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1 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Sudwesten der Stadt Bad
Soden am Taunus. Er liegt in Ortsrandlage im Bereich der StraBe Am Reitplatz an der
Grenze zur Gemarkung Niederhofheim der Gemeinde Liederbach am Taunus. Er um-
fasst die im Ubersichtsplan dargestellten Flurstiicke der Flur 16 Nr. 156 teilweise, 157,
158, 159/2, 163/1 teilweise, 163/2, 169/2, 169/6, 169/7, 171/11, 180/3, 181/1, 181/2,
181/3, 182/1, 183 und 184/1 in der Gemarkung Bad Soden. Die Flache betragt ca. 1
ha.
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Abb.: Ubersicht zum Geltungsbereich
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2 Anlass und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 21 wurde 2009 als Satzung beschlossen und erlangte 2010
Rechtskraft. Er wurde bislang weitestgehend umgesetzt. Im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans befindet sich ein Umspannwerk der Siiwag Energie AG, das seinerzeit
planungsrechtlich entsprechend abgesichert wurde. Mittlerweile besteht seitens der
Suwag Energie AG die Absicht, das Umspannwerk zu verlegen. Ebenso hat sich her-
ausgestellt, dass die neben dem Umspannwerk festgesetzten Stellplatzanlagen nicht
benétigt werden, da die Nachbarbebauung weniger Wohneinheiten aufweist als ur-
springlich beabsichtigt und die Stellpldtze auf den Baugrundstiicken selbst nachge-
wiesen werden konnten.

Die auf diese Weise frei werdende Flache kann daher analog zum 6stlich angrenzen-
den Bereich mit einer aufgelockerten Wohnbebauung erganzt werden. Der Bebau-
ungsplan muss aufgrund dieser neuen stadtebaulichen Zielsetzung in einem Teilbe-
reich, der das Umspannwerk sowie einige der angrenzenden unbebauten Grundstiicke
umfasst, gedndert werden.
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Abb.: Geltungsbereich der 1. Anderung (rot) innerhalb des rechtskriftigen Bebauungsplans
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3 Rechtsgrundlagen, iibergeordnete Planungen, Planungsrecht

Der Bebauungsplan wird entsprechend den Anforderungen des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, der Verord-
nung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 und der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 15.
Januar 2011 erstellt.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans "An den Holzwegen / Im Sauwald - 1. Anderung"
ist am 21.05.2014 durch die Stadtverordnetenversammiung beschlossen worden.

Ein erster Entwurf wurde vom 06.03.2015 bis zum 10.04.2015 gemaR § 3 (2) BauGB
offentlich ausgelegt, vom 25.02.2015 bis zum 10.04.2015 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR § 4 (2) BauGB beteiligt. Infolge der ein-
gegangenen Stellungnahmen, insbesondere in Bezug auf mégliche Immissionskonflik-
te durch den benachbarten landwirtschaftlichen Betrieb, wurde der Entwurf des Be-
bauungsplans geéndert, so dass diese Verfahrensschritte gemaR § 4a (3) BauGB er-
neut durchgefiihrt werden. Der zweite Entwurf hat vom 27.06.2016 bis einschlieRlich
29.07.2016 offentlich ausgelegen und zeitgleich wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange beteiligt.

Der vorliegende Bebauungsplan dient gemaR § 13a BauGB der Innenentwicklung. Ein
solcher Plan, der der Wiedemutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient, kann im beschleunigten Verfahren
nach § 13 (2) und (3) BauGB aufgestellt werden.

Da der Bebauungsplan alle im § 13a BauGB genannten Kriterien fir das beschleunigte
Verfahren erflllt, wird dieses hier in den weiteren Verfahrensschritten geman § 233 (1)
BauGB angewendet (s.a. Kapitel "Belange des Umweltschutzes, Verfahren").

- Erneute Auslegung und Einholung der Stellungnahmen

Aufgrund der nochmals erforderlichen (geringfiigigen) Anderung des zweiten Entwurfs
fand eine erneute Beteiligung statt. Da die Anderungen die Grundziige der Planung
nicht beriihren, konnten geman § 4a (3) Satz 2 BauGB Anregungen nur zu den geéan-
derten oder ergénzten Teilen eingebracht werden.
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Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Im verbindlichen Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) wird das Plangebiet als "Flache fur Versorgungsanlagen, Be-
stand" mit der Zweckbestimmung "Einrichtung der Elektrizitdtsversorgung - Umspann-
station" und zu einem kleinen Teil als "Flache fur die Landbewirtschaftung” dargestellt.

S\

Abb.: Auszug aus dem RPS/RegFNP 2010

Durch den vorliegenden Bebauungsplan veréndern sich die bislang dargestellten Fla-
chennutzungen. Im Rahmen der Aufstellung des aktuell rechtskraftigen Bebauungs-
plans wurde allerdings bereits geklart, dass der RPS/RegFNP 2010 an die geplante
Nutzung angepasst werden kann.

Fur den Bereich des Umspannwerkes ist nun eine weitere Anderung der Darstellung
von "Flache fur Versorgungsanlagen" in "Wohnbauflache" erforderlich. Im Rahmen der
bereits erfolgten Beteiligung gemaR § 4 (2) BauGB zum ersten Entwurf wurde aber be-
reits seitens des Regionalverbands Frankfurt RheinMain in der Stellungnahme vom 17.
Marz 2015 eine entsprechende Anpassung des RPS/RegFNP 2010 in Aussicht ge-
stellt.

Zahl der Wohneinheiten, Dichtevorgaben des RPS/RegFNP 2010

GemalR RPS/RegFNP 2010 sind im Bereich verstadterter Besiedlung pro Hektar Brut-
towohnbauland 35 bis 50 Wohneinheiten vorzusehen. Dieser Wert kénnte mit der vor-
liegenden Planung unterschritten werden, wenn nur gréRere Einzelhduser mit je einer
Wohneinheit (WE) gebaut wirden. Dann wirden hier ca. 15 WE realisiert werden.
Demgegenuber betragt die maximal erreichbare Zahl 40 WE, bei einer méglichen Be-
bauung mit 4 Doppel- und 12 Einzelhdusern und héchstens 2 WE pro Gebaude.

Fur die geplante lockere Bauweise sind folgende Griinde ausschlaggebend:

- Die Neubebauung soll sich harmonisch in die Umgebung integrieren. Es wird daher
mit der vorliegenden Planung die benachbarte sehr homogene Baustruktur mit vorwie-
gend freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern aufgegriffen. So bleibt der Charak-
ter und das Ortsbild der Siedlung in seiner Eigenart erhalten und die Siedlung wird ins-
gesamt durch die aufgelockerte Baustruktur ihrer Lage am Ortsrand in Nachbarschaft
zu landwirtschaftlich genutzten Flachen gerecht.
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- Das Plangebiet befindet sich in einem "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktio-
nen". Zum rechtskraftigen Bebauungsplan wurde daher bereits ein Klimagutachten er-
stellt. Darin wurde hinsichtlich der klimatologischen Auswirkungen der Siedlung festge-
stellt, dass es fur die Durchliiftung vorteilhaft ist, wenn u.a. eine mdéglichst kleinteilige
Bebauung vorgesehen wird, wie sie "durch Eigenheime in der Regel gegeben ist" (Zitat
Gutachten Deutscher Wetterdienst, April 2002). Wenn diese (und andere) Empfehlun-
gen eingehalten wirden, bestinden gegen die Bebauung aus klimatischer Sicht wenig
Bedenken. Dies wird nun durch die geplante Ein- und Zweifamilienhausbebauung wei-
terhin sichergestellt.

Die Unterschreitung der Dichtevorgaben darf nur ausnahmsweise erfolgen. Durch die
aufgefiihrten Aspekte werden im vorliegenden Fall die im RPS/RegFNP 2010 genann-
ten Ausnahmetatbestande erfillt.

Bestehendes Planungsrecht, Denkmalschutz

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
21 "An den Holzwegen / Im Sauwald". Dieser Bebauungsplan wird innerhalb des Gel-
tungsbereichs der 1. Anderung durch die vorgesehene Planung in allen seinen Fest-
setzungen ersetzt.

Im Plangebiet oder in der ndheren Umgebung befinden sich auller dem Wasserturm
und dem judischen Friedhof jenseits der Niederhofheimer StralRe keine denkmalge-
schitzten Anlagen. Ein Hinweis auf mégliche Bodendenkmaler ist Bestandteil des Be-
bauungsplans.
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4 Stidtebauliche Situation

Das Plangebiet selbst wird zur Zeit noch zum Uberwiegenden Teil durch das Um-
spannwerk der Siwag Energie AG genutzt. Weiterhin umfasst es noch einige unbe-
baute Grundstiicke, die bislang als Flachen fir Stellplatze sowie auch bereits fiir
Wohnbebauung vorgesehen waren. Es liegt am Westrand des Neubaugebiets Wil-
helmshéhe, das nach 2009 bebaut worden ist. Es handelt sich dabei um eine aufgelok-
kerte Baustruktur mit zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern ohne Dachge-
schoss.

Abb.: Blick vom Neubaugebiet Wilhelmshohe zum Umspannwerk

In nordwestlicher Richtung grenzen an das Plangebiet landwirtschaftlich genutzte Fl&-
chen und Gebaude sowie das Gelande eines Reiterhofes an. Weiter Richtung Westen
befindet sich die hier vierspurig ausgebaute BundesstralRe 8, die durch einen An-
schluss Uber die Niederhofheimer StralRe, die direkt am Neubaugebiet vorbei lauft, von
Bad Soden aus erreicht werden kann. Richtung Stdosten, auf der anderen Seite der
Niederhofheimer StralRe, grenzen weitere landwirtschaftliche Flachen an.

Abb.: Luftbild 2013 mit Geltungsbereich (rot)

Auf der Sudwestseite der StraBe Am Reitplatz neben dem Plangebiet fiihrt eine 110
kV-Freileitung entlang, die, nach aktuellem Kenntnisstand, auch nach Verlagerung des
Umspannwerkes bestehen bleiben wird. Die von den beiden Masten dieser Freileitung
zum Umspannwerk fihrenden Leiterseile werden im Zuge der Verlagerung des Um-
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spannwerks zuriickgebaut und durch eine direkte Verbindung zwischen den Masten
ersetzt.

Infrastruktureinrichtungen sind im Neubaugebiet selbst nicht vorhanden, allerdings wird
in fuBlaufiger Entfernung an der Niederhofheimer Strae eine Grundschule mit Sport-
halle neugebaut. Zudem ist der Ortskern Bad Sodens nicht weit entfernt (1 - 1,5 km),
so dass hierdurch die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs in ausreichendem
MaR sichergestellt ist.

Verkehrlich ist das Gebiet durch das bestehende Stralen- und Wegenetz gut ange-
bunden. Auch in Bezug auf den &ffentlichen Nahverkehr ist das Gebiet gut erreichbar:
An der Niederhofheimer StraRe im Bereich des Neubaugebiets befindet sich die Halte-
stelle der Buslinie 812 nach Hofheim, Liederbach, Eschborn, Schwalbach und Bad So-
den Bahnhof.
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5 Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung und -bewertung

Aus Sicht von Natur und Landschaft wird der Geltungsbereich durch das Umspann-
werk gepragt (Flurstiick 158). Neben den Anlagen und einem Funktionsgebaude sind
auf dem Gelande des Umspannwerkes Wegeflachen und intensiv genutzte Rasenfla-
chen anzutreffen. Daruber hinaus sind einzelne, regelmaRig geschnittene Ziergeholze
vorhanden. Das Umspannwerk ist komplett mit einem stabilen Zaun eingefriedet.

Abb.: Umspannwerk

Sudlich des Umspannwerkes sind gro3flachige, wasserdurchlassig befestigte Bereiche
vorzufinden, die im Bebauungsplan "An den Holzwegen / Im Sauwald" als Stellplatzan-
lagen festgesetzt sind. Die Befestigung wurde flaichendeckend mit Grobschotter durch-
gefuhrt. Begriinte Freiflachen sind hier nicht vorhanden.

Abb.: Wasserdurchlédssig befestigte Flichen siidlich des Umspannwerkes

Die an das Plangebiet angrenzenden Strukturen werden gepragt durch das im Norden
und Osten vorhandene Wohngebiet sowie im Westen durch die Wirtschaftsgebaude
des Hofes Wilhelmshdhe. Im Siden grenzen Sukzessionsflachen und Pferdekoppeln
an.
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Aufgrund der artenarmen und intensiv genutzten Biotop- und Nutzungsstrukturen sowie
der Lage unmittelbar an ein bestehendes Wohngebiet und landwirtschaftlich genutzten
Flachen, besitzt das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft.
Auf die Erstellung einer Biotop- und Nutzungstypenkarte wird daher verzichtet.

Schutzgebiete nach Kapitel 4 des Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind nicht be-
troffen. Ebenfalls sind keine Uberschwemmungsgebiete sowie Oberflachengewasser
betroffen. Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes (WSG-ID: 436-032) der Gemeinde Liederbach am Taunus. Die Schutz-
gebietsverordnung vom 11. November 1983 (StAnz.49/1983, S.2338 ff.) fur die Trink-
wassergewinnungsanlagen des Ortsteils Niederhofheim der Gemeinde Liederbach am
Taunus ist zu beachten.

Hinsichtlich der Bedeutung des Plangebietes fur den Artenschutz wird auf das Kapitel
"Belange des Umweltschutzes, Verfahren" verwiesen.
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6 Grundziige der Planung
Art und MaR der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Konzept sieht fir das Plangebiet eine Ergédnzung des angrenzen-
den Neubaugebiets Wilhelimshéhe vor. Es sollen zweigeschossige Wohnhduser mit
begrintem Flachdach in einer durch Grin gepragten Siedlungsstruktur errichtet wer-
den. Entlang der Strale Am Reitplatz am Nordwestrand des Plangebiets soll eine Ket-
tenbebauung aus Doppel- bzw. Einzelhdusern und Garagen entstehen, die als ge-
schlossene Zeile die dahinter liegenden Wohngebé&ude vor den Larmemissionen des
nordwestlich liegenden landwirtschaftlichen Betriebs schitzt. Die weitere Bebauung
soll stark aufgelockert sein, um zum einen der Lage am Ortsrand und zum anderen
aber auch den Anforderungen des fur das gesamte Gebiet erstellten Klimagutachtens
gerecht zu werden.

Als Art der baulichen Nutzung wird daher ein WA - Aligemeines Wohngebiet wie im
rechtskraftigen Bebauungsplan fur die angrenzende Bebauung festgesetzt. Die dort
festgesetzten Einschrénkungen z.B. hinsichtlich der Nicht-Zuldssigkeit von Schank-
und Speisewirtschaften werden Ubemommen, um eine gleichartige Nutzungsstruktur
zu erhalten. Zusatzlich wird festgesetzt, dass keine Mobilfunkanlagen als eigenstandi-
ge Gewerbebetriebe zuldssig sind. Damit wird erreicht, dass keine gréReren Anlagen,
die als technische Konstruktion das Ortsbild stéren wiirden, entstehen kénnen.

Weiterhin wird bei zweigeschossigen Gebauden die Grundflache als Héchstmal sowie
zusatzlich eine Grundflaichenzahl (GRZ) von maximal 0,4 festgesetzt. Im Vergleich
zum vorhergehenden Entwurf wird damit vor dem Hintergrund der nun mdéglichen Er-
richtung von Doppelhdusern eine einheitliche Grundflachenzahl festgesetzt. Hierdurch
wird erreicht, dass entsprechend der Umgebung eine angemessene Kubatur entstehen
kann, aber keine im Verhdéltnis zur GrundstiicksgroRe unmafstéblichen Baukdrper er-
richtet werden kénnen.

In die Festsetzung zur Gebdudehdhe wurde ein gewisser Spielraum aufgenommen,
um bei dem teilweise vorhandenen geringen Gefélle innerhalb der Baugrundstiicke die
Zweigeschossigkeit bei ebenerdigem Zugang zu ermdéglichen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Um im gewissen Umfang hinsichtlich Gebaudestellung und Grundsticksteilung einen
planerischen Gestaltungsspielraum zu lassen, werden die Uberbaubaren Grundsticks-
flachen mehrheitlich nicht als einzelne, auf ein Geb&ude bezogenes Baufenster festge-
setzt, sondern als grundstiicksiibergreifende Baufenster.

Im Bereich der mit "a 2" festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache gegeniber
dem landwirtschaftlichen Betrieb wurde aus Griinden des Schallschutzes eine Ketten-
bauweise festgesetzt, die nur aus Doppel- oder Einzelhdusem besteht. Die Abstdnde
zwischen den Wohngebauden werden mit Garagen geschlossen.

Fur den dahinter liegenden Bereich "a 1" wurde die zuldssige Bauweise auf Einzelhau-
ser begrenzt, so dass hier eine verdichtete Reihen- oder Doppelhausbebauung ausge-
schlossen ist. Die Lange der Einzelhduser wird auf 13 m beschrankt und lehnt sich
damit an die Kubatur der in der Umgebung vorhandenen Gebaude an.

1
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Zahl der Wohnungen

Die zulassige Zahl der Wohnungen wird auf zwei pro Wohngebadude begrenzt, um die
in dieser Siedlung vorherrschende Baustruktur auch in diesem Bereich zu erhalten.
Negative Auswirkungen infolge einer héheren Dichte wie z.B. starkere Versiegelung
durch mehr erforderliche Stellplatze oder Belastungen durch die Zunahme des KFZ-
Verkehrs werden damit vermieden.

ErschlieBung, ruhender Verkehr

Die ErschlieRung knipft an das bestehende Straennetz an und sieht eine Ergénzung
der Verbindungen durch Wohnstralen und einen FuRweg vor. Innerhalb der Wohn-
straRen, die als "Offentliche Verkehrsfléache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrs-
beruhigter Bereich" festgesetzt sind, kénnen bei Bedarf noch einige 6ffentliche Park-
platze erganzt werden.

Die erforderlichen Stellplatze sind jeweils auf den Baugrundstiicken selbst anzulegen
bzw. nachzuweisen.

Grinordnung

Die Ausgestaltung der griinordnerischen Festsetzungen erfolgt weitgehend analog zum
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 21 "An den Holzwegen / Im Sauwald". So wurden
z.B. die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten "Flachen zum Anpflanzen ..."
auch bei den neuen Baugrundstiicken vorgesehen und anzupflanzende Einzelbdume
entsprechend dem Gestaltungsprinzip der benachbarten Flachen mit einer Mindest-
pflanzqualitat festgesetzt.

Weiterhin erhalten die Grundsticksfreiflachen eine Festsetzung zur Mindestbepflan-
zung mit ausschlieRlich einheimischer und standortgerechter Vegetation. Dadurch wird
eine 6kologisch ausreichende Durchgrinung mit Bdumen und Strduchem erzielt, die
durch die Verwendung schwachwiichsiger Ziergehdlze oder nicht standortgerechter
und einheimischer Koniferen nicht erreicht werden kénnte. In einer Auswabhlliste wer-
den entsprechende Arten aufgefiihrt.

Der Umfang der grinordnerisch zu gestaltenden Flachenanteile auf den jeweiligen
Grundstiicken ist dabei ausreichend, um einerseits die angestrebte wirksame Durch-
grinung des Plangebiets zu erzielen, andererseits aber auch den Nutzemn auf den Frei-
flachen neben den o.g. Bepflanzungen auch die Anlage von Wegen und individueller
Gartengestaltung zu ermdglichen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Gestaltung der baulichen Anlagen und der Grundstiicksfreiflichen werden ent-
sprechend zur benachbarten Bebauung festgesetzt, um ein Einfiigen in die vorhande-
ne Baustruktur sicherzustellen. Auch die Festsetzung zu den Werbeanlagen wurden
aus dem gleichen Grund Ubernommen.

12
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7 Belange des Umweltschutzes, Verfahren
Umweltprifung / Verfahren

Der Bebauungsplan erfillt als Plan der Innenentwicklung alle in § 13a BauGB genann-
ten Kriterien fir das beschleunigte Verfahren: Durch den Bebauungsplan wird nicht die
Zulassigkeit einer Grundflache von 20.000 gm und mehr i.S.d. § 19 (2) BauNVO be-
grundet. Weiterhin dient der Bebauungsplan nicht der Regelung der Zulassigkeit eines
UVP-pflichtigen Projektes gemal Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG).

Die in § 1 (6) Nr.7b BauGB genannten Schutzgiter werden durch den hier vorliegen-
den Bebauungsplan nicht berihrt.

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

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

GemalR § 1a (2) BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwégung u. a. auch die Ver-
meidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
berlcksichtigen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der Grundlage der Planung
ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden kénnen. Nach
§ 13a (2) Ziff. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einer Grundflache i. S. d.
§ 19 (2) BauNVO von unter 20.000 gm zuldssig sind, als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt. Vor diesem Hintergrund wird auf die Erstellung einer Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

Artenschutz

Unabhéngig von dem durchgefuhrten Planverfahren sind die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) im Rahmen der Bauleit-
planung zu beachten. Hierbei sind mégliche Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
BNatSchG bedingt durch die vorgesehene Planung auszuschlielen.

Aufgrund der vorhandenen artenarmen und zumeist intensiv genutzten Biotop- und
Nutzungsstrukturen sowie der Lage des Plangebietes ist die Bedeutung fur Natur und
Landschaft insgesamt als gering einzustufen. Das Vorkommen streng geschiitzter bzw.
europarechtlich bedeutsamer Arten ist nicht zu erwarten. Auch im Rahmen einer Orts-
besichtigung konnten keinerlei Hinweise auf das Vorkommen geschitzter Arten festge-
stellt werden. Erganzend wurde auf Anregung der Unteren Naturschutzbehérde hin-
sichtlich des Vorkommens von Zauneidechsen eine artenschutzfachliche Untersu-
chung durchgefihrt. Die Beratungsgesellschaft Natur dbR, Oberwallmenach, kommt in
ihrem Bericht vom November 2014 zu folgendem Ergebnis:

"Bewertung

Als Lebensraum fur Zauneidechsen geeignet erschienen die breiten Grasstreifen um die
alte Umspannanlage herum entlang der Nordwestgrenze (,Am Reitplatz“) sowie entlang
der Nordostgrenze (,Hannoveranerweg"). Der kurzschiirige Rasenbereich innerhalb des
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alten Umspannwerks sowie die Umgrenzung sudoéstlich und sudwestlich davon erwiesen
sich ungeeignet als Eidechsenlebensraum. Nachweise einer aktuellen Nutzung fanden
sich um das gesamte Planungsgebiet in 2014 nicht. Nur stidwestlich der Planflache, jen-
seits der Zufahrtsstrae (ebenfalls ,Am Reitplatz‘), konnten in der mittlerweile etwas zu-
gewachsenen Wiesenbrache Zauneidechsen (mit Reproduktionsnachweis) gesichtet
werden.

Einer Bebauung des Gelandes der bestehenden Umspannanlage innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes Nr. 21 ,An den Holzwegen / Im Sauwald“ stehen somit keine arten-
schutzrechtlichen Hindernisse durch eventuelle Vorkommen von Zauneidechsen entge-
gen. Das geplante Vorhaben fiihrt weder zu einer Entnahme, Beschadigung oder Zersto-
rung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten besonders geschitzter Tierarten, noch liegen
derzeit Erkenntnisse vor, dass besonders geschitzte Tierarten gefangen, verletzt oder
getétet werden kdnnten. Streng geschitzte Zauneidechsen kénnen deshalb auch nicht
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- oder Wanderzeiten erheblich
gestort werden, so dass keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population verursacht wird."

Bei der Umsetzung der Planung sind somit keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande nach § 44 Abs.1 BNatSchG zu erwarten. Im stadtebaulichen Vertrag mit dem
Investor wird zudem sichergestellt, dass unmittelbar vor Baubeginn das Gebiet erneut
kontrolliert und ggf. erforderliche MaRnahmen durchgefiihrt werden. Weiterhin wird im
Bebauungsplan auf die Méglichkeit verwiesen, dass besonders und streng geschutzte
Tierarten vorkommen kénnen, und welche MaRnahmen bei einem Fund zu ergreifen
sind.

Zur Verbesserung der Lebensbedingungen von Mehlschwalben und anderen Végeln
wird auf Anregung des NABU Naturschutzbundes Deutschland e.V. und des BUND OV
Bad Soden eine Empfehlung zur Installation von Nisthilfen und Niststeinen in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Immissionsschutz - LArm

Im Rahmen der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans wurde 2007 ein
Schallgutachten durch den TUV Sud Industrie Service GmbH erstellt. Es wurden die
Auswirkungen des StraBenverkehrs auf der Bundesstrale 8 sowie auf der Niederhof-
heimer StralRe bewertet. Die Ergebnisse des Gutachtens wurden auf das Plangebiet
angewendet und mit der Festsetzung von Larmschutzvorkehrungen (Festsetzung Nr.
7) analog zu den im urspranglichen Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen fir
gleich zu bewertende Gebadude umgesetzt (Festsetzung zu Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen - Larmschutz "LS 1").

Ein weiteres Gutachten setzt sich mit den méglichen schalltechnischen Auswirkungen
des nordwestlich liegenden landwirtschaftlichen Betriebs Wilhelmshdhe 1 auseinander.
Auf Basis dieses Gutachtens vom TUV Hessen, das der Begriindung als Anlage beige-
fugt ist, wurden in den Bebauungsplan besondere Festsetzungen zur Abschirmung des
Gebiets durch die dem Betrieb am néchsten liegende Gebaudezeile aufgenommen.
Dies betrifft die bereits erwdhnte Kettenbauweise (abweichende Bauweise "a 2"), die
einen durchgangige Larmschutz bewirkt. Fiir diese geschlossene Haus-Garagen-Kette
wurden bestimmte Mindestbauhdhen festgesetzt, um eine ausreichende Abschirmung
zu erzielen. Die Wohngebaude in dieser Zeile selbst erhalten zudem Auflagen zur An-
ordnung von schutzbedirftigen Raumen bzw. ihrer schallschutztechnischen Ausgestal-
tung, so dass die Vertraglichkeit der moéglichen Larmimmissionen in Bezug auf die
Wohnnutzung gewahrleistet ist (Festsetzung zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen - Larmschutz "LS 2").
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Um sicherzustellen, dass die abschirmende Zeile zeitlich vor der dahinterliegenden
Bebauung errichtet wird, wurde weiterhin eine entsprechende Festsetzung zur beding-
ten Zulassigkeit von Nutzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Vor dem Hintergrund dieser getroffenen Festsetzungen kommt das Gutachen Nr. L
8043 des TUV Hessen zur Untersuchung der Larmimmissionen durch den landwirt-
schaftlichen Betrieb vom 22.02.2016 zu folgendem Ergebnis:

"Zusammenfassung

Die Planbebauung im Planbereich ,a 1“ des Bebauungsplans ist erst dann ausreichend
vor den landwirtschaftlichen Larmimmissionen geschutzt, wenn der nordwestliche Ge-
bauderiegel nach den Vorgaben des Bebauungsplanes realisiert wurde. Die zeitliche
Reihenfolge der Realisierung wird durch die ,Bedingte Zul&ssigkeit von Nutzungen“ ent-
sprechend dem Kap. 7.3 der Festsetzungen sichergestellt.

Weiterhin kann zudem eine Uberschreitung der La&rmimmissionsrichtwerte nach der TA
Larm fur das Allgemeine Wohngebiet von 55 dB(A) tagsuber und 40 dB(A) nachts in Be-
reichen, in welchen schutzbedirftige Aufpunkte zul&ssig sind, auch im Sinne einer obe-
ren Abschéatzung weitgehend ausgeschlossen werden.

Entsprechend den flachenhaften Pegelplots in den Anlagen 1 — 4 kénnen die Larmkon-
flikte zwischen dem landwirtschaftlichen Betrieb Wilhelmshéhe und der geplanten An-
wohnerschaft durch eine entsprechende Riegelbebauung nach den Vorgaben des gean-
derten Bebauungsplanentwurfes somit bauplanerisch gelést werden."

Immissionsschutz - Geruch, Staub

Im Zuge der Bearbeitung des rechtskraftigen Bebauungsplans wurden 2009 in einem
Gutachten vom TUV Hessen Umwelttechnik die Geruchsimmissionen durch den be-
nachbarten Reiterhof und den landwirtschaftlichen Betrieb bewertet. In einer weiteren
Stellungnahme vom 20.03.2014 wurde die vorliegende Anderung beurteilt. Darin
kommt man zu folgendem Ergebnis:

"Die SUWAG Fléache liegt ndher an dem Reiterhof der, als Sondergebiet, an die neu zu
Uberplanenden Flachen angrenzt.

Aus dem zuvor zitierten Gutachten ist zu entnehmen, dass keine der Wohngebietsflachen
aus dem seinerzeitigen Bebauungsplan (21) an mehr als 5 % der Jahresstunden von Ge-
ruchsschwellenuberschreitungen belastet wird. Das entspricht einer Ausschépfung des
nach der Geruchsimmissionsrichtlinie fur Wohngebiete zuléassigen Wertes (10 % der Jah-
resstunden) von 50 %.

Sofern es in der Umgebung des Plangebiets keine weiteren geruchsemittierenden Anla-
gen oder Betriebe gibt, ist eine Immissionskenngréfe von 5 % (Geruchsschwellentber-

schreitungen als % der Jahresstunden) ein, ohne weitergehende vertiefende Uberlegun-
gen, tolerabler Wert.

Auf der SUWAG Flache weist die seinerzeit erstellte Immissionsprognose Werte bis ma-
ximal 9 % auf. Fir sich alleine betrachtet liegt die Immission damit immer noch im Be-
reich der zulassigen Gesamtbelastung. Dies gilt jedoch nur wenn keine weiteren Immis-
sionen aus anderen Quellen hinzukommen oder planungsrechtlich in Zukunft hinzukom-
men kdnnten.

Die Richtwerte aus der Geruchsimmissionsrichtlinie bezieht sich auf die Gesamtbela-
stung. Der Reiterhof ist ein Teil der Gesamtbelastung der am nordéstlichen Ende der
,SUWAG" Flache den Grenzwert nahezu ausschopft. In anderen Teilen der Flache des
Umspannwerkes sinken die Geruchsimmissionen mit der gréRer werdenden Entfernung
zum Reiterhof ab. In einem solchen Fall liegt es im Ermessen der planenden Kommune
abzuwégen ob andere relevante Emittenten vorhanden sind oder entstehen kénnen.

15



Bad Soden am Taunus: Bebauungsplan Nr. 21 D \ 1\
"An den Holzwegen / Im Sauwald - 1. Anderung" - Begriindung STADTPLANUNG SRL

Wenn dies nicht der Fall ist kann u. E. auch eine Zusatzbelastung die an den Grenzwert
heranreicht toleriert werden."

72 64 58 56 5 1N(s NI \“ 6
Abb.: Darstellung der Zusatzbelastung fiir 15x15 m Fléchen

Aus betriebstechnischen Grinden soll der Mistplatz nun verlegt werden. Fir den neuen
Standort wurde am 03.06.2014 folgende Stellungnahme seitens des TUV Hessen Um-
welttechnik abgegeben:

"Gegentber der Ergebnislage aus dem 2009 vorgelegten Gutachten verbessert sich die
Immissionssituation geringfiigig. An der Nord-West Ecke des Gelandes auf dem sich der-
zeit noch das SUWAG Umspannwerk befindet, verringert sich die Haufigkeiten von Uber-
schreitungen der Geruchsschwelle um ca. 0,5 %. Die 10 % Linie gleicher Uberschrei-
tungshaufigkeiten liegt nun vollstéandig auBerhalb des Gebietes welches den B-Plan 21
begrenzt. Mit der "alten" Mistlagerposition hatten sich diese beiden Grenzlinien noch
leicht Uberschritten.

Aus diesen Zusammenhangen lasst sich ableiten, dass die geplante Ma3nahme "Verle-
gung des Mistlagers" aus Sicht des Immissionsschutzes vor Gertichen nur befurwortet
werden kann.

Ein weiterer Gesichtspunkt, der aus formalen Griinden, aber nicht in der Ausbreitungsbe-
rechnung beriicksichtigt werden kann, ist der Umstand, dass nach der Erstellung unseres
Gutachtens die Emissionsfaktoren fur Tierhaltungsanlagen fur Schweine, Huhner und
Rinder sozusagen "abgewertet" worden sind. Rinderemissionen werden mit der Umset-
zung der derzeit gultigen Geruchsimmissionsrichtlinie nicht mehr so hoch bewertet wie
zuvor. Fur Pferde ist das zwar auch anzunehmen, da aber entsprechende Studien bis
zum heutigen Tag nicht vorliegen ist es nicht méglich diesen "Abschlag” fur die Emissio-
nen bei der Pferdehaltung vorzunehmen. Aus diesem Grund ist die Immissionssituation
durch das vorliegende Gutachten vermutlich etwas tUberzeichnet."
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Abb.: Darstellung der Belastung bei Verlegung des Mistplatzes

Da der fur Wohngebiete zuldssige Grenzwert gemafR der Stellungnahme vom
20.03.2014 bei dem aktuellen Standort nicht Gberschritten wird und sich bei dem ge-
planten Standort gemaR Stellungnahme vom 03.06.2014 die Situation sogar leicht ver-
bessert, besteht aus planungsrechtlicher Sicht in Bezug auf den Reiterhof kein Hand-
lungsbedarf.

Aufgrund von Anregungen seitens der Behérden und Bedenken des landwirtschaftli-
chen Betriebs Wilheimshéhe 1 wurde ein weiteres Gutachten erstellt: "Gutachten P
3093 zu den Emissionen und den Immissionen von Staub und Geruch und den Einwir-
kungen auf das Gebiet des Bebauungsplans 21 (1.Anderung) 'An den Holzwegen / Im
Sauwald' in Bad Soden" vom 22. Februar 2016. Dieses Gutachten kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

"Zusammenfassung

Die Stadt Bad Soden beabsichtigt die Anderung des Bebauungsplans 21 ,An den Holz-
wegen / Im Sauwald”. Zu den schon ausgewiesenen und mittlerweile auch bebauten Fla-
chen soll eine weitere Teilflache hinzukommen. Diese Mdglichkeit ergibt sich, wenn das
dort ,An den Holzwegen“ gelegene Umspannwerk der SUWAG aufgegeben wird. Damit
riicken die Grenzen des Plangebiets naher an den dort vorhandenen Reiterhof und an
die Hofstatte der Familie Kunz, die dort ein bauerliches Anwesen ohne Tierhaltung be-
treibt, heran.

Zu dem Reiterhof liegt bereits ein Gutachten (P 2879) des TUV Hessen vor. Dieses wur-
de im Hinblick auf die Verlegung einer Mistplatte und auch auf die B-Plan Anderung
durch 2 Stellungnahmen erganzt. In einem weiteren Schritt sind nun auch die Auswirkun-
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gen des Wilhelmhofs (Fam. Kunz) durch Staub und Geruch zuséatzlich mit betrachtet wor-
den. Die Anregung dazu erfolgte von den Behérden des Landkreises und der Fam. Kunz.

Erwartungsgemaf haben sich fur die Belastung des Plangebiets mit Staub (PM10) und
Staubniederschlag keine Anhaltspunkte ergeben. Dazu trégt auch bei, dass die als ,stau-
big“ zu betrachtenden Betriebsvorgénge nur von voriibergehender Dauer sind und {iber-
wiegend im Schutz der Hallen stattfinden.

Geruchsimmissionen erreichen in einem kleinen Teil des Plangebietes den nach GIRL
vorgegebenen Immissionswert, iberschreiten ihn aber nicht. Geruchsbelastungen kén-
nen bis zu diesem Umfang toleriert werden."

Aus diesem Gutachten lasst sich somit auch in Bezug auf den landwirtschaftlichen Be-
trieb Wilhelmshohe 1 kein planungsrechtlicher Handlungsbedarf hinsichtlich méglicher
Staub- und Geruchsimmissionen ableiten.

Klimaschutz

Das Plangebiet befindet sich gemaR RPS/RegFNP 2010 in einem "Vorbehaltsgebiet fiur
besondere Klimafunktionen". Zum rechtskraftigen Bebauungsplan wurde daher bereits
ein Klimagutachten erstellt. Darin wurde hinsichtlich der klimatologischen Auswirkun-
gen der Siedlung festgestellt, dass es fir die Durchliftung vorteilhaft ist, wenn u.a. eine
moglichst kleinteilige Bebauung vorgesehen wird, wie sie "durch Eigenheime in der
Regel gegeben ist" (Zitat Gutachten Deutscher Wetterdienst, April 2002).

Die vorgesehenen Festsetzungen zur weitgehenden Vermeidung einer geschlossenen
Bauweise und kleinteiliger Einzel- und Doppelhausbebauung tragen somit zu einer gu-
ten Durchliftung sowohl im Plangebiet selbst als auch in den angrenzenden Gebieten
bei. Ebenso wird durch die Festsetzungen die in dem Gutachten geforderte Méglichkeit
der Durchluftung in Nordost- und Sudwest-Richtung planerisch umgesetzt, so dass
durch die Bebauung keine Beeintrachtigungen der klimatischen Verhéltnisse zu erwar-
ten sind.

Dariber hinaus ist diese Bebauungsplananderung ein Mittel, um in gewissem Umfang
eine baulichen Entwicklung im Innenbereich zu erméglichen. Hierdurch wird perspekti-
visch eine Versiegelung freier Flachen im AuRenbereich vermieden. Dies kommt der
Umwelt allgemein und auch der klimatischen Situation zugute.

Bodenschutz

Nach § 1a (2) BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Dabei sollen
grundsatzlich die Moglichkeiten der Innenentwicklung (z.B. durch Nachverdichtung
oder Flachenrecycling) Vorrang haben vor der zusatzlichen Inanspruchnahme von bis-
her durch Landwirtschaft oder Wald genutzten Flachen im Auf3enbereich.

Dies wurde mit der vorliegenden Planung umgesetzt. Auf einer nicht mehr benétigten
Flache fur Versorgungsanlagen wird die Errichtung von Wohngeb&uden planungsrecht-
lich erméglicht. Dies ist eine MaRnahme des Flachenrecyclings und tragt zu einer Ver-
meidung von zusétzlicher Flachenversiegelung in den AuRenbereichen bei. Da es sich
bereits um eine sehr stark anthropogen gepragte Flache handelt, ist ihre Inanspruch-
nahme vertretbar.
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8 Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich im Bereich ehemaliger Flakstellungen. Vom Vorhanden-
sein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.
Eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der
geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen er-
forderlich, auf denen bodeneingreifende Malnahmen stattfinden. Hierbei soll grund-
satzlich eine EDV-gestutzte Datenaufnahme erfolgen.

Es wird seitens des Kampfmittelrdumdienstes des Regierungsprasidiums Darmstadt
darum gebeten, bei der Beauftragung des Dienstleisters auf die Verwendung des Da-
tenmoduls KMIS-R hinzuweisen. Hierfir ist es erforderlich, dass die Uberpriften und
geraumten Flachen értlich mit den Gaul/Kriiger Koordinaten eingemessen werden.

Weitere wichtige Informationen zu den Kampfmittelrdumarbeiten, deren Dokumentati-
on, zum zu verwendenden Datenmodul, zur Kosteniilbernahme etc. sind beim Kampf-
mittelraumdienst erhaltlich.

In den Bebauungsplan wurde eine entsprechende Kennzeichnung gemaR § 9 (5) Nr. 3
BauGB aufgenommen.

9 Wasserwirtschaftliche Belange
Wasserversorqung, Abwasserbeseitiqung

Da durch die geplante Bebauung nur wenige Wohneinheiten zum bestehenden Wohn-
gebiet hinzukommen, wird die Ver- und Entsorgung durch Anschluss an das bestehen-
de Leitungsnetz gesichert.

Schonung der Grundwasservorkommen

Um die Ableitung von Regenwasser iUber Kanale und den Verbrauch von Frischwasser
zu verringern, wurde in den Bebauungsplan eine Festsetzung zur Dachbegrinung so-
wie zur Rickhaltung und Verwendung von Niederschlagswasser aufgenommen.

Schutzausweisungen
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Gebiet fur die Grundwassersicherung.
Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill des festgesetzten Trinkwasserschutzgebie-
tes (WSG-ID: 436-032) der Gemeinde Liederbach am Taunus. Die Schutzgebietsver-
ordnung vom 11. November 1983 (StAnz. 49/1983, S. 2338 ff.) fir die Trinkwasserge-
winnungsanlagen des Ortsteils Niederhofheim der Gemeinde Liederbach am Taunus
ist zu beachten.

Ein entsprechender Hinweis ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Bodenbelastung / Grundwasserschadensfille

Es liegen keine Anhaltspunkte fir Altablagerungen, Altlasten oder sonstige Boden-/
Grundwasserverunreinigungen im Plangebiet oder sonstige Informationen vor.
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10 Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Strom und Erdgas erfolgt durch Anbindung an das bestehende
Versorgungsnetz. Die festen Abfallstoffe werden durch ein von der Stadt Bad Soden
am Taunus beauftragtes Unternehmen entsorgt.

Die sudwestlich am Plangebiet vorbeilaufende 110 kV-Freileitung ist einschlieRlich ei-
nes Freihaltebereichs in den Plan Gbertragen worden.

Infolge der Verlagerung des Umspannwerks werden allerdings die Leitungen, die bis-
lang von der Freileitung zum Umspannwerk filhren, auBer Betrieb genommen. Die in
die Umspannanlage verlaufenden Leiterseile werden durch eine neue direkte Verbin-
dung zwischen den beiden nachstliegenden Masten ersetzt.

Weiterhin wird am nordwestlichen Rand des Plangebiets (Flurstiick Nr. 157) wegen
vorhandener Versorgungsleitungen ein Leitungsrecht zugunsten des Stromversorgers
festgesetzt. Die Standorte der in diesem Bereich anzupflanzenden Biume, die bereits
im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehen waren, sind soweit wie méglich Rich-
tung Siidosten verschoben worden.

Es wird darauf hingewiesen, dass alle geplanten EinzelmaRnahmen im Bereich von
Leitungen, insbesondere Gelandeniveauveranderungen und Anpflanzungen, im Voraus
mit der Syna GmbH als Stromversorger abzustimmen sind und einer Uberprifung ge-
malk den aktuell geltenden VDE-Vorschriften bedurfen. Dies gilt insbesondere fir die
vorgesehenen Einzelbdume innerhalb des Schutzstreifens der 110 kV-Freileitung.

11 Kosten

Neben den Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren entstehen bei der Umsetzung der
Planung Kosten fiir die ErschlieBung. Die Kostenibernahme wird im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrags geregelt.

12  Statistik

Geltungsbereich ca. 9.728 gm
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

- Verkehrsberuhigter Bereich ca. 1.679 gm
Offentliche Verkehrsflache - FuR-/Radweg ca. 119 gm
Baugebiet ca. 7.930 gm

Darmstadt, 15.11.2016
Dipl.-Ing. Birgit Diesing
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1 Aufgabenstellung und Situationsbeschreibung

In dem Gutachten Nr. L 7876 vom 02.11.2015, wurden die Larmimmissionen durch den land-
wirtschaftlichen Betrieb Wilhelmshéhe untersucht, welche auf die geplanten Wohnbauflachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 21 ,An den Holzwegen / Im Sauwald, 1. Anderung"
der Stadt Bad Soden am Taunus auBerhalb der Erntesaison durch den Regelbetrieb des Anwe-
sens verursacht werden. Entsprechend der einschlagigen Kommentare — siehe Kap. 4 — wurde
die Beurteilung nach den Kriterien der TA Larm durchgefiihrt.

Nach den Ausfihrungen im o. g. Gutachten kann der landwirtschaftliche Betrieb Wilhelmshéhe
in seiner derzeitigen Betriebsweise in Bezug auf die Wohnbauerweiterungsflachen als kritisch
angesehen werden. Insbesondere entlang der nordwestlichen geplanten Bebauungsgrenze des
Plangebietes treten Beurteilungspegel bis 59 dB(A) (siehe Tabelle 5) und nachts bis 46 dB(A)
auf, womit die Immissionsrichtwerte fur WA tagsiber um max. 4 dB(A) und nachts um
max. 6 dB(A) Uberschritten werden kénnen.

Fur den Tageszeitraum sind die berechnete Variante 1 nach Tabelle 2 mit der Getreidetrock-
nung in der Halle 1 und die Variante 3 nach Tabelle 4 mit den Verladetatigkeiten an den Silos
mit der Forderschnecke als kritisch einzustufen. Im Bereich der bestehenden Wohnnachbar-
schaft kann von einer weitgehenden Einhaltung des Immissionsrichtwertes tagsiiber ausgegan-
gen werden. In der Nachtzeit fuhrt die Getreidekihlung entsprechend den Varianten 4.1 und
4.2 in Tabelle 5 zu deutlichen Richtwertiiberschreitungen, wobei hier nicht die Kuhlung in der
Halle 1, sondern die Gebldse an den zukinftig 3 Silos relevant sind.

Entsprechend der Variante 4.1 mit Darstellung in Anlage 4 belduft sich die Richtwertiber-
schreitung am Immissionsaufpunkt IP3 an der nérdlichen Grenze des Plangebietes, von wel-
chem aus die Siloanlage einsehbar ist, auf ca. 15 dB(A). Diese Variante 4.1 unterstellt aller-
dings, dass 3 ungekapselte Gebldse mit einer identischen Schallleistung von jeweils Lwageq =
104 dB(A) entsprechend dem vorhandenen Silo eingesetzt werden. Dieses Szenario wirde je-
doch auch im sudwestlichen Wohnungsbestand zu einer deutlichen Richtwertiiberschreitung
nachts von ca. 9 dB(A) fuhren (siehe Anlage 4). Damit im derzeitigen Wohnungsbestand die
Richtwerte nachts sicher eingehalten werden kénnen, misste die ausbreitungswirksame
Schallleistung der Kuhigeblase an den Silos, von welchen zukinftig 3 eingesetzt werden sollen,
auf Lwa = 95 dB(A)/Gebldse begrenzt werden, wobei die Einhaltung dieser Schallleistung durch
leisere Gebldse und/oder eine entsprechende Kapselung gewahrieistet werden musste. Die
Darstellung der Schallausbreitung unter Beriicksichtigung der reduzierten Schallleistung wurde
bei den nachfolgenden Berechnungen entsprechend der Variante 4.2 mit der Darstellung in
Anlage 5 berlcksichtigt. Die Richtwertiberschreitung am Immissionsaufpunkt IP3 an der nérd-
lichen Grenze des Plangebietes belauft sich aber auch dann noch auf ca. 6 dB(A).

Hinsichtlich der Maoglichkeit passiver Schallschutzmanahmen zum Schutz gegen den
— gewerbeahnlichen — landwirtschaftlichen Larm wird auf das ausfihrliche Kap. 5.1 des Gut-
achtens Nr. L 7876 verwiesen. In Kap. 5.1 wird u. a. angemerkt, dass sich die Immissions-
aufpunkte nach der TA Larm 0,5m vor dem gedéffneten Fenster eines schutzbediirftigen
Raumes nach DIN 4109 befinden. Immissionsschutzrechtlich hat somit der Immissionsaufpunkt
0,5m vor dem Fenster solange Bestand, wie das Fenster zu 6ffnen ist.
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Nach dem Urteil des BVerwG, 4. Senat, vom 29. November 2012, Az: BVerwG 4 C 8.11 sieht
die TA Larm passive LarmschutzmaRnahmen als Mittel der Konfliktiésung zwischen Gewerbe
und Wohnen nicht vor. Nach Nr. 6.1 der TA Larm sind fur die Beurteilung der Zumutbarkeit der
Larmbeeintrachtigung auferhalb der betroffenen Geb&dude gelegene Immissionsorte maf-
geblich. Der von der TA Larm gewahrte Schutzstandard steht auch nicht zur Disposition des
Larmbetroffenen und kann nicht durch dessen Einverstdndnis mit passiven Schallschutz-
maBRnahmen suspendiert werden. Denn das Bauplanungsrecht regelt die Nutzbarkeit der
Grundstiicke in offentlich-rechtlicher Beziehung auf der Grundlage objektiver Umstande und
Gegebenheiten mit dem Ziel einer méglichst dauerhaften stadtebaulichen Ordnung und Ent-
wicklung. Das schlieRt es aus, das bei objektiver Betrachtung maRgebliche Schutzniveau auf
das MaR zu senken, das der larmbetroffene Bauwillige nach seiner persénlichen Einstellung be-
reit ist hinzunehmen (Urteil vom 23. September 1999 - BVerwG 4 C 6.98 - BVerwGE 109, 314
<324>).

Nach Kap. 10 des Gutachtens Nr. L 7876 wére eine Riegelbebauung entlang der nérdlichen
Bebauungsgrenze oder eine komplette SchlieBung von Baullicken durch entsprechende Wand-
scheiben denkbar. Die nach Nordwesten orientieten Rdume entlang dieses Riegels sollten
dann als ,nicht schutzbediirftige Rdume" genutzt bzw. schutzbedurftige Rdume lediglich ohne
offenbare Fenster zugelassen werden.

Schutzbediirftige Raume nach DIN 4109 hingegen sind

Wohnraume einschlieRlich Wohndielen, _

Schlafraume, einschlieBlich Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten und Betten-
raume in Krankenhausern und Sanatorien,

Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen,

Birordume (ausgenommen Grofraumbiros), Praxisraume, Sitzungsrdume und &hnliche
Arbeitsraume.

Fur Schlafraume werden auch auf Grund der Verkehrslarmimmissionen zuséatzliche fenster-
unabhéngige schallgedammte Beluftungseinrichtungen empfohlen, die eine Raumbeliftung
auch ohne das Offnen des Fensters erméglichen.

Auf der Basis der Erkenntnisse des Gutachtens Nr. L 7876 wurde der Bebauungsplanentwurf in
Zusammenarbeit mit dem Sachverstandigen dahingehend abgeandert, dass die im Kap. 10
vorgeschlagene Riegelbebauung entlang der StraBe Am Reitplatz entsprechend realisiert
werden kann. Der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf vom 10.02.2016 ist auf der folgenden
Abb. 1 dargestellt.
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Abb. 1:
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Der Bebauungsplanentwurf sieht eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen vor, wobei nur Flach-
dacher und flachgeneigte Dacher bis 10° Neigung zuldssig sind. Der Bebauungsplanentwurf
sieht weiter die folgenden Mafnahmen vor, die nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt wer-
den kénnen:

e Nach Kap. 3. 1 ist fur die im Plan mit "a 1" festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen nur folgende abweichende Bauweise zuldssig: Es durfen ausschlieBlich Einzel-
hauser mit seitichem Grenzabstand errichtet werden. Die Lange der Einzelhduser darf
parallel zur StraRe héchstens 13 m betragen. Doppelhduser und Hausgruppen sind nicht
zulassig.

e Nach Kap. 7.1 gilt fur die im Plan mit "LS 1" gekennzeichnete Uiberbaubaren Grundstiicks-
flachen im Bereich ,a1“, dass die Auenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen
nach den Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und
Nachweise", Ausgabe 1989) fur den Larmpegelbereich Ill auszubilden sind. Fur Schlaf- und
Kinderzimmer sind schallgeddmmte fensterunabhdngige Luftungseinrichtungen vorzu-
sehen, die eine ausreichende Raumbeliftung auch ohne das Offnen von Fenstern ge-
wahrleisten. Fir den Ubrigen Geltungsbereich werden die gleichen Larmschutzvorkeh-
rungen empfohlen.
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Fiur die Bebauung entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze mit "a 2" in Verbin-
dung mit LS 2 gekennzeichneten iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden die folgenden
MaBnahmen zum Schutz gegen den landwirtschaftlichen Larm festgesetzt, durch welche einer-
seits die Ausbildung des erforderlichen Gebauderiegels sichergestellt werden kann.

e Nach Kap. 3.2 ist fur die im Plan mit "a 2" festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache
zum landwirtschaftlichen Betrieb Wilhelmshéhe hin nur folgende abweichende Bauweise
zulassig: Es durfen ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser mit dazwischenliegenden
Garagen in Kettenbauweise als geschlossene Zeile errichtet werden, ohne Abstande zwi-
schen den Baukérpern und ohne seitlichen Grenzabstand zwischen einzelnen Grund-
stucken. Die Lange der Doppel- oder Einzelhduser muss ohne Garagen parallel zur StraRe
20-22 m, der Abstand zwischen den Geb&uden mit den dazwischenliegenden Garagen
muss 6-6,5 m betragen. Das siidwestliche und nordéstliche Ende der Uberbaubaren
Grundstuicksflache muss jeweils durch ein Wohngebaude gebildet werden.

e Nach Kap. 5 durfen innerhalb der mit "a 2" festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksfliche
die Garagen einen Abstand zur StraRenbegrenzungslinie von 7 m nicht Giberschreiten.

¢ Nach Kap. 7.2 sind die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen nach den
Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nach-
weise", Ausgabe 1989, s. "Weitere Hinweise") fur den Larmpegelbereich 11l auszubilden.

* Nach Kap. 7.2 sind die Wohngebaude mit einer Héhe von mindestens 6,6 m zu errichten.
Die Garagen innerhalb der tberbaubaren Grundsticksfliche miussen mindestens ei-ne
Héhe von 5,3 m aufweisen. Dies kann mittels einer Aufstockung durch eine larmmindernde
Wand erreicht werden. Diese Héhen werden gemessen ab Oberkante StraRe an der
Grundstiicksgrenze mittig vor dem betreffenden Doppel- oder Einzelhaus bzw. der Doppel-
oder Einzelgarage. Hierzu wird angemerkt, dass die Wande in Form einer aufgesetzten
Stahlbetonwand, aber auch in Form einer durchgehenden Plexiglaswand oder einer dichten
Holzwand ausgefithrt werden kénnen. Die Schallddmmung der Konstruktion sollte DLg 2
20 dB betragen.

Um Abwehranspriiche gegen den landwirtschaftlichen Larm zu vermeiden, wird im Kap. 7.2 des
Bebauungsplans weiter festgesetzt:

* Entlang der Nord-West-Fassade sind schutzbediirftige Rdume gemal DIN 4109 mit nicht-
6ffenbaren Fenstern, die nur der Belichtung dienen, sowie mit schallgeddammten fenster-
unabhangigen Luftungseinrichtungen vorzusehen, die eine aus-reichende Raumbeliftung
auch ohne das Offnen von Fenstern gewabhrleisten. Alternativ dazu kénnen festverglaste
Vorsatzschalen vor 6ffenbaren Fenstern vorgesehen werden (Prallscheiben), mit einer
Pegelminderung von 10 dB(A). Im Obergeschoss gilt dies auch fir die seitlichen Fassaden
Richtung Sud-Westen und Nord-Osten. Alternativ dazu kénnen festverglaste Vorsatz-
schalen vor éffenbaren Fenstern vorgesehen werden (Prallscheiben). Die Pegelminderung
gegenuber dem freien Schalleintrag vor der Mitte des — hinter der Prallscheibe - geéffneten
Fensters muss = 10 dB(A betragen.

Weiter ist nach Kap. 7.3 ,Bedingte Zulassigkeit von Nutzungen* im (ibrigen Plangebiet Geb&ude
mit Wohnnutzungen so lange unzulissig, bis die mit "LS 2" festgesetzte Uberbaubare
Grundsticksflache in voller Lange entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
bebaut ist.
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Die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH wurde vom Magistrat der Stadt Bad Soden
am Taunus beauftragt, einen Bebauungsentwurf entsprechend den Vorgaben des
Bebauungsplanes Nr. 21 in das Berechnungsmodell zu integrieren und analog zum Gutachten
Nr. L 7876 die entsprechenden Variantenberechnungen fur den Regelbetrieb flaichenhaft zu
berechnen und darzustellen.

2 Berechnungen und Ergebnisse

Mit gegeniiber dem Gutachten Nr. L 7876 unveranderten Emissionsansatzen wurden die Beur-
teilungspegel unter Berticksichtigung des konkreten Bebauungsentwurfs fir die folgenden
Varianten 1 — 4 jeweils flichenhaft berechnet. Da die 4 Szenarien alle an deutlich mehr als an
10 Tagen bzw. Nachten eines Jahres auftreten, kénnen diese nicht als seltene Ereignisse im
Sinne der TA Larm gewertet werden.

Tageszeitraum, Szenario 1, Getreidetrocknung:

In der Halle 1 wird Gber eine Dauer von 8 Stunden im Zeitraum zwischen 07:00 und 20:00 Uhr
Getreide getrocknet, wobei der Rauminnenpegel durch die folgenden Gerduschvorgénge be-
stimmt wird:

e Einsatz eines Traktors im erhéhten Leerlauf, um mit der Zapfwelle den Getreidetrockner
anzutreiben
Brenner des Getreidetrockners
Einsatz des Teleskopladers bei der Aufgabe des Getreides in den Trockner bzw. bei der
Beladung von Hangern

Das Tor der Halle 1 ist hierbei offen.

Das Getreide wird in der Halle auf landwirtschaftliche Hanger geladen und an die Silos gefah-
ren. Dort wird das getrocknete Getreide mit der mobilen Férderschnecke in die Silos geférdert
und eingelagert. Insgesamt finden ca. 4 Traktor- Hin- und Rickfahrten zwischen der Halle 1 und
den Silos statt und die Férderschnecke ist fur ca. 1,5 h in Betrieb.

Zusatzlichen finden Uber den gesamten Tageszeitraum zwischen 06:00 und 22:00 Uhr verteilt
ca. 5 Traktor- Hin- und Ruckfahrten zwischen der westlichen Hofeinfahrt und der Halle 2 statt,
wo entsprechende landwirtschaftliche Gerate an- oder abgekoppelt werden. Zuséatzliche Gerau-
sche durch Reparaturarbeiten erhéhen hierbei die ermittelten Larmimmissionen in diesem Zeit-
raum nicht.

Tageszeitraum, Szenario 2, Verladetitigkeiten in der Halle 1:

In der Halle 1 wird der Lkw-Sattelauflieger wahrend des Tageszeitraums zwischen 06:00 und
22:00 Uhr insgesamt 3-mal beladen, was der Einsatzdauer des fur den Halleninnenpegels rele-
vanten Teleskopladers Uiber eine Dauer von 3 Stunden entspricht. Das Tor der Halle 1 ist hier-
bei offen.

3 An- und Abfahrten des Sattelaufliegers zwischen der westlichen Hofeinfahrt und der Halle 1
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Zusétzlichen finden tiber den gesamten Tageszeitraum zwischen 06:00 und 22:00 Uhr ca. ca.
5 Traktor- Hin- und Ruckfahrten zwischen der westlichen Hofeinfahrt und der Halle 2 statt, wo
entsprechende landwirtschaftliche Gerate an- oder abgekoppelt werden. Zusatzliche Gerdusche
durch Reparaturarbeiten erhéhen hierbei die ermittelten Larmimmissionen in diesem Zeitraum
nicht.

Tageszeitraum, Szenario 3, Verladetitigkeiten an den Silos:

Der Lkw-Sattelauflieger wird wahrend des Tageszeitraums zwischen 06:00 und 22:00 Uhr ins-
gesamt 3-mal vor den Silos beladen, was der Einsatzdauer der Férderschnecke von insgesamt
4 5h entspricht.

3 An- und Abfahrten des Sattelaufliegers zwischen der westlichen Hofeinfahrt und dem Silobe-
reich.

Zusétzlichen finden Uber den gesamten Tageszeitraum zwischen 06:00 und 22:00 Uhr ca. ca.
5 Traktor- Hin- und Rickfahrten zwischen der westlichen Hofeinfahrt und der Halle 2 statt, wo
entsprechende landwirtschaftliche Gerate an- oder abgekoppelt werden. Zuséatzliche Gerdusche
durch Reparaturarbeiten erhéhen hierbei die ermittelten Larmimmissionen in diesem Zeitraum
nicht.

Szenario 4, Nachtzeitraum, Getreidekiihlung

In der Nachtzeit wird Gber die entsprechenden Geblise das Getreide in der Halle 1 (wie die Be-
rechnungen zeigen nicht relevant) und in den dann 3 Silos gekiihlit, wobei an jedem der 3 Silos
ein identisches Geblédse (bisher ungekapselt) wie am bestehenden Silo 1 beriicksichtigt wird.
Diese Vorgénge finden ber die fur die Berechnung des Beurteilungspegels nachts relevante
volle Nachtstunde in der Zeit zwischen 22:00 und 06:00 Uhr statt. Damit im derzeitigen Woh-
nungsbestand die Richtwerte nachts sicher eingehalten werden kénnen, misste die ausbrei-
tungswirksame Schallleistung der Kiihlgeblase an den Silos, von welchen zukinftig 3 eingesetzt
werden sollen, auf Lwa < 95 dB(A)/Gebldse begrenzt werden, wobei die Einhaltung dieser
Schallleistung durch leisere Geblase und/oder eine entsprechende Kapselung gewiahrleistet
werden musste. Die Darstellung der Schallausbreitung unter Beriicksichtigung der reduzierten
Schallleistung wurde bei den nachfolgenden Berechnungen entsprechend der Variante 4.2 mit
der Darstellung in Anlage 4 bericksichtigt. Der Aufwand fur larmreduzierte Kiihigeblédse oder
deren Aufstellung in einer Schallschutzkapsel, die bereits in einer verhaltnismaRig einfachen
Ausfuhrung eine Pegelminderung um ca. 15 dB(A) erwarten lasst, stellt keine unverhaltnis-
maRige Investition dar und sollte vertraglich fixiert werden.

Es wird angemerkt, dass in der Nachtzeit selten der Sattelauflieger abfahrt, wenn weiter ent-
fernte Getreideannahmestellen angefahren werden. Bei der Realisierung einer Bebauung nach
den Vorgaben des B-Planes kann auch dieses Ereignis als unkritisch angesehen werden.
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Die Berechnungen wurden flachenhaft in einem Rechenraster von 5m fur die Immissionshéhe
5,0 m durchgefihrt, welche in etwa der Aufpunkthéhe Fenstermitte im OG entspricht. Neben
den Beurteilungspegeln im OG wurden fir die beiden kritischen Tagvarianten 1 (Getreidetrock-
nung in Halle 1) und 3 (Verladung von Getreide im Freien) zuséatzlich die Beurteilungspegel in
der H6he 2,0m zur Beurteilung der ,gewerblichen Larmbelastung” in den schutzbedirftigen
AuRenwohnbereichen berechnet und dargestelit.

Die Ergebnisse sind in den farbigen Pegelkarten entsprechend der Anlagen 1 — 4 jeweils im
DIN A3-Format im MaRstab 1: 1.000 wie folgt dargestellt, wobei hierin die Pegelfarben in
5 dB(A)-Schritten entsprechend der Immissionsrichtwerte der TA Larm unterteilt sind:

Anlage 1: Flachenhafte Darstellung der Beurteilungspegel tagsiiber nach
entspricht der Anlage 1 des TA Larm durch den landwirtschaftlichen Betrieb Wilhelmshdhe:
Gutachtens Nr. L 7876 Variante 1, Inmissionshéhe 5,0m

Anlage 1.1: Flachenhafte Darstellung der Beurteilungspegel tagsiiber nach

TA Larm durch den landwirtschaftlichen Betrieb Wilhelmshéhe:
Variante 1, Inmissionshohe 2,0m (AuBenwohnbereiche)

Anlage 2: Flachenhafte Darstellung der Beurteilungspegel tagsiiber nach
entspricht der Anlage 1 des TA L&rm durch den landwirtschaftlichen Betrieb Wilhelmshéhe:
Gutachtens Nr. L 7876 Variante 2, Inmissionshéhe 5,0m

Anlage 3: Flachenhafte Darstellung der Beurteilungspegel tagsiiber nach
entspricht der Anlage 3 des TA Larm durch den landwirtschaftlichen Betrieb Wilhelmshéhe:
Gutachtens Nr. L 7876 Variante 3, Inmissionshéhe 5,0m

Anlage 3.1: Flachenhafte Darstellung der Beurteilungspegel tagsiiber nach

TA Larm durch den landwirtschaftlichen Betrieb Wilhelmshdhe:
Variante 3, Immissionshéhe 2,0m (AuBRenwohnbereiche)

Anlage 4: Flachenhafte Darstellung der Beurteilungspegel nachts nach
entspricht der Anlage 5 des TA Larm durch den landwirtschaftlichen Betrieb Wilhelmshéhe:
Gutachtens Nr. L 7876 Variante 4.2 mit 3 ldrmreduzierten Kiihigeblisen an 3 Silos,

mit welchen die Richtwerte im Bebauungsbestand eingehalten
werden kénnen, Immissionshéhe 5,0m
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3 Zusammenfassung

Die Planbebauung im Planbereich ,a 1“ des Bebauungsplans ist erst dann ausreichend vor den
landwirtschaftlichen Larmimmissionen geschiitzt, wenn der nordwestliche Gebéauderiegel nach
den Vorgaben des Bebauungsplanes realisiet wurde. Die zeitliche Reihenfolge der
Realisierung wird durch die ,,Bedingte Zulassigkeit von Nutzungen“ entsprechend dem Kap. 7.3
der Festsetzungen sichergestellt.

Weiterhin kann zudem eine Uberschreitung der Larmimmissionsrichtwerte nach der TA Larm fir
das Allgemeine Wohngebiet von 55 dB(A) tagsiiber und 40 dB(A) nachts in Bereichen, in
welchen schutzbediirftige Aufpunkte zuldssig sind, auch im Sinne einer oberen Abschatzung
weitgehend ausgeschlossen werden.

Entsprechend den flachenhaften Pegelplots in den Anlagen 1 — 4 kénnen die Larmkonflikte
zwischen dem landwirtschaftlichen Betrieb Wilhelmshéhe und der geplanten Anwohnerschaft
durch eine entsprechende Riegelbebauung nach den Vorgaben des geé&nderten
Bebauungsplanentwurfes somit bauplanerisch gelést werden.

Industrie Service
Geschéftsfeld Umwelttechnik
Larm- und Erschitterungsschutz

Markus GooRens Karl Baumbusch



()

U





