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1 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 28 "DachbergstralRe" befindet sich
in der Kernstadt Bad Sodens. Er umfasst in den Fluren 13, 14, 23, 25, 26 und 27
in der Gemarkung Bad Soden die in der Ubersicht dargestellten Flurstiicke. Die
Ubersicht ist in der Anlage zur Erlauterung zusatzlich in vergroRerter Form dar-
gestellt. Die Flache betragt ca. 21,1 ha.

/

Abb.: Ubersicht zum Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Plangebiet des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 14 "Dachberg". In den Randbereichen wurden einige Anpassungen des
Geltungsbereichs vorgenommen, um Licken zu anderen rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen zu schliel3en.

Im Norden wird das Plangebiet vom oberen Teil der Dachbergstra3e und der
Oranienstral3e ab Hausnummer 60a abwarts begrenzt. Richtung Norden befindet
sich der AulRenbereich des Altenhainer Tals. Jenseits der Oranienstraf3e Rich-
tung Nordosten schlief3t sich dann der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
60 an.

Im Osten grenzt das Plangebiet an die Geltungsbereiche der Bebauungspléne
Nr. 12, Nr. 20 Il und Nr. 71a+b an. Weiterhin wird das Plangebiet im Osten durch
die StraRe Zum Quellenpark begrenzt.

Im Siden bilden der Martin-Luther-Weg, der Rohrwiesenweg sowie die Kelkhei-
mer StralRe die Grenze. Jenseits dieser StralRen schlieRen sich die Bebauungs-
plane Nr. 3.1 und 3.2 an.

Richtung Westen fuhrt die Geltungsbereichsgrenze entlang der Straf’e Am
Schwimmbad wieder zur Dachbergstral3e, die in einem Bogen den Grol3teil der
Westgrenze bildet.
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Das Gelande ist topografisch sehr bewegt. Es besteht innerhalb des Plangebiets
ein Hohenunterschied von ca. 50 m. Die OranienstralRe verlauft auf dem Hohen-
zug des Dachbergs, dessen Hohe ca. 195 m 0.NN betragt, und endet auf dem
Dachbergkopf, wahrend das Geldnde am Sulzbach an seinem tieferen Teil eine
H6he von ca. 145 m 0.NN aufweist.

2 Anlass und Ziele der Planung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14 "Dachberg".
Dieser besteht seit 1971 und wurde 1999 erneut zur Rechtskraft gebracht. Er bil-
dete die planungsrechtliche Grundlage fiir die Bebauung am westlichen Ende der
OranienstralRe und schitzte die gro3en zusammenhangenden Grinflachen zwi-
schen OranienstralRe und Dachbergstral3e.

Wie bei éalteren Bebauungsplanen durchaus ublich, werden die Festsetzungen
hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung durch viele Bestandsgebaude
nicht ausgeschopft. Daraus folgt, dass eine zukiinftige Ausnutzung der Festset-
zungen, wie sie aufgrund des hohen Drucks auf dem Immobilienmarkt zu erwar-
ten sind, zu einer massiven Veranderung des baulichen Struktur im Plangebiet
fuhren wirde.

Insbesondere durch das Zusammenlegen von Grundstiicken kénnen im Ver-
gleich zum Bestand unmalstablich groRe Baukdrper entstehen. Da dies auf-
grund der fast vollstandigen Bebauung der Grundstiicke im Plangebiet nur punk-
tuell und unregelmaRig erfolgen wirde, kbnnen unharmonische stadtebauliche
Fehlentwicklungen die Folge sein, wie dies an einigen Stellen im Plangebiet be-
reits der Fall ist.

Weiterhin sind die Festsetzungen zur Hohenentwicklung der Gebaude im rechts-
kraftigen Bebauungsplan z. T. missverstandlich und nicht zeitgemaf, ebenso wi-
derspricht die Abgrenzung zwischen Baugebiet und Griinflache teilweise der seit
langerem ausgelibten Genehmigungspraxis.

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans ist daher die Steuerung der zukinf-
tigen baulichen Entwicklung im Plangebiet durch Festsetzungen, die unter Be-
ricksichtigung der vorhandenen stadtebauliche Charakteristik eine bauliche Ent-
wicklung im Plangebiet ermdéglicht, aber stadtebaulichen Fehlentwicklungen vor-
beugt. Weiterhin soll eine Ordnung der Stellung der Baukoérper erreicht werden,
die auch der Topografie gerecht wird, sowie eine sinnhafte Abgrenzung zwischen
Baugebiets- und Grunflachen.

Zudem soll die Nutzung der im Plangebiet liegenden 6ffentlichen Grinflachen im
Sinne des Stadtentwicklungskonzepts angepasst werden und die privaten Grin-
flachen entsprechend ihrer Qualitaten festgesetzt und gesichert werden.
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3 Rechtsgrundlagen, libergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan wurde entsprechend den Anforderungen folgender Rechts-
grundlagen erstellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November
2017, zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 8. August 2020

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017

e Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20. Mai 2020, zuletzt ge&ndert
durch Art. 7 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020

e 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (PlanzV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt gedndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017

e Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018, zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 3. Juni 2020

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, zuletzt geandert
durch Art. 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020

e Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAG-
BNatSchG) vom 20. Dezember 2010, zuletzt gedndert durch Art. 17 des Ge-
setzes vom 7. Mai 2020

e Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010, zuletzt gean-
dert durch Art. 11 des Gesetzes vom 4. September 2020

e Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 28 "Dachbergstral3e" ist am 06.12.2017
durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden.

Der vorliegende Bebauungsplan dient gemafl § 13a BauGB der Innenentwick-
lung. Ein solcher Plan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderen MaRRnahmen der Innenentwicklung dient, kann im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 (2) und (3) BauGB aufgestellt werden. Voraus-
setzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist die Einhaltung fol-
gender Kriterien: Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit einer
Grundflache von 70.000 gm i.S.d. § 19 (2) BauNVO begriindet. Weiterhin dient
der Bebauungsplan nicht der Regelung der Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen
Projektes gemal Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG). Die in 8 1 (6) Nr.7b BauGB genannten Schutzglter werden ebenfalls
durch den hier vorliegenden Bebauungsplan nicht berihrt.

Innerhalb des Geltungsbereichs wird eine Grundflache von ca. 33.000 gm fest-
gesetzt. Diese Grundflache liegt zwar unterhalb des Schwellenwerts von 70.000
gm fur die Anwendung des § 13a BauGB, aber oberhalb des Schwellenwerts von
20.000 gm gemalR § 13a (1) Nr. 1 BauGB. GemaR § 13a (1) Nr. 2 BauGB wird
daher die Vorprifung des Einzelfalls entsprechend Anlage 2 zum BauGB durch-
gefuhrt. Die weiteren Kriterien des § 13a BauGB werden eingehalten.

Zum weiteren Verfahren s.a. Kapitel "Belange des Umweltschutzes".
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Erneute Auslegung gemal § 4a (3) BauGB

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden Anregungen in Bezug auf die La-
ge von Baugrenzen bzw. Uberbaubaren und nicht tberbaubaren Grundstucksfla-
chen auf einzelnen Baugrundstiicken gegeben. Weiterhin gab es u.a. Anregun-
gen zur Nutzung der Sukzessionsflachen und zur Dachgestaltung. Soweit diese
Anregungen mit den stadtebaulichen und griinordnerischen Zielen des Bebau-
ungsplans vereinbar waren, wurde ihnen gefolgt. Hierdurch werden nicht beab-
sichtigte Einschrankungen der privaten Nutzungen innerhalb des Plangebiets
durch den Bebauungsplan vermieden.

Da es sich nur um marginale Anderungen handelte, sind die Grundziige der Pla-
nung davon nicht betroffen. Es erfolgte daher eine beschrankte Auslegung ge-
mal § 4a (3) BauGB.

Regionalplan Sitidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Im verbindlichen Regionalplan Sitdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
2010 (RPS/RegFNP 2010) werden die Baugebietsflachen als "Wohnbauflache,
Bestand" dargestellt.

Die Grunflachen werden differenziert dargestellt. Im Nordwesten wird ein kleiner
Teil als "Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Boden, Natur und Landschaft"
ausgewiesen. Sie wird Uberlagert mit "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunk-
tionen", "Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz" und "Vorbehaltsgebiet fir
Natur und Landschaft". Die sonstigen Grinflachen zwischen den Baugebieten,
entlang des Sulzbachs und im Suden des Plangebiets sind als "Grinflache:
Parkanlage" dargestellt. Sie werden Uberlagert von Darstellungen als "Vorbe-
haltsgebiet fuir den Grundwasserschutz" und "Vorbehaltsgebiet fir besondere
Klimafunktionen". Weiterhin verlauft parallel zum Sulzbach ein "Vorranggebiet fur
Regionalparkkorridor".
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Abb.: Auszug aus dem RPS/RegFNP 2010 mit Geltungsbereich (schwarz)
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Im Bereich des Sulzbachs sind weiterhin Flachen als Uberschwemmungsgebiete
eingetragen.

Mit dem Bebauungsplan werden sowohl die Baugebietsflachen als auch die
Griunflachen weitestgehend entsprechend der dargestellten Flachennutzung pla-
nungsrechtlich gesichert. Der Bebauungsplan ist damit gemal § 8 (2) BauGB
aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt.

Zahl der Wohneinheiten, Dichtevorgaben des RegFNP

Gemall RPS/RegFNP 2010 sind im Einzugsbereich vorhandener S-
Bahnhaltestellen pro Hektar Bruttowohnbauland 45 bis 60 Wohneinheiten vorzu-
sehen, aulRerhalb des Einzugsbereichs 35 bis 50 Wohneinheiten pro Hektar. Die
S-Bahnhaltestelle "Bad Soden am Taunus" liegt in ca. 570 bis 1.200 m Entfer-
nung zum Plangebiet, das damit zwischen diesen beiden Gebietstypen einzuord-
nen ist.

Im Plangebiet sind derzeit ca. 322 Wohnungen vorhanden. Das Plangebiet hat
insgesamt eine Flache von 21,1 ha. Wenn man die 6ffentlichen Grinflachen und
die Flachen fur MalRnahmen zum Schutz .... - Geholzsukzession herausrechnet,
bleibt noch eine Flache von ca. 16,0 ha mit Wohngebieten, Verkehrsflachen und
Privaten Grunflachen. Die Nicht-Einbeziehung der 6ffentlichen Grinflachen kann
vor dem Hintergrund erfolgen, dass die Baugrundstiicke einen sehr grof3en Anteil
von privat zu nutzenden Frei- und Griunflachen aufweisen, so dass die offentli-
chen Grinflachen fir die Baugrundstiicke im Plangebiet praktisch keine Funktion
als wohnungsnahe Freiflachen erfillen. Die 6ffentlichen Griunflachen sind von
gesamtstadtischer Bedeutung.

Dies vorausgesetzt ergibt sich eine rechnerische Dichte von ca. 20 Wohnungen
pro ha. Damit wird im Bestand der untere Wert der Dichtevorgaben nicht erreicht.

Im Plangebiet sind tber 85 % 1- und 2-Familienhduser vorhanden. Um den Ge-
bietscharakter zu erhalten, soll in mehreren Teilgebieten des Bebauungsplans
die Zahl der zulassigen Wohnungen pro Wohngebaude auf zwei bzw. drei be-
schrankt werden. Mit der Neu-Aufstellung des Bebauungsplans kann sich die
Zahl der Wohneinheiten bei Ausschépfung der maRgeblichen Festsetzungen auf
ca. 499 erhohen. Daraus ergabe sich eine rechnerisch mdgliche Dichte von 31
Wohneinheiten pro Hektar. Es wird also in jedem Fall die Untergrenze der regio-
nalplanerischen Dichtevorgaben unterschritten. Dies erfolgt mit dem Ziel des Er-
halts der Eigenart des Ortsteils, die sich insbesondere durch die geringe Wohn-
dichte auszeichnet. Es handelt sich somit um eine begriindete Ausnahme geman
Ziel Z3.4.1-9 des RPS/RegFNP 2010. Die Obergrenzen der regionalplanerischen
Dichtevorgaben werden hingegen mit Abstand eingehalten. Gemaf dem Urteil
vom Oktober 2016 des VGH Hessen sind die Regelungen des RegFNP/RPS
2010 auch nur bei der Ausweisung neuer Baugebiete maRRgeblich.

Bestehendes Planungsrecht, Denkmalschutz

Wie oben erwahnt, befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs der Bebau-
ungsplan Nr. 14 "Dachberg". Dieser Bebauungsplan wird in allen seinen Festset-
zungen durch die vorliegende Planung ersetzt.

Innerhalb des Plangebiets liegt der denkmalgeschiitzte Wilhelmspark. Er ist Teil
der Gesamtanlage Innenstadt, die sich weiter Richtung Osten fortsetzt. In der
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ndheren Umgebung des Plangebiets befinden sich die Kulturdenkmale Zum
Quellenpark 38 und 42 sowie An der Trinkhalle 12, 17 und 19, die gleichfalls
auch Bestandteil der Gesamtanlage sind. Aus der Denkmaltopografie: "Die stad-
tebauliche und historische Bedeutung der Gesamtanlage Innenstadt liegt in der
charakteristischen heterogenen Struktur, die durch die Wandlung eines urspriing-
lich bauerlichen Dorfes zum Kurort klassizistischer Pragung mit den zugehdérigen
Parkanlagen entstand.”

Im Plangebiet selbst sind keine Kulturdenkmale enthalten.

>

.
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Abb.: Auszug aus der Denkmaltopografie des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen,
mit Plangebiet (schwarz)

In den Bebauungsplan sind die Kulturdenkmale in der Nachbarschaft und Ge-
samtanlagen nachrichtlich Gbernommen worden. Weiterhin wurde ein Hinweis
zum Verhalten beim Auffinden von Bodendenkmalern in den Bebauungsplan
aufgenommen.
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Stadtentwicklungskonzept

Das im September 2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossene
Stadtentwicklungskonzept betrachtet das Plangebiet im Rahmen des Handlungs-
felds "Stadtraumvernetzung”. Demzufolge sollten attraktive Wegeverbindungen
geschaffen werden, indem vorhandene Wegebeziehungen fur den Ful3-/ Radver-
kehr aufgewertet und ergéanzt werden. Insbesondere der Freiraumverbund "Gri-
ne Welle" zwischen dem Eichwald im Osten und dem Altenhainer Tal im Nord-
westen sollte als durchgehende Verbindung ausgebaut werden.

'/ Eichwald

Y / /4 ‘
/ N

/// VA[(er Kurparl \
Sportplats 4dchen \\ I\uer Kurpark
llenpark

Abb.: Freiraumverbundsystem "Grune Welle" mit Plangebiet (grau), Stadtentwicklungs-
konzept Bad Soden am Taunus 2030, Albert Speer&Partner GmbH, Frankfurt

Weiterhin ist im Stadtentwicklungskonzept die Schaffung einer Wegeverbindung
durch das an den Geltungsbereich angrenzende Kastanienwaldchen vorgese-

hen. Unter Einbeziehung vorhandener Wege sollte so ein attraktiver Rundweg
geschaffen werden.

\

Abb.: Neuer Weg durch das Plangebiet (schwarz) zum Kastanienwaldchen, Stadtentwick-
lungskonzept Bad Soden am Taunus 2030, Albert Speer&Partner GmbH, Frankfurt

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet und des hohen naturraumili-
chen Werts der Flache, die von dieser neuen Wegeverbindung in Anspruch ge-
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nommen wirde, wird allerdings von diesem Planungsansatz Abstand genom-
men.

In Bezug auf die Entwicklung von Wohnbauflachen der Stadt wird im Stadtent-
wicklungskonzept fur das Plangebiet kein besonderes Potential gesehen.

Bestandsschutz

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, im Plangebiet die vorherrschende bauliche
Charakteristik zu erhalten sowie Grinbestdnde zu sichern und weiterzuentwik-
keln. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind daher so gestaltet, dass sie
durch die Mehrzahl der vorhandenen Geb&aude im Plangebiet eingehalten wer-
den, aber ein untypisches Erscheinungsbild, wie es sich bei einem Teil der Ge-
baude z.B. in Bezug auf die Kubatur in jingerer Zeit entwickelt hat, in Zukunft
vermieden wird.

Infolgedessen werden Festsetzungen getroffen, die in den einzelnen Teilgebieten
eine bestimmte Typologie der Baukdrper hinsichtlich ihrer Kubatur und Zahl der
zulassigen Wohnungen verfolgen. Diese Typologie orientiert sich hinsichtlich der
Ausnutzung am oberen Durchschnitt der vorhandenen Baustruktur. Daher kon-
nen nicht alle bestehenden Gebaude in genau gleicher Form wieder aufgebaut
werden, sollten sie aufgrund einer Katastrophe wie z.B. Brand vollstandig zerstort
werden. Beim Wiederaufbau missen sie sich an die Regelungen des Bebau-
ungsplans halten und tragen damit zum Erhalt des Gebietscharakters bei.

Soweit die Gebaude aber rechtmaRig errichtet wurden, geniefl3en sie unabhangig
von den Regelungen des Bebauungsplans Bestandsschutz gemaR der grundge-
setzlichen Eigentumsgarantie. Damit kann das Gebaude weiterhin so unterhalten
und genutzt werden, wie es errichtet bzw. genehmigt wurde. Vom Bestands-
schutz gedeckt sind Reparatur- und Wiederherstellungsarbeiten, aber auch bau-
liche Veranderungen, die erforderlich sind, um den vorhandenen Bestand weiter-
hin funktionsgerecht nutzen zu kénnen.

Um den Bestandsschutz in Bezug auf Nutzungsanderungen zu erweitern wurde
eine Festsetzung aufgenommen, dass diese ausnahmsweise moglich sind, auch
wenn das Mal3 der baulichen Nutzung durch den Bestand bereits Uberschritten
wird. Voraussetzung fiir diese Ausnahme ist, dass das Maf3 der baulichen Nut-
zung nicht weiter Uberschritten wird.

Auch in Bezug auf die Zahl der Wohnungen wurde der Bestandsschutz erweitert:
Wenn ein Gebaude mehr Wohnungen hat als im betreffenden Teilgebiet zulassig
sind, soll diese Zahl der Wohnungen auch nach einer vollstdndigen Zerstérung
des Gebaudes, z.B. durch eine Brandkatastrophe, wiedererrichtet werden kon-
nen.

Die Nutzung und der Erhalt der Liegenschaften werden somit durch den Bebau-
ungsplan nicht eingeschrankt.
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4 Stadtebauliche Situation
Bauliche Nutzung

Das Plangebiet wird gepragt durch Wohnnutzung. Die Mehrzahl der Gebaude
sind in den 1960er bis 1970er Jahren entstanden, vor allem im oberen Teil zwi-
schen Dachberg- und Oranienstral3e. Es handelt sich um ein typisches Sied-
lungserweiterungsgebiet mit meist kleineren Wohngeb&uden. Diese Geb&ude
wurden als Einzel- oder Doppelhauser in offener Bauweise errichtet. Hausgrup-
pen stellen im Plangebiet die Ausnahme dar. Zur Stral3e wird ein Abstand einge-
halten, der durch Vorgarten oder Stellplatze bzw. Zufahrten eingenommen wird.

Die Bebauung im westlichen Teil der Oranienstrae sowie in 2. Reihe auf der
Nordseite der Dachbergstral’e weist in der Regel ein Vollgeschoss zuziglich
Dach- und Sockelgeschoss auf. Im Ubrigen Plangebiet herrscht der Gebaudety-
pus mit zwei Vollgeschossen sowie Dach- und Sockelgeschoss vor. Es gibt auch
einige hohere Gebaude mit drei bis vier Vollgeschossen, diese sind aber nicht
charakteristisch fur den Gesamtbereich.

Grinflachen, Sulzbach

Der Hang zwischen Dachbergstrale und Oranienstrafl3e wird gepragt von einer
groRen zusammenhangenden Gartenzone. Am nordwestlichen Ende sowie am
Ostlichen Ende wird diese Gartenzone begrenzt durch groRere Sukzessionsfla-
chen. Ansonsten werden die Garten durch die angrenzende Wohnbebauung als
Hausgarten und wohnungsnahe Erholungsflachen genutzt.

Im tiefer liegenden Plangebietsbereich sind neben einer Gartnerei 6ffentliche
Grunflachen zu finden. Im Osten ist dies der Wilhelmspark, der Bestandteil der
denkmalgeschiitzten Gesamtanlage Innenstadt ist. Richtung Westen schlief3t
sich daran ein Bereich mit Kleingarten sowie einer ehemaligen Tennisanlage an.
Daran grenzt ein baumbestandener Park- und Wiesenbereich an, in dem sich ei-
ne als naturnaher Lehrpark gestaltete Flache mit Teich befindet. Auch ein Klein-
spielfeld nebst Kinderspielplatz ist in dem Gebiet sidlich der TalstraRe vorhan-
den.

Jenseits des Minsterer Wegs setzen sich die Grunflachen fort. An dieser Stelle
begleiten sie den Sulzbach, der aus Richtung Westen kommend im Baugebiet
zwischen TalstralRe und Dachbergstral3e den o6ffentlichen Blicken entzogen ist,
bis er dann im Osten entlang des Wilhelmsparks wieder sichtbar ist. Die Grunfla-
chen am Bach sind als Garten oder baumbestandene Wiesen gestaltet. Richtung
Osten schlieRen sich dann die Flachen der Gartnerei an und jenseits der StralRe
Am Schwimmbad, hinter einer kleinen Wohnbebauung, die Flachen des Bad So-
dener Freibads.

Infrastruktur

Im Plangebiet ist keine o6ffentliche Infrastruktur vorhanden. Auch kommerzielle
Infrastruktur ist, aulBer der Gartnerei, im Plangebiet nicht zu finden. Durch die
Néhe des Plangebiets zum Zentrum Bad Sodens ist die Versorgung mit Gitern
des taglichen Bedarfs und die Erreichbarkeit von 6ffentlichen Einrichtungen den-
noch gesichert.
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Verkehr, Erschlielung

Das Plangebiet ist durch das bestehende Stral3en- und Wegenetz sowohl fur den
KFZ- als auch den FuR3-/Radverkehr ausreichend erschlossen. Die o6ffentlichen
Griunflachen besitzen ein Wegenetz, das an die ¢ffentlichen Straf3en angeschlos-
sen ist. Auch die groRe Gartenzone am Hang wird teilweise durch zwei 6ffentli-
che Wege erschlossen. Durch kleinere private Erschlie3ungsstiche werden zu-
satzlich die bebauten Bereiche des Hangs an der Dachberg- und der Ora-
nienstral3e erschlossen, die nicht direkt an diesen beiden Straf3en liegen.

Die Dachbergstral3e hat eine Besonderheit: Wegen der Hanglage wurden in ei-
nem Teilabschnitt die beiden Fahrtrichtungen als getrennte Fahrbahnen ausge-
fuhrt, die durch einen Grinstreifen getrennt sind und auf verschiedenen Hohen
liegen.

Hinsichtlich der Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr ist festzuhalten, dass
auf der Kelkheimer Stral3e am Siudrand des Plangebiets eine Buslinie verkehrt,
die den Anschluss an den Bad Sodener Bahnhof sicherstellt. Hier fahrt die S-
Bahn Richtung Darmstadt sowie die Regionalbahn Richtung Frankfurt-Hochst ab.
Fur die Bewohner/innen der OranienstralRe dirfte diese Haltestelle aber mit min-
destens 500 m Uber einen z. T. schlecht befestigten FuBweg am Hang zu weit
entfernt und damit unattraktiv sein.
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5 Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung

Im Sommer 2018 wurde im Plangebiet eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung
durchgefihrt. Neben der Kartierung wurden vor allem in den Bereichen, die nicht
einsehbar waren, die vorliegenden Luftbilder aus 2016 ausgewertet. Dartber
hinaus wurde das stadtische Baumkataster bertucksichtigt, welches sich jedoch
ausschlieB3lich auf stadtische Flachen beschrankt. Die Ergebnisse der Kartierung
bzw. der Luftbildauswertung wurden in der als Anlage der Begriindung beiliegen-
den landschaftsplanerischen Bestandskarte dokumentiert.

Das Plangebiet wird gepragt durch die Bebauung an der Oranienstral3e, der
Dachbergstral3e, der Kelkheimer Stral3e, des Miunsterer Wegs sowie der Talstra-
Re einschlieBlich der zugeordneten Hausgéarten. Bedeutend hierbei sind vor al-
lem die groRen Hausgartenbereiche mit dem zum Teil alten Baumbestand zwi-
schen der Bebauung Dachbergstrafe und Oranienstral3e. Neben diesen Struktu-
ren sind aus landschaftsplanerischer Sicht die groRen Griunflachen im sudlichen
Teil des Plangebietes (Alter Kurpark, Kleingarten, Grinanlagen etc.), einschlie3-
lich des auch hier vorhandenen GroRbaumbestands und des in diesem Bereich
verlaufenden Sulzbachs bedeutsam. Des Weiteren sind im Nordosten und Nord-
westen grof3e Bereiche anzutreffen, bei denen es sich um Gehélzsukzessionen
handelt. Nachfolgend werden die oben aufgefiihrten pragenden Bereiche naher
beschrieben:

Hausgéarten

Bei den vorhandenen Hausgéarten sind zwei unterschiedliche Typen zu unter-
scheiden. Vor allem zwischen der Bebauung Dachbergstraf3e und Oranienstral3e
befinden sich grol3e strukturreiche Hausgarten, die oft einen zum Teil alten
Grol3baumbestand beinhalten. Grund hierfir ist der erhebliche Hohenunterschied
der zwei StrafRen. Die Grundstlicke besitzen zum Teil eine Tiefe von bis zu 80 m.
Oft a@ndert sich die Intensitat der Nutzung mit zunehmender Entfernung vom
Wohngebaude. So sind in den abgewandten Bereichen oft krauterreiche Wiesen,
Saume und unterschiedliche Gehdlzstrukturen (Gebiische und Hecken) anzutref-
fen. Daruber hinaus kommen in diesen Bereichen unterschiedliche Gro3baum-
bestdnde (Nadel- und Laubgehdlze, einheimische und nicht einheimische Arten)
vor.

Abb.: Blick auf einen groRen Hausgarten im Bereich Dachbergstrale mit GroRbaumbestand
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Neben diesen Hausgarten, die stellenweise Charakter von grof3flachigen Villen-
garten aufweisen, befinden sich innerhalb des Plangebietes auch arten- und
strukturarme Hausgéarten, die gepragt werden durch intensiv gepflegte Rasenfla-
chen und zumeist nicht einheimischen Ziergeholzen. In diesen Garten fehlt mei-
stens der Groflbaumbestand. Sonstige fir Natur und Landschaft bedeutsame
Strukturelemente (z. B. Laubgehélzhecken, Geblsche, Graser- und Krautersau-
me) sind dartber hinaus nicht oder nur in geringem Umfang anzutreffen.

AulRer den oben genannten Hausgarten wurden in der Bestandskarte die Vorgar-
tenbereiche bzw. Hofflachen aufgenommen, bei denen der Griinflachenanteil un-
ter 50 % liegt.

Abb.: Vorgéarten mit geringem Griinflachenanteil im Bereich der Dachbergstrafie

Grof3flachige Grinflachen im sudlichen Teil des Plangebietes

Neben den o.g. Hausgarten sind die im sidlichen Teil vorhandenen groR3flachi-
gen Grinflachen und Grinanlagen von besonderer Bedeutung fir Natur und
Landschaft. Hierbei handelt es sich um die Kuranlage Wilhelmspark, die Klein-
garten bzw. wohnungsfernen Garten nordwestlich des Martin-Luther-Wegs, die
vom Naturschutzbund gepflegten strukturreichen Flachen zwischen dem Rohr-
wiesenweg und den Kleingarten, die Griinanlagen im Bereich des Rohrwiesen-
wegs mit einem Spielplatz, einem Kleinspielfeld und groRen Rasenflachen sowie
die Wiesen- und Gehdlzflachen im Bereich der Ful3-/Radwegeverbindung zwi-
schen der StraRe Am Schwimmbad und dem Munsterer Weg.

Die oben aufgefihrten Griinanlagen und Grinflachen werden zum Teil ebenfalls
durch einen gut ausgebildeten Baumbestand gepragt und bilden eine strukturrei-
che Griinverbindung in West-Ost-Richtung. Ein weiteres Element in dieser Ver-
bindung stellt der Sulzbach dar. Dieser ist im Plangebiet begradigt und tief einge-
schnitten.

Die oben aufgefuhrten Flachen, die vom Naturschutzbund gepflegt werden,
zeichnen sich durch verschiedene naturnahe Strukturen aus. So sind neben ein-
zelnen Gebischen und Hecken, zahlreiche Laubbdume, Graser- und Kréauter-
saume sowie ein kleiner Teich mit Schilfgirtel anzutreffen.
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Abb.: FuBwegeverbindung zwischen der StraRe Am Schwimmbad und dem Minsterer Weg.
Hinter dem Gelander verlauft der kanalisierte und tief eingeschnittene Sulzbach

Abb.: Flache, die vom Naturschutzbund gepflegt wird mit unterschiedlichen Biotopstruktu-
ren wie Teich, Schilfrohrichte, Graser- und Krautersaume, Wiesen
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Grol¥flachige Gehdlzsukzessionen

Im Nordwesten und Nordosten des Plangebiets sind grof3flachige Gehdlzsukzes-
sionen vorhanden, z. T. mit walddhnlichem Charakter und von hoher 6kologi-
scher Bedeutung. Hierbei sind verschiedene Sukzessionsstadien anzutreffen, wie
reine Brombeer- und Gebuschflachen, Flachen, in denen Baumarten Uberwiegen,
und verschieden ausgepragte Ubergangsstadien. Zum Teil werden die Flachen
noch sporadisch gepflegt. In anderen Bereichen sind die Geblsche und Gehdlze
so dicht, dass ein Durchkommen kaum ma@glich ist. In diesem Bereich ist inner-
halb des Flurstiicks 142/1, Flur 23 auch eine verbuschte Obstwiesenbrache mit
einzelnen Obstbaumen anzutreffen.

Abb.: Blick auf die nordwestliche Gehdlzsukzession. Im Vordergrund Strauch- und Brom-
beergebilische. Im Hintergrund Gehdlzsukzession mit walddhnlichem Charakter, wobei
Ahorn, Scheinakazie, Eiche, Pappel und Birke bestandsbildend sind.

Sonstige bedeutsame Biotopstrukturen

Neben den oben aufgefiihrten Biotop- und Nutzungsstrukturen sind insbesondere
die Baumhecken in der DachbergstraRe aus landschaftsplanerischer Sicht be-
deutsam.

Abb.: StralRenbegleitende Baumhecke in der DachbergstraRe
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Diese stralRenbegleitende Gehdlzstrukturen, die sich Uberwiegend aus standort-
gerechten und einheimischen Arten zusammensetzen, erstrecken sich von der
Kreuzung Dachbergstrale / Am Schwimmbad auf einer L&ange von ca. 250 m
Richtung Osten und unterteilen die Dachbergstrale aufgrund der erheblichen
Hoéhenunterschiede in zwei getrennte Fahrbahnen.

Weitere Umweltbelange

Die vorgefundene Struktur der Hausgéarten, der vorhandene GrofR3baumbestand,
die Grunflachen und Grunanlagen sowie die 0.g. Gehdlzsukzessionen besitzen
eine gewisse Bedeutung fur die Fauna, wenngleich es sich hier um einen Innen-
bereich handelt, der die Ublichen siedlungsabhangigen Stérungen aufweist. Im
Rahmen der Bestandsaufnahme im Juli 2018 konnten keine Anhang IV-Arten der
Flora Fauna Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), keine Européaischen Vogelarten
des Anhang | der Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) sowie sonstige streng geschitz-
ten Arten nach Bundesnaturschutzgesetz angetroffen werden. Eine vertiefende
faunistische Untersuchung ist nicht vorgesehen.

Schutzgebiete entsprechend des Vierten Kapitels des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) sind nicht betroffen. Bei den in der Entwicklungskarte des Land-
schaftsplans des Umlandverbands Frankfurt dargestellten zu schitzenden Le-
bensraumen und Landschaftsbestandteilen gemal des damals anzuwendenden
§ 23 Hessisches Naturschutzgesetz handelt es sich um die oben aufgefihrten
Okologisch wichtigen nordwestlichen Gehdlzsukzessionen, die nach dem in Kraft
befindlichen BNatSchG aber keine gesetzlich geschiitzten Biotope im Sinne des
§ 30 BNatSchG darstellen.

Die GroflRbaumbestande sowie die groRen Hausgéarten und Grinflachen wirken
sich positiv auf die Frisch- und Kaltluftproduktion aus. Hierbei fliel3t die Kaltluft
zum einen von Nord nach Sid den Hang hinunter, wo sie auf die West-Ost FlieR3-
richtung im Bereich des Sulzbaches und der dort vorhandenen Griunflachen trifft.

Neben dem Sulzbach befinden sich keine weiteren Oberflachengewasser im
Plangebiet. Der Geltungsbereich befindet sich im Heilquellen- und Trinkwasser-
schutzgebiet, s. Punkt "Wasserwirtschaftliche Belange".

Bei der Bedeutung des Plangebiets fir den Boden ist zu berlicksichtigen, dass es
sich bei den Béden zumeist um veradnderte Oberbodenstrukturen handelt. Nattr-
lich anstehende Béden sind nicht oder nur untergeordnet vorhanden. Das Plan-
gebiet besitzt keine Bedeutung fur die Land- und Forstwirtschaft. Schadliche Bo-
denveranderungen und Altlasten sind nicht bekannt. Das Plangebiet liegt in einer
Trinkwasser- und Heilguellenschutzzone.

Fir das Orts- und Landschaftsbild sind die zum Teil erheblichen Hohenunter-
schiede und Hangneigungen sowie die grof3en abwechslungsreichen Hausgéarten
mit ihrem Baumbestand maRRgebend. Vor allem die in der Bestandskarte beson-
ders gekennzeichneten Baume sowie Hausgarten/Grinflachen mit GroRBbaumbe-
stand sind hierbei von Bedeutung.
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6 Grundzuge der Planung

Stadtebauliche Zielsetzung ist der Erhalt des Gebiets als locker und kleinteilig
bebaute sowie durch Grin gepragte Wohnlage in Innenstadtnahe unter Bertick-
sichtigung der Mafstéblichkeit der vorhandenen Bebauung. Besonders Rech-
nung getragen wird dabei den Landschaftselementen "Hang" und "Bach" sowie
den sie begleitenden Griinstrukturen: Gemaf dem Stadtentwicklungskonzept soll
entlang des Sulzbachs ein zusammenh&angender Griinzug entstehen.

In einer Bestandsaufnahme wurden fir alle Teilgebiete die stadtebaulichen Pa-
rameter in Bezug auf die vorhandene Grundflache, Grundflachenzahl, Geschoss-
zahlen, Gebéaude- bzw. Traufhéhe, Lange der Baukdrper entlang der Stral3en,
Lage der Baukorper im Verhaltnis zur Uberbaubaren Grundstucksflache und die
Zahl der Wohneinheiten ermittelt.

Vor dem Hintergrund der 0.g. Zielsetzung und der Tatsache, dass bereits jetzt ei-
nige das Ortshild stérende Gebdude im Gebiet entstanden sind, soll mit den
Festsetzungen nicht der komplette bauliche Bestand abgesichert werden, son-
dern Baustrukturen, die sich vor allem in Bezug auf die GroRe der Gebaudekuba-
tur am oberen Durchschnitt der vorhandenen Baukorper orientieren und damit
der vorhandenen Charakteristik gerecht werden.

Die Festsetzungen in den Teilgebieten insbesondere zum Mal der baulichen
Nutzung beriicksichtigen daher neben dem bestehenden Planungsrecht sowohl
den vorhandenen Gebaudebestand und die ausgetibte Genehmigungspraxis als
auch das mdgliche Interesse der Grundstiickseigentimer*innen an 6konomischer
Verwertung ihres Grundstiicks. Aul3erdem ist das Interesse der Bewohner*innen
des Quartiers an einer qualitatvollen innenstadtnahen Wohnumgebung in topo-
grafisch reizvoller Lage zu sehen. Weiterhin hat die Umsetzbarkeit der Festset-
zungen vor dem Hintergrund der Entwicklungen im modernen Wohnungsbau die
Festsetzungen beeinflusst, so z.B. durch die Realisierbarkeit von Staffelgeschos-
sen.

Aus diesem Abwagungsprozess resultiert im Vergleich zum bestehenden Pla-
nungsrecht und zur ausgetbten Genehmigungspraxis punktuell eine Einschran-
kung bisheriger Baumdglichkeiten. Diese Einschrdnkung wurde soweit minimiert,
wie dies mit der o0.g. stadtebaulichen Zielsetzung noch vereinbar ist.

Insbesondere dem Bestandsschutz wurde dabei besondere Aufmerksamkeit ge-
widmet, so dass sichergestellt ist, dass bei einer Wiedererrichtung nach einem
Katastrophenfall die Zahl der jeweils rechtmafiig errichteten Wohneinheiten in je-
dem Fall erhalten bleibt. Weiterhin bleiben Nutzungsanderungen und geringfligi-
ge Umbauten mdglich, auch wenn das bestehende Gebaude bereits das Mal3 der
baulichen Nutzung Uberschreitet. Auf diese Weise wird ein Ausgleich erzielt zwi-
schen den jeweiligen privaten Interessen und dem Ziel, dass sich die stadtebauli-
che Situation in diesen Fallen zumindest nicht verschlechtert.

Die stadtebauliche Wertigkeit dieser Ortslage wird damit auch unter Berticksichti-
gung privater Interessen in Zukunft gesichert.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen Wohnnutzung und Lage im Stadtgebiet wird im
Bereich der Oranienstral3e ein Reines Wohngebiet (WR) und in den anderen, tie-
fer liegenden Teilgebieten ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
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Das Plangebiet wird damit als Wohnstandort auch fir die Zukunft planungsrecht-
lich abgesichert. Die Festsetzung eines WR an der Oranienstral3e begriindet sich
durch die vorhandene villenartige Baustruktur mit wenig Wohneinheiten und der
abgelegeneren Lage an einer Sackgasse fur KFZ. In den innenstadtnahen unte-
ren Teilgebieten hingegen kdnnte sich die bis jetzt fehlende wohnungserganzen-
de Infrastruktur ansiedeln, wie dies nach BauNVO flr ein allgemeines Wohnge-
biet vorgesehen ist. Damit kann sich dieser Bereich im Sinne einer "Stadt der
kurzen Wege" weiterentwickeln. Dies tragt mittel- bis langfristig durch die Ver-
meidung von KFZ-Verkehr zu einer Verbesserung der Lebensqualitat bei und
ermoglicht auch Menschen mit Mobilitdtseinschrdnkungen einen langeren Ver-
bleib im Quartier. Weiterhin wird Berufsgruppen, die das Wohnen nicht storen,
ermdglicht, direkt an ihrem Wohnort zu arbeiten. In der Umgebung des Plange-
biets sind aus diesen Grunden ahnlich strukturierte Gebiete auch bereits als "WA
- Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt worden.

Da das Plangebiet bereits fast vollstandig bebaut ist, sind durch die Festsetzung
eines WA-Gebiets gegenlber dem bislang geltenden WR-Gebiet keine groReren
Umstrukturierungen zu befiirchten. Mdgliche larmintensivere Nutzungen wie zum
Beispiel Schank- und Speisewirtschaften sind zudem aus dem Nutzungskatalog
ausgeschlossen worden, so dass eine Minderung der Wohnqualitat durch Larm-
emissionen nicht zu befurchten ist.

Der Umgriff der WR- und WA-Gebiete entspricht weitestgehend den im rechts-
kraftigen Bebauungsplan festgesetzten Baugebieten. Lediglich in den Randberei-
chen in Richtung der Privaten Grinflache wurden die Flachen teilweise um einen
Randbereich hinter den vorhandenen und méglichen Gebauden vergrof3ert, um
hier dem Bestand Rechnung zu tragen und gesunde Wohnverhéltnisse und Ab-
stande zwischen der Bebauung in erster und zweiter Reihe zu schaffen.

Es handelt sich dabei um eine Arrondierung bereits genehmigter baulicher Nut-
zungen, die im Siedlungszusammenhang zu sehen sind. Die Gebéude hingegen,
die vereinzelt und isoliert innerhalb der Griunflachen liegen, werden auch durch
die vorliegende Planung nicht abgesichert. Sie geniel3en im Rahmen der ent-
sprechenden gesetzlichen Regelungen Bestandsschutz.

Mal der baulichen Nutzung

Grundlage fur die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung bildete zu-
nachst die Charakteristik der bestehenden Baustruktur. Weiterhin war neben den
oben ausgefuhrten Abwagungsaspekten die topografische und stadtebauliche
Lage der Teilgebiete im Siedlungszusammenhang ausschlaggebend.

- Grundflachenzahl (GRZ)

Grundsatzlich wird das Plangebiet in drei Bereiche unterteilt: Die Teilgebiete 1a-c
umfassen den hoéher liegenden Bereich auf dem Dachbergkopf nérdlich und stid-
lich der Oranienstra3e. Die Teilgebiete 2a+b und 3 umfassen die nérdlich und
Ostlich der Dachbergstral3e liegenden Bauflachen unterhalb der grof3en privaten
Griunflachen. Die Teilgebiete 4a+b und 5 schlie3lich definieren die Baugrund-
stiicke sudlich der DachbergstralRe im Bereich des Sulzbachs und der 6ffentli-
chen Grunflachen.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan werden fir die Teilgebiete 1 - 3 Grundflachen-
zahlen zwischen 0,2 und 0,4 festgesetzt. Diese starke Differenzierung erklart sich
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aus den bisherigen Baugebietszuschnitten, die teilweise nur die Uberbaubare
Grundstucksflache selbst umfassten und direkt angrenzend eine Private Grinfla-
che festsetzten, die in die GRZ-Berechnung nicht einzubeziehen ist. Im Bestand
liegt die GRZ allerdings Uberwiegend zwischen 0,1 und 0,3: Im Teilgebiet 1a ei-
ne GRZ von durchschnittlich 0,25 vorhanden, im Teilgebiet 2a eine GRZ von 0,21
und im Teilgebiet 2b eine GRZ von 0,26, jeweils bezogen auf den teilweise erwei-
terten Zuschnitt der Baugrundstiicke. In Zukunft soll hier eine einheitliche GRZ
von 0,3 festgesetzt werden, so dass es auf den meisten Grundstiicken noch
Entwicklungsmdoglichkeiten gibt, der Grof3teil der vorhandenen Bebauung pla-
nungsrechtlich abgesichert wird, aber die sensible Hanglage und der Erhalt des
durchgriinten Charakters dieser Teilgebiete berlcksichtigt wird.

Das Teilgebiet 3 befindet sich im Osten des Geltungsbereichs und betrifft den
wegen der eher kleinen Grundstiicke relativ dicht bebauten Anschluss an die Be-
bauung des Stadtkerns. Dieses Gebiet ist bereits mit einer GRZ bis zu 0,38 be-
baut, daher wird aufgrund der zentrumsnahen Lage die urspringliche GRZ von
0,4 beibehalten.

Die Teilgebiete 4a+b umfassen die tiefer liegenden Flachen sudlich der Dach-
bergstralie und im Bereich der offentlichen Grinflachen. Hier wurde bislang eine
GRZ von 0,4 festgesetzt, die aber bislang selten ausgenutzt wurde. Die GRZ be-
tragt im Bestand durchschnittlich 0,27 (4a) bzw. 0,31 (4b). Hierbei ist zu berlck-
sichtigen, dass die Grundstiicke, die direkt am Sulzbach liegen, entlang des
Bachs einen 5 m tiefen Bereich als "Private Grunflache - Gewasserrandstreifen”
festgesetzt haben. Dieser Gewasserrandstreifen ist gemafd § 23 HWG erforder-
lich und darf nicht als Baugebiet ausgewiesen werden. Damit wird er der GRZ-
Berechnung nicht zugrundegelegt. Im Bereich der Tallage ist eine bauliche Ent-
wicklung in moderatem Umfang stadtebaulich vertraglich. Aus diesem Grund wird
hier weiterhin eine GRZ von 0,4 festgesetzt, so dass generell noch Entwick-
lungsmdglichkeiten bestehen.

Die Teilgebiete 1b+c sowie 5 erhalten keine GRZ, da in diesen Bereichen durch
eine relativ eng gefasste Uberbaubare Grundstiicksflache die zulassige Grundfla-
che ausreichend definiert ist. Allerdings wird die Versiegelung insgesamt, d.h.
Hauptanlagen zzgl. Garagen, Nebenanlagen etc. ("GRZ-II") auf ein MalR von 50%
der Baugrundstucksflache begrenzt, um den durchgrinten Charakter des Gebiets
zu wahren und negative Einflisse auf die natiurlichen Bodenfunktionen zu be-
grenzen.

Teilweise wird mit der Festsetzung der GRZ die bislang mogliche Ausnutzung
nach bisherigem Planungsrecht unterschritten. Im Bestand halten aber ca. 88 %
der Gebaude die Festsetzung ein bzw. unterschreiten diese. Die Gebaude, die
die GRZ uberschreiten, nutzen mehrheitlich die anderen festgesetzten Parameter
(z.B. die Gebaudehdhe) nicht aus, so dass auch bei diesen Gebauden im Falle
einer Neuerrichtung i.d.R. der Umfang der vorhandenen Kubatur erhalten werden
kann. Auf diese Weise wird der Eingriff in die private Nutzung minimiert und
gleichzeitig die erwiinschte stadtebauliche Charakteristik erreicht. Eine bauliche
Entwicklung ist auch hier in den meisten Fallen noch mdglich.

- Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl (GFZ)

Die zuléassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Lage der Baufla-
chen und entsprechend der vorherrschenden Charakteristik differenziert. Hierbei
wird fir das Teilgebiet 1¢ am stadtndheren dstlichen Teil der Oranienstralde, die
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erste Reihe an der Nordseite der Dachbergstral3e (Teilgebiet 2a) sowie fur die
Teilgebiete 3 und 4a+b eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen vorgesehen.
Dies entspricht weitestgehend den bislang geltenden Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans.

Das Grundstiick TalstraRe 1 (Teilgebiet 5) mit einem vier- bis fliinfgeschossigen
Gebaude ist auf drei Seiten von 6ffentlichen Griinflachen umgeben und entfaltet
daher eine Solitar-Wirkung. Diese Wirkung soll auch in Zukunft beibehalten wer-
den. Daher soll das Grundstick weiterhin mit drei Vollgeschossen sowie Dach-
oder Sockelgeschossen bebaut werden kénnen.

Die ubrigen Gebiete, d. h. die Bebauung am westlichen Ende der Oranienstralie,
die auf dem Kopf des Dachbergs liegt (Teilgebiete 1a+b), sowie die Bebauung in
2. Reihe am Dachberghang (Teilgebiet 2b) sollen nur mit einem Vollgeschoss
bebaut werden durfen, da in diesen Bereichen wegen der topografisch exponier-
ten Lage sich eine hthere Bebauung stérend auf das Orts- und Landschaftsbild
auswirken wirde. Im rechtskraftigen Bebauungsplan war dies auch bereits so
oder &hnlich festgesetzt worden.

Die GFZ wird nur in den Teilgebieten festgesetzt, die aulRer der festgesetzten
Traufhohe keine Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen bekommen (Teilgebie-
te 1b+c, s.u.). Die GFZ wurde hier zur indirekten Begrenzung der Gebaudehdhe
so kalkuliert, dass sie auch Aufenthaltsrdume, deren Umfassungswande sowie
die dorthin fihrenden Treppen in Nicht-Vollgeschossen mit einbezieht und damit
die Anlage von Dach- und Sockelgeschossen begrenzt.

- H6he baulicher Anlagen, Dachgestaltung

Bei der Regelung zur Hohe der baulichen Anlagen wurden auf Basis der vorhan-
denen Bebauung in den Teilgebieten je nach Zahl der zulassigen Vollgeschosse
und der méglichen Dachgestaltung unterschiedliche Hochstmafie ermittelt.

Die mdogliche Dachform ist besonders bei den Teilgebieten in Hanglage von Be-
deutung, da hier die stadtebauliche Wirkung je nachdem, ob es sich z.B. um ein
steileres Satteldach handelt oder ein Pultdach mit First zur Talseite, bei gleicher
Gebaudehodhe sehr unterschiedliche stadtebauliche Wirkungen zu verzeichnen
sind.

Bei den Teilgebieten 1b+c, 2a sowie 3 handelt es sich um Bereiche, in denen fast
ausschlieBBlich entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan Walm- und
Satteldacher mit einer Neigung von mindestens 25° errichtet wurden. Diese
Dachformen wirken aufgrund ihrer Lage entlang der Oranienstra3e und der
Nordseite der DachbergstralRe pragend fir das Ortsbild. Daher wurden hier auch
weiterhin diese Dachformen festgesetzt.

Bei den anderen Teilgebieten handelt es sich um Bereiche, die weiter von den
StralBen zuriick- oder in Tallage liegen und damit diesbezlglich eine weniger
ortsbildpragende Wirkung entfalten. Daher werden in diesen Bereichen die Dach-
formen in Zukunft frei wahlbar sein, so dass unterschiedlichen Gestaltungswiin-
schen Rechnung getragen werden kann.

Im Teilgebiet 1a wird bei steileren Dachern mit einer Neigung von mehr als 25°
eine Gebaudehthe von maximal 11,0 m festgesetzt. Die durchschnittliche Ge-
baudehohe betragt in diesem Teilgebiet ca. 9,8 m, so dass hier bei den meisten
vorhanden Gebauden noch Spielraume bestehen bzw. diese auch fir die Zukunft
planungsrechtlich abgesichert werden. Ausnahmsweise darf diese Hohe auch bei
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Pultdachern mit First zur Talseite und den flacher geneigten D&achern erreicht
werden, wenn das betreffende Grundstiick nicht das im Plangebiet vorherr-
schende Nord-Sud-Gefélle aufweist und damit in Bezug auf die ndrdlich und sud-
lich gelegenen erschlieRenden Stral3en das Ortsbild nicht durch zu grof3e Héhe
beeintrachtigt.

Ansonsten ist bei Pultdachern mit First zur Talseite, Flachdachern und flach ge-
neigten D&chern eine HOhe von maximal 7,5 m zulassig. Damit wird erreicht,
dass durch diese von ihrer stadtebaulichen Wirkung her massiver als andere das
Ortshild beeinflussende Dachformen das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht
gestort wird.

Bei den Teilgebieten 1b+c, die die Bebauung am Sidrand der Oranienstralde be-
treffen, wurde statt der gesamten Geb&udehdhe nur die Traufhthe festgesetzt.
Hier steht die Bebauung relativ dicht an der Stral3e und hat, bis auf eine Aus-
nahme, durchweg eine traufstdndige Bebauung mit einer homogenen Traufhéhe.
Dies fuhrt zu einem sehr ruhigen StraRenbild, das auch fir die Zukunft durch die
Festsetzung der Traufhéhe gesichert werden soll. Die vorhandenen Traufhdhen
betragen in Bezug auf die Stral3enoberkante im Teilgebiet 1b durchschnittlich 3,8
m und im Teilgebiet 1¢ 3,6 m. Da im Teilgebiet 1b nur ein Vollgeschoss zulassig
ist, wird die Traufhéhe hier in Zukunft auf 4,0 m begrenzt, wahrend im Teilgebiet
1c bei moglichen zwei Vollgeschossen eine Traufh6he von hdchstens 5,5 m zu-
gelassen wird.

In den Teilgebieten 2a und 3, die die erste Reihe auf der Nordseite der Dach-
bergstralie betreffen, wird eine Gebaudehdhe von héchstens 13,0 m zugelassen.
Im Durchschnitt ist im Teilgebiet 2a eine Gebaudehdhe von 10,3 m vorhanden,
wahrend im Teilgebiet 3 die durchschnittliche Gebaudehdhe 10,5 m betragt. Da
im Teilgebiet 2a die Gebaudehdhen recht weit auseinanderliegen und mehrere
Gebaude mit mehr als 13 m im Bestand vorhanden sind, wurde diese im Ver-
gleich zum Durchschnitt deutlich héhere Gebaudehthe gewahlt, da dadurch die
meisten im Gebiet vorhandenen Gebaude abgesichert werden kdnnen, aber
stadtebauliche Ausreil3er in Bezug auf die Gebaudehthe in Zukunft vermieden
werden.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Lage des Teilgebiets 3 mit der Situation im Teil-
gebiet 2a vergleichbar, so dass hier die gleiche Festsetzung getroffen wurde.

Im von der Dachbergstral3e aus gesehen héher gelegenen Teilgebiet 2b wird
analog zu der Festsetzung im Teilgebiet 1a fir die steiler geneigten Décher, so-
weit es sich nicht um Pultdacher mit First zur Talseite handelt, eine Gebaudeho-
he von 11,0 m festgesetzt. Die stadtebaulich wesentlich markanter in Erschei-
nung tretenden Flach- und Pultddcher mit First zur Talseite sowie die flacher ge-
neigten Déacher dirfen eine Hohe von 7,5 m nicht Uberschreiten. Damit werden
gegenluber dem rechtskraftigen Bebauungsplan, der (evt. nicht ganz eindeutig)
nur eine Hohe von 3,5 m zugelassen hat, deutlich héhere Gebaude erméglicht.
Allerdings ist hier auch die Genehmigungspraxis zu beriicksichtigen: Die durch-
schnittliche Gebaudehthe im Bestand betragt in diesem Bereich 9,2 m und es
sind mehr als ein Drittel der Gebaude hoher als 10 m. Die Festsetzung sichert
daher mit 11,0 m Gebaudehbhe die meisten der rechtmaliig errichteten Gebaude
im Plangebiet auch fiir die Zukunft planungsrechtlich ab und tragt dem Bestand in
ausreichendem Mafl} Rechnung. AusreifRer werden wirkungsvoll vermieden.

In den Teilgebieten 4a+b wird eine maximale Geb&udehdhe von 13,5 m festge-
setzt. Damit wird der Lage dieser Teilgebiete im Talbereich des Bebauungsplans
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Rechnung getragen, in der auch hohere Geb&ude als bei den am Hang gelege-
nen Teilgebieten stadtebaulich vertraglich sind. Die vorhandenen Gebaude ha-
ben eine durchschnittliche H6he von 11,3 m im Teilgebiet 4a und 10,7 m im Teil-
gebiet 4b.

Fur das Teilgebiet 5 wird wegen der hier erwiinschten und stadtebaulich vertrag-
lichen Solitar-Wirkung des Geb&udes aulier der Zahl der Vollgeschosse keine
zusatzliche Begrenzung der Hohenentwicklung festgesetzt.

Insgesamt ist festzustellen, dass die festgesetzten Geb&udehdhen ca. 88 % der
bestehenden Bebauung planungsrechtlich absichern. Wie bereits zur GRZ erlau-
tert, kbnnen die meisten Gebaude, die diese Festsetzung im Bestand Uberschrei-
ten, andere stadtebauliche Parameter wie z.B. die GRZ noch ausnutzen und so
im Falle einer Neuerrichtung i.d.R. den Umfang der vorhandenen Kubatur erhal-
ten. Auf diese Weise wird der Eingriff in die private Nutzung der Grundstiicke mi-
nimiert und gleichzeitig die erwiinschte stadtebauliche Charakteristik erreicht.

Die festgesetzten Gebaudehdhen durfen durch technische Anlagen um 0,8 m
Uberschritten werden, da bei dieser GroRenordnung das Ortsbild nicht beein-
trachtigt wird. Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung von mehr als 0,8 m zulas-
sig, wenn dies aus technischen Griinden erforderlich ist und eine stadtebauliche
Vertréglichkeit z.B. durch entsprechenden Abstand zu offentlichen Flachen oder
zu AuRenfassaden sichergestellt ist.

Zur Erleichterung des Verstandnisses sind der Begrindung lllustrationen zur
festgesetzten Hohe baulicher Anlagen als Anlage beigeflgt.

- Mal3 der baulichen Nutzung bei bestehenden Gebauden

Um zu vermeiden, dass bei bestehenden Gebauden, die das festgesetzte Mal3
der baulichen Nutzung Uberschreiten, keine Nutzungsanderungen oder Umbau-
ten vorgenommen werden kénnen, ist eine Festsetzung getroffen worden, nach
der diese MaRBnhahmen ergriffen werden kénnen, soweit das Mal3 der baulichen
Nutzung nicht weiter erhdht wird. Ein Eingriff in die ausgelbte zuldssige Nutzung
wird damit weitestgehend vermieden.

Bauweise

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

Fur das gesamte Gebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die auf ei-
ner Abwandlung der offenen Bauweise beruht: Die Gebaude sind mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Hinsichtlich der méglichen Hauslénge, die im rechten
Winkel zu einer seitlichen Grundstiicksgrenze zu ermitteln ist, wird eine Begren-
zung festgesetzt auf 18 m flir Einzelhduser und 20 m fir Doppelhduser und
Hausgruppen.

Diese Festsetzung wurde gewahlt, weil im Plangebiet durch die Zusammenle-
gung von Grundstiicken bereits einige lAngere Gebaude entstanden sind, die
parallel zur StraRe im Zusammenspiel mit der kleinteiligeren Nachbarbebauung
das Ortsbild stéren und zudem die Erlebbarkeit des Dachberghangs bzw. des
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Sulzbachs nebst den begleitenden Griunflachen massiv behindern. Dies soll in
Zukunft durch die Festsetzung der kleinteiligeren Bauweise vermieden werden.

Im Bestand werden die nunmehr festgesetzten Hausléangen nur durch ca. 10 %
der Gebaude uberschritten, so dass in dieser Hinsicht die meisten Gebaude pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so gewahlt, dass sie zum einen die
Vorgartenzone in den Stralenzigen erhalten und zum anderen Rucksicht auf
den erhaltenswerten Baumbestand nehmen. Weiterhin werden gegentiber dem
rechtskréaftigen Bebauungsplan die ehemals durchlaufenden Baufenster in kleine-
re Abschnitte gegliedert, damit der aufgelockerte Charakter der Bebauung erhal-
ten bleibt. Es werden aber in der Regel immer noch mehrere Grundstiicke durch
ein zusammenhangendes Baufenster erfasst, um eine gewisse Flexibilitat hin-
sichtlich der Grundstuckszuschnitte zu erhalten.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen dirfen durch Terrassen um bis zu 3 m
Uberschritten werden wenn sichergestellt ist, dass diese nicht héher als 1 m tber
dem natirlichen Gelande liegen und von ihnen daher nur eine geringe stadtebau-
liche Raumwirkung ausgeht.

Zusatzlich wurde eine zeichnerische Festsetzung zu den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen aufgenommen: Zur Erhaltung der noch bestehenden Frisch-
luft- und Griinzonen quer zum Hang und quer zum Sulzbach werden Flachen
festgesetzt, die weitgehend von baulichen Anlagen mit Barrierewirkung freizuhal-
ten sind. Hier sind weder Hauptgebdude noch Nebenanlagen oberhalb des Ge-
landes zulassig. Dies dient nicht nur der Durchliftung des Gebiets im Sinne einer
Anpassung an den Klimawandel, sondern stellt auch die Erlebbarkeit der beiden
Landschaftselemente "Hang" und "Bach" sicher. Diese Flachen wurden in regel-
mafigen Abstanden zu den ErschlieBungsstral3en dort festgesetzt, wo dies die
bereits vorhandene Bebauung ermdglicht.

Um eine ausreichende Nutzbarkeit dieser Flachen auch weiterhin zu sichern und
den Eingriff in privates Grundeigentum moglichst gering zu halten, werden neben
gartnerischer Nutzung bauliche Anlagen ohne Barrierewirkung, d.h. allseitig offe-
ne Uberdachungen, aber auch befestigte Flachen und bauliche Anlagen unter-
halb des Gelandes, weiterhin zulassig sein. Auch werden diese Flachen, wenn
sie sich im Bereich der seitlichen Grundstiicksgrenzen befinden, soweit wie mog-
lich auf beide Grundstticke verteilt.

Eine weitere zeichnerische Festsetzung im Bereich der Vorgartenflichen entlang
der Talstral3e stellt sicher, dass hier, in Gegenlage der dffentlichen Griinflache -
Parkanlage, ein durch Griin bestimmtes StraRenbild erreicht bzw. erhalten wird.

Die vorhandenen Gehdlzflachen am Nord- und Sidrand des Teilgebiets 1a wer-
den weitgehend entsprechend den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans auch wieder neu festgesetzt.
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Stellung baulicher Anlagen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurde fur einen grof3en Teil des Plangebiets
eine Festsetzung beziglich der traufstandigen Anordnung der Gebaude getrof-
fen. Diese Festsetzung schlagt sich bei der nach Rechtskraft des Bebauungs-
plans entstandenen Bebauung nieder und fihrt in den entsprechenden Berei-
chen zu einem harmonisierenden Strafl3enbild. Um dieses StralRenbild zu erhalten
und zu starken, wird diese Festsetzung bei den entsprechenden Teilgebieten
1b+c, 2a und 3 auch in den neuen Bebauungsplan aufgenommen.

Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wurde analog zur Charakteristik der einzelnen Teilge-
biete sowie der umgebenden Bebauung differenziert. In den hoher gelegenen
Bereichen der Dachbergstra’e sowie an der Oranienstrale werden hochstens
zwei Wohnungen pro Wohngeb&ude zugelassen. Damit wird der bis auf wenige
Ausnahmen durchgéngigen Ein- und Zweifamilienhausstruktur Rechnung getra-
gen. Im tiefer liegenden Bereich der Dachbergstralle sowie in den kleinteiliger
bebauten Flachen im Bereich der Tallage wird die Zahl der Wohnungen auf drei
begrenzt. In den sonstigen Gebieten ist die Zahl der Wohnungen nicht be-
schrankt.

Grundsatzlich wird mit der Beschrankung der Zahl der Wohnungen der Verlust
von gartnerischen Freiflachen durch Stellplatze eingegrenzt und ein gewisses
Mal3 an Wohnruhe in diesen Bereichen planungsrechtlich gesichert. Zudem wird
einer Umstrukturierung der durch Ein- und Zweifamilienhausbebauung gepragten
Bereiche vorgebeugt.

Um zu vermeiden, dass bei einer Wiedererrichtung von Gebauden nach einer
vollstandigen Zerstdrung weniger Wohneinheiten entstehen kdnnen als dies bis-
her der Fall war und es so zu einem Verlust an Wohnungen kommt, wird die
Festsetzung zur Begrenzung der Zahl der Wohnungen durch eine Ausnahmere-
gelung erganzt, die auch nach einer vollstandigen Zerstérung die Wiedererricht-
barkeit des Gebéudes mit der gleichen Zahl von Wohnungen sicherstellt. Der
Eingriff in die ausgetbte zulassige Nutzung wird damit minimiert.

Verkehrsflachen

Die vorhandenen Strafl3en und Wege sind entsprechend der Nutzung und der Ei-
gentumsverhaltnisse als offentliche und private Verkehrsflachen festgesetzt wor-
den. Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen wird auf die Festsetzung von Wegen
verzichtet, um hier keine unnétigen Bindungen bei Lageverdnderung der Wege
innerhalb der Grlnanlagen zu erzeugen. Die Erreichbarkeit der o6ffentlichen
Griunflachen vom o6ffentlichen Stralen- und Wegenetz ist aber in jedem Fall ge-
wahrleistet.

Dachgestaltung

Die vorherrschende Dachform im Plangebiet, aber insbesondere in den Teilge-
bieten 1b+c, 2a und 3 ist das Sattel- und das Walmdach. In einzelnen Fallen sind
auch andere Dachformen vorhanden, die sich z.T. jedoch stérend auf das Orts-
bild auswirken. Eine entsprechende Festsetzung ist daher fir die maf3geblichen
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Teilgebiete 1b+c, 2a und 3 Bestandteil der neuen Festsetzungen. In den Ubrigen
Teilgebieten kénnen auch andere Dachformen entstehen, ohne dass dies die
stadtebauliche Ordnung einschréankt.

Weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die weiteren bauordnungsrechtlichen Festsetzungen betreffen die vor dem Hin-
tergrund der bestehenden vorwiegend geneigten Dacher aus Ortsbildgriinden
erwiinschte zuriickhaltende Gestaltung von Staffelgeschossen. Um das Ortsbild
zu schiitzen, ist ein grolRer Ricksprung der Staffelgeschosse in Geschosshdhe
festgesetzt worden, damit sie zur StraRe hin nicht als Vollgeschoss in Erschei-
nung treten. Der seitliche und rickwartige Rucksprung darf geringer ausfallen, da
an diesen Seiten das Ortsbild nicht so stark beeinflusst wird.

Weiterhin wurden Festsetzungen zu Einfriedungen bzw. Stiitzmauern entlang der
Strallen aufgenommen. Hohe geschlossene Einfriedungen entlang von offentli-
chen StraRen erzeugen durch ihre massive und abweisende Gestalt eine Ver-
schlechterung des Ortsbilds und Verringerung des Sicherheitsgefihls. Daher wird
entlang offentlicher Stral3en ihre Hohe auf 1,5 m begrenzt. Die Privatsphare kann
durch Bepflanzung des Grundstiicks und Abschirmung der riickwartigen Bereiche
sichergestellt werden.

Stutzmauern kdnnen aufgrund der steilen Topografie erforderlich sein, um die
Nutzung der Grundstlcksfreiflachen zu verbessern. Sie wirken durchaus pragend
fur das Straf3enbild. Daher wurde ihre H6he begrenzt bzw. im Fall einer groReren
Hohe eine terrassenférmige Anordnung festgesetzt.

Die Festsetzung zur Befestigung von Grundsticksfreiflachen erganzt die bereits
in die gleiche Richtung deutenden Regelungen der Stellplatzsatzung und der
Hessischen Bauordnung. Aus o6kologischen und ortsgestalterischen Grinden
wird die Anlage von sog. "Schottergarten" ausgeschlossen.

Landschaftsplanerische Zielsetzung und Umsetzung

Die wichtigsten landschaftsplanerischen Ziele und deren Umsetzung sind:

1. Die Sicherung der vorhandenen grol3en zusammenhangenden Hausgarten-
bereiche zwischen der Dachbergstrale und der Oranienstral3e einschliellich
des hier vorkommenden GroRbaumbestandes: Festsetzung als "Private
Grunflache - Hausgarten".

2. Die Sicherung von weitgehend unbebauten Flachen vorwiegend in Nord-
Sud-Richtung, um wichtige Kaltluft- und Frischluftschneisen von Bebauung
freizuhalten und das sensible Orts- und Landschaftsbild in den Hang- und
Talbereichen zu schiitzen: Festsetzung als "Nicht Gberbaubare Grundstiicks-
flache - Von oberirdischen baulichen Anlagen freizuhaltende Flache".

3. Sicherung und Weiterentwicklung der West-Ost-Griinverbindung (Grine
Welle), im Plangebiet ausgehend von der Stralle Am Schwimmbad bis ein-
schlie3lich des Wilhelmsparks. Die vorhandenen Griinflachen und Griinanla-
gen (Wilhelmspark, Spielplatz) sollen abgesichert und weitere Nutzungen
planungsrechtlich ermdglicht werden (z.B. Natur-, Lehr- und Kunstpark
"Rohrwiese", Bewegungspark "Sulzbachaue"). Alle geplanten Nutzungen
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werden als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage"
festgesetzt.

Die im Bereich der Sulzbachaue liegende Gartnerei wird planungsrechtlich
nicht abgesichert, da hier eine Verbindung zu den Freiflachen des auf3erhalb
vom Plangebiet liegenden Freibads sowie dem daran anschlieRenden Alten-
hainer Tals als durchgehenden Griinzug geschaffen werden soll. Dies war im
rechtskréaftigen Bebauungsplan auch bereits vorgesehen. Die Gartnerei ge-
nie3t aber im Rahmen der entsprechenden gesetzlichen Regelungen Be-
standsschutz.

Die Verlegung des Sulzbachs ist nicht mehr Bestandteil des Bebauungs-
planverfahrens. Die Verbesserung der Qualitdt des Bachverlaufs wird aber
unabh&ngig vom Bebauungsplan weiterverfolgt und ggfs. in einem gesonder-
ten wasserrechtlichen Verfahren planerisch umgesetzt.

Ein Gestaltungskonzept fur die wichtige West-Ost-Grinverbindung wird zur
Zeit erarbeitet.

4. Erhalt der okologisch wichtigen Gehélzsukzessionen im Nordwesten und
Nordosten: Festsetzung als "Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft - Gehdlzsukzession". Innerhalb des
Flursticks 142/1, Flur 23 kann der Streuobstbestand wiederhergestellt wer-
den, wenn bei der Freistellung der vorhandene Obstbaumbestand erhalten
wird.

5. Erhalt der straRenbegleitenden Baumhecke im Bereich der Dachbergstral3e:
Festsetzung als "Offentliche Verkehrsflache - Verkehrsgrin®.

6. Erhalt der 6kologisch- und/oder ortsbildpragenden vorhandenen Einzelb&u-
me.

7 Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorqgung, Abwasserbeseitigung

Da das Gebiet weitestgehend bebaut ist, erfolgt die Wasserversorgung und Ab-
wasserbeseitigung durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz.

Fur das Teilgebiet 2b wird darauf hingewiesen, dass hier keine ¢ffentliche Kana-
lisation vorhanden ist und der Kanalanschluss jeweils tber die vorderen Grund-
stiicke bzw. Stichwege erfolgen muss.

Schonung der Grundwasservorkommen

Zur Schonung der Grundwasservorkommen wurde eine Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen, wonach das auf dem Baugrundstiick anfallende
Niederschlagswasser zu sammeln und zu verwenden bzw. zu versickern ist. Wei-
terhin stellt eine Festsetzung zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen sicher,
dass Flachenbefestigungen flir Wege etc. nicht bodenversiegelnd ausgefiihrt
werden bzw. das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser versickert werden
muss.
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Bodenbelastung / Grundwasserschadensfélle

Im Plangebiet sind folgende Liegenschaften in der hessischen Altflachendatei
enthalten: Dachbergstral3e 24, DachbergstralRe 35, Dachbergstralle 35a, Dach-
bergstral’e 39, Kelkheimer Strale 50, Kelkheimer Stral3e 62. Belastungen oder
Verunreinigungen sind bei diesen Flachen nicht bekannt. Ein Hinweis zum Ver-
halten bei organoleptischen Auffalligkeiten ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Oberirdische Gewasser

Im Plangebiet liegt der Sulzbach mit einem rechtskraftig festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet. Die Lage dieses Gebiets ist in der Planzeichnung enthal-
ten. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen nehmen auf das Uberschwem-
mungsgebiet Ricksicht.

Der gemal § 23 HWG erforderliche 5 m tiefe Gewasserrandstreifen entlang des
Sulzbachs ist im Bebauungsplan als "Private Grunflache - Gewasserrandstreifen”
oder "Offentliche Grunflache - Gewésserrandstreifen” festgesetzt worden.

Schutzausweisungen

Innerhalb des Plangebietes sind Heilquellenschutzzonen enthalten:

Das Plangebiet liegt in der qualitativen Schutzzone I, Il und Il sowie in der quanti-
tativen Schutzzone Bl und C des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes
(WSG-ID: 436-035) fur die staatlich anerkannten Heilquellen Quelle XXIV Alter
Sprudel, Quelle XXVII Neuer Sprudel, Quelle VIb Schwefelbrunnen, Quelle IV
Solbrunnen, Quelle XIXb Warmer Champagnerbrunnen, Quelle Il Warmbrunnen,
Quelle | Milchbrunnen, Quelle Il Winklerbrunnen und Quelle XIXa Champagner-
brunnen der Stadt Bad Soden.

Die Schutzgebietsverordnung vorn 17. Oktober 1977 (StaAnz: 46/1977, S. 2202
ff) ist zu beachten.
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Abb.: Abgrenzung der qualitativen Heilquellenschutzzonen, mit Plangebiet (rote Linie)
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In den engeren Heilquellenschutzzonen Il und Bl sind fur Stellplatze Entwasse-
rungseinrichtungen erforderlich. Die Festsetzung zur Gestaltung von Grund-
stucksfreiflachen bertcksichtigt dies.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone llIA des festgesetzten Trinkwasserschutz-
gebietes (WSG-ID: 436-002) fur die Gewinnungsanlage Brunnen | Anlagen an
der Sulzbacher StraRe 18-24, Brunnen Il Anlagen an der Sulzbacher Stral3e 18-
24 und Brunnen Il Anlagen an der Sulzbacher StraRe 18-24 der Stadt Bad So-
den.

Die Schutzgebietsverordnung vom 13. April 1970 (StaAnz: 22/1970, S. 1114 ff)
ist zu beachten.

Solegewinnung

Das Plangebiet wird im Osten zu einem kleinen Teil von der auf Sole verliehenen
Bewilligung "Sodenia 1" Giberdeckt, die sich - ebenso wie der unter Bergaufsicht
stehende Solebetrieb MALAPERT - im Eigentum der Stadt Bad Soden am
Taunus befindet. Betroffen sind die Liegenschaften Dachbergstral3e 5 bis 9 sowie
8 bis 14a. Bodeneingreifende MalRnahmen auf diesen Grundsticken sind mit
dem Tiefbauamt der Stadt Bad Soden am Taunus abzustimmen.
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8 Belange des Umweltschutzes
Umweltpriifung, Vorpriifung des Einzelfalls

Der Bebauungsplan erflillt als Plan der Innenentwicklung die meisten der in § 13a
BauGB genannten Kriterien flir das beschleunigte Verfahren: Der Bebauungsplan
dient nicht dem Bau eines UVP-pflichtigen Projektes gemaf Anlage 1 des Geset-
zes Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG). Die in 8 1 (6) Nr.7b BauGB
genannten Schutzguter werden ebenfalls durch den hier vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht berihrt.

Da die festgesetzte Grundflache i. S. d. § 19 (2) BauNVO aber mehr als 20.000
gm, jedoch weniger als 70.000 gm betragt, wird entsprechend § 13a (1) Satz 2
Nr. 2 BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt. Diese Vorpriifung
wurde auf Basis des vorliegenden Entwurfs durchgefihrt und kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

"Fazit

Durch den Bebauungsplan Nr. 28 "Dachbergstrale” der Stadt Bad Soden am
Taunus wird der rechtsgtiltige Bebauungsplan Nr. 14 "Dachberg" ersetzt und modi-
fiziert. Die Anderungen zielen hauptséchlich auf eine planungsrechtliche Sicherung
der Bestandsnutzung und dem Erhalt der vorhandenen Siedlungs- und Freiraum-
qualitaten ab. Die im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls (UVPG / BauGB) vor-
genommene Recherche weist flir das Plangebiet keine hochrangigen Schutzgebie-
te und Schutzobjekte aus. Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen nur in ge-
ringem MalR3e. Dabei werden Wohnbauflachen im Bereich der privaten Gartenzone
am Dachberg arrondiert, wahrend nach einer Aufgabe der Gartnerei 6ffentliche
Griunflachen erganzt werden kénnen. Die Funktion der Grinflachen im Plangebiet
far die Nah- und Kurzzeiterholung bleibt erhalten.

Die weiteren Schutzguter Wasser / Boden und Klima / Luft unterliegen im Plange-
biet zuklnftig keiner erheblichen Mehrbelastung. Kulturgtter und sonstige wertvolle
Sachguter sind innerhalb der Planung berticksichtigt. Im Ergebnis der durchgefiihr-
ten Uberschlagigen Prifung ist festzustellen, dass es durch die Planung zu keinen
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen kommt.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemaf den Vorschriften des UVPG ist auf-
grund der Ergebnisse der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nicht erforderlich.
Des Weiteren wird der Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen
haben, die nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen waren.
Das Verfahren der Innenentwicklung nach 8 13a BauGB kann somit angewendet
werden."

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

In den beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des § 13a (1) Satz 2 Nr.1
BauGB (festgesetzte Grundflache unter 20.000 gm) Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung von Bebauungsplanen zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder als zulassig. Da
die festgesetzte Grundflache hier jedoch zwischen 20.000 gm und 70.000 gm
liegt, sind mégliche Eingriffe in die Abwagung einzustellen.

Aufgrund der im vorliegenden Entwurf nur geringfligig zugelassenen Arrondie-
rung der baulichen Mdglichkeiten im Rahmen des Bestands, wird auf ein horma-
tives Bewertungsverfahren (z. B. Flachenbilanz nach der Kompensationsverord-
nung) zur Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft verzichtet.
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Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die geringfiigige Arrondierung der
Bebauung, bei gleichzeitiger Sicherung und Weiterentwicklung der fir Natur und
Landschaft bedeutsamen Strukturen (Gehdlzsukzessionsflachen im Nordwesten
und Nordosten, die zusammenhéngenden Hausgarten mit dem GrofRbaumbe-
stand zwischen DachbergstraBe und Oranienstrale, die West-Ost-
Griinverbindung, die Sicherung der Uberschwemmungsgebiete und der Gewas-
serrandstreifen entlang des Sulzbachs etc.), keine erheblichen Eingriffe in Natur
und Landschaft durch den vorliegenden Bebauungsplan zu erwarten sind.

Artenschutz

Unabhangig von dem durchgefuhrten Planverfahren sind die artenschutzrechtli-
chen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) im Rahmen
der Bauleitplanung zu beachten. Hierbei sind mégliche Zugriffsverbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG bedingt durch die vorgesehene Planung auszuschlieen. Da-
bei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass durch die vorliegende Planung nur eine
Arrondierung im Rahmen der bestehenden Bebauung erfolgt. Auf eine faunisti-
sche Bestandsaufnahme und darauf aufbauender artenschutzrechtlicher Prifung
wird daher fir das vorliegende Planverfahren verzichtet.

Um jedoch Verbotstatbestédnde auszuschlie3en, die bei Fallung oder Rodung von
Gehdlzen zwischen Fruhjahr und Herbst eintreten kénnten, erfolgt ein Hinweis
dahingehend, dass gemald Bundeshaturschutzgesetz die Entfernung und Ro-
dung von Baumen und Hecken nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29.
Februar zulassig sind.

Weiterhin erfolgt ein Hinweis, dass im Falle von Umbau oder Abbruch von Ge-
bauden eine fachkundige artenschutzrechtliche Begutachtung erforderlich ist und
das weitere Vorgehen ggfs. mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen
ist.

Technische Infrastruktur

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

Auswirkung der Planung - Kosten, Bodenordnung

AulBer den Kosten flir das Bebauungsplanverfahren entstehen der Stadt infolge
der Planung keine Kosten. Entschadigungspflichten gemaf den 88 39 ff. BauGB
werden voraussichtlich nicht entstehen.

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.
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Planstatistik

Geltungsbereich ca. 210.954 gm
WR- und WA-Gebiete ca. 96.964 gm
Offentliche Grunflachen ca. 42.325 gm
Private Grunflachen ca. 38.133gm

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft - Geholzsukzession ca. 8.214 gm

Darmstadt, 16.08.2021
Dipl.-Ing. Birgit Diesing

32



Bad Soden am Taunus: Bebauungsplan Nr. 28 "Dachbergstralie Geltungsbereich
127 161" fﬁé\m . 44;:/ :
o Flur 25
Berg <
Grilnberg ™

2661 3aan

11 Kastanienwéidchen 3841

4
Sy







Bad Soden am Taunus: Bebauungsplan Nr. 28 "Dachbergstral’e" - Landschaftsplanerische Bestandskarte =~ Aufnahme: Juli 2018

Mafistab 1:2000

0 40 80
— S—







Bad Soden am Taunus: Bebauungsplan Nr. 28 "Dachbergstralle"
- Landschaftsplanerische Bestandskarte
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STADTPLANUNG SRL

ZEICHENERKLARUNG

BEREE Geltungsbereich Bebauungsplan

Gebéaudebestand It. Kataster

Versiegelte bis nahezu versiegelte Flache

einschl. geringfligiger Griinflachenanteile

Wasserdurchlassig befestige Flache
(Schotter, Kies, Sand etc.), einschl. geringfu-
giger Grunflachenanteile

Grasweg

Grinflache / Parkanlage / Hausgarten /
Villengarten mit Grolbaumbestand, einschl.
untergeordneter befestigter Flachen; Griin-
flachenanteil im Vorgartenbereich tber 50 %

Grinflache / Hausgarten, GroBbaumbestand
nahezu fehlend, einschl. untergeordneter
befestigter Flachen; Grinflachenanteil im
Vorgartenbereich tiber 50 %

Vorgartenbereich / gréRere Hofflache, zum
Grofteil versiegelt oder wasserdurchlassig
befestigt, Griunflachenanteil unter 50 %

R0 B IO B

(Asphalt, Ortbeton, Verbundsteinpflaster etc.),

d L”““k

-

) B BE [ O

Kleingarten / wohnungsferner Garten

Aufgelassener Kleingarten / wohnungsferner
Garten (Gartenbrache zum Teil mit
Geholzsukzession)

Wiese im besiedelten Bereich

Geholzsukzession mit waldahnlichem Charakter

Sulzbach mit gewésserbegleitenden
Gehdlzstrukturen

StraBenbegleitende Hecke / Baumhecke

Hecke / Geblsch

Flache, vom NABU gepflegt, mit Wiesen im
besiedelten Bereich (Wiesenbrache und
ausdauernde Ruderalfluren, Teich, Altbaum-
bestand und zahlreichen Gehdlzanpflanzungen)

Wegefiihrung im Kurpark

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Markante Einzelbaume auBerhalb baumgepragter
Strukturen sowie innerhalb der vorgesehenen
Baugrundstiicksflachen

wx O

Laubbaum, nicht eingemessen

Nadelbaum, nicht eingemessen

Laubbaum, It. Baumkataster Bad Soden

Nadelbaum, It. Baumkataster Bad Soden

Hinweise:

Kartierte Geholz, Nutzungs- und Biotopstrukturen
sind vermessungstechnisch nicht eingemessen!

Die Kartierung der nicht einsehbaren Bereiche,
insbesondere der Hausgartenbereiche, erfolgte durch
eine Luftbildauswertung (Luftbild 2016)
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Bad Soden am Taunus:
Bebauungsplan Nr. 28 "DachbergstraBBe”
Vorpriifung des Einzelfalls gemaB Anlage 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Planungsanlass

In Bad Soden soll der bestehende Bebauungsplan Nr. 14 "Dachberg" neu aufgestellt
werden. Bei der Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung, der unter den Voraussetzungen des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt werden kann. Hierbei wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, sowie von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Aufgabenstellung

Durch den Bebauungsplan Nr. 28 wird innerhalb seines Geltungsbereichs eine Grund-
flache geman § 19 (2) BauNVO von ca. 33.000 gm festgesetzt. Daher ist nach MaBga-
be des § 13a (1) Nr. 2 BauGB eine Uberschlagige Prifung der von dem Planvorhaben
ausgehenden méglichen nachteiligen Umweltauswirkungen anhand der Kriterien der
Anlage 2 zum BauGB durchzufiihren. Die Kriterien der Anlage beziehen sich auf die
Merkmale des Bebauungsplans und die Merkmale der mdglichen Auswirkungen.
Sofern im Rahmen der Vorprifung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen festge-
stellt werden, kann das beschleunigte Verfahren gemafi § 13a BauGB nicht angewen-
det werden.

Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Kernstadt Bad Sodens.
Er umfasst in den Fluren 13, 14, 23, 25, 26 und 27 in der Gemarkung Bad Soden die in
der nachfolgenden Ubersicht dargestellten Flurstlicke. Die Flache betragt ca. 21,1 ha.
Der Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans Nr. 28 ist weitestgehend mit dem des
bestehenden Bebauungsplans Nr. 14 identisch. Lediglich in den Randbereichen wurde
der Geltungsbereich angepasst, um Licken zu rechtskraftigen Bebauungspléanen zu
schlieBen und flachendeckendes Planungsrecht zu schaffen.
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Abb.: Ubersicht zum Geltungsbereich

Topografie

Das Gelande ist topografisch sehr bewegt. Es besteht innerhalb des Plangebiets ein
Héhenunterschied von ca. 50 m. Die OranienstraBBe verlauft auf einem Héhenzug, des-
sen Hohe ca. 195 m {. NN betragt, wahrend das Gelande am Sulzbach an seinem
tieferen Teil eine H6he von ca. 145 m {. NN hat.

Bauliche Nutzung

Das Plangebiet wird gepragt durch Wohnnutzung. Die Mehrzahl der Geb&ude ist in den
1960er bis 1970er Jahren entstanden, vor allem im oberen Teil zwischen Dachberg-
und OranienstraBe. Es handelt sich um eine typische Siedlungserweiterung mit meist
kleineren Wohngebauden. Diese Gebaude sind als Einzel- oder Doppelh&user in offe-
ner Bauweise errichtet worden, Hausgruppen stellen im Plangebiet die Ausnahme dar.
Zur StraBe wird ein Abstand eingehalten, der durch Vorgéarten oder Stellplatze einge-
nommen wird.

Entwicklungsziele

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14 "Dachberg". Die-
ser besteht seit 1971 und wurde 1999 rickwirkend in Kraft gesetzt. Er bildete die pla-
nungsrechtliche Grundlage fir die Bebauung am westlichen Ende der OranienstralBe
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und schutzte die groBen zusammenhangenden Grinflachen zwischen OranienstraBBe
und Dachbergstral3e.

Allerdings kénnen die Festsetzungen heutigen Anspriichen an behutsamer baulicher
Entwicklung nicht gerecht werden, da insbesondere durch das Zusammenlegen von
Grundstiicken im Vergleich zum Bestand unmaBstablich groBe Baukdrper entstehen
kdnnen. Weiterhin sind die Festsetzungen zur Héhenentwicklung der Gebaude z.T.
missverstandlich und nicht zeitgemaB, ebenso widerspricht die Abgrenzung zwischen
Baugebiet und Grunflache der seit langerem ausgetibten Genehmigungspraxis.

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans ist daher der Erhalt der MaBstablichkeit
der Bebauung, eine Ordnung der Stellung der Baukérper, die auch der Topografie ge-
recht wird sowie eine sinnhafte Abgrenzung zwischen Baugebiets- und Grinflachen als
Arrondierung des Bestands. Weiterhin soll die Nutzung der im Plangebiet liegenden
6ffentlichen Grunflachen im Sinne des Stadtentwicklungskonzepts angepasst werden
und die privaten Grinflachen entsprechend ihrer Qualitaten festgesetzt und gesichert
werden.

Bestehendes Planungsrecht
Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan:

Im verbindlichen Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) sind die Baugebietsflachen als "Wohnbauflache, Bestand" darge-
stellt.

23 @h&?" 1y ,
S LAY,
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Abb.: Auszug aus dem RPS/RegFNP 2010 mit Geltungsbereich (schwarz)

Die Grunflachen werden differenziert dargestellt: Im Nordwesten wird ein kleiner Teil
als "Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Erhaltung von Boden, Natur und Landschaft". Sie wird Uberlagert
mit "Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen", "Vorbehaltsgebiet flir den
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Grundwasserschutz" und "Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft". Die sonstigen
Granflachen zwischen den Baugebieten, entlang des Sulzbachs und im Siden des
Plangebiets sind als "Grinflache: Parkanlage" dargestellt. Sie werden Uberlagert von
den Darstellungen als "Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz" und "Vorbehalts-
gebiet fir besondere Klimafunktionen". Weiterhin verlauft parallel zum Sulzbach ein
"Vorranggebiet flir Regionalparkkorridor".

Mit dem Bebauungsplan werden sowohl die Baugebietsflachen als auch die Grinfla-
chen weitestgehend entsprechend der dargestellten Flachennutzung planungsrechtlich
gesichert. Der Bebauungsplan ist damit geman § 8 (2) BauGB aus dem RPS/Reg FNP
2010 entwickelt.

Bebauungsplan

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich der derzeit rechtsgiiltige Bebauungsplan
Nr. 14 "Dachberg". Dieser Bebauungsplan wird in allen seinen Festsetzungen durch
die vorliegende Planung ersetzt. Der Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes Nr.
28 ist weitestgehend mit dem des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 14 identisch. Le-
diglich in den Randbereichen wurde der Geltungsbereich angepasst, um Licken zu
rechtskraftigen Bebauungspldnen zu schlieBen und flachendeckendes Planungsrecht
zu schaffen.

4 ¥ & Aufgrund fehlerhafter Hauptsatzung
¥ 3 nicht ordnungsgemad verkOndet .
o DAl K

Gom.§ 215(3) BauGB aufgrund emouter

Bekanntmachung am 22.12.1999 rickwirkend
2um 09.07.1971 In Kraft gesetzt,

STRASSENPROFILE M.1200

Abb.: Zu ersetzender Bebauungsplan Nr. 14 "Dachberg" der Stadt Bad Soden am Taunus
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Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets liegt der denkmalgeschiitzte Wilhelmspark. Er ist Teil der
Gesamtanlage Innenstadt, die sich weiter Richtung Osten fortsetzt. In der naheren
Umgebung des Plangebiets befinden sich die Kulturdenkmale Zum Quellenpark 38 und
42 sowie An der Trinkhalle 12, 17 und 19, die gleichfalls auch Bestandteil der Gesamt-
anlage sind. Aus der Denkmaltopografie: "Die stadtebauliche und historische Bedeu-
tung der Gesamtanlage Innenstadt liegt in der charakteristischen heterogenen Struktur,
die durch die Wandlung eines urspriinglich bauerlichen Dorfes zum Kurort klassizisti-
scher Pragung mit den zugehdrigen Parkanlagen entstand."”

Abb.: Auszug aus der Denkmaltopografie des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen, mit
Plangebiet (schwarz)

Gewasserentwicklungsplan

Der «Gewasserentwicklungsplan fur die Einzugsgebiete des Liederbachs und des
Sulzbachs» vom Februar 2012 zeigt flr das Plangebiet den Entwicklungsbereich des
Sulzbachs "Sulz200_03 — Sulzbach in Bad Soden zwischen Quellenpark und StralBe
am Schwimmbad". Hier wurden MaBBnahmen vorgeschlagen, die 2014 in Abstimmung
mit der oberen Wasserbehérde von der Stadt und dem Abwasserverband umgesetzt
wurden.
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Stadtentwicklungskonzept

Das im September 2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossene Stadt-
entwicklungskonzept betrachtet das Plangebiet im Rahmen des Handlungsfelds "Stadt-
raumvernetzung". Demzufolge sollten attraktive Wegeverbindungen geschaffen werden
durch die Aufwertung und Ergédnzung vorhandener Wegebeziehungen fir den FuB3-/
Radverkehr. Insbesondere der Freiraumverbund "Griine Welle" zwischen dem Eich-
wald im Osten und dem Altenheimer Tal im Nordwesten sollte als durchgehende Ver-
bindung ausgebaut werden.

Eichwald

Altenhainer Tal

Alter Kurpark

Kastanienwaldchen 2
Neuer Kurpark

A Quellenpark

Abb.: Freiraumverbundsystem "Griine Welle" mit Plangebiet (grau)
Stadtentwicklungskonzept Bad Soden am Taunus 2030, Albert Speer & Partner GmbH, Frankfurt

Weiterhin ist im Stadtentwicklungskonzept die Schaffung einer Wegeverbindung durch
das an den Geltungsbereich angrenzende Kastanienwaldchen vorgesehen. Unter Ein-
beziehung vorhandener Wege sollte so ein attraktiver Rundweg geschaffen werden.

\

Abb.: Neuer Weg durch das Plangebiet (schwarz) zum Kastanienwaldchen,
Stadtentwicklungskonzept Bad Soden am Taunus 2030, Albert Speer&Partner GmbH, Frankfurt

Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse im Plangebiet und des hohen naturrdumlichen
Werts der Flache, die von dieser neuen Wegeverbindung in Anspruch genommen wur-
de, wird allerdings von diesem Planungsansatz Abstand genommen.

In Bezug auf die Entwicklung von Wohnbauflachen der Stadt wird im Plangebiet kein
besonderes Potential gesehen.



Bad Soden am Taunus: DIESING + LEHN

Bebauungsplan Nr. 28 - Vorprifung des Einzelfalls STADTPLANUNG SRL

Flachenbilanz (Planung)

Geltungsbereich: ca. 211.000 gm

WA-Gebiete: ca. 97.000 gm

Offentliche Griinflachen: ca. 42.300 gm

Private Grinflachen: ca. 38.100 gm

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — Gehdlzsukzession: ca. 8.200 gm

Im Plangebiet besteht bereits Planungsrecht, welches nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung nur unwesentlich verandert wird. In der Hauptsache wird die Abgrenzung zwi-
schen den Wohngebieten und den Grlnflachen nérdlich der Dachbergstrae und std-
lich der OranienstraBe neu festgelegt, um dem Bestand Rechnung zu tragen und um
die zuklnftige Entwicklung zu steuern.

Mafistab 1:2000

= a o [ \ : A i AN N | LA

Abb.: Auszug aus dem Entwurf (Stand: 28.04.2020) mit zusatzlichen Wohnbauflachen (blau schraf-
fiert) im Vergleich zum rechtskréaftigen Bebauungsplan
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Vorpriifung des Einzelfalls

Anhand der nachfolgenden Checkliste wird geprift, ob die Voraussetzungen fir die
Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB hinsichtlich der Umweltaspekte erfillt
sind.

1) Handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung?

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Siedlungsbe- ja
reich

Der Bebauungsplan knlpft an die Planungsleitlinien in § 1 (6) Nr. 4 BauGB ja
an (...Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche)

Der Bebauungsplan wird fur Ma3nahmen der Innenentwicklung aufgestellt ja

2) Liegt die zuldssige Grundflache innerhalb der zulassigen Grenzen?

Fallgruppe 1: Die zuldssige Grundflache betragt weniger als 2 Hektar nein

Fallgruppe 2: Die zuldssige Grundflache betragt 2 bis unter 7 Hektar ja

3) Ist eine UVP-Pflicht ausgeschlossen?

GemaB den beabsichtigten Regelungen des Bebauungsplanes zum Maf3 A
der baulichen Nutzung ist mit einer zulassigen Grundflache geman § 19 (2)
BauNVO von rd. 33.000 gm zu rechnen. Fiir diesen Fall ist geman Anlage 1
zu § 3 (1) Satz 1 UVPG Ziffer 18.8 eine allgemeine Vorprufung (A) des Ein-
zelfalls* durchzufiuhren. Eine generelle UVP-Pflicht besteht nicht.

4) Bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- und Vogel-
schutzgebieten?

Das nachstgelegene FFH- Gebiet (5816-306 ,Wiesen im Sifien Griindchen ja
bei Neuenhain®) liegt ca. 1,7 km in nérdlicher Richtung vom Plangebiet ent-
fernt. Zwischen dem Plangebiet und dem FFH-Gebiet liegen groBe Teile
der Ortslage von Bad Soden. Beeintrachtigungen auf die Erhaltungsziele
des FFH-Gebietes durch die vorliegende Planung sind nicht zu erwarten.

Vogelschutzgebiete sind im weiteren Umfeld nicht vorhanden und somit
ebenfalls nicht betroffen.

5) Sind nach Uberschlagiger Prifung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten?

Die Vorprufung des Einzelfalls ergibt, dass der Bebauungsplan voraussicht- ja
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen verursachen wird.
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Priftabelle zur Vorpriifung des Einzelfalls — Ergebnis

Prafkriterium (gem. Anlage 2 zu § 13a BauGB)

Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf:

1.1

das Ausmalf3, in dem der
Bebauungsplan einen Rah-
men im Sinne des § 14b (3)
des Gesetzes Uber die Um-
weltvertraglichkeit setzt;

Festsetzung eines Wohngebiets in einem Be-
reich, der wohngebietstypisch genutzt wird
und in dem auch der bisher rechtskraftige
Bebauungsplan ein Wohngebiet festgesetzt
hat. Infolge der Arrondierung die Ermégli-
chung einer gegentiber dem Bestand gering-
flgig gréBeren Grundflache, falls im Rahmen
einer Neubebauung die ausgewiesenen Bau-
fenster voll ausgenutzt werden, wobei die in
Teilen gegentiber dem rechtskréftigen Be-
bauungsplan geringere Grundflachenzahl
einzuhalten ist. Die Umwandlung einer Gart-
nerei in eine Grinflache wird planungsrecht-
lich vorbereitet.

1.2

das Ausmalf3, in dem der
Bebauungsplan andere Pla-
ne und Programme beein-
flusst;

Die Baugebietsflachen im Plangebiet sind im
RPS/RegFNP 2010 als "Wohnbauflache, Be-
stand" dargestellt. Die Festsetzung eines All-
gemeinen Wohngebiets ist somit aus der
Ubergeordneten Planung entwickelt.

Die Denkmaltopografie des Landes Hessen
wird berlcksichtigt und im Bebauungsplan,

soweit erforderlich, nachrichtlich Gbernom-

men.

Die MaBnahmen des Gewé&sserentwick-
lungsplans werden nicht beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan zieht das Stadtentwick-
lungskonzept in Betracht und férdert seine
Umsetzung.

Negative Auswirkungen auf andere Plane
und Programme sind nicht ersichtlich.

1.3

die Bedeutung des Bebau-
ungsplans far die Einbezie-
hung umweltbezogener,
einschlieBlich gesundheits-
bezogener Erwagungen,
insbesondere im Hinblick
auf die Férderung der nach-
haltigen Entwicklung;

Die Beriicksichtigung der Umweltbelange er-
folgt geman den aktuellen rechtlichen Grund-
lagen im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens. Es handelt sich um eine Anpassung
des Planungsrechts an zeitgemafe Erforder-
nisse im bereits bebauten Bestand mit der
Md&glichkeit einer begrenzten baulichen Ent-
wicklung. Insofern wird im Sinne einer nach-
haltigen Stadtentwicklung die Sicherung und
behutsame Fortentwicklung der vorhandenen
Siedlungsstruktur erreicht.

Die privaten und 6ffentlichen Grinflachen im

STADTPLANUNG SRL
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Plangebiet sind bedeutsam fir die siedlungs-
bezogene Nah- und Kurzzeiterholung. Diese
Funktion wird durch die entsprechenden
Festsetzungen des Bebauungsplans gesi-
chert und ausgebaut .

1.4

die fir den Bebauungsplan
relevanten umweltbezoge-
nen, einschlieBlich gesund-
heitsbezogenen Probleme;

Menschen einschlieBlich der menschlichen
Gesundheit:

Das Plangebiet wird durch die bestehenden
Nutzungen (Allgemeines Wohngebiet, Grin-
flachen, Spielplatze) und deren Quell- und
Zielverkehre beeinflusst. Eine diesbeziiglich
UberméaBige Belastung Uber das zu erwar-
tende Maf3 hinaus (Verkehrslarm, Luftschad-
stoffe, Geriiche, Lichtimmissionen, Erschitte-
rungen) liegt nicht vor. Aus der Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes ergeben sich
diesbezlglich keine relevanten Veranderun-
gen auf die zulassigen Nutzungsarten und
die Gebietsstruktur.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt:

Das Plangebiet ist zum gro3en Teil als be-
baute Innenbereichslage aufzufassen, die
aus Geb&uden mit (zum Teil gréBeren)
Hausgéarten, Griinflachen und Parks besteht.
Schutzgebiete und Schutzgegenstande nach
dem 4. Kapitel des BNatSchG sind nicht be-
troffen.

Infolge der bereits bestehenden Nutzung und
Pragung des Plangebiets sind keine Anhalts-
punkte erkennbar bzw. bekannt, dass durch
die Planung natur-, landschafts- oder arten-
schutzrechtliche Belange betroffen sein kénn-
ten. Auf eine faunistische Bestandsaufnah-
me und darauf aufbauender artenschutz-
rechtlicher Prifung wurde daher flr das vor-
liegende Planverfahren verzichtet. Es erfolgt
jedoch ein Hinweis, dass im Falle von Um-
bau oder Abbruch von Geb&uden eine fach-
kundige artenschutzrechtliche Begutachtung
erforderlich ist und das weitere Vorgehen
ggfs. mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen ist.

Um Verbotstatbestadnde auszuschlieBen, die
bei Fallung oder Rodung von Gehdlzen zwi-
schen Frihjahr und Herbst eintreten kdnnten,
erfolgt weiterhin ein Hinweis dahingehend,
dass gemal BNatschG die Entfernung und
Rodung von Baumen und Hecken nur zwi-
schen dem 1. Oktober und dem 28./29. Fe-

10
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bruar zulassig sind.

Zudem werden Festsetzungen zur Gestal-
tung und Bepflanzung der Grin- und Freifl&-
chen aufgenommen, die eine angemessene
Okologische Mindestqualitat dieser Flachen
entsprechend ihrer Funktion sicherstellen.

Boden

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist
gegenuber dem Bestand eine geringe Zu-
nahme der Bodenversiegelung im Bereich
der Wohnbauflachen entlang der zusammen-
hangenden Gartenzone am Dachberg zu er-
warten. Durch die Erweiterung des Baurechts
flr die Bebauung in der zweiten StraBenreihe
wird die private Grunflache im Vergleich zum
rechtsgultigen Bebauungsplan etwas verklei-
nert. Dies reflektiert eine Entwicklung, die in
groBen Teilen bereits vollzogen ist. Die Aus-
wirkung ist dauerhaft und nicht reversibel. Die
Auswirkung auf das Schutzgut Boden wird
daher als gering eingestuft.

Positive Auswirkungen sind im Bereich der
heutigen Gartnerei zu erwarten. Durch den
Abbau der Gewachshauser wird der Boden
entsiegelt und kann seine Funktion wiederer-
langen. Bei der Bedeutung des Plangebietes
fir den Boden ist auch zu bericksichtigen,
dass es sich bei den B6den zumeist um ver-
anderte Oberbodenstrukturen handelt. Natlr-
lich anstehende Bdden sind nicht oder nur
untergeordnet vorhanden.

Im Plangebiet sind folgende Liegenschaften
in der hessischen Altflachendatei enthalten:
DachbergstraBBe 24, Dachbergstral3e 35,
DachbergstraBBe 35a, DachbergstraBBe 39,
Kelkheimer StraBBe 50, Kelkheimer Straf3e 62.
Belastungen oder Verunreinigungen sind bei
diesen Flachen nicht bekannt. Ein Hinweis
zum Verhalten bei organoleptischen Auffal-
ligkeiten ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Wasser

Der Geltungsbereich befindet sich in der qua-
litativen Schutzzone Il des Heilquellen-
schutzgebietes Bad Soden, Teilflachen be-
finden sich in der Schutzzone Il (Wilhelms-
park und Bereich der angrenzenden Kleingar-
ten) und | (Wilhelmspark). Weiterhin befindet
sich das Plangebiet in der quantitativen
Schutzzone C und B1.

11
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AuBerdem liegt das Plangebiet in der
Schutzzone llIA des festgesetzten Trinkwas-
serschutzgebietes (WSG-ID: 436-002) fir die
Gewinnungsanlage Brunnen | Anlagen an der
Sulzbacher StraBe 18-24, Brunnen Il Anlagen
an der Sulzbacher StraBe 18-24 und Brunnen
[ll Anlagen an der Sulzbacher StraBe 18-24
der Stadt Bad Soden.

Durch das sldliche Plangebiet flie3t der
Sulzbach, dessen Verlauf planungsrechtlich
gesichert wird. Der geman § 23 Hessisches
Wassergesetz vorzusehende Gewasserrand-
streifen wird planungsrechtlich entsprechend
abgesichert. Auch das Uberschwemmungs-
gebiet wird nachrichtlich iGbernommen und
durch entsprechende Abgrenzung des Bau-
gebiets und der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen planungsrechtlich gesichert.

Negative Auswirkungen durch den Bebau-

ungsplan auf die genannten Wasserschutz-
gebiete und den Sulzbach sind nicht zu er-
warten.

Klima / Luft

Die Grunflachen und die Vegetation im Plan-
gebiet tragen zur Verbesserung der Luftquali-
tat und des Mikroklimas im Stadtgebiet bei.
Durch den Bebauungsplan werden diese
Strukturen, wo immer sinnvoll, festgeschrie-
ben und gesichert. Zwar wird die Gartenzone
zwischen DachbergstraBBe und OranienstraBe
im Vergleich zum alten Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich geringflgig verkleinert, eine
erhebliche Auswirkung ist aber nicht zu be-
farchten. Durch die Erweiterung der Bau-
grundsticksflachen zulasten der Privaten
Grunflache - Hausgarten wird lediglich die
tatsachliche Nutzung nachvollzogen.

Durch die Festsetzung von freizuhaltenden
Flachen zwischen den Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen wird zudem ermdglicht, dass
die entstehende Frischluft vom Dachberg in
die tiefer gelegenen Siedlungsbereiche ab-
flieBen kann und die Durchltftung auch im
Bereich der Grunflachen entlang des
Sulzbachs sichergestellt ist. Im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan wurde diese Thematik
nicht bertcksichtigt.

12
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Landschafts- und Ortsbild

Das Landschafts- und Ortsbild ist durch die
bestehende Bebauung, den zum Teil erhebli-
chen Héhenunterschieden sowie der insge-
samt guten Durchgriinung gepragt.

Der Bebauungsplan tragt durch die Neufest-
setzung der Kubatur und Stellung der Bau-
kérper, der Festsetzung der Privaten und Of-
fentlichen Griinflachen sowie der Sicherung
der Durchgrinungsstrukturen dazu bei, das
Ortsbild zu bewahren und harmonisch wei-
terzuentwickeln.

1.5 die Bedeutung des Bebau- Der Bebauungsplan hat keinen Einfluss und
ungsplans fur die Durchfih- | keine Bedeutung fir die Durchfiihrung natio-
rung nationaler und euro- naler oder europaischer Umweltvorschriften,
paischer Umweltvorschrif- da lediglich ein bestehender rechtskraftiger
ten. Bebauungsplan unter Bertcksichtigung der

derzeitigen Rechtslage und sich daraus er-
gebenden Anforderungen an die heutigen
Gegebenheiten vor Ort angepasst wird.

> Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in Bezug auf:

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Der Bebauungsplan dient zeitlich unbefristet
Dauer, Haufigkeit und Um- der planungsrechtlichen Sicherung und der
kehrbarkeit der Auswirkun- | weiteren Entwicklung der Bestandsnutzung
gen; sowie der Schaffung von Zulassigkeits-

voraussetzungen zukunftiger Nutzungen. Zu
einer grundlegenden Umgestaltung des Ge-
bietes kommt es durch die geplanten Fest-
setzungen nicht. Weitere relevante Auswir-
kungen sind nicht zu erwarten.

2.2 den kumulativen und grenz- | Der Bebauungsplan erfasst einen engen lo-
Uberschreitenden Charakter | kalen Bereich und dient der nachhaltigen
der Auswirkungen; stadtebaulichen Entwicklung. Auswirkungen

auf Nachbarbereiche sind nicht erkennbar
gegeben.

2.3 die Risiken fiir die Umwelt, Neue Risiken fiir die Umwelt und fir die
einschlieBlich der menschli- | menschliche Gesundheit sind bei den geplan-
chen Gesundheit (z.B. bei ten Festsetzungen des Bebauungsplanes
Unfallen); nicht absehbar bzw. erkennbar.

2.4 den Umfang und die raumli- | Da es sich im Wesentlichen um Regelungen

che Ausdehnung der Aus-
wirkung;

zur Absicherung und Erhaltung der beste-
henden Grin-, Bau- und Nutzungsstrukturen
handelt, sind erhebliche Auswirkungen nicht
erkennbar.

13
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2.5 die Bedeutung und die Sen- | Das bestehende Planungsrecht bleibt nach
sibilitat des vorrausichtlich Art und Maf der baulichen Nutzung im We-
betroffenen Gebiets auf sentlichen erhalten. Bei dem Gebiet handelt
Grund der besonderen na- sich um einen bebauten und teilweise versie-
trlichen Merkmale, des kul- | gelten Bereich.
turellen Erbes, der Intensitat . .

’ Innerhalb des Plangebiets liegt der denkmal-
gieertsB'oec\jsgi?suLanf[g? geGrS[]c(:ake—_ geschitzte Wilhelmspark. Er ist Teil der Ge-
sichtij una der Uberschrei- samtanlage Innenstadt, die sich weiter Rich-
fun \Q/Jon gUmweIt Lalitits- tung Osten fortsetzt. Der Denkmalschutz wird
nor?nen und Grer?zwerte' bei der Ausgestaltung der Festsetzungen und

’ Hinweise bericksichtigt. Erhebliche Auswir-
kungen sind diesbezlglich nicht erkennbar.

2.6 folgende Gebiete:

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § | nicht betroffen
7 (1) Nr.8 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG)

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemal3 | nicht betroffen
§ 23 BNatSchG, soweit nicht
bereits von Nr. 2.6.1 erfasst;

2.6.3 | Nationalparke geman § 24 nicht betroffen
BNatSchG, soweit nicht be-
reits von Nr. 2.6.1 erfasst;

2.6.4 | Biosphérenreservate und nicht betroffen
Landschaftsschutzgebiete
geman den §§ 25 und 26
BNatSchG;

2.6.5 | gesetzlich geschutzte Bioto- | nicht betroffen
pe gemanl § 30 BNatSchG;

2.6.6 | Wasserschutzgebiete ge- Das Plangebiet liegt in einer Trinkwasser-
man § 51 Wasserhaushalts- | und Heilquellenschutzzone. Entsprechende
gesetz (WHG), Heilquellen- | Hinweise werden in den Bebauungsplan und
schutzgebiete gemaf § 53 die Begrindung aufgenommen. Soweit erfor-
(4) WHG sowie Uber- derlich werden die Festsetzungen darauf ab-
schwemmungsgebiete ge- gestimmt.
maB § 79 WHG; Weiterhin ist das festgesetzte Uberschwem-

mungsgebiets des Sulzbachs im Plangebiet
enthalten. Die entsprechende Darstellung ist
in die Planzeichnung aufgenommen worden.
Da im Plangebiet keine Nutzungen mit erheb-
lichem Geféhrdungspotenzial fir das Schutz-
gut Wasser zuldssig sind, ist mit erheblichen
Auswirkungen nicht zu rechnen.
2.6.7 | Gebiete, in denen die in nicht betroffen

Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits Uber-

14
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schritten sind;

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevdlke- | Das Plangebiet liegt innerhalb der Stadt Bad
rungsdichte, insbesondere Soden (Mittelzentrum) nahe des Stadtzent-
Zentrale Orte im Sinne des | rums und ist insofern selbst als verdichteter
§ 2 (2) Nr.2 des Raumord- Raum einzustufen. Der Plan dient der Ge-
nungsgesetzes, bietserhaltung und birgt nur ein begrenztes

Potenzial zur Nachverdichtung. Mit Auswir-
kungen auf andere Gebiete ist nicht zu rech-
nen.

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Kar- | Innerhalb des Plangebiets liegt der denkmal-
ten verzeichnete Denkmaler, | geschitzte Wilhelmspark. Er ist Teil der Ge-
Denkmalensembles, Bo- samtanlage Innenstadt. Der Denkmalschutz
dendenkmaler oder Gebiete, | wird bei der Ausgestaltung der Festsetzun-
die als archdologisch be- gen berlcksichtigt. Erhebliche Auswirkungen
deutsame Landschaften sind diesbeziglich nicht erkennbar.
eingestuft worden sind. Ein Hinweis zum Verhalten beim Auffinden

von Bodendenkmaélern ist Bestandteil des
Bebauungsplans.
Fazit

Durch den Bebauungsplan Nr. 28 "DachbergstraBe” der Stadt Bad Soden am Taunus
wird der rechtsgliltige Bebauungsplan Nr. 14 "Dachberg" ersetzt und modifiziert. Die
Anderungen zielen hauptsachlich auf eine planungsrechtliche Sicherung der Be-
standsnutzung und dem Erhalt der vorhandenen Siedlungs- und Freiraumqualitaten ab.
Die im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls (UVPG / BauGB) vorgenommene Re-
cherche weist fir das Plangebiet keine hochrangigen Schutzgebiete und Schutzobjekte
aus. Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen nur in geringem MaBe. Dabei werden
Wohnbauflachen im Bereich der privaten Gartenzone am Dachberg arrondiert, wéah-
rend nach einer Aufgabe der Gartnerei 6ffentliche Grunflachen ergénzt werden kdén-
nen. Die Funktion der Grunflachen im Plangebiet fur die Nah- und Kurzzeiterholung
bleibt erhalten.

Die weiteren Schutzgiter Wasser / Boden und Klima / Luft unterliegen im Plangebiet
zukinftig keiner erheblichen Mehrbelastung. Kulturgiter und sonstige wertvolle Sach-
guter sind innerhalb der Planung berlcksichtigt. Im Ergebnis der durchgefihrten tber-
schlagigen Prifung ist festzustellen, dass es durch die Planung zu keinen erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen kommt.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung geman den Vorschriften des UVPG ist aufgrund
der Ergebnisse der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nicht erforderlich. Des Wei-
teren wird der Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen haben, die nach
§ 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen waren. Das Verfahren der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB kann somit angewendet werden.
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lllustrationen zur festgesetzten H6he baulicher Anlagen

Teilgebiet 1a:

Festgesetzte HoOhe baulicher Anlagen (H) bei unterschiedlichen

max-11m

steileres Sattel- oder Walmdach
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Anlage zur Begriindung

lllustrationen zur festgesetzten H6he baulicher Anlagen

Teilgebiet 2a:

Festgesetzte Hohe baulicher Anlagen (H)
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lllustrationen zur festgesetzten H6he baulicher Anlagen

Teilgebiet 3: Festgesetzte Héhe baulicher Anlagen (H)
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