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1 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am Sudrand der Sied-
lung "Sophienruhe", die dem Ortsteil Neuenhain zuzuordnen ist. Er umfasst in
der Gemarkung Neuenhain, Flur 18, die Flursticke Nr. 1670/1, 1671/2, 1671/6,
1671/8, 1672/4, 1678/4 teilweise, 1678/5, 1678/6, 1681/1 und 1682/1 teilweise.
Die Flache betragt ca. 0,6 ha.

Abb.: Ubersicht zum Geltungsbereich, ca. 0,6 ha

Das Plangebiet liegt zwischen der Konigsteiner Strafle und dem Tal des Wald-
bachs am Taunushang. Es umfasst einen kleinen Teil der Siedlung Sophienruhe,
die zum Ortsteil Neuenhain gehort.

Das Plangebiet liegt exponiert an einem Siidhang und schlief3t nur an seiner
Nordwestseite an die Siedlungsflache an. Es ist ansonsten von Wald und Grin-
flachen umgeben. Das Plangebiet fallt von Norden nach Stiden ab, der Hohenun-
terschied im Plangebiet betragt ca. 32 m.

2 Anlass und Ziele der Planung

Der fur das Plangebiet bestehende Bebauungsplan Nr. 16a "Sophienruhe" aus
dem Jahr 1972 stellt zwar die damals vorhandenen und geplanten Geb&ude dar,
setzt in diesem Bereich aber eine "nicht Uberbaubare Grundsticksflache" fest.
Aufgrund von Verfahrensmangeln des Bebauungsplans ging die Bauaufsicht in
der Vergangenheit davon aus, dass der Plan fur das Teilgebiet insgesamt nicht
anwendbar sei.

Im Jahr 1999 hat die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Bad Soden am
Taunus den Plan rickwirkend in Kraft gesetzt, so dass der Bebauungsplan Nr.
16a "Sophienruhe” fuir das Plangebiet rechtsverbindlich ist.
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Aufgrund der in diesem Plan fehlenden tberbaubaren Grundstiicksflachen ist die
bestehende Bebauung in dem Teilgebiet aber planungsrechtlich nicht abgesi-
chert.

Deshalb wird fir den Geltungsbereich ein neuer Bebauungsplan aufgestellt mit
dem Ziel, den villenartigen Gebietscharakter im Bereich der sechs Bestandsge-
baude zu erhalten, planungsrechtlich zu sichern und zu ordnen.

Als weiteres Planungsziel ist der Schutz des Landschaftsbilds und die Sicherung
des Freiraums von besonderer Bedeutung: Der Sidhang als naturnaher Land-
schaftsbestandteil mit 6kologisch wertvollen Brachen, Wald- und Obstwiesen-
strukturen soll in Angrenzung an den Siedlungsbereich der Sophienruhe in seiner
Ausdehnung und Qualitat erhalten werden. Daher sollen mit der vorliegenden
Planung lediglich begrenzt bauliche Erweiterungen im Bereich der bereits beste-
henden Bebauung ermdglicht werden, ohne zusatzliche Eingriffe in den Aul3en-
bereich. An das Plangebiet angrenzende unbebaute Grundstiicke bzw. Grund-
stucksteile werden vor dem Hintergrund der 0.g. Zielsetzungen nicht in den Gel-
tungsbereich miteinbezogen, auch wenn hier teilweise ein privates Interesse an
einer zusatzlichen Baumoglichkeit besteht.

Mit dem Bebauungsplan wird somit eine Abgrenzung von Siedlungsflache und
AulRenbereich definiert und es werden qualitative und quantitative Beeintrachti-
gungen der Freiraumfunktionen vermieden.

3 Rechtsgrundlagen, tGibergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan wird entsprechend den Anforderungen folgender Gesetze in
ihrer jeweils aktuellen Fassung erstellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009

e Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20. Mai 2020
e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990

¢ Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018

o Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGB-
NatSchG) vom 20. Dezember 2010

e Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010
e Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1b "Sidlich der Sophienruhe” wurde am
25.09.2019 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am
Taunus beschlossen.

Der vorliegende Bebauungsplan dient geméafR? § 13a BauGB der Innenentwick-
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lung. Ein solcher Plan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderen MaRhahmen der Innenentwicklung dient, kann im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 (2) und (3) BauGB aufgestellt werden.

Da der Bebauungsplan alle im 8§ 13a BauGB genannten Kriterien fur das be-
schleunigte Verfahren erfillt, wird dieses hier angewendet (siehe auch Kapitel
"Belange des Umweltschutzes").

Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Im verbindlichen Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
2010 (RPS/RegFNP 2010) wird das Plangebiet Uberwiegend als "Wohnbaufla-
che, Bestand" und im suddstlichen Teil als "Wald, Bestand" und "Vorranggebiet
Regionaler Griinzug" dargestellt.
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Abb.: Ausschnitt RPS/RegFNP 2010 mit Plangebiet (rot)
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Gemal Aussage des fur die Flachennutzungsplanung zustandigen Regionalver-
bands FrankfurtRheinMain kénnen die vorgesehenen Festsetzungen als aus den
Darstellungen des RPS/RegFNP 2010 gemal § 8 (2) BauGB entwickelt angese-
hen werden.
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Bestehendes Planungsrecht, Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets existiert der Bebauungsplan Nr. 16a "Sophienruhe".
Dieser setzt fur das Plangebiet ein "Reines Wohngebiet" sowie Verkehrsflachen
fest, aber keine Uberbaubaren Grundsticksflachen.

X Rechtskriftigiam JMR
] [Gem § 215(3) 8 yr 0
i)
| 43 B

Aufgrund fehlerhatter Havptsatzung
nicht_ordnungsgemad verkindet .

Abb.: Auszug aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 1la/ 16a
mit Geltungsbereich der vorliegenden Planung (blau)

Durch die vorliegende Planung wird innerhalb des Geltungsbereichs der bisher
rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 16a in allen seinen Festsetzungen ersetzt.

Denkmalgeschitzte Gebaude oder Gesamtanlagen sind im Gebiet selbst und
seiner ndheren Umgebung nicht vorhanden. Im Bebauungsplan ist ein Hinweis
zum Verhalten beim Auffinden von Bodendenkmalern enthalten.

Dichtevorgaben des RPS/RegFNP

Bezlglich der Dichtewerte wird auf die Rechtsprechung des VGH Hessen vom
Oktober 2016 hingewiesen (4 C 962-15.N). Nach dem genannten Urteil sind die
im RPS/RegFNP vorgegebenen Dichtewerte nur bei der Ausweisung neuer Bau-
gebiete maRRgeblich. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich aber lediglich
um Regelungen im Bestand.
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4 Stadtebauliche Situation
Ortsbild, Nutzung, Umgebung

Das Plangebiet liegt als sudlichster Zipfel der Siedlung "Sophienruhe™" an einem
Richtung Suden steil abfallenden Hang, der sich Richtung Osten zum Naturraum
des Waldbachtals offnet. Es wird gepragt durch eine kleinteilige Bebauung mit
teilweise groRzuigigen Terrassen, die sich mehrheitlich Richtung Siiden zum Tal
hin orientieren und damit die gute Aussicht Uber das Rhein-Main-Gebiet nutzen.
Die Geb&ude sind in offener Bauweise mit einem Vollgeschoss zzgl. Dach- und
Sockelgeschoss errichtet worden. Sie werden von Norden, also der Bergseite
her, erschlossen und treten zu dieser Seite sehr zuriickhaltend in Erscheinung.
Sie 6ffnen sich aber grof3ziigig zur Talseite hin und wirken von dort aus als mar-
kanter Vorposten der Siedlung.

Es handelt sich um Wohnhauser, von denen lediglich ein Gebaude zwei Woh-
nungen sowie eine Blronutzung aufweist. Die anderen Gebaude sind Einfamili-
enhauser.

Im Nordwesten grenzt ein ebenfalls kleinteilig bebautes Wohngebiet an. Es han-
delt sich dabei in der Regel um Wohngebéaude, die in offener Bauweise ebenfalls
mit meist einem Vollgeschoss errichtet worden sind. Sie halten alle einen Ab-
stand zur ErschlieBungsstralie ein, so dass sich hier eine durchgangige Vorgar-
tenzone ergibt, die allerdings teilweise durch die Anordnung von Stellplatzen
stark befestigt ist. An den anderen Seiten des Plangebiets grenzt jeweils Wald
und offener Landschaftsraum an.

Einrichtungen offentlicher oder kommerzieller Infrastruktur sind weder im Plange-
biet noch in der ndheren Umgebung der Siedlung Sophienruhe vorhanden.

Verkehr

Das Plangebiet ist tiber die StralBe An der Sophienruhe an die Konigsteiner Stra-
Be (L 3266) und damit an das bestehende Stral3en- und Wegenetz fir alle Ver-
kehrsarten angebunden.

Die nachste Bushaltestelle "Neuenhain Hubertushdhe" befindet sich in ca. 450 m
Entfernung. Hier verkehrt eine Buslinie Richtung Kénigstein und Richtung Bad
Soden Bahnhof / Frankfurt am Main. Damit ist das Plangebiet auch in Bezug auf
den offentlichen Personen-Nahverkehr erschlossen.

5 Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung

Die Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets werden gepragt durch die vor-
handenen Hausgartenbereiche. Diese sind typisch ausgepragt mit Hof- und We-
geflachen, intensiv genutzten Rasenflachen, Flachen mit Baumen, Strauchern
und Stauden sowie Bereiche zum Anpflanzen von Obst und Gemise. Weitere
bedeutsamen Gehdlzstrukturen sind innerhalb einer kleinen Grinflache am Ende
der Stral3e Sophienruhe vorhanden. Hierbei handelt es sich um insgesamt acht
altere Laubb&ume, zumeist Eichen sowie eine Buche.

Das Plangebiet ist landschaftsplanerisch vor allem durch seine stdexponierte
Lage am Ortsrand bedeutsam. Mit Ausnahme der Nordwestseite des Geltungs-
bereichs ist es von Laubmischwald, verbuschten Obstwiesenbrachen, einem
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Obstgarten sowie einer Wiesenbrache / Ruderalflur mit Baumanpflanzungen um-
geben.

Im Rahmen einer Bestandstberprifung im Mai 2023 konnte festgestellt werden,
dass das Sukzessionsstadium der verbuschten Obstwiesen weiter fortgeschritten
ist. Es sind nur vereinzelte Obstbaume vorhanden, deren Kronen zumeist von
Laubgehdlzen wie Ahorn und Eichen Uberdeckt wird. Dartber hinaus sind in die-
sem Bereich kleinflachige, teils undurchdringliche Gebusche und Gehdlzsukzes-
sionen vorhanden. Die im April 2020 noch kartierte Wiesenbrache / Ruderalflur
stellt sich nun als flachendeckendes Brombeergeblisch mit vereinzelten jungen
Laubgehdlzen dar.

Insgesamt kann der unmittelbar stdlich, dstlich und nordgstlich an das Plange-
biet angrenzende Biotopkomplex, bestehend aus den oben aufgefuhrten ver-
schiedenen Biotopstrukturen wie Brombeergeblsche, verbuschte Obstwiesen,
sonstigen Gehdlzsukzessionen und Laubmischwald, als hochwertig eingestuft
werden. Geholzgepragte Biotopkomplexe in enger Verzahnung mit offenen, zu-
meist als Wiese / Ruderalflur genutzten Flachen, wie sie weiter stidlich des Plan-
gebietes anzutreffen sind, stellen fir viele geschitzte Tierarten, inshesondere
Vogel- und Fledermausarten, einen bedeutsamen Lebensraum dar. Eingriffe in
diesem Bereich kdnnen daher zu Verbotstatbestanden gemaR § 44 BNatschG
fuhren.

Das Plangebiet fallt von Norden nach Siiden stark ab, der Hohenunterschied in-
nerhalb des Geltungsbereichs betragt ca. 32 m. In den Hausgarten werden die
Hohenunterschiede teilweise durch Mauern oder Gabionen ausgeglichen.

Abb.: Auf der linken Seite ist die vorhandene Griinflache mit den Einzelbaumen zu erken-
nen; auf der rechten Seite grenzt der Laubmischwald an (Aufnahme April 2020).
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Abb.: Blick vom Siuiden auf das Plangebiet (Anwesen Sophienruhe 17). Rechts ist die
Wiesenbrache / Ruderalflur mit den neu angepflanzten Baumen erkennbar. Links die
verbuschte Obstwiesenbrache (Aufnahme April 2020).

Abb.: Blick auf die verbuschte Obstwiese (Flurstiick Nr. 1675, 1677/2 und 1678/4) sowie auf
das angrenzende Brombeergebuisch (Flurstiick Nr. 1672/7), welches sich aus der im April
2020 vorhandenen Wiesenbrache/Ruderalflur entwickelt hat (Aufnahme Mai 2023).
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Abb.: Obsgarten sudlich der Anwes Sophi

A o

enruhe 16 und 18 (Aufnahme April 2020)

Die betroffenen Biotop- und Nutzungsstrukturen sind der als Anlage beigefligten
landschaftsplanerischen Bestandskarte zu enthnehmen.

Schutzausweisungen

In einer Entfernung von ca. 400 m in westlicher Richtung befindet sich das Flora
Fauna Habitat (FFH) - Gebiet "Wiesen im Sif3en Grindchen". Die im FFH-Gebiet
charakteristischen mageren Grinlandbestéande sollen hier erhalten und entwi-
ckelt werden, ebenso die Population des Dunklen und Hellen Wiesenknopf-
Ameisenblaulings.

Das Plangebiet liegt dartiber hinaus vollstandig innerhalb des Naturparks "Hoch-
taunus". Weitere Schutzgegenstdnde des 4. Kapitels des BNatSchG sind nicht
betroffen.

Gemal Aussage des Regierungsprasidiums Darmstadt befindet sich das Plan-
gebiet in der Schutzzone Il (WSG-ID 436-039) des Trinkwasserschutzgebiets fur
die Gewinnungsanlagen Schirfung Holzborn und Pfingstborn der Stadt Bad
Soden, das sich im Festsetzungsverfahren befindet.

Oberflachengewéasser sowie Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.
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6 Anderungen / Grundziige der Planung

Art der baulichen Nutzung

Das bestehende Wohngebiet soll als gro3ztigig durchgrtinter Bereich mit kleintei-
ligen Wohnhé&usern erhalten werden. Zu diesem Zweck wird ein WA - Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt. In gewissem Umfang soll damit die Ansiedlung von
gebietshezogener Infrastruktur im Sinne einer "Stadt der kurzen Wege" ermdg-
licht werden, zudem sollen Berufsgruppen, die das Wohnen nicht stéren, direkt
am Wohnort arbeiten kdnnen. Allerdings werden alle nach BauNVO mdoglichen
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen, um die Wohnruhe wei-
terhin umfassend sicherzustellen. Aus dem gleichen Grund werden auch die ei-
gentlich allgemein zulassigen Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften aus
dem Nutzungskatalog ausgeschlossen.

Maf3 der baulichen Nutzung

In Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung soll wie in der Umgebung eine Be-
bauung mit hochstens einem Vollgeschoss erfolgen kénnen. Die Gebaudehdhe
wird auf 10 m ab dem untersten Schnittpunkt der AuRenwand mit dem naturli-
chen Gelande begrenzt und orientiert sich damit an den hoheren im Geltungsbe-
reich vorhandenen Geb&auden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,25 festgesetzt, so dass es fir die beste-
hende Bebauung mit einer GRZ zwischen 0,13 und 0,18 noch Erweiterungsmaog-
lichkeiten gibt. Dies entspricht der festgesetzten GRZ in einem stadtebaulich ver-
gleichbaren Gebiet im Ortsteil Neuenhain. Die festgesetzte GRZ stellt zudem si-
cher, dass der bestehende Gebietscharakter nicht durch eine unmafRstabliche
Neubebauung gestoért und die optisch sensible Ortsrand- und exponierte Hangla-
ge beriicksichtigt wird. Durch stadtebaulich nicht stark ins Gewicht fallende Ter-
rassen darf die GRZ bis zu insgesamt 0,3 uiberschritten werden. Eine Uberschrei-
tung fur Garagen, Nebenanlagen etc. ist bis zu einem Mal3 von insgesamt 0,5
madglich.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) bezieht mit einem Wert von 0,5 die Aufenthalts-
raume in allen Geschossen mit ein. Sie erméglicht neben dem Vollgeschoss
auch die Errichtung von Dach- bzw. Sockelgeschossen, wie sie hier aufgrund der
Hanglage Ublich sind.

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise regelt die Art und Weise, in der die Gebaude in
Bezug auf die seitlichen Grundstiicksgrenzen auf dem Grundstiick angeordnet
werden.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die auf einer Abwandlung der
offenen Bauweise beruht: Die Geb&ude sind als Einzel- oder Doppelhauser mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Hinsichtlich der moéglichen Hausléange, die im rechten Winkel zu einer seitlichen
Grundstucksgrenze zu ermitteln ist, wird eine Begrenzung auf 18 m festgesetzt,
um die charakteristische Kleinteiligkeit der Gebaude im Plangebiet zu erhalten
und auch bei einer méglichen Zusammenlegung von Grundstiicken keinen unty-
pischen, zum Hang hin breitgelagerten Baukdrper zu erméglichen.
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In der Tiefe wird die Lange der Baukorper durch die Uberbaubare Grundstiicks-
flache begrenzt, s.u..

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Sicherung des angrenzenden Freiraums und wegen der insbesondere Rich-
tung Siuden exponierten Hanglage des Plangebiets wird die Mdglichkeit einer
baulichen Entwicklung Richtung Stden zum Tal hin begrenzt: Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen lassen in dieser Richtung keine weitere Entwicklung zu als
das, was durch die vorhandene Bebauung bereits vorgegeben ist.

Hierdurch werden das Orts- und Landschaftsbild sowie die angrenzenden wert-
vollen Biotopstrukturen vor weiteren Eingriffen geschutzt. Lediglich durch die
stadtebaulich nicht so stark ins Gewicht fallenden Terrassen dirfen die Baugren-
zen um bis zu 5 m Uberschritten werden.

Die Anordnung von Garagen, Carports und Stellplatzen wird auf die Uberbauba-
ren Grundstucksflachen sowie die dafur festgesetzten Flachen begrenzt, um die
Flachen, die sich zum offenen Landschaftsraum hin orientieren bzw. Sichtbezie-
hungen hangabwarts ermdéglichen, von diesen Anlagen, den damit verbundenen
KFZ-Verkehr und den entsprechenden Flachenbefestigungen freizuhalten. Auch
wird die Errichtung von Nebenanlagen im rtckwartigen Bereich auf ein Mindest-
malfd beschrankt. Diese Festsetzungen dienen dem Schutz des Landschaftsbilds
und der Wohnruhe in den riickwartigen Freibereichen.

Zahl der Wohnungen

Mit der Beschrénkung der Zahl der Wohnungen auf hdchstens zwei pro Wohn-
gebaude wird der Verlust von gartnerischen Freiflachen durch Stellplatze und
auch die verkehrliche Belastung der teilweise sehr schmalen ErschlieBungsfla-
chen planungsrechtlich begrenzt. Weiterhin wird damit der durchgdngig vorhan-
denen Ein- und Zweifamilienhausstruktur im Plangebiet Rechnung getragen.

ErschlieRung

Die Verkehrsflachen werden entsprechend den Eigentumsverhaltnissen als Of-
fentliche bzw. Private Verkehrsflache - Stral3e festgesetzt.

Griunordnung

MalRgebliches Ziel fur die Grinordnung ist die Sicherung der jetzt vorhandenen
guten Ein- und Durchgrinung der Baugrundstiicksflachen. Dies ist von besonde-
rer Bedeutung, da die Flachen sich in stdlicher Hanglage befinden und als Vor-
sprung der Siedlung in den AufRenbereich hineinreichen. Dementsprechend wer-
den grunordnerische Festsetzungen zur Ausgestaltung der Grundsticksfreifla-
chen getroffen, die vor allem eine ausreichende Bepflanzung mit standortgerech-
ten BAumen und Strauchern gewahrleisten.

Bei dem am weitesten Richtung Siden in den AuBenbereich hineinreichenden
Grundsttuck wird im stdlichsten Tell eine Private Grinflache - Hausgarten festge-
setzt, um hier in starkerem Mal} als bei den Baugebietsflachen durch eine ent-
sprechende Durchgrinung die Einbindung in den angrenzenden Landschafts-
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raum zu gewdhrleisten. Bei den verbleibenden Baugrundstiicksflachen ist dies
nicht erforderlich, da hier die angrenzenden Biotop- und Nutzungsstrukturen
(Obstwiesebrache nach Verbuschung sowie Obstgarten), die sich auf3erhalb des
Plangebietes befinden, bereits jetzt eine gute landschaftsplanerische Eingriinung
gewahrleisten.

Die im Bereich der Offentlichen Verkehrsflache vorhandene Baumgruppe wird
aus 0Okologischen Grunden und Grunden des Ortsbilds zum Erhalt festgesetzt.

Bei den zum Erhalt festgesetzten Laubbdumen wird darliber hinaus festgelegt,
dass abgangige Baume durch standortgerechte und heimische Laubbaume (z.B.
gemanl Vorschlagsliste I) zu ersetzen sind. Hierbei wird eine héhere Pflanzquali-
tat festgesetzt (Stammumfang mindestens 20-25 cm), um so eine adaquate
Kompensation zu gewahrleisten.

Bei Baumalinahmen im Wurzelbereich von festgesetzten zu erhaltenden Bau-
men ist die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumalRhahmen) zu beachten. Insbesondere ist auf den ent-
sprechenden Schutz von Baumen gegen mechanische Schaden und den Schutz
des Wurzelbereiches zu achten. Gegebenenfalls sind die in der DIN 18920 auf-
gefuihrten Schutzvorkehrungen (wie z.B. die Anwendung eines Wurzelvorhanges)
durchzufihren.

Landesrechtliche Festsetzungen

- Dachgestaltung: Die Begriinung von flachen und flach geneigten Déachern dient
der 6kologischen und gestalterischen Aufwertung dieser Dacher sowie der Dros-
selung des Regenwasserabflusses im Plangebiet.

Die Errichtung von Dachaufbauten und -einschnitten wird hinsichtlich der Gro-
Benordnung dieser Gebaudeteile eingeschrankt, um das Hauptdach in seiner
Wirkung als ortsbildpragendes Element zu starken.

- Staffelgeschosse: Bei Staffelgeschossen, die keine Vollgeschosse sind, ist eine
zurlickhaltende Gestaltung erwiinscht, die vor allem durch einen gré3eren Riick-
sprung zum Landschaftsraum verdeutlicht, dass es sich nicht um ein in diesem
Gebiet untypisches zweites Vollgeschoss handelt.

- Abfall-, Restmdll-, Wertstoff- und Kompostbehélter: Die Festsetzung zur Gestal-
tung der Abfallsammelstellen sichert ein Mindestmal an gestalterischer Qualitét
fur den offentlichen Raum.

- Gestaltung der Grundsticksfreiflachen: Aus 6kologischen und ortsgestalteri-
schen Griinden wird die Anlage von sog. "Schottergarten" ausgeschlossen und
eine Mindestbegriinung der Baugrundstiicksflachen festgesetzt.

Die Festsetzung zur Befestigung von Grundstiicksfreiflachen ergénzt die bereits
in die gleiche Richtung deutenden Regelungen der Stellplatzsatzung und der
Hessischen Bauordnung.

12
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7 Belange des Umweltschutzes, Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Umweltpriifung, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Der Bebauungsplan wird als Plan der Innenentwicklung alle in § 13a BauGB ge-
nannten Kriterien fur das beschleunigte Verfahren erfillen: Durch den Bebau-
ungsplan wird nicht die Zuléassigkeit einer Grundflache von 20.000 gm und mehr
i.S.d. 8 19 (2) BauNVO begriindet. Weiterhin dient der Bebauungsplan nicht der
Regelung der Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Projektes gemaf? Anlage 1 des
Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

Die in 8 1 (6) Nr.7b BauGB genannten Schutzglter werden durch den hier vorlie-
genden Bebauungsplan nicht berthrt.

Vor diesem Hintergrund wird deshalb das beschleunigte Verfahren gewahlt und
gemanR § 13 (3) BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltprifung im Sinne des
§ 2 (4) BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, von
der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie
von der Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung im Sinne des § 10 (4)
BauGB abgesehen.

Gemall § la (2) BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwéagung u. a. auch die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu beriicksichtigen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der Grundlage
der Planung ermdoglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden
konnen. Nach 8 13a (2) Ziff. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschatft,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit
einer Grundflache i. S. d. § 19 (2) BauNVO von unter 20.000 gm zulassig sind,
als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Da die mogliche Grundfla-
che im Plangebiet deutlich geringer ist, wird vor diesem Hintergrund auf die Er-
stellung einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

Auswirkungen auf Tiere - Artenschutz, biologische Vielfalt

Unabhangig von dem durchgefiihrten Planverfahren sind die artenschutzrechtli-
chen Bestimmungen des BNatSchG im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten.
Hierbei sind mdgliche Zugriffsverbote des § 44 (1) BNatSchG, bedingt durch die
vorgesehene Planung, auszuschlie3en.

Dabei ist jedoch zu berticksichtigen, dass durch die vorliegende Planung nur ge-
ringfugige Erweiterungen der bestehenden Bebauung moglich sind. Auf eine
faunistische Bestandsaufnahme und darauf aufbauender artenschutzrechtlicher
Prifung wurde daher fiir das vorliegende Planverfahren verzichtet.

Um jedoch Verbotstatbestdnde auszuschlie3en, die bei Fallung oder Rodung von
Gehdlzen zwischen Frihjahr und Herbst eintreten kdnnten, erfolgt ein Hinweis
dahingehend, dass gemall Bundesnaturschutzgesetz die Entfernung und Ro-
dung von Baumen und Hecken nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29.
Februar zulassig sind. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass vor Abbruch-,
Umbau- oder Sanierungsmafinahmen Gebaude fachkundig auf geschitzte Arten
zu untersuchen sind, beim Neubau oder Umbau von Gebauden Nistmoglichkei-
ten for Vogel und Fledermause vorgesehen werden, eine insektenfreundliche
AuRRenbeleuchtung installiert wird sowie auf die Vermeidung von Vogelschlag bei
Glasfassaden geachtet wird.

Wegen der Lage des Plangebiets direkt an der Grenze zum Aul3enbereich ist ei-
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ne Festsetzung aufgenommen worden, dass Einfriedungen einen Abstand zur
Gelandeoberflache von mindestens 10 cm einhalten missen, um die Zugéanglich-
keit fur Kleintiere zu ermdglichen. Dies dient der Erhaltung der Artenvielfalt.

Weitere Umweltauswirkungen

- Auswirkungen auf Pflanzen

Da es sich hier um Regelungen im Bestand handelt, hat der Bebauungsplan kei-
ne unmittelbaren Auswirkungen auf Pflanzen. Bei einer Neubebauung wirden
aber die Festsetzungen zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen zum Zuge
kommen und fir einen 6kologischen Mindeststandard sorgen sowie die Ausrei-
chende Durchgrinung des Plangebiets sicherstellen. Die zusammenhangenden
Gartenflachen werden erhalten. Negative Auswirkungen der Planung sind daher
nicht zu erwarten.

- Auswirkungen auf den Flachenverbrauch

Auswirkungen auf den Flachenverbrauch sind durch die vorliegende Planung
nicht zu erwarten. Hierbei werden die Kriterien der Deutschen Nachhaltigkeits-
strategie 2016 berucksichtigt, die Siedlungs-, Verkehrs- und Freiraumflachen de-
finiert. Freiraumflachen sind demnach land- und forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen, Kultur- und Naturlandschaften sowie Erholungsraume. Da es sich bei dem
Plangebiet ausschliel3lich um Siedlungsflachen handelt, ist eine Inanspruchnah-
me von Freiraumflachen nicht gegeben.

- Auswirkungen auf den Boden

Der vorliegende Bebauungsplan ermdglicht aufgrund der festgesetzten Grundfla-
chenzahl sowie der zulassigen Uberschreitung gemaR § 19 (4) Satz 1 BauNVO
Versiegelungen oder Verdichtungen durch bauliche Anlagen. Hierbei ist jedoch
zu berilcksichtigen, dass bereits jetzt das Plangebiet zum grof3en Teil bebaut ist
und gegentber der bisherigen planungsrechtlichen Situation das Maf3 der mogli-
chen Versiegelung verringert wird.

Fur weitere bodenspezifische Malinahmen zur Minderung des Eingriffs auf den
Boden ist auf die jeweilige Baudurchfiihrung zu verweisen. Zu beachten sind
hierbei insbesondere folgende in dem Leitfaden "Bodenschutz in der Bauleitpla-
nung" (HMUELYV 2011) aufgefiihrten Aspekte und Mal3nahmen:

e Erhalt und Schutz des Mutterbodens in der Bauphase (§ 202 BauGB),

¢ sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915 und 19731),

e fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaus-
hubs,

e Berucksichtigung der Witterung beim Befahren der Béden,

e Beseitigung der Verdichtung im Unterboden nach Bauende, vor Eintrag
des Oberbodens,

¢ die Position der Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen im Bereich be-
reits verdichteter bzw. versiegelter Béden sowie
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o die Beteiligung des Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Ar-
beitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser,
Bodenschutz, Lessingstrale 16-18, 65189 Wiesbaden, wenn bei Eingrif-
fen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden.

- Auswirkungen auf das Wasser

Oberflachengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor. Weitere Ausfuhrungen
zum Thema Wasser s. Kapitel "Wasserwirtschaftliche Belange".

- Auswirkungen auf das Klima und die Luftqualitat

Als Folge der Planung ist keine Verschlechterung der lufthygienischen Situation
anzunehmen.

Da das Plangebiet bereits jetzt mit Gebauden bebaut und insgesamt von gerin-
ger GroRe ist, kommt es durch die Planung zu keinen messbaren klimatischen
Auswirkungen.

- Auswirkungen auf das Landschaftsbild, Natura 2000-Gebiete

Die Festsetzungen zur Gebaudekubatur, zur Errichtung von Stellplatzen und Ne-
benanlagen, die Uberbaubaren Grundstuckflaichen sowie die festgesetzten Ein-
und Durchgriinungsmaflnahmen stellen entsprechend der Lage am Ortsrand ein
angemessenes Orts- und Landschaftsbild sicher.

Beeintrachtigungen auf das im Westen in einer Entfernung von ca. 400 m liegen-
de FFH-Gebiet "Wiesen im SufRen Grindchen" sind nicht zu erwarten. Die Ent-
wicklung des Gebiets wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
beeinflusst.

- Auswirkungen auf den Menschen, Kultur- und sonstige Sachguter

Der Bebauungsplan erméglicht die Bewahrung des charakteristischen Erschei-
nungsbilds dieses Gebiets und ist daher vor diesem Hintergrund fir das Wohl der
Allgemeinheit von Bedeutung.

Negative umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen oder auf Kultur- und
Sachguter sind nicht zu erwarten. Die Erholungssituation wird sich durch die Pla-
nung nicht verschlechtern, die Erlebbarkeit der angrenzenden Landschaftsraume
bleibt erhalten.

Kulturdenkmaler sind von der Planung nicht betroffen, ein Hinweis zum Verhalten
beim Auffinden von Bodendenkmalern ist Bestandteil des Bebauungsplans.
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8 Wasserwirtschaftliche Belange

Oberflachengewasser, Uberschwemmungs- oder Risikogebiete sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Da das Gebiet bereits bebaut ist und gegentber dem bislang geltendem Pla-
nungsrecht keine zusétzlichen Baumoglichkeiten erdffnet werden, erfolgt die
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung durch Anschluss an das bestehen-
de Leitungsnetz und ist gesichert.

Die festgesetzte Dachbegriinung bei Flachdachern und flach geneigten Dachern
sorgt fur eine Drosselung des Regenwasserabflusses und kann hierdurch zu ei-
ner Entlastung des Kanalnetzes fiihren.

Schonung der Grundwasservorkommen, Versickerung und Verwendung von
Niederschlagswasser

Stellplatze, Zufahrten und Wege sind wasserdurchlassig zu befestigen. Dies wirkt
sich in Verbindung mit einer Grundflachenzahl von 0,2 giinstig auf die Grund-
wasserneubildung aus. Zudem ist das Niederschlagswasser in einer Zisterne zu
sammeln, soweit es nicht auf dem Grundstlick selbst versickert wird. Die mdgli-
che Verwendung des gesammelten Niederschlagswassers tragt ebenfalls zur
Schonung der Grundwasservorkommen bei.

Zu den Themen Versickerung und Brauchwassernutzung ist ein Hinweis im Be-
bauungsplan enthalten.

Bodenbelastung / Grundwasserschadensfalle

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens oder Altstandorte sind im Plan-
gebiet nicht bekannt.

Ein Hinweis zum Verhalten bei organoleptischen Auffalligkeiten im Zusammen-
hang mit bodeneingreifenden MalRnahmen ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Schutzausweisungen

Heilquellenschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt in der Zone Ill des im Festsetzungsverfahren befindlichen
Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID: 436-039) fur die Gewinnungsanlagen
Schirfung Holzborn und Pfingstborn der Stadt Bad Soden am Taunus.

9 Technische Infrastruktur

Die ausreichende Versorgung mit Strom und Erdgas erfolgt durch das bestehen-
de Versorgungsnetz. Die festen Abfallstoffe werden durch die stadtische Millab-
fuhr entsorgt.
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Seitens der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH wurde wahrend des Verfahrens
darauf hingewiesen, dass sich auf den privaten Grundstiicken zwischen den Ge-
bauden und den Verkehrsflachen die Hausanschlisse der Liegenschaften befin-
den, die von Bebauung freizuhalten sind. Umlegungen kdénnen kostenpflichtig er-
folgen.

Kosten, Umsetzung / Eigentumsverhéltnisse

Aus der Umsetzung der Planung entstehen der Stadt Bad Soden am Taunus
Uber das Aufstellungsverfahren hinaus keine weiteren Kosten.

Mafinahmen der Bodenordnung im Sinne der 88 45 ff. BauGB sind nicht erforder-
lich.

Planstatistik

Geltungsbereich ca. 6.126 gm
WA - Allgemeines Wohngebiet ca. 4.814 gm
Private Grinflache - Hausgarten ca. 390 gm

Darmstadt, 05.06.2023
Dipl.-Ing. Birgit Diesing
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