdnden von 50-100 m
gemieden; fir Waldrander sind dhnliche GréRenordnungen anzusetzen. Der eingehaltene ,Puffer” zu Siedlungs-
randern ist meist geringer.

Auch im Untersuchungsgebiet Bad Soden konnte eine signifikante Meidung der straBennahen Bereiche beobachtet
werden. So betrug die Mindestentfernung der Brutreviere zur ,Limesspange” 100 m, zum Siedlungsrand wurden
etwa 80 m Distanz gewahrt. Zieht man diese Pufferbereiche ab, so verbleibt eine ,,nutzbare” Ackerflache von ledig-
lich 6-6,5 ha, woraus sich eine (immer noch sehr geringe) Brutdichte von etwa 0,65 BP / 10 ha ergibe. Bezogen auf
das gesamte Untersuchungsgebiet (18 ha) liegt die Dichte bei nur 0,22 BP / 10 ha.

Wichtig zur Bemessung des Ausgleichsbedarfs ist der Umstand, dass Umgebungswirkungen in die nicht direkt be-
anspruchte Ackerflur nur in geringem Umfang zu erwarten sind. Nach Stiden bewirkt die UmgehungsstralRe eine
dauerhafte Entwertung der Acker fiir die Feldlerche, im westlichen Anschluss fanden im Jahr 2017 in relevanter
Entfernung (100 m) keine Bruten statt. Berlicksichtigt man, dass durch den Fruchtwechsel eine periodische Verla-
gerung der kleinrdumigen Bedingungen im Gesamtgebiet stattfindet und deshalb Verschiebungen innerhalb und
auBerhalb des Plangebiets wahrscheinlich sind, ist fir die artenschutzrechtliche Betrachtung insgesamt von finf
betroffenen Brutrevieren im weiteren Eingriffsgebiet auszugehen.

Vorausgesetzt, dass fir jedes in der Feldflur zusatzlich anzusiedelnde Brutpaar etwa 0,5 ha Acker in Extensivnut-
zung zu Uberfiihren sind (dies entsprache einer fir die erste Halfte des 20. Jhs. durchaus realistischen Brutdichte

von 20 Brutpaaren / 10 ha), betragt der Bedarf an geeigneten Ausgleichsflachen fir CEF-MaRnahmen rd. 2,5 ha.
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Abb. 5: Nachweispunkte der Feldlerche Ende Marz
(blau), Mitte April (rot), Mitte Mai (orange), Mitte Juni
(gelb) und Ende Juli (griin) 2017. Gut zuerkennen ist die
Meidung der Siedlungsréander und der StralRe, wodurch
sich der nutzbare Bereich deutlich verkleinert. Rot um-
grenzt ist der Geltungsbereich = Bereich direkter Ein-
griffswirkungen).

Nach den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags ergeben sich folgenden Vermeidungsmafnahmen:

Tab. 4: Vorzusehende Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen

V1 Die ErschlieBungsarbeiten (Baufeldraumung) erfolgen grundsatzlich auBerhalb der gesetzlichen Brutzeit,
also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres.

V2 Im Falle eines Baubeginns zwischen dem 1. Marz und dem 31. August eines Jahres ist der gesamte bisher
landwirtschaftlich genutzte Eingriffsraum einschlieBlich vorhandener Feld- und Wegraine ab dem 15.
Februar in 2-wochigem Abstand regelmaRig zu pfliigen, damit sich keine fiir Bodenbriter (z. B. Feldler-
che) geeigneten Bedingungen einstellen kénnen.

V3 Rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (Baufeldraumung), d.h. nach der letzten Ernte, aber vor
einem Umbruch der Ackerflachen, ist das Plangebiet von fachkundigen Personen noch einmal auf das
mogliche Vorkommen des Feldhamsters hin abzusuchen. Im Falle des Verdachtes oder des Nachweises
von Vorkommen ist das weitere Vorgehen (Fangen und Umsiedeln) mit der zustandigen Naturschutzbe-
horde abzustimmen.

1.4.2 Biologische Vielfalt

Die Biodiversitdt umfasst nach der Definition der ,Konvention zum Schutz der biologischen Vielfalt“ der Vereinten
Nationen die ,Variabilitdt unter lebenden Organismen jeglicher Herkunft, darunter unter anderem Land-, Meeres-
und sonstige aquatische Okosysteme und die &kologischen Komplexe, zu denen sie gehéren”. Damit beinhaltet der
Begriff die Biologische Vielfalt sowohl die Artenvielfalt als auch die Vielfalt zwischen den Arten sowie die Vielfalt
der Okosysteme. Mit der innerartlichen Vielfalt ist auch die genetische Vielfalt einbezogen, die z. B. durch Isolation
und Barrieren von und zwischen Populationen eingeschrankt werden kann. Die rechtliche Umsetzung der Biodiver-
sitdtskonvention in deutsches Recht erfolgte im Jahr 2002 zunéachst durch Aufnahme des Zieles der Erhaltung und
Entwicklung der biologischen Vielfalt in die Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege in das Bun-

desnaturschutzgesetz, seit 2010 als vorangestelltes Ziel in § 1 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

Wie die Ausfiihrungen des Kapitels 1.4.1 verdeutlichen, stellt das Plangebiet fiir einige wenige bedeutsame Acker-
arten wie die Feldlerche einen stark belasteten, aber noch immer nutzbaren Lebensraum dar. Fur die Erhaltung
und Forderung der Biodiversitat nimmt es aber eine untergeordnete Rolle ein. Mit Umsetzung der erforderlichen
KompensationsmaRnahmen fir die Feldlerche, von denen Schafstelze, Rebhuhn, Grauammer und Feldhamster in

gleicher Weise profitieren, wird dem Belang der Biologischen Vielfalt hinreichend Rechnung getragen.
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1.4.3 NATURA 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von besonders geschiitzten Bereichen. Das nachst gelegene FFH-Gebiet be-
findet sich als ,Sauerbornsbachtal bei Schwalbach a. T.” (Gebiets-Nr. 5817-303) ca. 3,5 km vom Plangebiet ent-
fernt. Eine funktionale Beziehung zum Plangebiet und damit mogliche Eingriffswirkungen durch das Vorhaben auf
das FFH-Gebiet sind nicht erkennbar.

1.5 Ortsbild und Landschaftsschutz (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Bad Soden hat in den vergangenen Jahrzehnten eine erhebliche Ausdehnung seiner Siedlungsflachen erlebt. Die in
Abb. 5 fiir das friihe 19. Jh. dargestellte Altortslage ist heute fasst komplett von Wohn- und Gewerbegebieten um-
geben, die sich entlang der Konigsteiner StraRe bis hinauf zum Waldrand an der ,Sophienruhe” erstrecken. Langst

sind die Stadtteile Soden und Neuenhain zusammengewachsen; zur Ortslage Suzbach wird Bad Soden nur von der

L 3014 und der Bahnlinie getrennt.

Abb. 6: Ausschnitt aus der ,Karte von dem Herzogthum Nas-
sau”, Blatt 43 Oberursel (1819). Quelle: LAGIS Hessen.

Das Plangebiet ,Sinai Il und 111, das an den aktuellen stidwestlichen Ortsrand von Bad Soden anschliel3t, lag einst
mitten in der offenen Feldflur, ungefahr dort, wo in der historischen Karte ein groRer Farbklecks zu sehen ist. Sieht
man von der damals schon schnurgeraden Chaussee (Konigsteiner StralRe) ab, finden sich kulturlandschaftliche Be-
zlige nur noch naherungsweise im Verlauf der heutigen Niederhofheimer StralRe, die sich vor 200 Jahren noch
hohlwegartig den Hang hinauf wand. Der heutige Wasserturm markiert die Kuppe des Hiigels, der heute als sol-
cher kaum mehr wahrgenommen wird. Die ,Limesspange” und die B8 tragen erheblich dazu bei, dass auch groR3-
raumige Bezlige zwischen den Orten verloren gegangen sind. Im Plangebiet selbst sind keinerlei Relikte der histori-
schen Landnutzung erhalten. Immerhin aber kann man im Luftbild noch den Verlauf des alten Feldweges erahnen,

der in Abb. 5 von der Kuppe in stidéstlicher Richtung verlduft und das Plangebiet durchzieht.

Wegen der kompletten Uberformung der vom Vorhaben betroffenen Landschaft und des Fehlens historischer An-
schliisse (alte Siedlungsrander etc.) ist die Eingriffswirkung auf das Schutzgut Landschaft eher gering. Ein weiteres
Ausgreifen der Siedlungsentwicklung tiber die L 3014 hinaus Richtung Frankfurt sollte aber vermieden werden;

Gleiches gilt fiir die Bachtaler, die Bad Soden von Kelkheim und Schwalbach trennen.
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1.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Der Taunusrand ist kleinklimatisch beglinstigt und nicht erst seit romischer Zeit besiedelt. Es ist deshalb nicht un-
wahrscheinlich, dass sind im Plangebiet Relikte friiherer Zeiten unter der Erdoberflache erhalten haben. Eine ent-

sprechende Prospektion ist anzuraten, eine abschliefende Bewertung derzeit nicht moglich.

2 Ubergreifende Prognosen, MaRnahmen und Erfordernisse
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 23, c-e, u. a.)

2.1 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Wechselwirkungen im Sinne dieses Kapitels sind Eingriffswirkungen fiir eines der zu betrachtenden Schutzgiiter,
die sich mittelbar auch auf andere Schutzgiiter auswirken und damit zu Kulminationen der Eingriffsfolgen fihren.
Solche sind vorliegend nicht zu erwarten, denn die Auswirkungen der Planung lassen sich in ausreichendem Male

umreilen; atypische Eingriffswirkungen, fir die keine ndhere Aussage moglich ware, sind zudem nicht absehbar.

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Anlage 1, Nr. 2a)

Unter Berlicksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes kann bei Nichtdurchfiihrung der Planung
davon ausgegangen werden, dass die derzeitige Nutzung des Gebietes weiter betrieben wiirde. Eine Gefdahrdung

von Umweltglitern ware nicht zu befiirchten.

23 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen (Anlage 1, Nr. 2c)

Hier sei auf die Ausfiihrungen in Teil A, Kap. 1.2 verwiesen.

24 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten (Anlage 1, Nr. 2d)

Die Frage moglicher Standortalternativen wurde bereits im Rahmen des Abweichungsverfahrens thematisiert und
wird in der Begriindung zum Bebauungsplan (Kap. 1.5) ausgefiihrt. Da Uberwiegende Teile des Plangebiets bereits
vom RegFNP als Siedlungserweiterungsflache dargestellt werden und sich der Standort in der Gesamtschau als gut
geeignet und mit vertretbaren Eingriffswirkungen verbunden erweist, kann davon ausgegangen werden, dass ver-

gleichbare alternative Standorte im Stadtgebiet von Bad Soden am Taunus nicht vorhanden sind.

2.5 Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorha-
ben fiir schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Schwere Unfalle im Sinne von lokalen oder Uberortlichen Katastrophen sind bei der vorgesehenen Nutzung als
Wohnsiedlung bzw. Gewerbegebiet ohne industrielle Produktion unwahrscheinlich.
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3 Zusatzliche Angaben (nach Anlage 1 zu § 2a Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB)

3.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise
auf aufgetretene Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (Untersuchungsrahmen
und -methodik nach Anlage 1, Nr. 3a)

Die Bestandsaufnahmen und Bewertungen des vorliegenden Umweltberichts basieren auf eigenen Felderhebun-
gen zur Pflanzen- und Tierwelt, Hohenschichtenkarte, Luftbild, Bodenkarte, historische Karten) und Internetre-
cherchen behordlicher eingestellter Informationen (Boden, Wasser, Schutzgebiete) Defizite bei der Grundlagener-

mittlung sind nach Abschluss der tierékologischen Untersuchungen nicht erkennbar.

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt (Anlage 1, Nr. 3b)

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfithrungen des Bauleitplans auf die Um-
welt sind nicht geplant. Zu empfehlen ist insbesondere eine Erfolgskontrolle der Pflanz- und Ausgleichsmalnah-
men. Erforderlich ist ein Monitoring der noch festzulegenden artenschutzrechtlichen Kompensationsmalinahmen.

3.3 Zusammenfassung (Anlage 1, Nr. 3c)

- wird zum Planentwurf ergénzt -

3.4 Referenzliste (Anlage 1, Nr. 3d)

- wird zum Planentwurf ergénzt -
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1 Rechtliche Rahmenbedingungen

1.1 Untersuchungsgegenstand

Als besonders geschitzte Arten gelten gem. § 7 Abs. 2 BNatSchG (in der Fassung vom 29.07.2009) u. a. Tier- und
Pflanzenarten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie gefiihrt werden, alle europdischen Vogelarten sowie Arten, die
in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG genannt sind, insbesondere also der Bundesarten-
schutzverordnung (BArtSchVaoos). Als streng geschiitzt gelten besonders geschiitzte Arten, die in Anhang A der
Verordnung (EG) Nr. 338/97 (ersetzt durch EG VO 318/2008), in Anhang IV der FFH-Richtlinie oder in einer Rechts-
verordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefiihrt sind.

Die Verordnung (EG) Nr. 338/97 dient dem Schutz von Exemplaren wild lebender Tier- und Pflanzenarten durch
Uberwachung des Handels. Anhang A (ersetzt durch EG VO 318/2008) enthilt — teilweise im Einklang mit den An-
hdngen der Vogelschutzrichtlinie und der FFH-Richtlinie - eine Vielzahl von Arten, die weder in Anhang IV FFH-RL
noch in der BArtSchV gefiihrt werden, darunter Baumfalke, Turmfalke und Mausebussard, Uhu, Steinkauz und
Waldohreule, Schwarzstorch und Turteltaube. Sie sind somit — auch wenn die Intention der Verordnung eine ande-

re ist — auch bei Eingriffsvorhaben relevant.

Anhang IV der FFH-RL umfasst ,streng zu schiitzende Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse”.
Hierzu zahlen u. a. alle in Deutschland beheimateten Fledermduse, verschiedene Reptilien und Amphibien sowie

Vertreter mehrerer wirbellosen Artengruppen wie Libellen und Schmetterlinge.

Dariiber hinaus fiihrt die Bundesartenschutzverordnung u. a. alle europdischen Reptilien und Amphibien und die
Uberwiegende Zahl der Saugetiere (mit Ausnahme einzelner Kleinsduger und Neozoen) als besonders geschutzt
auf. Bei den Wirbellosen werden u. a. alle Arten der Gattungen Coenonympha (Wiesenvogelchen), Colias (Gelblin-
ge), Erebia (Mohrenfalter), Lycaena (Feuerfalter), Maculinea, Polyommatus (Blaulinge), Pyrgus (Wirfeldickkopffal-
ter) und Zygaena (Widderchen) aufgefiihrt, auBerdem alle Prachtkéafer, Laufkafer der Gattung Carabus, Bockkafer

und Libellen.

Die artenschutzrechtlichen Regelungen beziiglich der sog. ,Verantwortungsarten” nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
wird erst mit Erlass einer neuen Bundesartenschutzverordnung durch das Bundesministerium fiir Umwelt, Natur-
schutz und Reaktorsicherheit mit Zustimmung des Bundesrates wirksam, da die Arten erst in einer Neufassung be-

stimmt werden missen. Wann diese vorgelegt werden wird, ist derzeit nicht bekannt.

1.2 Verbotstatbestande und -regelungen

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschltzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder sie zu zerstoren,

4.  wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.
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Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein VerstoRR gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 nicht vor, soweit die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestédtten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt werden kann. Insoweit liegt auch kein VerstoR gegen das Verbot des Absatzes 1
Nr. 1 vor. Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fir Standorte
wild lebender Pflanzen der besonders geschiitzten Arten gilt Satz 2 bis 4 entsprechend. Sind andere besonders ge-
schiitzte Arten als die in Anhang IV der FFH-RL oder die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufge-
flhrten Arten oder europdische Vogelarten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder

Vorhabens ein VerstoR gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG bestimmt, dass die zustandigen Behorden von den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere
Ausnahmen auch aus zwingenden Griinden des iberwiegenden 6ffentlichen Interesses einschlieBlich solcher sozia-

ler oder wirtschaftlicher Art zulassen kénnen.

In seinem Urteil vom 14.07.2011 (sog. ,Freiberg-Urteil“) hat das Bundesverwaltungsgericht festgestellt, dass die
sog. Legal-Ausnahme in § 42 Abs. 5 Satz 2 BNatSchGzoo7* hinsichtlich des Tétungsverbotes des § 42 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchGaoo7 (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchGao10) zumindest unionsrechtlichen Bedenken ausgesetzt sei, da die Norm
nicht im Einklang mit Art. 12 Abs. 1a) FFH-Richtlinie stehe (vgl. o. g. Urteil, Rdnr. 119). Zur Begriindung wird ausge-
fahrt, dass Art. 12 Abs. 1a FFH-RL keine der bundesgesetzlichen Norm entsprechende Begrenzung bzw. Einschran-
kung des Tétungsverbots enthalte.? In der Konsequenz ist § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchGzo10 aus Griinden des Vor-
rangs des Gemeinschaftsrechts nicht anwendbar, wann immer es zur Tétung oder Schadigung von Individuen der
in Anhang IV FFH-Richtlinie bezeichneten Tierarten kommt (vgl. GELLERMANN 20123). In diesen Fillen — d.h., immer
dann, wenn von einer signifikanten Erhdhung des Tétungsrisikos auszugehen ist* — empfiehlt es sich bis auf Weite-
res, den Verbotstatbestand als erfiillt anzusehen und das artenschutzrechtliche Ausnahmeverfahren nach § 45
Abs. 7 BNatSchG anzuwenden.” Dies gilt im Ubrigen auch fir Fang- und UmsiedlungsmaRnahmen zur Vermeidung
von artenschutzrechtlichen Verboten, da es — wie das BVerwG ausfiihrt — selbst bei sorgfaltigster Durchfiihrung
derartiger MaRBRnahmen nicht gelingt, samtliche Individuen zu fangen und die Tétung einzelner Exemplare somit

unausweichliche Folge sei.

1) Seit Inkrafttreten des BNatSchGao10 § 44 Abs. 5 S. 2 BNatSchG: ,[...] liegt ein VerstoR gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 und im Hinblick
auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wildlebender Tiere auch gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die
okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfillt wird.”

2)  Der Totungstatbestand war nach Auffassung des Gerichts im vorliegenden Fall erflllt, da nach gutachterlicher Einschatzung nach Durchfiih-
rung von UmsiedlungsmaRnahmen ,ein nicht ganz geringer Teil der Zauneidechsen” auf dem Baufeld verbleibt und dies den Schluss zulieR,
dass ,zumindest einzelne Tiere ... erdriickt werden” (vgl. o. g. Urteil, Rdnr. 127). Die Frage nach der Vereinbarkeit des § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG mit Art. 12 Abs. 1a) FFH-Richtlinie war im o. g. Urteil nicht entscheidungserheblich. Eine abschlieRende Kldrung dieser Frage er-
folgte mangels Erforderlichkeit nicht.

3)  GELLERMANN, M. (2012): Fortentwicklung des Naturschutzrechts. Anmerkungen zum Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 14.7.2011 -
9 A 12.10 Ortsumgehung Freiberg. NuR (2012) 34: 34-37.

4)  Hier wiederum ist das Urteil des BVerwG vom 08.01.2014, das sog. , Colbitz-Urteil beachtlich, in dem festgestellt wird, dass das Tétungs-
verbot nicht erflllt wird, wenn das Totungsrisiko nicht héher ist, als es fiir einzelne Tiere ,,insbesondere mit Blick auf natirliche Feinde auch
sonst besteht”. Analog zur signifikanten Erhohung des Kollisionsrisikos im Stralenverkehr tritt nach Auffassung des Gerichts der Totungs-
bestand nicht ein, wenn nach artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen das Tétungsrisiko bis auf die Schwelle des allgemeinen Le-
bensrisikos gesenkt wurde (Rdnr. 99).

%) Nach § 67 Abs. 2 BNatSchG kann von den Verboten des § 44 auf Antrag Befreiung gewahrt werden, wenn die Durchfiihrung der Vorschrif-
ten im Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung fiihren wiirde. Die Befreiung kann mit Nebenbestimmungen versehen werden. § 67 Abs.
1 BNatSchG betrifft nur Vorhaben, die nicht unter die Ausnahmetatbestande des § 44 Abs. 5 BNatSchG fallen.
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Aufgabe der artenschutzrechtlichen Priifung ist die Klarung der Frage, ob von der Planung — unabhdngig von all-
gemeinen Eingriffen in Natur und Landschaft — besonders oder streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten im Sinne
des § 44 BNatSchG betroffen sind, welche Beeintrachtigungen fiir die geschiutzten Arten zu erwarten sind und ob
sich fiir bestimmte Arten das Erfordernis und die Moglichkeit fir eine artenschutzrechtliche Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ergibt. Die Prifung folgt dabei dem Leitfaden fiir die artenschutzrechtliche Priifung in Hessen
(HMUELV 2009).

Zu beachten ist schliefllich auch der § 19 des Bundesnaturschutzgesetzes, der in Abs. 4 bestimmt, dass ein Verant-
wortlicher nach dem Umweltschadensgesetz, der eine Schadigung geschiitzter Arten oder natiirlicher Lebensrau-
me verursacht, die erforderlichen Sanierungsmafnahmen gemaR Anhang Il Nr. 1 der Richtlinie 2004/35/EG des Eu-
ropdischen Parlaments und des Rates vom 21. April 2004 Giber Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von

Umweltschaden zu treffen hat.

Eine Schadigung von Arten und natiirlichen Lebensrdumen im Sinne des Umweltschadensgesetzes ist nach § 19 Abs. 1
BNatSchG jeder Schaden, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giins-
tigen Erhaltungszustands dieser Lebensrdume oder Arten hat. Abweichend von Satz 1 liegt eine Schadigung nicht
vor bei zuvor ermittelten nachteiligen Auswirkungen von Tatigkeiten eines Verantwortlichen, die von der zustandi-
gen Behorde nach den §§ 34, 35, 45 Abs. 7 oder § 67 Abs. 2 oder, wenn eine solche Priifung nicht erforderlich ist,
nach § 15 oder auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 30 oder § 33 des Baugesetzbuchs geneh-

migt wurden oder zuldssig sind.

Arten im Sinne des Absatzes 1 sind gem. Abs. 2 diejenigen Arten, die in Art. 4 Abs. 2 VSchRL, Anhang | VSchRL oder
den Anhédngen Il und IV der FFH-RL aufgefihrt sind.

2 Beschreibung von Vorhaben und Plangebiet

Um den Wohnraumbedarf bis 2030 und den konkreten Bedarf an Gewerbeflachen decken zu kdnnen, plant die

Ill

Stadt Bad Soden am Taunus die Erweiterung des bestehenden Siedlungsgebiets ,,Sinai I“ durch Ausweisung eines
Bebauungsplans ,Sinai Il und II1“ fiir die Ackerflur zwischen dem stidwestlichen Ortsrand und der ,Limesspange” im
Zuge der L3014. Als Zasur zwischen dem Wohngebiet im Norden und dem eingeschrankten Gewerbegebiet im Si-
den ist ein groRzligiger Griinraum geplant, der im Westen an den Regionalparkkorridor, im Osten an eine weitere,

rd. 40 m breite Griinzone angrenzt.

Das Plangebiet wird durch intensiv bewirtschaftete Ackerflachen gepragt, die im Jahr 2017 fiir den Getreide- und
Luzerneanbau genutzt wurden. Die Vegetationsaufnahmen beschrdnken sich somit auf die Ackerrandbereiche und
die Graswege, die sich durch das Gebiet ziehen. Auf den Wegen finden sich typische Trittzeiger wie Léwenzahn,
Vogelknoéterich, Spitz- und Breitwegerich. In den Ackerrandbereichen sind vor allem Wiesen-Schafgarbe, Wilde
Mohre, Gewdhnlicher BeifuB, WeiR- und Rotklee, aber auch die Ackerwildkrduter Geruchlose Kamille, Acker-
Hirtentdschel, WeiRer GansefuR und Acker-Winde bestandspragend (Tab. 3). Entlang der westlichen Grenze des
Geltungsbereichs (aulRerhalb) finden sich gepflanzte, noch jungen Gehoélze mit ausdauernder Ruderalfluren im Un-

terwuchs, im Norden und Nordosten auBerhalb des Geltungsbereichs strukturreiche Hausgarten.
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3 Datengrundlage

Von Ende Marz bis Ende Juli 2017 wurden tierdkologische Untersuchungen zur Erfassung der Avifauna durchge-
fihrt. Insgesamt fanden sechs Begehungen statt, darunter eine abendliche Kartierung im Juli zur Feststellung
dammerungsaktiver Arten (Tab. 1). Die Kartierung erfolgte durch Verhéren von Gesangen und visuell mittels Fern-

glas.

Tab. 1: Erfassungsdaten fiir die Untersuchung der Vogel

Datum Beginn Ende Dauer (Std.)* Temp. (°C) Wetter Wind (bft) Richtung
28.03.2017 07:00 10:00 3 2 sonnig 0 SO
10.04.2017 07:00 12:00 5 16 sonnig 1 SW
10.05.2017 07:00 11:00 4 6 bewolkt 1 NO
14.06.2017 06:00 10:00 4 17 sonnig 2 NO
17.07.2017 21:00 00:00 3 18 bewdolkt 2 NO
31.07.2017 11:00 14:00 3 27 bewdlkt 3 SW

Der streng geschitzte Feldhamster (Cricetus cricetus) besiedelt heute noch drei zusammenhangende Areale in
Hessen. Das mit Abstand grofte reicht von Wiesbaden im Siidwesten bis in den Main-Kinzig-Kreis und nach Norden
bis in den sudlichen Landkreis GieRen. Feldhamster weisen in Hessen einen ungiinstigen Erhaltungszustand auf

und sind artenschutzrechtlich relevant.

Das Plangebiet liegt laut HALM-VIEWER HESSEN (Zugriff am 12.12.2017) im Randbereich der bekannten Feldhamster-
population ,,Main-Taunus-Ost“ (Abb. 1), weshalb der Standort im Jahr 2017 auf das mogliche Vorkommen der Art
gepriift wurde. Bei zwei Begehungen im April, vor Schossen des Getreides, und im August, die als Nacherntekartie-
rung durchgefiihrt wurde, wurden die Acker im Untersuchungsgebiet auf Fallréhren von Feldhamstern iiberpriift.

Die Begehungen erfolgten jeweils durch drei Mitarbeiter (darunter ein Biologe) in Anlehnung an WEIDLING UND

STUBBE (1998) sowie KOHLER ET AL. (2001).

Abb. 1: Auszug aus HALM-VIEWER HESSEN mit be-
kannten Vorkommen des Feldhamsters (griin
schraffiert). Das Plangebiet ist rot umrissen.

IBU Staufenberg (01.2018)



Stadt Bad Soden (Taunus) | Bebauungsplan Nr. 78 ,Sinai Il und 111 | Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Tab. 2: Erfassungsdaten fiir die Feldhamsterkartierung

Datum Beginn Ende Dauer (Std.)* Temp. (°C) Wetter Wind (bft) Richtung
10.04.2017 07:00 12:00 5 16 sonnig 1 SW
31.07.2017 11:00 14:00 3 27 bewolkt 3 SW

Die Gruppe der Fledermause wurde wahrend einer abendlichen Begehung im Juli 2017 untersucht. Die Begehung
erfolgte entlang des zentralen Feldwegs sowie in unmittelbarer Ndhe des im Stdosten (aulRerhalb des Eingriffsge-
bietes) befindenden Wasserturms. Es wurde nur eine Begehung durchgefiihrt, da das Plangebiet offenkundig nur
als Jagdgebiet fungiert und dieser Bereich auch nach Umsetzung des Vorhabens weiter zu Verfligung stehen wird.
Ziel der Aufnahmen war es, einen Uberblick iiber das Artenrepertoire zu bekommen und mégliche Schwerpunkt-

bereiche der Jagdaktivitat zu erfassen.

Tab. 3: Erfassungsdaten fir die Fledermauskartierung

Datum Beginn Ende Dauer (Std.)* Temp. (°C) Wetter Wind (bft) Richtung

17.07.2017 22:00 00:00 2 18 bewdlkt 1 NO

Im Rahmen der systematischen Begehungen wurden neben den oben genannten Artengruppen auch nach Insek-

ten, insbesondere wertgebenden Tagfaltern Ausschau gehalten.

Fir die Gruppe der Reptilien wurde zundchst eine Potenzialanalyse im Rahmen der Kartierung der Biotop- und
Nutzungsstrukturen durchgefiihrt. Im Plangebiet fehlen jedoch schiitter bewachsene und warmebeginstigte
Standorte mit geeigneten Versteckmoglichkeiten und ausreichendem Insektenangebot. Daher wurden keine wei-

tergehenden Untersuchungen initiiert.

Ein Vorkommen der streng geschitzten Haselmaus (Muscardinus avellanarius) wurde aufgrund des Fehlens ausrei-
chend dimensionierter Geblschstrukturen und Beeren tragender Straucher sowie geeigneter Winterverstecke im

Vorfeld ausgeschlossen.
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4 Wirkungen des Vorhabens

Tabelle 1 differenziert die wichtigsten potenziellen Wirkfaktoren nach ihrem Charakter (bau-, anlagen- oder be-
triebsbedingt) sowie ihres Wirkraums und gibt kurz Erlauterungen zur ihrer technischen Ursache. Sie sind Grundla-

ge fiir die im Kap. 5 durchzufuihrende Eingriffsbewertung auf die betrachteten Arten bzw. Artengruppen.

Tab. 1: Grundsatzliche, in Kap. 5 ndher zu betrachtende Wirkfaktoren des Vorhabens

Wirkfaktor Maogliche Auswirkungen Ausléser, Ursache
Baubedingt . Flachen- und Habitatverlust (akut) . Rodung, Erdarbeiten

e  Stoérwirkung auf benachbarte Biotope e  Larm, Licht, Bewegung

e  Stoffliche Immissionen e  Staub, Riickstdande, Unfalle
Anlagebedingt e  Direkter Lebensraumverlust (groBraumig) e  Flachenbedarf

e  Direkter Habitatverlust (kleinrdumig) e  Flachenbedarf

. Lineare Zerschneidungseffekte- / Barrierewirkung . Kulissenwirkung

e  Unterschreitung von Mindestarealen (Puffer) e  Flachenbedarf, Immissionen
Betriebsbedingt | ¢  Stdrwirkungen auf benachbarte Biotope ° Larm, Licht, Freizeit-/ Erholungsbetrieb

. Lineare Zerschneidungseffekte- / Barrierewirkung . Fahrbewegungen

Umgebungswirkung

Die zu erwartenden artenschutzrechtlich relevanten Eingriffswirkungen durch das Vorhaben ergeben sich in erster
Linie bau- und anlagenbedingt durch den direkten Verlust von Nahrungs- und Fortpflanzungshabitaten bodenbri-
tender Vogelarten der Feldflur, insbesondere der Feldlerche (Alauda arvensis). Dies gilt in gleicher Weise fir mog-
liche Vorkommen des Feldhamsters. Die junge Baumpflanzung mit zum Teil dichtem Unterwuchs im westlichen
Teil des Eingriffsbereichs ist als Bruthabitat fir anspruchsvollere Arten wie Goldammer, Klappergrasmiicke oder

Finkenvogel nicht geeignet, daher sind in dieser Hinsicht keine relevanten Eingriffswirkungen zu erwarten.

Neben direkten Eingriffswirkungen sind verschiedene Randeffekte auf Biotope im Umfeld des Vorhabens sowie auf
die umgebende Landschaft zu berticksichtigen (sog. ,Umgebungswirkungen®). Im Fall des geplanten Wohn- und
Gewerbegebiets sind bau- und betriebsbedingte visuelle Stérungen durch An- und Abfahrverkehr sowie Licht und
Larm zu beachten. Gerade im Hinblick auf Vorkommen in der Umgebung sind auRerdem anlagenbedingte Kulis-

senwirkungen zu betrachten.

Eine relevante Erhohung des Freizeit- und Erholungsbetriebs in der ndheren Umgebung ist durch das Vorhaben

nicht ersichtlich, da die nahe gelegene ,Limesspange” ohnehin eine Barriere zur freien Landschaft darstellt.
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5 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

5.1 Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
5.1.1 Sdugetiere (auBer Fledermduse)

Im Rahmen der Begehungen im April und August 2017 konnten keine Nachweise von Fallréhren des Feldhamsters
auf den untersuchten Flachen erbracht werden. Relevanten Eingriffswirkungen auf den Feldhamster durch das ge-
plante Vorhaben sind gegenwartig deshalb auszuschlieen. Vorzusehen ist aber eine erneute Begehung des Ein-

griffsgebiets vor Aufnahme der ErschlieBungsarbeiten (V3).

5.1.2 Fledermduse

Die Begehung zeigte insgesamt eine sehr geringe Fledermausaktivitdt, wobei Zwergfledermaus und Rauhautfle-
dermaus nachgewiesen wurden. Die Hauptaktivititen beschranken sich auf den Norden, im Ubergang des Feldwe-
ges zur Wohnbebauung hin. Auch die Begutachtung und Kartierung des Wasserturms ergab keine nennenswerten
Fledermausvorkommen. Dies wurde von Herrn Sieper (NABU Bad Soden) bestatigt, der den Turm auf telefonische

Anfrage des Bearbeiters als fiir Fledermause ungeeignet charakterisierte.

Tab. 4: Artenliste der Fledermause im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung.

§: Rechtsgrundlage
B: BArtSchV (2005)
Il: Anhang Il FFH-RL
IV: Anhang IV FFH-RL

2: stark gefahrdet

3: gefahrdet

G. Gefdhrdung unb. AusmafRes
V: Vorwarnliste

. . Artenschutz Rote Liste EHZ
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name
St. 8 HE RLD HE
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii 3 \% 2 - XX
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus s I\ 3 - FV
Legende:
Artenschutz: Rote Liste: Erhaltungszustand in Hessen (EHZ):
St: Schutzstatus D: Deutschland (2008) FV glinstig
b: besonders geschitzt HE: Hessen (1996) U1 ungunstig bis unzureichend
s: streng geschitzt 0: ausgestorben u2 unzureichend bis schlecht
1: vom Aussterben bedroht XX keine ausreichenden Daten

D: Daten unzureichend Aufnahme: M. Sc. Markus Bucher (2017)

5.2 Europaische Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie
5.2.1  Artvorkommen

Insgesamt wurden 23 Vogelarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen, von denen zehn sicher als Brutvégel ein-
zustufen sind (Tab. 6). Die Artzusammensetzung zeigte typische Vertreter der Agrarlandschaft und der siedlungs-
nahen Bereiche. Als typische Brutvogel der Feldflur wurden die Feldlerche mit drei bis vier Revieren und die Wie-
senschafstelze (Motacilla flava) mit einem Brutpaar innerhalb des Eingriffsgebiets nachgewiesen. Fir Rebhuhn
(Perdix perdix) und Wachtel (Coturnix coturnix) dagegen ist das Gebiet als Habitat dagegen offensichtlich ungeeig-

net.
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Dabei diirfte sowohl die Strukturarmut der Ackerflur mit Gberwiegend schmal ausgepragten Saumstreifen und feh-
lenden Feldgehdlzen eine Rolle spielen als auch die relativ isolierte Lage des Plangebiets zwischen Ortsrand, Bun-

desstrafle und LandstralRe.

Der Haussperling (Passer montanus) wurde als Brutvogel im Siedlungsbereich auRerhalb des Eingriffsbereichs beo-
bachtet. Die Art besucht die angrenzenden Ackerflachen jedoch regelmaRig bei der Nahrungssuche. Die ebenfalls
als wertgebend einzustufenden Arten Bluthanfling (Linaria cannabina) und Stieglitz (Carduelis carduelis) konnten
zwar unregelmaRig im Eingriffsbereich beobachtet werden, ihre Brutreviere sind jedoch in den strukturreichen
Garten und Parkanlangen im Umfeld zu verorten. Der Star wurde erst am Ende der Untersuchungsperiode mit we-
nigen Exemplaren auf den Ackerflachen beobachtet. Brutreviere im naheren Umfeld sind nicht bekannt. Die_Klap-

pergrasmiicke tendiert zu strukturreichen Garten und gebuischreichen Obstwiesen und wurde mit Brutverdacht

nordostlich an das Plangebiet angrenzend verhort.

Rohrweihe und der Rotmilan wurden im Plangebiet lediglich als einmalige Nahrungsgaste nachgewiesen.

Tab. 6: Artenliste der Vogel im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung

Status Rote Liste EHZ

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Anh. |

UG EG HE D HE
Rohrweihe Circus aeruginosus | n n 3 - U2
Rotmilan Milvus milvus | n n \Y - Ul
Turmfalke Falco tinnunculus B n - - FV
Ringeltaube Columba palumbus b n - - FV
Elster Pica pica b n - - FV
Rabenkrahe Corvus corone b n - - FV
Blaumeise Parus caeruleus b - - - FV
Kohlmeise Parus major b - - - FV
Feldlerche Alauda arvensis B \Y 3 Ul
Zilpzalp Phylloscopus collybita b - - - FV
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla b - - - FV
Dorngrasmiicke Sylvia communis b - - - FV
Klappergrasmiicke Sylvia curruca b - \Y - U1l
Star Sturnus vulgaris B n - 3 FV
Amsel Turdus merula b - - - FV
Rotkehlchen Erithacus rubecula b - - - FV
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros B - - - FV
Haussperling Passer domesticus B n \' Ul
Bachstelze Motacilla alba b n - - FV
Wiesenschafstelze Motacilla flava b B - - FV
Bluthanfling Linaria cannabina b n 3 3 U2
Stieglitz Carduelis carduelis B n Vv - Ul
Grunfink Carduelis chloris b - - - FV
Legende:
Vorkommen (St) (nach SUDBECK ET AL.) Rote Liste: Erhaltungszustand in Hessen (EHZ):

zu prufende Ar- D: Deutschland (2016)° FV | glnstig
g g:ﬁxi;iavs:fs ten im Sinne HE: Hessen (2014) Ul | unglinstig bis unzureichend
HMUELYV (2009) 0: ausgestorben U2 | unzureichend bis schlecht
1: vom Aussterben bedroht GF | Gefangenschaftsfliichtling

n: Nahrungsgast 2: stark gefahrdet
UG: Untersuchungsgebiet 3: gefdhrdet
EG: Eingriffsgebiet V: Vorwarnliste
Anh. I: Art nach Anhang | der Vogelschutzrichtlinie Aufnahme: M. Sc. Markus Bucher (2017)

%)  Rote Liste der Brutvogel Deutschlands. 5. gesamtdeutsche Fassung 2016.

7)  HMUKLV (Hrsg.; 2014): Rote Liste der bestandsgefahrdeten Brutvogelarten Hessens. 10. Fassung. Wiesbaden.
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In den nachfolgenden Kapiteln werden die nachgewiesenen Arten hinsichtlich ihrer zu erwartenden Betroffenheit
gegeniiber den Wirkfaktoren des Vorhabens gepriift. Es folgt zunachst die vereinfachte Priifung fiir allgemein hau-
fige Vogelarten (Kap. 5.2.2). Vor der Art-fir-Art-Prifung (Kap. 5.2.4) wird eine zusétzlich Unterteilung fir nicht all-
gemein hadufige Rastvogel und Nahrungsgdste vorgenommen, wobei eine zusammenfassende Prifung mehrerer

Arten bei dhnlichen Wirkungsmechanismen moglich ist.

Von einer weiteren Betrachtung werden im Folgenden diejenigen nachgewiesenen Arten ausgeschlossen, die kei-
ne erkennbaren funktionellen Beziehung zum Plangebiet aufweisen und/oder gegeniiber den zu betrachtenden
Wirkfaktoren keine Empfindlichkeiten aufweisen. Hierzu zahlt im vorliegenden Fall lediglich die Klappergrasmicke,

die in den Hecken- und Gebischstrukturen der angrenzenden Gérten festgestellt wurde. Die Art weist keinen funk-
tionalen Bezug zu den Ackerflachen des Plangebiets auf. Somit ist kein Konfliktpotenzial erkennbar. Eine artspezifi-
sche Prufung wird nicht durchgefiihrt.

5.2.2  Vereinfachte Priifung fiir allgemein haufige Vogelarten

Die Arten sind zwar grundsatzlich einzeln auf ihre Betroffenheit durch ein Vorhaben und die Wahrung der 6kologi-
schen Funktion im rdumlichen Zusammenhang zu priifen. Zur Vereinfachung ist aber eine Anpassung des Prifni-
veaus (Abschichtung) an die naturschutzfachliche Bedeutung der jeweiligen Art und an die nationale Verantwor-
tung flr eine Art statthaft. Auch ist eine zusammenfassende Bearbeitung von Arten mit dhnlichen Anspriichen in
okologischen Gilden mdéglich, wenn deren Erhaltungszustand glinstig ist und sie nicht auf der Roten Liste gefiihrt
werden. Fir diese Arten kann aufgrund ihrer Haufigkeit und Anpassungsfahigkeit davon ausgegangen werden, dass
die okologische Funktion ihrer Lebensstatten gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG weiterhin vorhanden bzw. im Falle einer
Storung keine Verschlechterung des Erhaltungszustands der jeweiligen Lokalpopulation gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG durch den Eingriff zu erwarten ist. Der Verbotstatbestand der direkten Gefahrdung nach § 44 Abs. 1 Nr.

1 BNatSchG hat keine Relevanz, da er durch entsprechende Bauzeitenregelungen vermieden werden kann.

Tab. 7: Vereinfachte Priifung fir allgemein haufige Vogelarten

potenziell betroffen
) . nach BNatSchG
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name §44 Abs. 1 Nr. Bemerkungen
1] 2] 3
Gastvogel
Turmfalke Falco tinnunculus | | | Als Gastvogel nicht betroffen

Hohlen- und Nischenbriiter

Blaumeise Parus caeruleus Moglicher Verlust potenzieller
Kohlmeise Parus major Brutméglichkeiten durch Schnitt-
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros maRnahmen; Verluste sind wegen
des reichen Vorkommens geeig-
Bachstelze Motacilla alba neter Habitate in der Umgebung
unerheblich.
Freibriter
Ringeltaube Columba palumbus
Elster Pica pica Verlust von potenziellen Brutplat-
Rabenkrihe Corvus corone zen im Gebisch oder am Boden.
Zilpzalp Phylloscopus collybita :?ahd'e Artiln aberbentwedzr JaEr».
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla 'C,, neue Nester "a'uen o e'f €l
” - - Stérungen regelmaRig neu nisten
Dorngrasmiicke Sylvia communis " .
kénnen und in der Umgebung
Amsel Turdus merula . .

\ohich h becul addquate Habitatstrukturen zum
Rotkehlc .en Erithacus ru ec.'ua Ausweichen zur Verfligung ste-
Haussperling Passer domesticus hen, wird der Verbotstatbestand
Wiesenschafstelze Motacilla flava nicht erfillt.

Grinfink Carduelis chloris
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5.2.3  Priifung fiir nicht aligemein haufige Gast- und Rastvogelarten

Artenschutzrechtlich relevante Nahrungsgaste, die im Wirkraum des Eingriffs nachgewiesen wurden, werden nach-

folgend als Block behandelt (Erlduterungen s. Kap. 5.2.4), da die Wirkungsmechanismen identisch sind. Die aufge-

fuhrten Arten wurden als einmalige Nahrungsgaste im Plangebiet nachgewiesen. Bei den Uberplanten intensiv ge-

nutzten Ackerflaichen handelt es sich jedoch nicht um essenzielle Nahrungshabitate. Somit tritt kein artenschutz-

rechtlicher Tatbestand ein.

Rohrweihe (Circus aeruginosus), Rotmilan (Milvus milvus), Star (Sturnus vulgaris) § 44 Abs. 1 Nr.
1 2 3
Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen moglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen moglich
sonstiger Populationsschwerpunkte gewiss moglich
individuelle Gefihrd innerhalb von Fortpflanzungs- und Ruhe- owiss mélich
ndividuefle Getahrdung statten (anlagenbedingt) & g
aulerhalb von Fortpflanzungs- und Ruhe- . -
gewiss maoglich

statten (bau- und betriebsbedingt)

Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein:

nein | nein | nein

Die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhalten:

Tatbestand tritt ohne MaBnahmen ein:

Konfliktvermeidende MaRnahmen vorgesehen und wirksam:

Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden MaRRnahmen ein:

CEF-Malnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:

Tatbestand tritt nach Durchfiihrung von CEF-MaBnahmen ein:

Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfullbar:

Artenschutzrechtliche Ausnahme maglich:

5.2.4  Artspezifische Prifung fiir nicht allgemein hidufige Vogelarten

Nach HMUELV (2009) ist die Betroffenheit von Arten, die nicht als allgemein haufig gelten, einzeln oder in Gilden

von Arten mit dhnlichen Habitatanspriichen und Empfindlichkeiten zu prifen. Dies gilt fiir

- Arten, die in der Roten Liste von Deutschland (2016) oder Hessen (2014) gefiihrt werden (auRer ausgestorbene oder

verschollene Arten bzw. Arten der Vorwarnliste)

- Arten nach Anhang | der Vogelschutz-Richtlinie

- Zugvogelarten nach Art. 4 Abs. 2 Vogelschutz-Richtlinie

- streng geschitzte Arten nach BArtSchV

- Koloniebriter

- Arten, flr die Deutschland oder Hessen eine besondere Verantwortung tragen

Einer artbezogenen Prifung sind folglich Feldlerche, Haussperling, Bluthanfling und Stieglitz zu unterziehen.

Die nachfolgenden artbezogenen Bewertungsbdgen geben eine Ubersicht iiber die Eintrittswahrscheinlichkeit der

artenschutzrechtlich beachtlichen Tatbestande und — im Falle des absehbaren Eintritts eines Verbotstatbestandes

(rot) — eine Aussage liber die Notwendigkeit und prognostizierte Wirksamkeit konfliktvermeidender bzw. vorlau-

fender KompensationsmalRnahmen (CEF). Die drei in § 44 Abs. 1 BNatSchG unterschiedenen Zugriffsverbote (s.

oben) sind hierbei in Spalten differenziert. Die farbigen Markierungen ergeben hierbei fiir jede Spalte einen Bewer-

tungspfad. So wird deutlich, dass z. B. das Fehlen einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte der Art im Wirkraum

(=direktes Eingriffsgebiet zzgl. randlich beeinflusster Bereiche) zwar das Verbot der Nummer 3 (Habitatzerstérung
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i.e.S.) bereits ausschlieBt (griin), im Hinblick auf das Storungsverbot aber alleine nicht ausreicht (gelb). Erst wenn
individuelle Gefdhrdungen infolge genehmigungsinduzierter MaBnahmen (Baubetrieb, spdtere Nutzung) oder
Randeffekte ausgeschlossen werden konnen, bedirfen auch die Verbotstatbestande der Nummern 1 (Tétung) und
2 (populationsrelevante Stérung) keiner weiteren Betrachtung mehr. In diesem Fall endet der Pfad grau. Lassen
sich Verbote nicht ausschliefen, so sind — in dieser Reihenfolge - die Wirksamkeit der sog. Legalausnahme (§ 44
Abs. 5 Satz 2 BNatSchG), die Méglichkeit wirksamer CEF-MaBnahmen (§ 45 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) und die Aus-
nahmebedingungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG zu prufen.

Nach den Ergebnissen der Kartierungen von 2017 wird von vier Brutrevieren der Feldlerche im ca. 18 ha grofRRen
Untersuchungsgebiet ausgegangen. Da die Brutdichte der Feldlerche in Abhangigkeit von der jeweiligen Feldfrucht
unterliegt, ist fir die Einschatzung der Eingriffserheblichkeit die durchschnittliche Brutdichte relevant. GroRen Ein-
fluss auf den Bruterfolg der Art haben neben der Nutzungsintensitdt und der angebauten Feldfrucht auch Randein-
flisse, weshalb die errechnete Dichte in groraumigen Untersuchungsgebieten meist hoher liegt. Unter Randein-
flissen sind hier einerseits Kulissenwirkungen durch vertikale Strukturen (Siedlungsrand, Geholze, Wald), anderer-
seits Storungen durch stark befahrene Stralen zu verstehen. Letztere werden mit Abstdnden von 50-100 m gemie-
den; fir Waldrander sind dhnliche GroRenordnungen anzusetzen. Der eingehaltene ,Puffer” zu Siedlungsrandern

ist meist geringer.

Im hier betrachteten Gebiet in Bad-Soden am Taunus wurde eine konsequente Meidung der stralen- und sied-
lungsnahen Bereiche beobachtet. So wurde zur ,Limesspange” ein Abstand von rd. 100 m gewahrt, zum Siedlungs-
rand etwa 80 m. Die fir die Feldlerche , nutzbare” Ackerflache reduziert sich damit auf 6-6,5 ha, woraus sich eine
Brutdichte von etwa 0,65 BP / 10 ha ergibe. Bezogen auf das gesamte Untersuchungsgebiet (18 ha) liegt die Dich-
te beinur 0,22 BP / 10 ha.

Wichtig zur Bemessung des Ausgleichsbedarfs ist der Umstand, dass Umgebungswirkungen in die nicht direkt be-
anspruchte Ackerflur nur in geringem Umfang zu erwarten sind. Nach Siiden bewirkt die UmgehungsstraRe eine
dauerhafte Entwertung der Acker fiir die Feldlerche, im westlichen Anschluss fanden im Jahr 2017 in relevanter
Entfernung (100 m) keine Bruten statt. Beriicksichtigt man, dass durch den Fruchtwechsel eine periodische Verla-
gerung der kleinrdumigen Bedingungen im Gesamtgebiet stattfindet und deshalb Verschiebungen innerhalb und
auBerhalb des Plangebiets wahrscheinlich sind, ist fiir die artenschutzrechtliche Betrachtung insgesamt von funf

betroffenen Brutrevieren im weiteren Eingriffsgebiet auszugehen.

Vorausgesetzt, dass flr jedes in der Feldflur zusatzlich anzusiedelnde Brutpaar etwa 0,5 ha Acker in Extensivnut-

zung zu Uberfihren sind, betragt der Bedarf an geeigneten Ausgleichsflachen fir CEF-MaRnahmen rd. 2,5 ha.

IBU Staufenberg (01.2018)



Stadt Bad Soden (Taunus) | Bebauungsplan Nr. 78 ,Sinai Il und 111 | Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag 14
Feldlerche (Alauda arvensis) § 44 Abs. 1 Nr.
Die Feldlerche ist ein typischer Bewohner weitraumiger Offenlandflachen mit niedriger Vegetation. Durch die Intensivie-
rung der Landwirtschaft findet die Lerche vielerorts keine geeigneten Habitate mehr, da hochwiichsige Nutzpflanzen die 1 2 3
Tiere beim An- und Abflug behindern und die Nahrungssuche erschweren. Der starke Einsatz von Pestiziden vernichtet au-
Rerdem einen Grofteil der Insekten und entzieht der Feldlerche eine wichtige Nahrungsgrundlage im Sommer.
Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen maoglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen moglich
sonstiger Populationsschwerpunkte gewiss moglich
dividuell fihrd innerhalb von Fortpflanzungs- und Ruhe- owiss méelich
Individuelle Gefahrdung statten (anlagenbedingt) g g
aullerhalb von Fortpflanzungs- und Ruhe- owiss méalich
statten (bau- und betriebsbedingt) & g
Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein: (Anm. 1) nein
Die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhalten:
Tatbestand tritt ohne Manahmen ein:
Konfliktvermeidende MaRnahmen vorgesehen und wirksam: Bauzeitenbeschrankung
Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden MaRBnahmen ein: nein
CEF-MaRnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:
Tatbestand tritt nach Durchfiihrung von CEF-MaBnahmen ein: (Anm. 2) nein
Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfullbar:
Artenschutzrechtliche Ausnahme maglich:
Anmerkungen:
1: Eine Storung ist nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 nur dann als erheblich einzustufen, wenn sie den Erhaltungszustand der lokalen Population ver-

schlechtert. Die nachgewiesenen Feldlerchen im Plangebiet sind als Population nicht vom ndheren und weiteren Umfeld der Ackerflu-
ren zu trennen. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands bedingt durch das Vorhaben ist damit nicht ersichtlich.

2: Die vorgenommene Bewertung setzt die Umsetzung geeigneter MaRBnahmen im oben ermittelten Umfang auf geeigneten Standorten

voraus. Die CEF-MaRRnahmen befinden in der Planung und werden zur Offenlage konkretisiert.

Der Haussperling wurde im Eingriffsgebiet lediglich als Nahrungsgast beobachtet. Seine bevorzugten Brutreviere

sind Nischen oder Hohlrdume an oder in Geb&duden, z.B. unter Dachpfannen, in Mauerléchern. Diese werden den

Tieren auch nach Durchfiihrung des Vorhabens zur Verfligung stehen. Der Tatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3

trifft somit nicht ein, zumal die angesprochenen MaRnahmen fir die Feldlerche in Form extensiver Landwirtschaft

oder Anreicherung der Feldflur mit Bliihstreifen das Nahrungsangebot auch fiir den Haussperling deutliche erh6-

hen und damit an der Ursache des Bestandsriickgangs der Art ansetzen.

Haussperling (Passer domesticus) §44 Abs. 1 Nr.
Der Haussperling ist als typischer Gebdudebewohner der Altortslagen seltener geworden, wobei der Riickgang des Nah-
rungsangebots eine ebenso grolRe Rolle spielen diirfte wie der Verlust von Brutmdoglichkeiten an den Fassaden und Da- 1 2 3
chern modernen Hauser.
Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen moglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen moglich
sonstiger Populationsschwerpunkte gewiss moglich
Individuelle Gefshrdung in?erhalb von Fortpflanzungs— und Ruhe- gewiss méglich
statten (anlagenbedingt)
aulerhalb von Fortpflanzungs- und Ruhe- . -
statten (bau- und betriebsbedingt) BEWISS moglich
Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein: nein | nein | nein

Die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhalten:

Tatbestand tritt ohne MaBnahmen ein:

Konfliktvermeidende MaRnahmen vorgesehen und wirksam:

Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden MalRnahmen ein:

CEF-Malnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:

Tatbestand tritt nach Durchfiihrung von CEF-MaRnahmen ein:

Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfullbar:

Artenschutzrechtliche Ausnahme maglich:
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Die Brutreviere der beiden Finkenarten Bluthanfling und Stieglitz sind zweifelsfrei in den strukturreichen Garten

auBerhalb des Plangebiets zu verorten. Beide Arten suchen typischerweise aber auch die Ackerflachen zur Nah-

rungssuche auf. Artenschutzrechtliche Verbote werden durch deren Uberplanung aber nicht beriihrt. Im Hinblick

auf die Eingriffsregelung ist wie beim Haussperling festzustellen, dass die Durchfliihrung von MaBnahmen fiir die

Feldlerche auch den beiden Finkenarten zugute kommt.

Bluthéanfling (Carduelis cannabina) §44 Abs. 1 Nr.
Der Bluthanfling besiedelt offene bzw. halboffene Lebensrdume, wobei gut strukturierte Habitate wie Garten, Parkanla-
gen, Feldgehdlze und Hecken zur Brut bevorzugt werden. Wichtige Griinde firr seinen Riickgang sind u. a. der Habitat- und 1 2 3
Nahrungsschwund aufgrund der intensiven Agrarwirtschaft, aber auch die Beseitigung von Hecken und Gebuschen und der
Mangel an Ruderalflichen und Randstreifen.
Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen maoglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen maoglich
sonstiger Populationsschwerpunkte gewiss moglich
individuell f3hrd innerhalb von Fortpflanzungs- und Ruhe- ewiss méglich
ndividuelle Gefdhrdung statten (anlagenbedingt) g g
auBerhalb von Fortpflanzungs- und Ruhe- owiss méelich
statten (bau- und betriebsbedingt) & g
Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein: nein | nein | nein
Die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhalten:
Tatbestand tritt ohne MalRnahmen ein:
Konfliktvermeidende MaRnahmen vorgesehen und wirksam:
Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden MaBnahmen ein:
CEF-MaRnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:
Tatbestand tritt nach Durchfithrung von CEF-MaBnahmen ein:
Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfillbar:
Artenschutzrechtliche Ausnahme maglich:
Stieglitz (Carduelis carduelis) § 44 Abs. 1 Nr.
Der Stieglitz lebt in halboffenem Geldnde mit Baumgruppen, in Feldgehdlzen, Parks und strukturreichen Siedlungsrandla-
gen. Sein Nest errichtet er in Baumen oder groBeren Strauchern. Friher haufig, leidet die Art unter dem starker werden- 1 2 3
den Nahrungsmangel in der Landschaft. Er ist stark auf Sdmereien und damit auf Brachflachen, artenreiche sdume und
Ernteriickstande angewiesen.
Status im Wirkraum des Eingriffs Art nachgewiesen moglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen moglich
sonstiger Populationsschwerpunkte gewiss moglich
Individuelle Gefshrd innerhalb von Fortpflanzungs- und Ruhe- ewiss méelich
ndividuefle Getahrdung statten (anlagenbedingt) & g
aulerhalb von Fortpflanzungs- und Ruhe- owiss méelich
statten (bau- und betriebsbedingt) & g
Tatbestand tritt ungeachtet der Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein: nein | nein | nein

Die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt in der Umgebung erhalten:

Tatbestand tritt ohne MaRnahmen ein:

Konfliktvermeidende MaRnahmen vorgesehen und wirksam:

Tatbestand tritt nach konfliktvermeidenden Manahmen ein:

CEF-MaRnahmen vorgesehen und offensichtlich wirksam:

Tatbestand tritt nach Durchfiihrung von CEF-MaBnahmen ein:

Ausnahmebedingungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfullbar:

Artenschutzrechtliche Ausnahme maglich:
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5.3

MalRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen werden vorgesehen, um Gefdhrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen ge-

schitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem.

§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG in Kap. 5.1 und 5.2 erfolgte unter Berlicksichtigung folgender Vorkehrungen:

V1

Die ErschlieRungsarbeiten (Baufeldraumung) erfolgen grundsatzlich auBerhalb der gesetzlichen Brutzeit,
also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres.

V2

Im Falle eines Baubeginns zwischen dem 1. Marz und dem 31. August eines Jahres ist der gesamte bisher
landwirtschaftlich genutzte Eingriffsraum einschlieBlich vorhandener Feld- und Wegraine ab dem 15.
Februar in 2-wochigem Abstand regelmaRig zu pfligen, damit sich keine fur Bodenbruter (z. B. Feldler-
che) geeigneten Bedingungen einstellen kénnen.

V3

Rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (Baufeldraumung), d.h. nach der letzten Ernte, aber vor
einem Umbruch der Ackerflachen, ist das Plangebiet von fachkundigen Personen noch einmal auf das
mogliche Vorkommen des Feldhamsters hin abzusuchen. Im Falle des Verdachtes oder des Nachweises
von Vorkommen ist das weitere Vorgehen (Fangen und Umsiedeln) mit der zustandigen Naturschutzbe-
hérde abzustimmen.

5.4

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)

Der Verlust von Bruthabitaten fiir die Feldlerche im Plangebiet ist artenschutzrechtlich erheblich und daher plane-

risch zu bewaltigen. Fir die Art sind artspezifischen MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen

Funktionalitat (CEF-MaRnahmen) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 3

BNatSchG erforderlich. Bei flachenhafter Umsetzung ist von einem Bedarf an Ackerland im Umfang von 2,5 ha aus-

zugehen. Zur Verifizierung des ermittelten Brutbestandes und zur Bemessung des Ausgleichsflichenumfangs wer-

den in der Brutperiode 2018 erganzende Untersuchungen im Plangebiet und seiner Umgebung durchgefihrt.
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