Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus
.Niederdorfsbachtal*

- Grundlagen zum Bebauungsplanverfahren / Nutzungsko nzeption -
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*

Geplanter Terminablauf

1. BegriufRung durch Herrn Ersten Stadtrat Karl Thumse  r
2. Thematische Einleitung durch Herrn Michael Hennin  ger
3. Vorstellung der Rahmenbedingungen

4. Vorstellung eines Losungsansatzes

5. Diskussion

6. Ausblick auf das weitere Vorgehen
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal®
Planungsbereich

Gebietsabgrenzung und Lage im Raum
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Kernfragen

« Warum ist Uberhaupt eine Planung erforderlich, wies 0 muss die Stadt
Uberhaupt tatig werden?

 Was ist das Ziel eines Bebauungsplans?

 Was ist bei der Planaufstellung zu beachten?

* Wie konnte eine Lsung aussehen?

 Was sind die Interessen der Betroffenen / der Nutzer  ?

e Diskussion
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Zielstellung und Problematiken

Notwendigkeit eines Bebauungsplans

Die zahlreichen Gebaude, Hutten , Einfriedungen, Garten und andere baulichen Anlagen im Gebiet sind
I.d.R. ohne die erforderliche bau- und naturschutzrechtlichen Genehmigungen _ errichtet worden und
werden von den Eigentimern oder Pachtern gartnerisch genutzt.

Die Bauaufsichts- und Naturschutzbehdrde muss gegen ungenehmigte und nicht genehmigungsfahige
Anlagen vorgehen. Eine auch nur stillschweigende Duldung ist den Behorden verwehrt (keine Verjahrung
und kein Anspruch auf weitere Duldung).

Rechtsgrundlagen:
8§ 12 Abs. 2 Nr. 1 HENatG i.V.m. § 2 Abs. 1 HBO
Runderlass vom 25. Mai 1990 (StAnz. S. 1200)
Erlass vom 11. Méarz 1998 und Anderung vom 19. Februar 1999

Der bisherige Fortbestand der Géarten ist einem Vollzugsdefizit der Behorden geschuldet.
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Zielstellung und Problematiken

Was kann die Stadt tun, um den Nutzerinteressen entg  egenzukommen?

Die Stadt Bad Soden hat als Trager der Bauleitplanung die Mdéglichkeit, ein Nutzungsverbot
nicht genehmigter Anlagen und Garten im Aul3enbereich durch die Aufstellung eines
Bebauungsplans abzuwenden.

Bebauungsplan = Grundlage fur eine formelle Legalis  ierung

am 25.11.1992 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan Nr. 55 Niederdorfsbach
gefasst

| ‘l
s il



Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*

Zielstellung und Problematiken

Zielstellung des Bebauungsplanes

Ausweisung von Gartengebieten in einem gerechten Ausgleich zwischen dem

offentlichen Interesse der Bevolkerung an Natur und Landschaft sowie einem freien Zugang
und
der individuellen Freizeit-, Hobby- und Erholungsnutzung der Eigentimer und Pachter

Legalisierung und Sicherung sowie rAumliche Begrenzung der seit langem bestehenden
wohnungsfernen Gartennutzung

Konzentrierung der wohnungsfernen Garten in planungsrechtlich abgesicherte Bereiche

Schaffung von Ersatzflachen fir andernorts zu beseitigende Garten
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Zielstellung und Problematiken

Warum gibt es noch keinen Bebauungsplan im Niederdo rfsbachtal?

Der Planungsbereich unterliegt vielfaltigen Restriktionen und Nutzungsvorgaben:

Wasserrechtliche Konflikte Bau- und naturschutzrechtliche
Konflikte

- Wasserschutzgebiete - Vorgaben der Regional- und

- Heilquellenschutzgebiet Flachennutzungsplanung

- Trinkwassergewinnungsanlage - Gesetzlich geschitzte Biotope

- Wasserrahmenrichtlinie der EU - Artenschutz
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Auswertung Regionaler Flachennutzungsplan

Regionaler Flachennutzungsplan  (Regionalverband FrankfurtRheinMain 2011)

- Griunflache, wohnungsferne Garten

- Vorranggebiet Regionaler Griinzug

- Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz
- Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktion
- Vorranggebiet fir Natur und Landschaft

- Flache fur die Landbewirtschaftung

- Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit
Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschatft
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal”
Auswertung Regionaler Flachennutzungsplan

Regionaler Flachennutzungsplan (Regionalverband FrankfurtRheinMain 2011)

rote Linie: Untersuchungsbereich
grune Schraffur: Abgrenzung der Gartennutzung
nach Reg FNP
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal®
Schutzgebiete und -objekte

Darstellung der
gesetzlich geschuitzten Biotope

rote Linie: Untersuchungsbereich
magenta Schraffur: gesetzlich geschiitzte Biotope
im Plangebiet
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal”
Schutzgebiete und -objekte

Wasserschutzge-
biet / Heilguellen-

schutzgebiet
(Hessenviewer 2014)

Trinkwasserschutzgebiet, Zone |

L1 | Trinkwasserschutzgebiet, Zone Il

Trinkwasserschutzgebiet, Zone lI

Heilquellenschutzgebiet,
Zone ll1, /2 (A, 11-1V)
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Heilquellenschutzgebiet,
Zone A-neu (A, B, B1, B2, B3,
B4, C, C1, C2)
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*

Schutzgebiete und -objekte

festgesetzt
- geplant

Trinkwasserschutzgebiet Zone 111 / llla

Trinkwasserschutzgebiet
Trinkwasserschutzgebiet Zone 111 / llla
Trinkwasserschutzgebiet
Trinkwasserschutzgebiet Zone |
Trinkwasserschutzgebiet Zone I
Trinkwasserschutzgebiet Zone llib

Untersuchungsgebiet

Darstellung der Zonen des
Trinkwasserschutzgebietes
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Schutzgebiete und -objekte

Wasserschutzgebiet / Heilguellenschutzgebiet
(Hessenviewer 2014)

- Trinkwasserschutzgebiet der Trinkwassergewinnungsanlage der Stadt Bad
Soden am Taunus (Zone 11l / A vollflachig)

- Im Verfahren befindliche Schutzgebietsausweisung (Zone Ill Gesamtbereich,
Zone |l Ostteil, Zone | 6stlich in der Nahe der Konigsteiner Stralie)

- Heilquellenschutzgebiet der staatlich anerkannten Heilquellen der Stadt Bad
Soden am Taunus (Zone Il und C)

In Wasserschutzgebieten sind wohnungsferne Garten nicht ohne weiteres zulassig:

‘ Besonderer Abstimmungsbedarf mit den Wasserbehorden bzgl. erforderlicher Restriktionen
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal®

Darstellung der
Oberflachengewasser

Blaue Linie: Oberflachengewasser (Nieder-

dorfsbach, Wegseitengraben)
Blaue Linie, gepunktet: Oberflachengewasser

verrohrt
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*

29.01.2015

Schutzgutauswertung - Detaillierung

Wasser

Niederdorfsbach

(Gewasser 3. Ordnung, It. Gewasserstrukturgiite stark verandert, teils offener teils verrohrt Bachlauf,
veranderter FlieRgewasserverlauf)

Wegseitengraben
(Temporéar wasserfuhrend, als Gewasserverlauf unbedeutend)

Regenrtckhaltebecken
(Ruckstauvolumen ca. 9.000 m3, geplante Erh6hung auf 16.000 ms3)

Grundwasser

(Durchschnittlicher Grundwasserstand ca. 4 m u.GOF, ungestorter Wasserkreislauf, da der
Versiegelungsgrad gering ist (ca. 9 %))

Wassergewinnung

(Trinkwassergewinnungsanlagen Ochsenwiesen und Teufelslach der Stadtwerke Bad Soden ,
derzeitiger Geltungsbereich fallt in deren Einzugsgebiet)

‘ dem Schutzgut Wasser ist eine hohe Wertigkeit zuzuo  rdnen

| ‘l
s Daitd



HEE B EEEERE 29.01.2015

Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal”
Schutzgutauswertung - Detaillierung

Bebauungsplan Nr. 55

Biotop- und g
Nutzungstypen

Bestandsplan
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal®
Schutzgutauswertung - Detaillierung

Darstellung der
Griunflachennutzungen

Zeichenerklarung

Untersuchungsbereich

N A |

bestehende géartnerische
Nutzung sowie Sonder-
nutzung (Kleintierzucht-
anlage, etc.)

Bebauung
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*

Schutzgutauswertung - Detaillierung
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Darstellung der
Biotopwertigkeit

Zeichenerklarung

sehr hohe Biotopwertigkeit
(> 46 Biotopwertpunkte)

hohe Biotopwertigkeit
(36 - 45 Biotopwertpunkte)

mittlere Biotopwertigkeit
(26 - 35 Biotopwertpunkte)

geringe Biotopwertigkeit
(25 - 16 Biotopwertpunkte)

sehr geringe Biotopwertigkeit
(< 15 Biotopwertpunkte)

anthropogene Nutzung (wohnungsferne Garten,
gartnerische Anlage, Hausgarten, Straen, Wege)
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal®

Schutzgutauswertung - Detaillierung

Flora (Erfassung in 2011)

- Nachweis von insgesamt 231 Pflanzensippen

- Wertbestimmende (gefahrdete) Arten sind die
Buschel-Glockenblume, das Acker-Léwen-
maul, der Speierling und die Gelbe Schwertlilie

* Campanula glomerata (Biischel-Glockenblume) | § . 4

5% Iris pseudacorus (Gelbe Schwertlilie)

* Misopates orontium (Acker-Léwenmaul)

* Sorbus domestica (Speierling)
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Schutzgutauswertung - Detaillierung

Fauna (erfassung von 2011 - 2012)
Saugetiere

- Nachweis von 3 Saugetierarten (Flederméause)

- Wertbestimmende (FFH-Richtlinie Anhang 1V) Arten
sind die Breitfligelfledermaus, der Grol3e Abendsegler
und die Zwergfledermaus

blau: Zwergfledermaus
grun: Breitfligelfledermaus
orange: GroR3er Abendsegler

Vogel

- Nachweis von 38 Vogelarten

- Wertbestimmende (nach BNatSchG streng geschlitzte)

Arten sind der Gartenrotschwanz und der Grunspecht
grun: Grinspecht
orange: Gartenrotschwanz
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Schutzgutauswertung - Detaillierung

Reptilien

- Nachweis von 2 Reptilienarten

- Wertbestimmende (FFH-Richtlinie Anhang V)

Art ist die Zauneidechse
: Blindschleiche
orange: Zauneidechse
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Vorlaufiges Fazit

Fazit

Eine Ausweisung wohnungsferner Garten im Rahmen eines Bebauungs-
planverfahrens ist nicht ohne weiteres moglich, es sind Restriktionen zu
berlcksichtigen, was entsprechende Einschrankungen und Auflagen bedingt,
die sowohl Auswirkungen auf die raumliche Verteilung der Garten als auch auf
die Art und Weise der Nutzbarkeit haben werden.

Eine planungsrechtliche Sicherung von Gartennutzungen im Untersuchungs-
gebiet sollte nach derzeitigem Kenntnisstand v.a. in siedlungsnahen Bereichen
maoglich sein.



Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Zielsetzung — Landschaftsplanerisches Konzept

29.01.2015

Landschaftspla-

Potentielle Flachen
firr gartnerische
Nutzung, gem

nerisches Konzept =i

Zielsetzung:

Sicherung und Neu-
anlage der wohnungs-
fernen Garten in zwei
Bereichen einschl.
ErschlieRung

Gewasserschutz
Naturschutz

Weitere Ziele aus der
Grunordnungsplanung

B Grornd gheriscr
d Nutzung, bei Einbindung
vorhandsner Streuobste
“ F ibestande.
* Bestand: ca 6,520 m*
| Planung: ca. 16,130 m*
* (entspricht ca, 51 Gérten)

Grabeland/ gannel\scha Mutzung
Bestand: ca.11.880 my

Grabeland! gamunscm Nutzung.

(entspricht ca. 10 Garten)

Bebauungsplan Nr. 55
Niederdorfsbachtal
Bad Soden a.T.

Landschaftsplanerische
Ideenskizze
M. 1:2.000

Zeichenerklarung
.‘ Gendlzstruktur Bestand

b conslzstuktur, Planumng
5 Sreuhstvestand, in Geingarenania
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Grabeland, zeill begrenzle N\ﬂzllﬂﬂ (0! 11.855 m?),
als potentie Neuaniage ven S

Kleintierzuchtaniage/Gannerisch gepfl Anlage
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Ubertragung der Nutzungskonzeption in das Bebauungsplan-Konzept

Bebauungsplan Nr. 55 "Niederdorfsbachial”

Bebauungsplan-Konzept

Griunflachen

(6ffentliche und private Grinflachen,
wohnungsferne Garten, Kleinzierzucht-
anlage)

Wasserflachen und Flachen fur
die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

Flachen fir die Landwirtschaft
(landwirtschaftl. Flache, Extensivwiese,
Streuobst)

StralRenverkehrsflachen
(Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung)
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Ubertragung der Nutzungskonzeption in das Bebauungsplan-Konzept

i
Bebauungsplan Nr. 55 "Niederdorfsbachial”

Konzentration der gartnerischen
Nutzung (Private Grinflache,
Zweckbestimmung: wohnungs-
ferne Garten) auf zwei Teilgebiete

Keine planungsrechtliche Aus-
weisung der Landwirtschaftlichen
Flachen einschl. der Extensiv-
wiese und des Streuobstes
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Detailbetrachtung

) Bebauungsplan Nr. 55

. . . ‘o RN Niederdorfsbachtal

Teilbereichsbildung 43 Bad Soden a.T.

(Gebiete mit einheitlichen iy Landschafts dlanerilf.che
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1 v.a. landwirtschaftlich VoSN Eetmrerideeg

8% Gossrcuine Bosarnd

genutzte Flachen, einzelne
Garten in Streulage

T ceronsuns Panng
Sipucbatsstand, n Keegarinnariags
U PG

PR srwusber brachisrtuscty
LR potentmse \Wsdertiteting

| Stmusbet Bsstun

T Ackrfinche

2 langjahrig vorhandene Gar- e, Ry Sl died 2

] Cratetand iparnanache M
| e e

tengebiete, die vermutlich
ohne wesentliche Veran-
derung tibernommen wer-
den kdénnen

D abetard Iyinessche Mg
| {Piaarg ca. 19330 1. orisgn. 2. 84 Gartun)
I3 Grubetana, ut bagrenats Nutiung foa. 11858 m)
] e potertste Neusniags von Strctet
i r| Frtsar st eantage GAee geirfi Anlage

=] Roterkebs Fiachan kir piririecha Muueq, gom.

3 neu zu ordnender Bereich

4 Neuentwicklungsbereich

bl ¢ Ve o, vl
i A d

S = s | wiamo | [y T
. T [ ™

Fropbt e b 55 Noschrsiortubacttn s S 0. T
Tow  Lavdschatspanncn st

b o [PEmb B7603 210000

B e

s
Magrirat soe a3 2
Bad Sodes ¥ . P}
¥
pikaiaiine = T el i ey
CRALT Bt B g T el lanloms

)
il

Gtz Gitsbé
Landschattsarahlasiien
Schaper @ Kappds 8 Habarremn
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Detailbetrachtung

29.01.2015

1 v.a. landwirtschatftlich
genutzte Flachen, einzelne
Garten in Streulage

Bebauungsplan Nr. 55

Niederdorfsbachtal
Bad Soden a.T.

Landschaftsplanerische
deenskizze
M. 1:2.000

Zeichenerkldrung

B Gonotrurins Bestand
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*

Bestandssituation und Planung

Grabeland/ gértnerische Nutzung.

Bestand: ca.7.830 m*

(entspricht ca. 10 Garten)

Planung: ca. 3.120 m*

Grabeland/ gartnerische Nutzung.

Bestand: ca.11.880 m?,

Darstefiung gemas

Vorplanung RE8.
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Grabeland/ gartnerische Nuti
Bestand: ca.7.830 m*
Planung: ca. 3.120 m*
(entspricht ca. 10 Gérten)

Grabeland/ gartnerische Nutzung.

Bestand: ca.11.880 m?,

80000 g

29890067

Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal®
d Planung

Bestandssituation un
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Planerische Konfliktsituation

Problematik:

» Siedlungsferne, gestreute Lage;

» \Von gesetzlich geschutzten Strukturen (v.a. Streuobst) umgeben,;

« Wasserrechtlicher Konflikt (keine Gartennutzung in TWSG Zone |l zulassig);

» Eine Planentwicklung aus den tibergeordneten Planwerken (RegFNP) ist nicht mdglich.

‘ Planungsrechtlich ist eine Ausweisung als ,Private Grunflachen, Zweckbestimmung
wohnungsferne Garten* nicht moglich
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*
Perspektiven

Frage:
Besteht ein
« dauerhaftes,
* ggf. nur noch voriibergehendes oder
» kein Nutzungsinteresse der Eigentimer an den Gartenparzellen?

Ganz wichtig: wer im Besitz einer behordlichen Bau- oder Nutzungsgenehmigung ist, sollte
dies unbedingt mitteilen!!!

Es muss mit einer behdrdlichen Abraumungsverfligung gerechnet werden. Hierauf hat die
Stadt Bad Soden keinen Einfluss.

Ggf. kann eine rdumliche Verlagerung der Garten in ein geordnetes Gartengebiet erfolgen/
angeboten werden.

Ggf. kann bei einem lediglich nur noch vortiibergehendem Nutzungsinteresse auf eine
stillschweigende Duldung der Behdrden gehofft werden.
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*

Fragen ?77?

Fragen ?7?7
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Bauleitplanung Stadt Bad Soden am Taunus ,Niederdorfsbachtal*

Vielen Dank
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