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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Bad Soden am Taunus erwartet fiir den seit den 1970er Jahren bebauten Bereich sudlich der
Kelkheimer StralRe und der Sportanlage mit Freibad weitere Baugesuche, die eine zunehmende Verdich-
tung der Blockinnenbereiche zur Folge hatten. Ziel des Bebauungsplans ist laut Begriindung des Aufstel-
lungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus vom 23.11.2016
also die Erhaltung des Gebietscharakters, wobei vor allem die Blockinnenbereiche vor weiterer Verdichtung
geschiutzt werden sollen. Mit der Satzung Uber eine Veranderungssperre nach den 8§ 14, 16 und 17 Bau-
gesetzbuch (BauGB) fir den Geltungsbereich des zur Aufstellung beschlossenen Bebauungsplans Nr. 22
~Sperberstralle - Falkenstral3e", zugleich Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 3.2 ,Kelkheimer Straf3e"
Teil Il, 2. Anderung der Stadt Bad Soden am Taunus, Ortsteil Bad Soden vom 10.11.2017 wurde bestimmt,
dass im raumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre gemafd 8 1 Vorhaben im Sinne des § 29
BauGB nicht durchgefihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden, erhebliche oder wesentlich wert-
steigernde Veranderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren Veréanderungen nicht geneh-
migungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden durfen. Die Veranderungs-
sperre wurde bereits zweimal verlangert und gilt bis November 2021 oder bis der Bebauungsplan Nr. 22
~Sperberstralle — FalkenstralRe® Rechtskraft erlangt hat.

Planziel des Bebauungsplans Nr. 22 ,Sperberstralle — Falkenstralle® ist insbesondere die Formulierung
differenzierter Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen, die aus stadtebaulicher Sicht erforderlich sind, um eine behutsame Fortentwicklung
des Bereichs ,Sperberstralte — Falkenstralte” sicherzustellen, ohne den Gebietscharakter zu verlieren.

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung bestandsorientiert ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) i.S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

Abb. 1: Luftbild

QeIIe: Stadt Bad Soden am Taunus, Marz 2017
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1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Bad Soden am Taunus zwischen der Kelkheimer Straf3e im
Norden und der FalkenstraRe im Stden und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Kelkheimer Strale
Siden: Landwirtschaftliche Flachen
Westen: Landwirtschaftliche Flachen

Osten: Amselweg (Bebauungsplan 3.1 ,Kelkheimer Stral3e zwischen Niederhofheimer Strafe und
Amselweg®)

Das Gelande steigt von Norden nach Stden ungleichmaRig von 158 m . NN bis 192 m @. NN an.
Abb. 2: Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Das Plangebiet umfasst mit seinem raumlichen Geltungsbereich eine Grée von rd. 12 ha (gemaf Auf-
stellungsbeschluss vom 23.11.2016).
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1.3 Ubergeordnete Planungen
Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010)

Bad Soden am Taunus gliedert sich in drei Stadtteile und ist als Mittelzentrum im Ballungsraum Frank-
furt/Rhein-Main ausgewiesen. Der Bahnhof in Bad Soden am Taunus ist Endhaltestelle der S-Bahnlinie

S 3 Darmstadt — Frankfurt — Bad Soden sowie der Regionalbahnlinie RB 11 Frankfurt Hochst — Bad Soden
und damit zugleich Endpunkt der tUberértlichen Nahverkehrs- und Siedlungsachse Frankfurt — Bad Soden.
Uber die B 8 und die L 3266 ist Bad Soden an die A 66 angebunden. Die Stadt ist ein bedeutender Wohn-
standort (rund 22.800 Einwohner) und ein Gewerbestandort mit Schwerpunkten bei unternehmensbezoge-
nen Dienstleistungen. Als ehemalige Kurstadt hat sich Bad Soden am Taunus mittlerweile als bedeutender
Standort fur Gesundheits- und Pflegedienstleistungen etabliert.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan Frankfurt/RheinMain
2010 als Vorranggebiet Siedlung (Bestand) bzw. als Wohnbauflache (Bestand) dargestellt.

Im Anschluss an die bestehende Siedlungsstruktur grenzen Vorbehaltsflachen fir Landwirtschaft tiberla-
gert mit der Signatur Vorranggebiet Regionaler Griinzug, Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz und
Vorranggebiet Regionalparkkorridor an. Die Flachen sind gegeniiber der Gesamtplanung eindeutig unter-
geordnet, sodass die Planung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung angepasst und
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden kann.

Abb. 3: Ausschnitt RPS/RegFNP

Quelle: Regionalverband Frankfurt RheinMain, ohne MaRstab
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Sonstiges Erfordernis der Raumordnung — RPS/RegFNP 2010

Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen sind in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50
Wohneinheiten je Hektar (WE/ha), bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten. Die unteren Werte durfen
nur ausnahmsweise unterschritten werden.

Das Plangebiet liegt in Ortsrandlage und umfasst insgesamt rd. 12 ha. Im Mittelpunkt des Bebauungsplans
steht die Sicherung von Baurecht fiir die bestehende Wohnbebauung, die tiberwiegend aus Ein- und Zwei-
familienhdusern, Doppel- und Reihenhdusern besteht, sowie das Ziel einer stadtebauliche behutsamen
Fortentwicklung und dabei die Blockinnenbereiche von Bebauung durch Nachverdichtung freizuhalten.

Mit dem Urteil vom 13.10.2016 -4C 962/15N hat der Hessische Verwaltungsgerichtshof (VGH) klargestellt,
dass aus seiner Sicht der Plansatz Z3.4.1-9 des RPS/RegFNP (Dichtewerte) insgesamt nur fur die Aus-
weisung von neuen Baugebieten, nicht aber fiir die Uberplanung vorhandener Wohngebiete gilt.

Begriindet wird dies

. mit einem ansonsten unzulassigen Eingriff in private Nutzungsmaoglichkeiten der (Bestands-) Ei-
gentiimer (,Bei der Uberplanung bereits bebauter Gebiete seien die Interessen der Eigentiimer der
im Plangebiet liegenden Grundstlicke zu bericksichtigen, deren vorhandene Bauten durch eine
pauschale, nicht an den 6értlichen Gegebenheiten orientierte Regelung der Bebauungsdichte auf
den passiven Bestandsschutz zuriickgesetzt werden kénnten.*),

. sowie mit den unter Beachtung des Grundsatzes ,Innen- vor AuRenentwicklung“ vorrangig zur Be-
darfsdeckung heranzuziehenden, vorhandenen Stadtumbauflachen, fur die hinreichend bestimmte
Entwicklungsziele vorliegen.

Zur Klarstellung des Sachverhaltes wurde dennoch die Umgebung in die Betrachtung eingestellt und eine
Uberschlagige Ermittlung der Gesamtwohneinheiten erstellt. Es bestehen 150 Wohnhauser mit einer An-
nahme von je zwei Wohneinheiten sowie 24 Wohnhauser (Reihenhduser) mit einer Annahme von je einer
Wohneinheit, Kelkheimer Stralle 57 und Sperberstralie 46 haben je 6 bzw. 9 Wohneinheiten. Dies ergibt
eine angenommene Zahl von bestehenden Wohneinheiten von 336. Zuzlglich der zu erwartenden entste-
henden Wohneinheiten auf den noch vorhandenen ca. 12 bis 15 Restflachen ergibt sich eine Gesamtzahl
von ca. 366 Wohneinheiten flr die Wohnbauflachen mit einer Gesamtflache von 12 ha, ergo rd. 31
Wohneinheiten je Hektar. Die Obergrenzen des § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fiir Allgemeine
Wohngebiete werden im Geltungsbereich mit Bestands- und Neubauflachen eingehalten, die Untergrenzen
werden leicht unterschritten. Es ist jedoch gerade das Ziel des Bebauungsplanes, die sich abzeichnende
Nachverdichtung in den Blockinnenbereichen des bestehenden, gewachsenen Plangebietes zu steuern
und weitestgehend zu vermeiden, um die Wohn- und Luftqualitdt zu verbessern. Dies liegt auch im nach-
gewiesenen Interesse der Eigentimer. Hinzu kommt die schwierige topographische Lage des Plangebie-
tes, in der eine héhere Dichte nur begrenzt umsetzbar ist. Somit ist eine geringfligige Unterschreitung der
Untergrenzen der Dichtewerte als vertretbar anzusehen.

Verbindliche Bauleitplanung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 22 ,Sperberstralie - Falkenstralle" der Stadt Bad Soden am Taunus gemaf § 2 Abs. 1 BauGB in
der Sitzung am 23.11.2016 beschlossen und am 07.12.2016 &ffentlich bekannt gemacht.
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Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 22 ,Sperberstralle — FalkenstraRe“ ersetzt dieser flr seinen
raumlichen Geltungsbereich die Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 3 ,Kelkheimer Strafl3e" (1975) und
Nr. 3.1 ,Kelkheimer Strafl’e zwischen Niederhofheimer StraRe und Amselweg" (2013).

Abb. 4: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 3.2 ,Kelkheimer StraRe Teil 2%, 2. Anderung (1975)

1 Fische, in die der BPlan Nr. 22 eingreit

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3.2 ,Kelkheimer StraRe Teil 2", 2. Anderung (1975) setzt fiir den von
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Sperberstralte — Falkenstrae® betroffenen Bereich ein reines
Wohngebiet (WR) fest. Aulierdem werden Festsetzungen zum zulassigen Mal} der baulichen Nutzungen
getroffen und groRziigige Uberbaubare Grundstiicksflachen ausgewiesen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Kelkheimer StralRe zwischen Niederhofheimer StralRe und Am-
selweg" (2013) setzt fir den von der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Sperberstral’e — Falken-
strale” betroffenen Bereich Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fest. Die
Festsetzungen werden unverandert ibernommen, da die Kanaldeckelhdhen der StralRenverkehrsflachen
im zuklnftigen BPlan Nr. 22 als H6henbezugspunkt dienen.
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Abb. 5: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Kelkheimer Strale zwischen Niederhofheimer Strafe und Amsel-
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Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Gebiets- oder Objektschutzausweisungen nach dem Forstrecht oder dem Denkmalschutzrecht sind nicht
gegeben. Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet)
und/oder Europaischen Vogelschutzgebiets (VSG). Naturschutzgebiete sind nicht betroffen.

Stellplatzsatzung

Fir das Gebiet der Stadt Bad Soden am Taunus gilt die Satzung Uber Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und
Abstellplatze fir Fahrrader der Stadt Bad Soden am Taunus vom 11.07.2020. Die Stellplatzsatzung regelt,
dass bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten ist, nur errichtet
werden dirfen, wenn Stellplatze oder Garagen und Abstellplatze in ausreichender Zahl und GréRRe sowie
in geeigneter Beschaffenheit hergestellt werden. Diese missen spatestens zum Zeitpunkt der Nutzungs-
aufnahme bzw. Benutzbarkeit der baulichen und sonstigen Anlagen fertiggestellt sein.

Baumschutzsatzung

Um stadtbildpragende Baume innerhalb der bebauten Ortslage zu schiitzen, hat die Stadt Bad Soden am
Taunus am 25.11.2015 eine Satzung zum Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung, Rechtskraft
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seit 11.12.2015) beschlossen. In Anwendung der Auswahlkriterien der Baumschutzsatzung werden im Be-
bauungsplan Baume zum Erhalt festgesetzt.

1.4 Bestand und stiadtebauliche Rahmenbedingungen
Topografie
Die Uberwiegend bebaute Flache (Gelandeoberkante (GOK)) steigt von Nordosten in Richtung Stdwesten

mit z.T. deutlicher Neigung an. Die Hohenverhaltnisse stellen sich in etwa wie folgt dar: GOK ca. 158 bis
192 m i. NN.

Heutige Nutzungen und Baustruktur

Die Flache ist bis auf drei Baullicken vollstandig bebaut. Die Bebauung entspricht dem klassischen Stad-
tebau der 1960er und -70er Jahre. Konkret handelt es sich Uberwiegend um freistehende Einzelhduser auf
2.T. grofdzigigen Grundsticken. DarlUber hinaus sind die strukturellen Gegebenheiten des Gelandes, der
Landschaftsbeziige und der Vegetation gut bericksichtigt.

Verkehrliche Einbindung

Die Verkehrsflachen erfiillen seit den 1970er Jahren ihre Bestimmung. Die ErschlieBung erfolgt von Norden
nach Suden Uber die parallel verlaufenden Stral3en Kelkheimer Stralle, Sperberstral’e und Falkenstrale.
Senkrecht erschlieBen das Gebiet von Osten nach Westen der Amselweg und kleinere Stichstralen und
FulRwege wie z.B. der Meisenweg, der Elsterweg und der Finkenweg. Die Buslinie 828 fahrt durch das
Plangebiet und weist mehrere Haltestellen in der Kelkheimer Stralle, Sperber- und Falkenstrae auf. Die
verkehrliche ErschlielRung ist insofern Bestand. Ein weiterer Ausbau ist nicht geplant.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdrucklich als ein Ziel der
Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).
In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs.
2 S. 4 BauGB folgendes bestimmt:
Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriin-
det werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen inshesondere Brachflachen, Gebéudeleerstand, Baullicken und andere Nachver-
dichtungsmoglichkeiten zahlen kénnen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begriindungen zu den Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen. Die Stadt Bad Soden am Taunus
hat sich im Zuge dessen intensiv mit den Mdglichkeiten der Innenentwicklung auseinandergesetzt und die
Ergebnisse im ,Stadtentwicklungskonzept 2030 (2016) dokumentiert. Die Planung entspricht insofern den
Vorgaben der Bebauung im Innenbereich.
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1.6 Verfahren

Fir Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MafRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren
zur Innenentwicklung eingefiihrt. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist nur auf Bebauungs-
plane der Innenentwicklung mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? oder — nach einer Vorprifung
des Einzelfalls von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? anwendbar.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 ,Sperberstral’e — Falkenstrale® umfasst ins-
gesamt eine Flache von rd. 120.519 m2. Die zulassige Uberbaubare Grundflache betragt fir das WA ins-
gesamtrd. GR = 38.078 m? (= WA 95.195 m? x GRZ 0,4). Zur Anwendung gelangt insofern Falltyp 2 des §
13a BauGB. Eine Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum BauGB ist erforderlich. Die den zulassigen
Eingriff beschrankende Grundflachenzahl erhdht sich durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans je-
doch insgesamt nicht.

Der Bebauungsplan bereitet dartiber hinaus weder Vorhaben vor, die nach dem UVPG oder Landesrecht
UVP-pflichtig sind, noch bestehen Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten.

Die Grund- und Zusatzvoraussetzungen fir eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a
BauGB sind somit gegeben; es gilt:

Auf die frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird ver-
zichtet, da es sich vorliegend um die Aufstellung des o.g. Bauleitplanes im beschleunigten Verfah-
ren handelt. Die Offentlichkeit kann sich nach § 13 a Abs. 3 Nr.2 (ber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die Auswirkungen der Planung unterrichten und sich innerhalb einer angemessenen
Frist zur Planung auf3ern.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt i.v.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 und § 13
Abs. 2 Nr. 2 BauGB durch Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfes. Bei der Beteiligung der Of-
fentlichkeit wird darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung
abgesehen wird.

Die Beteiligung der berihrten Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.
2 BauGB erfolgt i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB zeitgleich zur Offenlage
des Bebauungsplan-Entwurfs.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach
§ 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verflugbar sind sowie von der Durchfihrung eines Monitorings nach § 4 c BauGB abgesehen.

Dieim § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sind gleichwohl sorgféltig zu erheben und abzuwégen (Anlage — Umweltfach-
beitrag und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
hinsichtlich Hinweisen zur Behandlung von Bauabféllen und Bodenaushub und dem Schutz von Versor-
gungsleitungen erganzt. Es wurden die Baugrenzen im Bereich der FalkenstralRe 73 — 79 verschoben sowie
im Abschnitt Kelkheimer StraRe 95-101 von 16 m auf 18 m Tiefe verandert. Ein Leitungsrecht fir eine
Wasserversorgungsanlage wurde eingetragen. Zudem wurden einzelne Anregungen von Tragern 6ffentli-
cher Belange, die im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegangen sind, aufgenommen.
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Daher wurde der beriihrten Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern éffentlicher
Belange nach § 4a Abs. 3 erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Gemal § 4a Abs. 3 Satze 2
und 3 BauGB wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geédnderten und erganzten Teilen abge-
geben werden konnten.

2  Herleitung des Planungskonzepts

Das Planungskonzept basiert auf einer Bestandsaufnahme vom Marz 2017, bei der die vorhandene Be-
bauung im Plangebiet ausgiebig begangen wurde. Anhand vor Ort erstellter Fotoaufnahmen und den drei-
dimensionalen Bildern des Internetdienstes ,Google Earth® wurde jedes Haus und jedes Grundstiick ein-
zeln mit den Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3.2 (von 1975) abgeglichen, um so die
Einhaltung von Baugrenzen und Baulinien, Geschossigkeit und Grundflachenzahl, Dachform (Festsetzung
Satteldach 20 bis 30°, kein Drempel), Firstrichtung (Festsetzung zwingend It. Planeintrag) sowie weiterer
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu prufen.

Dabei sind folgende Abweichungen festgestellt worden:

Die Baugrenzen sind teilweise Uberschritten und stellenweise nicht ausgenutzt worden. Im Baufeld ,B*
(Nordspitze der Kelkheimer Stralle) sowie in der Falkenstrale (Blécke D + H) und Sperberstralie (Block
G) ist eine andere Bebauung entstanden, da hier die Bebauung vor Rechtskraft des Bebauungsplanes 3.2
bzw. wahrend der Erarbeitung dessen entstanden ist. Zuséatzlich gibt es weitere kleinere Uber- und Unter-
schreitungen der Baugrenzen und -linien sowie der Abstandsflachen nach HBO im gesamten Gebiet. Die
Geschossigkeiten und Geschossflachenzahlen wurden an einigen Stellen stark ausgereizt; die Festsetzun-
gen zur Geschossigkeit an den Talseiten sind an einigen Stellen nicht eingehalten bzw. durch ausnahms-
weise zugelassene andere Dachformen und Drempel nicht erzielt worden. Beispielsweise existieren einige
Walm- und Kriippelwalmdacher und auch von den vorgegebenen Firstrichtungen gibt es Abweichungen.
Bei den jingeren Bauten wurden Staffelgeschosse mit Zelt- und Flachdachern realisiert. Auf Grund der
sehr groRzligigen Baufenster wurden bereits einige Neubauten realisiert, sodass die starkere Verdichtung
die Qualitaten einiger Gartenbereiche einschrankt. Insbesondere im Block O (zwischen Kelkheimer und
Sperberstrale und Amsel- und Meisenweg), in dem sich einige altere pragende Gebaude mit Baujahr vor
1974 befinden, sind die Grundstiicke dieser Gebaude teilweise tber 800 m? grof3, wodurch eine aufgelo-
ckerte Bebauung mit grof3en Griin- und Rickzugsbereichen existiert, die moglichst erhalten bleiben soll.
Auffallend sind auRerdem die unterschiedlichen Ausformungen der Gauben, stellenweise in unmittelbarer
Nachbarschaft zueinander bzw. sogar auf einem einzelnen Gebaude.

Fur das laufende Aufstellungsverfahren bedeutet das, dass differenzierte Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung, zur Héhenentwicklung und insbesondere zu den Giberbaubaren Grundstlicksflachen zu
formulieren sind, um eine, aus stadtebaulicher Sicht, behutsame Fortentwicklung zu ermdéglichen und Pla-
nungssicherheit zu gewahrleisten. Die Ergebnisse der Analyse bilden die Grundlage fiir die hier beschrie-
benen geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 22.

Die Ergebnisse der Bestandsauswertung flossen in die Vorbereitung des aufzustellenden Bebauungsplans
ein. Die Festsetzungen richten sich nach der Stral3enansicht, die bedeutend fir die Beurteilung der Bebau-
ung ist. Zur Verdeutlichung und als Grundlage insbesondere fir die Héhenfestsetzungen wurden Gelan-
deschnitte an drei Stellen des Plangebietes erstellt, das durch seine Steillage in unterschiedlicher Auspra-
gung besondere Herausforderungen mit sich bringt. Die Gelandeschnitte veranschaulichen den Vorher—
Nachher—Unterschied und dienen der Uberpriifung der Festsetzungen des zukiinftigen Bebauungsplans.
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Basierend auf den Ergebnissen der 0.g. Auswertungen wurden schliellich Festsetzungen zu Baugrenzen
und Baulinien, Traufhéhen, maximalen Gebaudehéhen und deren Bezugspunkten, Grundflachenzahl, Vor-
garten- und Innenbereichen (die mdglichst von einer Bebauung freizuhalten sind), Dachformen und Dach-
aufbauten etc. getroffen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll nun eine eindeutige planungsrecht-
liche Beurteilungsgrundlage geschaffen werden. Allerdings eignet sich der Begriff der Vollgeschossigkeit
bei der bestehenden Gelandemodulation nur bedingt, um Planungs- und Rechtssicherheit hinsichtlich zu-
kunftiger Bauvorhaben zu schaffen. Daher wurden in den Festsetzungen Regelungen getroffen, die sich
insbesondere auf die Bestimmung der Gebaudekubaturen beziehen.

Abb. 6: Auswertung der Bestandsbebauung (S|ehe auch Anlage 1) (PlanES, Marz 2017)
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Abb. 7: Hohenstudie durch das Plangebiet (siehe auch Anlage 2) (PlanES, Méarz 2017 + Juni 2018):
rot - geplante Hohenfestsetzungen bezogen auf den Bestand / schwarz — Bestand
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Abb. 8: Ubersichtskarte mit Lage der Schnitte der Héhenstudie durch das Plangebiet in rot (siehe auch Anlage 3)
(PlanES, Méarz 2017/Juni 2018)
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2.1 Auszug aus der Fotodokumentation Stand Marz 2017
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Amselweg - Blick nach Stden Reihenhduser Elsterweg 12-

FalkenstralRe Bergseite/Siiden FalkenstralRe Talseite/Norden
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T

=

Kelkheimer Str. 57-71 bergseitige Garagen

Sperberstralte 42-46 Sperberstralle 65-71

Sperberstralte 79-83 Sperberstralle 101 ff.
(Eigene Fotos PlanES — Méarz 2017)
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3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige staddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kiinftigen Generationen miteinander
in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Be-
ricksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwurdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen (§
1 Abs. 5 BauGB2017).

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

3.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet wurde seit den 1970er Jahren entwickelt und ist nahezu vollstdndig bebaut. Das Gebiet
weist keine weitere Versorgungsinfrastruktur auf, sodass es sich, von einigen wenigen freiberuflich genutz-
ten Raumen innerhalb der Wohngebaude abgesehen, in erster Linie um eine Wohnsiedlung handelt.

Zur Ausweisung gelangt in dieser Fortschreibung des Bebauungsplans Nr. 22 daher ein vorwiegend dem
Wohnen dienendes Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO19g0).

Gemal § 4 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig:
- Wohngebaude,

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariber hinaus:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsausibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben).

Aus stadtebaulichen Grinden, die in erster Linie auf dem Wunsch basieren, moglichst keinen weiteren
Verkehr in das Gebiet zu ziehen und die Belange des Immissionsschutzes zu wiirdigen, setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Mit
der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kdnnen die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Nut-
zungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachenzahl
oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe
baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts-
und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (§ 16 Abs. 3 BauNVO).

Zum Mal} der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan Nr. 22 ,Sperberstralle — Falkenstrafl’e” die
Grundflachenzahl und die maximalen Trauf- und Gebaudehéhen (Oberkante Gebaude (OK Geb.)) festge-
setzt. Die Festsetzungen sind ausreichend, um gemeinsam mit der Festsetzung der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache die zukiinftige bauliche Entwicklung zu steuern.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zuladssig sind. Der Bebauungsplan setzt einheitlich eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest.
Die Festsetzung orientiert sich am gebauten Bestand und ermdglicht innerhalb der tGberbaubaren Grund-
stlicksflachen eine maRvolle Erweiterung der bestehenden Gebaude.

Bei Konkurrenz von Uberbaubarer Grundstiickflache und festgesetzter Grundflachenzahl gilt die engere
Festsetzung.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m? Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossflachenzahl wird im Bebauungsplan Nr. 22 ,Sperberstralle —
FalkenstraRe” nicht festgesetzt. Die Kubatur der Gebaude wird durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie der maximalen Gebaudeoberkante bezogen auf einen
eindeutig festgesetzten unteren Bezugspunkt bestimmt.

Zahl der Vollgeschosse

Eine Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird im Bebauungsplan Nr. 22 ,Sperberstralle — FalkenstraRe®
nicht festgesetzt. Die Festsetzung ist aufgrund des z. T. sehr hangigen Gelandes nur bedingt geeignet, um
die zulassige Gebaudehdhe zu bestimmen. Abgrabungen, Aufschiittungen etc. kénnen hier nur unzu-
reichend berticksichtigt werden und fiihren keineswegs zu einer eindeutigen Bestimmung der maximalen
Gebaudehohen. Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des
Vollgeschosses zudem hdhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich hier die Festsetzung einer
Hoéhenbegrenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligt.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Auf die Festsetzung von Gebaudehdhen wurde in dem Bebauungsplan Nr. 22 ,Sperberstralle — Falken-
stral3e” besonderes Augenmerk gelegt. Wie in der Analyse (Kapitel 2) bereits beschrieben, wird die Fest-
setzung zukunftiger Hohen von Gebauden durch einen unteren Bezugspunkt und die maximale Traufhohe
sowie erganzend in nicht eindeutig zu bestimmenden Bereichen eine maximale Gebaudeoberkante (OK-
Geb.) bestimmt. Ferner wird bestimmt, von wo aus die Mal3e zu ermitteln sind.

In den Bebauungsplan wird folgende Festsetzung integriert:
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Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe fir bauliche An-
lagen ist die Hohenlage der ZufahrtsstraRe an dem Punkt, der rechtwinklig zur StraBenachse den Mit-
telpunkt der der relevanten Stral3e zugewandten Baufeldbreite schneidet. Die H6henlage dieses Punk-
tes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in der Planzeichnung aufgefiihrten Stra-
Renhdhen (hier: Kanaldeckelhdhen (KD)) zu ermitteln.

Die fur die Bemessung der Grundstiicke jeweils relevante StralRe bzw. StraRenseite ist im Bebauungs-
plan gekennzeichnet (siehe Planzeichen Grundstiickszufahrt). Bei Grundstiicken, die hiervon nicht er-
fasst sind, gilt die in den Bebauungsplan eingetragene absolute H6he in m . NN.

Die maximal zulassige Traufhdhe ist die Schnittlinie zwischen der aufgehenden AuRenwand mit der
Dachhaut (an der Traufseite der Gebdude mit geneigtem Dach) oder der obere Abschluss der dul3ersten
Wand uber dem letzten méglichen Vollgeschoss bei Gebauden mit Flachdach (z. B. Dachaufkantungen
oder massive Bristungen bei Dachterrassen). Die Firsthohe ist der obere Gebaudeabschluss.

Die maximal zulassige Firsthéhe betragt 4,50 m Uber der jeweiligen maximal zulassigen Traufhéhe:
(FHmax = THmax + 4,50 m). Technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen, Aufzlge, LUf-
tungsanlagen bleiben unbericksichtigt. Staffelgeschosse sind um das MaRd ihrer H6he von der Aul3en-
wand zurtickzusetzen, mindestens jedoch um 1,50 m. Die maximale Gebaudeoberkante (OKGeb.) ist
der obere Gebaudeabschluss.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die maximale Traufhohe talseitig
zwischen 6 m und 11 m, jeweils zzgl. 4,50 m als Oberkante der Gebaude/Firsthéhe festgesetzt, bergseitig
wird die Traufhéhe auf 3,00 bzw. 3,50 m festgesetzt.

Uberwiegend werden hier die bestehenden Geb&udehdhen als MaRstab gewahit. In der Plankarte zum
Bebauungsplan werden mit der Signatur fir ,Grundstiickszufahrt* die Bereiche markiert, von denen aus
die Gebaudehothe bestimmt werden soll. (Fir einzelne Gebaude, die nicht unmittelbar an den erschliefen-
den Stralen liegen, wurden Maximalhdhen in m U. NN festgesetzt.)

Abb. 9: Abbildung Schnitt B — Verdeutlichung der Hohenfestsetzungen (Plan ES, Juni 2018)
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3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die hinaus grund-
satzlich nicht gebaut werden darf, und in einem Teilbereich an der Kelkheimer Strafl3e durch eine Baulinie,
an die herangebaut werden muss. Durch die Baugrenzen werden die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dirfen. Auf die Regelung des § 23
Abs. 5 BauNVO wird hingewiesen. Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Balkone, Loggien, Erker
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und Terrassen bis zu einer Tiefe von 2,00 m und einer Gesamtbreite von héchstens der Halfte der Gebau-
defront bzw. des Fassadenabschnittes Uberschritten werden, sofern diese nicht in die nach der HBO min-
destens vorgesehenen Tiefe der Abstandsflachen zur Nachbargrenze hineinreichen. In den Bereichen, in
denen grofRe Grundstuckstiefen bestehen, wurden die Innenbereiche — soweit méglich — als nicht Gberbau-
bare Flachen festgesetzt, um diese von einer weiteren Bebauung und damit einhergehenden Verdichtung
freizuhalten. Eine Bauweise wird nicht festgesetzt.

3.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen, Carports und sonstigen Nebenanlagen sowie Standorte flr
Wertstoffbehalter werden im Plangebiet geregelt.

Garagen, Stellplatze und Carports sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den dafir
vorgesehenen Flachen zuldssig. In den Bereichen, in denen keine Kennzeichnung als Flache fir Neben-
anlagen (hier: Garagen, Stellplatze und Carports) erfolgt ist, sind Stellplatze im Vorgartenbereich in den
Bereichen der dargestellten Grundstlckszufahrten und Einfahrten zuldssig. Garagen und Carports missen
einen Abstand von mindestens 5,50 m gemessen von der GehwegaulRenkante einhalten.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig. Ausnahmsweise kdnnen
Nebenanlagen auch an anderer Stelle zugelassen werden, wenn ein Mindestabstand von 1,50 m zu den
offentlichen Verkehrsflachen eingehalten wird und sie einen umbauten Raum von 20,00 m?2 einhalten.

3.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt fest, dass je Wohngebdude maximal zwei Wohnungen zulassig sind. Mit der
Festsetzung soll erreicht werden, dass die in diesem Bereich mdgliche Wohnbebauung an die Struktur der
vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst ist und bereits planungsrechtlich eine Nutzungsdichte ver-
hindert wird, die die Nachbarschaft beeintrachtigen kénnte.

3.6 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Erschliefung innerhalb des Plangebietes gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StralRenverkehrsflachen mit abgestuften Querschnitten sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (hier: Fulweg und Verkehrsberuhigter Bereich) fest.

Festlegungen zur differenzierten Nutzung der Wege — Verkehrsflachen werden durch die Straltenverkehrs-
behoérde getroffen. Bei Wohnwegen < 5,00 m Breite wird die KFZ- und/oder Radverkehrsnutzung stral’en-
verkehrsrechtlich angeordnet.

Im Siidwesten des Plangebietes am Wendehammer der Falkenstrale werden oOffentliche Stellplatze fiir
den Besucherverkehr festgesetzt.

3.7 Griin- und Freiflachen

Die Uberwiegend parallel zu den FulRwegen/Treppen verlaufenden Griin- und Pflanzflachen sowie der
Platzbereich im Zentrum des Plangebiets beidseitig der Sperberstralle werden als 6ffentliche Griinflachen
festgesetzt.

3.8 Griinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen des Bebauungsplans werden Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, und es wird festgesetzt, dass
Stellplatze und Wege, Hof- und Lagerflachen, Garagenzufahrten und Terrassen in einer Bauweise herzu-
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stellen sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht, sofern dadurch das Grundwasser
nicht gefahrdet wird. Mindestens 40 % der Grundstiicksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen und zu un-
terhalten. Der Bebauungsplan beinhaltet weiterhin Festsetzungen fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen. Zudem sind Flachdacher, soweit sie nicht als Terrassen ausgestaltet
sind, als begriinte Dacher anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Pro Grundstuck ist die Errichtung einer maximal 30 m?® groRen Gartenlaube zuldssig. Dartiber hinaus durfen
maximal 20 % der Grundstucksfreiflachen z.B. fir Wege- und Platzflachen wasserdurchlassig befestigt
werden. Sonstige Befestigungen, Versiegelungen oder Uberbauungen sind unzuldssig.

Pro angefangener 200 m? Grundstiicksfreiflache ist ein hochstammiger Laubbaum oder ein hochstammiger
Obstbaum anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Vorhandene hochstammige Laub- und Obstbdume
sind hierauf anzurechnen.

Der Bebauungsplan sieht zudem den iberwiegenden Erhalt der Geholze im Bereich des Stralenraumes
und der Grunflachen sowie der verkehrsbegleitenden Baum- und Strauchhecken vor, so dass insgesamt
durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen hinsichtlich der Biotoptypen zu erwarten
sind.

Um die auf den o6ffentlichen Griinflachen und auch innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplane wach-
senden Baume zu schiitzen, hat die Stadt Bad Soden am Taunus eine Baumschutzsatzung' beschlossen.

Weitergehende Ausfiihrungen zu diesem Themenbereich kbnnen dem Umweltplanerischen Fachbeitrag
entnommen werden.

4  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Einfriedungen sowie die
Ausfuhrung von Pkw-Stellplatzen.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

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

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Flachdacher (FD) sowie Satteldacher (SD) und Walmdacher (WD) mit
einer maximalen Dachneigung von 30° zuldssig sind.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung sollen vor dem Hintergrund der im Umfeld bestehenden Bebauung
insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und insofern auch des Orts- und Land-
schaftsbildes beitragen. Die flachgeneigten Dachflachen sind extensiv zu begriinen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zuladssig. Aufgestanderte Anlagen sind jedoch nur

" Satzung der Stadt Bad Soden am Taunus zum Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) vom 25.11.2015.
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zulassig, wenn die Anlagen mindestens ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen Ge-
baudeauRenwand abgeriickt werden. Die gesamte Breite aller Dachgauben und/oder Zwerchhauser darf
pro Gebaude bzw. je Hauseinheit maximal die Halfte der Gebaudebreite betragen. Gauben dirfen mit
Schlepp-, Giebel- und Flachdach ausgefihrt werden.

4.2 Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Stralen-, Orts-
und Landschaftsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Stellplatze flr bewegliche Ab-
fall- und Wertstoffbehalter entweder in das jeweilige Gebaude zu integrieren, als Restmillsammelboxen
auszubilden, mit einem Sichtschutzzaun zu umfrieden oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder
Laubstraduchern dauerhaft zu begriinen und gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen ab-
zuschirmen sind.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsverhalt-
nisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen begrinden. Sol-
che das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der Be-
bauungsplan setzt daher fest, dass zu 6ffentlichen StralRenverkehrs- oder Griinflachen ausschliellich of-
fene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,50 m zuldssig sind. Die Festsetzung gilt gleichermalen fiir
Einfriedungen in Richtung des 6ffentlichen Stralenraumes sowie auch fur Einfriedungen an den privaten
Grundstlcksgrenzen.

Mauer- und Betonsockel sind unzuldssig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern handelt. Stiitz-
mauern aus Sichtbeton sind zu verputzen oder mit dauerhaften Kletterpflanzen in Anlehnung an die Arten-
liste 3 zu beranken oder durch vorgesetzte Trockenmauern zu verkleiden. Satz 1 findet keine Anwendung
auf Natur- oder Betonsteinmauern oder Gabionen.

4.4 Dachbegriinung

Flachdacher bis 7° Neigung sind mit Ausnahme von technischen Anlagen fachgerecht extensiv zu begri-
nen.

4.5 Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen.
Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad mdéglichst gering gehalten wird und
die natlirlichen Bodenfunktionen nicht tiber das erforderliche Maf} hinausgehend beeintrachtigt werden.

4.6 Aufschiittungen/Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen dirfen nur in solchem Mall vorgenommen werden, als diese fur die
Errichtung der baulichen Anlagen, zum Anlegen von Erdterrassen oder zur Herstellung des Geléandeaus-
gleichs erforderlich sind.

Veranderungen des natiirlichen Gelandeverlaufs im Baubereich benachbarter Grundstiicke sind aufeinan-
der abzustimmen. Flachenhafte Anhebungen oder Abgrabungen ganzer Grundstlicke oder gréRerer Teile
derselben sind unzulassig.
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Aufschittungen/Abgrabungen, die sowohl freistehend als auch in Verbindung mit anderen baulichen Anla-
gen oder Gebauden mdglich sind, dirfen - unabhangig ob genehmigungspflichtig oder genehmigungsfrei -
nicht zu unzulassigen Veranderungen der Abstandsflachen fuhren.

Im Verhaltnis zum Gebaude geringfiigige Abgrabungen vor AuRenwanden, z.B. vor Kellerfenstern, veran-
dern die Gelandeoberflache nicht.

Fir den besonders stark geneigten Bereich zwischen der Kelkheimer Straf3e 49 bis 89 und dem Elsterweg
1 wird ergdnzend dazu eine maximale talseitige Wandhdhe von 8,50 m festgesetzt.

Die vorliegenden Festsetzungen unterbinden die Entstehung von unndétigen und flachigen Gelandeerho-
hungen bzw. -abgrabungen, um dadurch hoch aufragende Wandfronten zur StralRenseite hin auszuschlie-
Ren und zur Einhaltung der festgesetzten Wand- und Gebaudehdhen durch tUberdimensionierte Gelande-
veranderungen ermoglicht wirde.

4.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf der zeichnerisch mit ,GFL 1“ festgesetzten Flache sind grundbuchlich Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten Flurstiick 180/3 einzutragen, um das Hinterliegergrundstiick Sperberstralte 70a zu erschlief3en.

Auf der zeichnerisch mit ,GFL 2“ festgesetzten Flache sind grundbuchlich Leitungsrechte fir eine Wasser-
versorgungsanlage einzutragen. Zwischen den Liegenschaften Sperberstralte 93 und Sperberstralle 107
verlauft Gber die Grundstiicke Sperberstralle 97, 97a und 103a entlang der Grundstiicksgrenzen zu den
gegeniberliegenden Grundstiicken Sperberstrale 95, 95a, 105 und 105a eine 6ffentliche Wasserversor-
gungsanlage, die hiermit grundbuchlich gesichert wird.

5 Grundstiicksfreiflaichen

Die bestehende Wohnbebauung im Geltungsbereich zeichnet sich durch vergleichsweise grof3flachige und
strukturreiche Garten sowie Grunflachen aus, die u. a. zahlreiche Geblsche und Geholze aufweisen. Diese
sind aber aufgrund der Bebauung und der durch das Gebiet fiihrenden StralRen nicht zusammen-hangend.
Entlang des FuRwegs ,Meisenweg* ist ein Grunstreifen mit zahlreichen Baumen und Strduchern ausgebil-
det. Durch die Planung wird u. a. dieser Grinstreifen festgesetzt. Diese Flachen dienen als Lebensraum
fur eine grof3e Vielfalt von Pflanzen- und Tierarten und haben daher einen besonderen Wert fiir die Natur.

Zudem wird festgesetzt, dass befestigte, nicht iberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stell-
platze mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen,
wasserdurchlassig auszufiihren sind; ebenso wie 6ffentliche Stellplatze, Full- und Radwege sowie Wege-
und Platzflachen. Als wasserdurchlassige Beldge gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Poren-
pflaster, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefestigungen wie z.B.
Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

6 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Der Bahnhof in Bad Soden am Taunus ist Endhaltestelle der S-Bahnlinie S 3 Darmstadt — Frankfurt — Bad
Soden sowie der Regionalbahnlinie RB 11 Frankfurt Hochst — Bad Soden und damit zugleich Endpunkt der
Uberdrtlichen Nahverkehrs- und Siedlungsachse Frankfurt — Bad Soden. Uber die B 8 und die L 3266 ist
Bad Soden an die A 66 angebunden. Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets ist somit im Bestand
bereits ausreichend gegeben. Ein Ausbau ist weder erforderlich noch geplant. Die ErschlieBung durch den
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OPNV erfolgt durch die Buslinie 828 und mehreren Haltepunkten im Plangebiet, im Einzelnen Sperbers-
tralle/Meisenweg, Sperberstralle/Finkenweg, Am Schwimmbad und Minsterer Weg.

7  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkraftireten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. [ S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begrin-
dung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-pru-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Der
Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fiir alle Bauleitplane anzuwenden,
deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch
Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB bzw. des
beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB aufgestellt werden.

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren wird demnach
von einer Umweltpriifung abgesehen, jedoch wurden fiir den Bebauungsplan ein Umweltplanerischer Fach-
beitrag sowie ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, deren Ergebnisse bei der Aufstellung des
Bebauungsplans berlcksichtigt wurden.

Die Fachbeitrage liegen der Begrindung als Anlagen bei; auf die dortigen Ausfihrungen wird entspre-
chend verwiesen.

8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaRRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Gberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden wer-
den.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes im Kontext der im nadheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden. Im Norden schlie3en sich das Bad
Sodener Freischwimmbad im Altenhainer Tal und die Sportanlage des SG Bad Soden 1908 an.

Das Freibad wurde 1927 erbaut und 2008 nach einer Komplettsanierung wieder eréffnet. Das ,FreiBad-
Soden” hat flr alle Altersgruppen etwas zu bieten: Die Kleinsten haben Spal? an den Wasserspielen und
der Rutsche im Planschbecken; junge Familien kdnnen den Nachwuchs im Eltern-Kind-Raum versorgen.
Die 60-Meter-Rutsche mit Sicherheitsauslauf wird meistens von der Jugend genutzt, und der Kiosk bietet
Snacks und Getranke fir die Badepausen. Beachvolleyballfeld, Tischtennisplatte, Spielplatz mit Kletterge-
raten und Kleinkinderrutsche runden das sportliche Angebot ab."

Der Bestand ist aus Sicht des Schallimmissionsschutzes zuldssig. Durch die Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplans von 1975, der sogar ein reines Wohngebiet ausweist, ist kein Immissionskonflikt erkenn-
bar. Insgesamt muss davon ausgegangen werden, dass bei bestimmungsgemafiem Betrieb kein immissi-
onsschutzrechtlicher Konflikt zu befiirchten ist und dass die Sportanlagen so betrieben werden, dass die
Richtwerte eingehalten werden.
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9 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz“ gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Méglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen und
energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB sollen
die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung®
fordern. Das BauGB wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Ener-
gien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist hierbei die vor-
genommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11
Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248
BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Moglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtlichen
Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien ver-
wiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3
Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von Gebauden,
die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die antei-
lige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmafig novellierten Energieeinspar-
verordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von
Gebauden ein bestimmter Standard an Malinahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebau-
den einzuhalten ist.

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

10 Baugrund und Boden

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Stadtrand und weist trotz einer vergleichsweise dichten Grund-
stiicksrandbebauung einen hohen Grinflachen- und Gehdlzanteil auf, fur die noch eine weitgehend unge-
storte Bodenhorizontfolge anzunehmen ist. Diese Bereiche erfiillen wichtige Bodenfunktionen und sind fir
das Gesamtgebiet von Bedeutung. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans bleiben diese Flachen auch
weiterhin frei von Bebauung.

11 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfuhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Bertcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

11.1  Uberschwemmungsgebiet/Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch
in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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In der Stellungnahme vom 18.10.2019 wird darauf hingewiesen, dass vom Abwasserverband Main-
Taunus zu unterhaltende Oberflachengewasser im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhan-
den sind. Der vom Abwasserverband Main-Taunus zu unterhaltende Sulzbach verlauft jedoch in unmittel-
barer Nahe im Norden des Geltungsbereichs.

Laut dem im Auftrag des Abwasserverbandes Main-Taunus im Jahr 2007 erstellten Hochwasserschutz-
konzept flr das Einzugsgebiet des Sulzbaches sowie dem durch das Land Hessen rechtskraftig festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet des Sulzbaches und dessen Nebengewassern liegt das Plangebiet nicht
im Hochwassergefahrenbereich bzw. im Uberschwemmungsgebiet des Sulzbaches bei einem 100-jahrli-
chen Hochwasserereignis (HQ100). Auch laut dem durch das Land Hessen erstellten Hochwasserrisiko-
managementplan flr das Einzugsgebiet Sulzbach/Liederbach und den zugehdérigen Hochwassergefahren-
karten liegt das Plangebiet nicht im Uberschwemmungsgebiet bzw. Hochwassergefahrenbereich bei einem
100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ100) sowie einem extremen Hochwasser.

11.2 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
Die Wasserver- und -entsorgung im Plangebiet sind Bestand.
Der Abwasserverband Main-Taunus hat in seiner Stellungnahme vom 18.10.2019 mitgeteilt:

Das im Bestand bereits Gberwiegend mit Wohnbebauung bebaute und versiegelte Plangebiet mit einer
Flachengrofie von rund 12, 1 ha wurde in der zuletzt im Jahre 2014 im Auftrag des Abwasserverbandes
aktualisierten Schmutzfrachtberechnung (SMUSI) fiir die Abwassergruppen Liederbach und Sulzbach im
Einzugsgebiet der Abwasserreinigungsanlage Frankfurt-Sindlingen hinsichtlich der zu entwassernden ka-
nalisierten Flachen im IST-Zustand (2012) und Prognose-Zustand (ca. 2020) bereits entsprechend bertick-
sichtigt.

Die vorhandene Entwéasserung der bereits kanalisierten Flachen im Planungsbereich erfolgt geman der
Schmutzfrachtberechnung von 2014 weitgehend im Mischsystem. Die Ableitung des im gesamten Plange-
biet anfallenden Schmutzwassers sowie des anfallenden und zum Abfluss gelangenden Niederschlagwas-
sers erfolgt Uber die stadtische Ortskanalisation und Regenentlastungsanlagen zur Regenentlastungsan-
lage B2 "Regentberlaufbecken (RUB)Bad Soden" des Abwasserverbandes Main-Taunus.

Die uberortliche Abwasserbeseitigung erfolgt dann Uber die weiterflihrenden Abwasseranlagen des Ab-
wasserverbandes Main-Taunus zur Mess- und Ubergabestelle (MUS) Schmalkaldener StraRRe in der Orts-
lage Frankfurt-Unterliederbach und von dort Gber die weiterfilhrenden Abwasseranlagen der Stadt Frank-
furt am Main zur Abwasserreinigungsanlage (ARA) Sindlingen der Stadt Frankfurt am Main.

Laut der Schmutzfrachtberechnung von 2014 erfiillen alle Regenentlastungsanlagen der Stadt Bad Soden
am Taunus im Ist-Zustand (2012) und Prognose-Zustand (ca. 2020) und alle Regenentlastungsanlagen
des Abwasserverbandes Main-Taunus im Ist-Zustand (2012) und optimierten Prognose-Zustand (ca. 2020)
die gesetzlichen Anforderungen beziglich der zulassigen Entlastungskenngréf3en gemal dem sogenann-
ten SMUSI-Erlass.

Das Entwasserungssystem ist insgesamt und bei den einzelnen Entlastungsanlagen sowohl im IST-Zu-
stand als auch in der (optimierten) Prognose abwasserabgabefrei.

Das Plangebiet muss hinsichtlich der Entwasserung der zukinftig zuséatzlich bebauten bzw. versiegelten
und kanalisierten Flachen sowie der prognostizierten zusétzlichen Einwohnerwerte bei der nachsten Aktu-
alisierung der Schmutzfrachtberechnung, die voraussichtlich wieder in ca. drei Jahren erfolgt, fir den neuen
IST-Zustand und Prognose-Zustand (ca. 2030) entsprechend beriicksichtigt werden.
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Aufgrund der Empfehlungen des Abwasserverbands Main-Taunus wurden folgende Erganzungen in den
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe auf den Boden und
den Wasserhaushalt aufgenommen:

e Ableitung, Sammlung und Rickhaltung des auf (unbegriinten) Dachflachen anfallenden und zum
Abfluss gelangenden Niederschlagswassers in Zisternen und Verwendung als Brauchwasser oder
zur Gartenbewasserung.

Hinsichtlich der Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen empfiehlt der Abwasser-
verband Main-Taunus grundsétzlich:

e 50 % des Zisternenvolumens zur Abflussverzégerung und somit zur Minderung von Hochwasser-
bzw. Abflussspitzen (Anschluss einer kleindimensionierten Ablaufleitung an die Entwasserung)
und 50 % des Zisternenvolumens fir die Brauchwassernutzung bzw. zur Gartenbewasserung be-
reitzustellen.

Dadurch soll gewahrleistet werden, dass sich unmittelbar nach einem Regenereignis 50 % des Zisternen-
volumens selbstandig entleeren und damit fiir ein darauffolgendes Regenereignis wieder als Riickhaltevo-
lumen zur Abflussverzégerung und Minderung von Hochwasser- bzw. Abflussspitzen zur Verfligung ste-
hen.

11.3 Trinkwasserschutzgebiet/Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Zone IllA des festgesetzten Trink-
wasserschutzgebietes (Gebiets-Nr. 436-002) fiir die Gewinnungsanlage Brunnen | Anlagen an der Sulzba-
cher Strale 18-24, Brunnen Il Anlagen an der Sulzbacher StralRe 18-24 und Brunnen Ill Anlagen an der
Sulzbacher Stral3e 18-24 der Stadt Bad Soden. Die Schutzgebietsverordnung vom 13. April 1970 (StaAnz.
22/1970, S. 1114 ff.) ist zu beachten.

Das Plangebiet liegt ebenso in der quantitativen Heilquellenschutzzone C (Gebiets-Nr. 436-035) fiir die
staatlich anerkannten Heilquellen Quelle XXIV Alter Sprudel, Quelle XXVII Neuer Sprudel, Quelle Vib
Schwefelbrunnen, Quelle IV Solbrunnen, Quelle XIXb Warmer Champagnerbrunnen, Quelle 11l Warmbrun-
nen, Quelle | Milchbrunnen, Quelle Il Winklerbrunnen und Quelle XIXa Champagnerbrunnen der Stadt Bad
Soden. Die Schutzgebietsverordnung vom 17. Oktober 1977 (StaAnz. 46/1977, S. 2202 ff) ist zu beachten.

11.4 Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natrli-
chen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kdnnen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere
und Pflanzen.

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

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

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind

1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
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2. zu begrinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Flachen treffen.

11.5 Oberirdische Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen Ge-
wasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Der vom Abwasserverband Main-Taunus zu unterhaltende Sulzbach verlauft jedoch in unmittelbarer Nahe
im Norden des Geltungsbereichs.

12 Altablagerungen und Altlasten

Eine Uberpriifung der hessischen Altflichendatei (Datenbank ALTIS) ergab folgende Datenbankeintrage
im Gebiet des Bebauungsplanes:

1. ALTIS-Nr. 436.001.020-001.086: Sperberstral’e 46, Fa. Irizarry, Informationstechnologie (Beratung,
GroR- und Einzelhandel) WZ 1, 06/2001

2. ALTIS-Nr. 436.001.020-001.126: Sperberstralle 42, Fa. Team Eschborn Werbeagentur Paul Glinter Sei-
del, WZ 2, bis 09/2003

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bei Flache Nr. 1 + 2 bisher nicht bekannt.

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

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1
Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstralie 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

13 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmal-
pflege, Hessen Archéaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

14 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Die Untere Naturschutzbehoérde des Kreisausschusses des Main-Taunus-Kreises weist in ihrer Stel-
lungnahme vom 22.10.2019 auf folgenden Sachverhalt hin: Um das Eintreten der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande des Bundesnaturschutzgesetzes ausschlieffen zu kdnnen, ist vor dem Abriss/Sanie-
rung eine Artenschutz-Uberpriifung mit gezielter Suche nach Individuen oder indirekten Besiedlungsspuren
erforderlich. Einzelheiten kdnnen mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt werden.

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH bitten in ihrem Schreiben vom 22.10.2019 zu beachten, dass sich
in der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches bereits Versorgungsleitungen und Hausanschlisse
befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewéhrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstras-
sen ist nicht zulassig.
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Voraussetzung fir die Planungen von Grunflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes
GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen".

Des Weiteren wird gebeten darauf zu achten, dass sowohl bei Verauflerung sowie bei Umwidmung von
Grundstucksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.
Fir alle Baumaflnahmen ist die NRM-Norm "Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen,

Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten. Fir Planungen sind die Bestandsunterlagen der
NRM online unter dem Link www.nrmnetzdienste.de/netzauskunft im Bereich Downloads anzufordern.

Der Regionale Verkehrsdienst der Polizeidirektion Main-Taunus des Polizeiprasidiums Westhessen
weist in seiner Stellungnahme vom 23.09.2019 beim Anlegen von Parkplatzen und Parkbuchten im 6ffent-
lichen und eingeschrankt 6ffentlichen Verkehrsraum auf die Empfehlungen fir Anlagen des ruhenden Ver-
kehrs (EAR 05) hin. Demnach ist eine Parkplatzbreite von 2,50 m erforderlich, um ein gefahrloses Ein- und
Ausparken fir mehrspurige Kfz zu erméglichen.

Der Kampfmittelrdaumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt teilt in seinem
Schreiben vom 24.10.2019 mit, dass die Auswertung der vorliegenden Luftbilder keinen begriindeten Ver-
dacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige
Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische
Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdach-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, wird gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu ver-
standigen.

Die Abteilung Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt teilt in ihrer Stellungnahme vom
25.10.2019 mit:

Als Datengrundlage fur die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen: Hinsichtlich der Roh-
stoffsicherung: Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Rohstoffsicherungskarte
(KRS 25) des HLNUG,; hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und ge-
nehmigte Betriebsplane; hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende
Risse, in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg
Uber friiheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventari-
sierten Bestdnden von Berechtsams- und Betriebsakten friherer Bergbaubetriebe und in hiesigen Karten-
schranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf
einer unvollstandigen Datenbasis. Anhand der oben beschriebenen Datengrundlage wird zum Vorhaben
wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich
und dessen naherer Umgebung. Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plan-
gebiet ist meinen Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen. Dem Vorhaben stehen aus Sicht
der Bergbehorde keine Sachverhalte entgegen.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH teilt in ihrer Stellungnahme vom 23.03.2021 mit, dass sich im
Plangebiet Telekommunikationsanlagen der Telekom befinden.
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Das Plangebiet ist telekommunikationstechnisch ausgebaut. Die im Planbereich liegenden Telekommuni-
kationslinien der Telekom werden von der BaumalRnahme berihrt und missen bei Bedarf gesichert, ver-
andert oder verlegt werden. Ebenso gilt es zu priifen, ob der Bestand fur die Neubebauung erweitert wer-
den muss.

Bei der Bauausfuihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikations-
linien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte
Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum
Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabel-
schutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Die Abteilung Abfallwirtschaft des Regierungsprasidiums Darmstadt weist in ihrer Stellungnahme
vom 19.03.2021 darauf hin, dass die Regelungen des Merkblattes ,Entsorgung von Bauabfallen“ der Re-
gierungsprasidien Darmstadt, Gie3en und Kassel (Stand 01. September 2018) bei der Beprobung, Sepa-
rierung, Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung von Bodenaushub einzuhalten sind.

Die vorherige Zustimmung der Abfallbehdrde (RP Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat
42 — Abfallwirtschaft, Email: Abfallwirtschaft-Wi@rpda.hessen.de) zu dem Beprobungsumfang, der Einstu-
fung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungsmaflinahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht bekannte
Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden sollten.

Hinweis: Das v.g. Merkblatt ist als Download zu finden unter:

www.rp-darmstadt.hessen.de — Umwelt — Abfall — Bau- und Gewerbeabfall

Syna GmbH teilt in ihrer Stellungnahme vom 22.03.2021 mit, dass sich im Geltungsbereich bereits Ver-
sorgungsleitungen, Hausanschlisse und Transformatorenstationen der Syna GmbH befinden, deren Be-
trieb und Bestand zu gewahrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zulssig.

Bei Baumpflanzungen im Bereich vorhandener bzw. geplanter Versorgungsanlagen muss der Abstand zwi-
schen Baumachse und Kabel 2,50 m betragen. Auf die allgemein jeweils giiltigen Bestimmungen, Vor-
schriften und Merkblatter (VDE, Merkblatter Gber Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versor-
gungsanlagen, usw.) wird hingewiesen.

Bei geringeren Abstanden sind die Baume zum Schutz der Versorgungsleitungen in Betonschutzrohre ein-
zupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen rei-
chen muss. Bei dieser SchutzmalRnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m
verringert werden.

In jedem Fall sind Pflanzungsmafinahmen im Bereich von Versorgungsanlagen im Voraus mit Syna GmbH,
Planung Frankfurt, Ludwigshafener Stral3e 4, 65929 Frankfurt, abzustimmen.

Um Unfalle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist allen mit Erd- und Straflenbauar-
beiten in der Nahe der Leitungstrassen beauftragten Firmen zwingend zur Auflage zu machen, vor Beginn
der Arbeiten die entsprechenden Bestandsplane bei der Syna GmbH abzuholen.

15 Beschreibung der Auswirkungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan wird, aufer der Planungssicherheit und somit deutlichen Vorteile fiir die zukiinftige
Bebauung nach Inkrafttreten, keine erheblichen Auswirkungen haben.
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16 Umsetzung des Bebauungsplans
16.1 Vorhabenbeurteilung

Planziel des Bebauungsplans Nr. 22 ,Sperberstralte - Falkenstrafle” ist die Formulierung differenzierter
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den tberbaubaren Grundstticksfla-
chen, die aus stadtebaulicher Sicht erforderlich sind, um eine behutsame Fortentwicklung des Bereichs zu
schaffen.

Der Bebauungsplan dient insofern in erster Linie der Herstellung von Planungssicherheit und bereitet keine
Vorhaben groReren Umfangs vor.

16.2 Flachenbilanz und Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen. Die Grundsticke sind tber-
wiegend im Privateigentum.

Flachenbilanz

Der Gesamtgeltungsbereich umfasst rd. 12,1 ha. Hiervon entfallen auf die Wohnflachen rd. 9,5 ha, die
Verkehrsflachen rd. 2,4 ha und die 6ffentlichen Grunflachen rd. 0,2 ha.

16.3 Kosten

Der Stadt Bad Soden am Taunus entstehen durch den Vollzug des Bebauungsplans voraussichtlich keine
Kosten. Die Kosten fiir den Bebauungsplan und die zugehérigen Gutachten tragt die Stadt Bad Soden am
Taunus.

17 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:
e die Satzungen der Stadt Bad Soden am Taunus in ihren jeweils maRgeblichen Fassungen
o die Belange des Grund- und Trinkwasserschutzes
e die Belange des Denkmalschutzes
e die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)

o die Belange des Artenschutzes

18 Verzeichnis der Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:
¢ Umweltplanerischer Fachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung, IBU, Staufenberg (09/2018)
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbuiro fir Umweltplanung, IBU, Staufenberg (09/2018)
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19 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemanl § 2 Abs. 1 BauGB: 23.11.2016, Bekanntmachung: 16.12.2016

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 27.09.2019 — 28.10.2019, Bekannt-
machung: 06.09.2020; Burgerinformationsveranstaltung: 26.09.2019

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB:
Anschreiben: 17.09.2019, Frist: 28.10.2019

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 22.02.2021 — 26.03.2021, Bekanntmachung:
12.02.2021

Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB: Anschrei-
ben: 08.02.2021, Frist: 26.03.2021

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB: 09.07.2021 -
09.08.2021, Bekanntmachung: 02.07.2021

Erneute Beteiligung der berihrten Behdérden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemall § 4a
Abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB: Anschreiben: 01.07.2021, Frist: 09.08.2021

Satzungsbeschluss gemafk § 10 Abs. 1 BauGB: 08.09.2021
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