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Fachbereich 2 - Abteilung Stadtplanung

Begriindung zum Bebauungsplan

Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Kelkheimer StraRe zwischen Niederhofheimer StralRe und
Amselweg"
der Stadt Bad Soden am Taunus, Stadtteil Bad Soden
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ZUR AUSGANGSSITUATION
Das Plangebiet liegt in exponierter Lage am westlichen Ortsrand des Stadtteils Bad Soden.

Es ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum
Frankfurt und Rhein-Main (PVFRM) — vormals Umlandverband Frankfurt (UVF) — von 2003
als Wohnbauflache, in geringen Teilen als Misch- bzw. Gemeinbedarfsflache, bebautes Ge-
biet dargestellt und ist bis auf eine Erweiterungsflache von ca. 1,55 ha am westlichen Ge-
bietsrand schon heute dem Innenbereich zuzuordnen. Es ist in weiten Teilen bebaut und
wird im wesentlichen Uber die Niederhofheimer StraRe unmittelbar an das 6rtliche wie an das

uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

GRUND FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Nach §1 (3) BauGB sind Bebauungsplane aufzustellen, soweit und sobald es fiir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Flr den Uberwiegenden Teil des Gebietes, das mit dem vorliegenden Bebauungsplan abge-
deckt wird, existierte ein Bebauungsplan mit der Kurzbezeichnung Nr. 3.1 ,Kelkheimer Stra-
Re”, ebenso flr geringe Teilflachen (allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet), Teile inner-
halb des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Friedhof".

Beide Pléane wurden aufgrund von formellen Méngeln in den letzten Jahren nicht mehr an-
gewandt. Somit wird die Rechtsgrundlage fiir die angesprochenen Gebiete, derzeit nach §
34 BauGB beurteilt, ersetzt bzw. neu geschaffen. Lediglich der Bereich zwischen Amselweg
und Lerchenweg im Anschluss an die stidwestliche Bebauung der Falkenstrale bis zum E-
berhard-Preis-Weg und dessen Fortsetzung tber den Lerchenweg in Richtung Friedhof wird
planungsrechtlich neu erfasst. In der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs.2
BauGB abgegebenen Stellungnahme bezeichnet der Planungsverband Ballungsraum Frank-
furt/Rhein-Main die genannten stadtebaulichen Griinde zur Neuordnung der Bauflachen in
diesem Bereich als nachvollziehbar.

In den 60er und 70er Jahren hatten sich in dem damals schon weitgehend bebauten Gebiet
Erganzungen in Art und MalR der Nutzung sinnvoll eingefligt. In neuerer Zeit war festzustel-
len, dass insbesondere aufgrund des engen Grundstiicksmarktes, der optimalen Lage Bad
Sodens im Rhein-Main-Gebiet und der intensiv gestiegenen Grundstiickspreise die Maxi-
malwerte des Bebauungsplanes ohne Riicksicht auf die stadtebauliche Umgebung, die Ein-
figung und die Folgen, insbesondere im Bereich des ruhenden und flieRenden Individual-
verkehrs, ausgeschopft werden. Dies kann, will man Fehlentwicklungen vermeiden, nicht
mehr hingenommen werden. Durch das AuRerkraftsetzen der vorgenannten Bebauungspla-
ne hat sich die Situation dahingehend verscharft, dass sich eine Beurteilung nach § 34
BauGB weitestgehend der Planungshoheit der Stadt entzieht und der Begriff der Einfiigung -
vor allem vor dem Hintergrund inzwischen realisierter neuerer Vorhaben - groRen Interpreta-

tionsraum zulasst.

Wenngleich die Bebauung im Plangebiet zum gréRten Teil bereits volizogen ist, bedarf es
einer Uberarbeitung und Differenzierung, um ein Entgleiten und damit eine Negativentwick-
lung des Gebietes zu verhindern, was aufgrund der inzwischen eingetretenen, vorgeschilder-
ten Entwicklung zu befiirchten ist.

Insbesondere sind die groRziigig gefassten Baufenster, die Méglichkeit der Innenbereichs-
bebauung, die Ermangelung von Wohneinheitenbeschrankung und die weitgehende Festle-
gung der Baunutzungsverordnungshéchstgrenzen bei den Ausnutzungsmerkmalen im nicht
mehr rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Kelkheimer Strale” ursachlich fir Fehlentwick-
lungen. Der Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Kelkheimer StraRe“, aufgrund eines Mangels in der
damals glltigen Hauptsatzung der Stadt zwischenzeitlich auBer Kraft gesetzt, kénnte auch
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bei Rechtskraft in seinen Ausweisungen den heutigen Anspriichen an die verbindliche Bau-
leitplanung nicht mehr gerecht werden. Insofern ist eine Neuaufstellung unumgénglich, um
so mehr, als durch BaumaRRnahmen der letzten Jahre (wie dargestellt) Voraussetzungen ge-
schaffen wurden, die im Rahmen einer Beurteilung nach § 34 BauGB ein Gegensteuern
nicht mehr ermdglichen.

Geringe Flachen, nach Flachenutzungsplan (FNP) als Mischgebiet ausgewiesen, haben sich
ihrer Umgebung entsprechend als allgemeine Wohngebiete entwickelt. Dies findet in der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Beriicksichtigung. Parallel hierzu ist dieser Bereich im
Entwurf des Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP) als Wohnbaufliche enthalten.

Aus vorgenannten Griinden hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am
Taunus in ihrer Sitzung am 16.02.2000 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 3.1 nicht zu
.heilen®, sondern neu aufzustellen.

VERFAHRENSSTAND

Der Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Kelkheimer StralRe" gehért (wie bereits angesprochen) zu je-
nen, die aufgrund eines Mangels in der damals giiltigen Hauptsatzung der Stadt Bad Soden
am Taunus auller Kraft gesetzt wurden.

Wie bereits dargelegt, sollte der Bebauungsplan sinnvollerweise jedoch nicht geheilt, son-
dern neu aufgestellt werden. Die Griinde hierfiir wurden zuvor eingehend beschrieben.

Vor diesem Hintergrund wurde mit Datum vom 20.06.2001 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 3.1 ,Kelkheimer Strae zwischen Niederhofheimer Strasse und Amselweg® fiir
den Bereich zwischen Rohrwiesenweg, Martin-Luther-Weg, Amselweg und Friedhof bzw.
Friedhofserweiterung Niederhofheimer Stralle beschlossen mit dem Ziel der Erhaltung des
bisherigen Gebietscharakters.

Nachdem eine Bestandsanalyse durchgefiihrt und stadtebauliche alternative Konzepte ent-
wickelt und diskutiert wurden und die Ergebnisse ihren Niederschlag in der Planung zur
frihzeitigen Beteiligung erfuhren, wurde nach erfolgter friihzeitiger Beteiligung der Bir-
ger/innen geméal § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer Auslegung und der vorzeitigen Beteiligung
der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB, in der Zeit vom 03.09.2007 bis
05.10.2007 die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die Anregun-
gen, die im Rahmen der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB vorgebracht worden sind, fiihrten
fir den Teilbereich WA 19 zu geringfiigigen Anderungen, die im Rahmen eines vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 BauGB in den Plan eingearbeitet wurden. Es handelt sich dabei
um die Ubernahme einer bereits im Vorgriff auf den Bebauungsplan genehmigten, zwi-
schenzeitlich realisierten Bebauung. Im Rahmen der Beteiligung im Sinne des § 13 BauGB
fur den Teilbereich WA 19 vom 31.01.2008 bis 15.02.2008 sind Anregungen vorgebracht
worden, die zu einer erneuten Anderung des Bebauungsplanentwurfes gefiihrt haben, so-
dass eine erneute Beteiligung im Sinne des § 13 BauGB fiir den Bereich WA 19 vom
10.04.2008 bis 25.04.2008 stattgefunden hat. Dies betrifft das Baufenster im Flurstiick 77/36
(FalkenstraRe 5 a). Nach Zusammenlegung von urspriinglich drei zu zwei nahezu gleichgro-
RBen Grundsticken ist auf Flurstlick 77/37 (Falkenstrale 5 b) entsprechend der erteilten
Baugenehmigung ein groReres Baufenster vorgesehen worden als auf dem benachbarten
Grundstick 77/36. Im Rahmen der Auswertung der eingegangenen Anregungen ist die Gro-
Re des Baufensters auf Flurstick 77/36 analog zur GréRe des Baufensters auf Flurstiick
77137 angepasst worden. Die Ausnutzungskennziffern bleiben dabei fiir alle Grundstiicke im
WA 19 mit einer maximal Gberbaubaren Grundflache von 130 m? gleich.



Sonstige Anderungen waren lediglich redaktioneller Art, so dass auf eine erneute Offenlage
verzichtet werden konnte und der Plan als Satzung beschlossen werden kann.

LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet wurde, wie vorab beschrieben, in westlicher Richtung um neue Siedlungsfla-
chen von ca. 1,55 ha gegenuber der bebauten Lage erweitert und erfasst ca. 16,65 ha.

An das Plangebiet grenzen an:

im Norden Offentliche Grinflachen/Kleingdrten (als Bestandteil der innerdrtlichen
Griinvernetzung) bzw. Wohn- und Mischbauflachen

im Osten Misch- und Wohnbebauung

im Stden offentliche Grinflachen, der Friedhof und landwirtschaftliche Fl&chen

im Westen Wohnbauflachen

Das Plangebiet befindet sich auf einem siiddstlich exponierten Hang in einer Hohenlage von
ca. 143 m bis ca. 186 m Uber NN und fallt von Nordwesten nach Sudosten ab.

Der Geltungsbereich des zukiinftigen Bebauungsplanes ist im Norden durch den Rohrwie-
senweg/Martin-Luther-Weg, im Westen durch den Amselweg, im Osten durch die Nie-
derhofheimer Strale und im Stiden durch den Friedhof bzw. die Friedhofserweiterung ein-
schliellich des Zufahriweges (Eberhard-Preis-Weg) begrenzt.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Auf das Vorhandensein eines inzwischen nicht mehr rechtsgultigen Bebauungsplanes wurde
bereits hingewiesen. Aus den Darstellungen der fiir die Bauleitplanung verbindlichen Raum-
ordnungsplanung und Flachennutzungsplanung ergeben sich Bindungen, die bei der Erstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes beachtet wurden.

Lediglich der Bereich zwischen Amselweg und Lerchenweg im Anschluss an die sidwestli-
che Bebauung der Falkenstralle bis zum Eberhard-Preis-Weg und dessen Fortsetzung Uber
den Lerchenweg in Richtung Friedhof wird planungsrechtlich neu erfasst. In der im Rahmen
der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs.2 BauGB abgegebenen Stellungnahme bezeichnet
der Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main die genannten stadtebaulichen
Griinde zur Neuordnung der Bauflachen in diesem Bereich als nachvoliziehbar. Fiir die Ent-
wicklung des Teilbereiches (WA 17) wurde parallel die Anderung des Flachenutzungsplanes
gemal § 8 (3) BauGB durch den Planungsverband bereits im Dezember 2007 eingeleitet.

REGIONALPLAN / FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet ist sowohl in der Siedlungsflachendarstellung des Regionalplanes Siidhes-
sen 2000 enthalten als auch im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des PVFRM von
2003 als Mischbau-, Wohnbau- und Gemeinbedarfsflache dargestellt. Lediglich fur den vor-
ab erwahnten Teilbereich zwischen FalkenstralRe und Eberhard-Preis-Weg werden abwei-
chend vom Flachennutzungsplan neue Wohnbaufldchen ausgewiesen.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde am 12.12.2007 vom Planungsverband Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein Main ein Flachennutzungsplananderungsverfahren eingeleitet,
um das im rechtsglitigen Flachennutzungsplan als Fléche fir die Landwirtschaft, Acker,
Wiese, Weide, Odland und gemischte Baufliche (ca. 1,8 ha) ausgewiesene Gebiet zwi-
schen Friedhof und Amselweg in Wohnbauflache umzuwidmen. Am 31.03.2008 hat der Pla-
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nungsverband Frankfurt/Rhein Main der Stadt Bad Soden am Taunus mitgeteilt, dass nach
Ablauf der Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB keine Stellungnahmen und Bedenken
eingegangen sind. Somit ware die Grundlage fiir die Genehmigung des Bebauungsplanes
bei Vorlage durch die Stadt gegeben und der Planungsverband wiirde dann das Flachenut-
zungsplananderungsverfahren nicht mehr weiterfiihren, da die Flache in den Vorentwurf des
Regionalen Flachennutzungsplanes aufgenommen worden ist. Da das Flachennutzungs-
plananderungsverfahren nicht abgeschlossen ist, bedeutet dies, dass der als Satzung be-
schlossene Bebauungsplan der Genehmigung des Regierungsprasidiums als hdhere Ver-
waltungsbehorde bedarf.

Als weitere Fachplanungen sind der Verkehrsrahmenplan der Stadt Bad Soden am Taunus
sowie der Landschaftsrahmenplan (beide von 1989) ergédnzende Grundlage fiir die planeri-
sche Uberarbeitung des Bebauungsplanes.

LANDSCHAFTSPLAN UVF/PVFRM

Das gesamte Plangebiet mit Ausnahme eines Streifens am Siidrand ist als Siedlungsflache
mit Erhaltung der Durchgriinung dargestellt. Zwischen Kelkheimer StraRe und Sperberstra-
RBe ist entlang der Niederhofheimer StralRe eine Baumreihe als linienhaftes Biotopvernet-
zungselement dargestellt. Fir die Flurstiicke 70/7, 70/9 und 70/10 (Ecke Amsel-
weg/Sperberstralle) sowie 53/2 und 261/53 (Ecke Kelkheimer Strale/Niederhofheimer Stra-
RBe) ist als Mallnahme eine Erhéhung der Durchgriinung vorgesehen.

Die grasbewachsenen Bereiche nordlich des Eberhard-Preis-Weges sind als "Flachen fiir
die Landbewirtschaftung mit Nutzungsempfehlungen zur Férderung des Ressourcenschut-
zes, insbesondere Erosionsschutz und Grundwasserschutz" dargestellt. Fiir die derzeit als
wohnungsferne Garten genutzten Bereiche sieht der Landschaftsplan "Gebiete, bei denen
besondere Formen der Pflege oder der Bewirtschaftung sicherzustellen sind - Streuobst"
vor. Als tatsachliche Nutzung ist "Kleingarten/Grabeland" angegeben. Fiir Teile der Flursti-
cke 75/27 (Ostteil) und 77/2 macht der Landschaftsplan UVF/PVFRM folgende Aussage
"Flachenhaftes Biotopvernetzungselement — Gebiisch, Feldgehdlz, Buschwerk, Hecke" und
gleichzeitig "Lebensraum und Landschaftsbestandteil gemaR § 23 (1) HENatG (jetzt § 15d

(1) HENatG).

Entlang der StralRen Rohrwiesenweg, Martin-Luther-Weg und Zum Quellenpark verlauft die
Hessische Apfelwein- und Obstwiesenroute.

SCHUTZFLACHEN
FLACHENSCHUTZKARTE (TRINKWASSERSCHUTZ / HEILQUELLENSCHUTZ)

Das Gebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il A des Wasserschutzgebietes Bad So-
den sowie in Teilen in den Zonen Il und IlI (Qualitativer Schutz) bzw. Zone B1, B2, C (Quan-
titativer Schutz) des Heilquellenschutzgebietes Bad Soden. Die in den Schutzgebietsbe-
stimmungen festgelegten Beschrankungen und Verbote sind, unbeschadet der stadtebauli-
chen Zulassigkeit, zu beachten.

HOCHWASSERSCHUTZ

Im Hinblick auf Hochwasserschutz wird im Bebauungsplan auf die Abwasserbeseitigungsat-
zung der Stadtwerke der Stadt Bad Soden am Taunus nachrichtlich hingewiesen. Weiterhin
gewahrleisten besondere Festsetzungen wie wasserdurchlassige Beldge von Zufahrten,



Stellplatzen, Wegen und Hofflachen auf privaten Grundstiicksflachen, erheblich reduzierte
Grundflachen und die Festlegung von nicht Uberbaubaren Flachen mit besonderer Ein-
schrénkung, ein hohes MaR an versickerungsfahigem Flachenanteil. Dariiber hinaus wird
iber die Festlegung von Zisternen, zu begriindende Flachdacher bei Hauptgeb&auden und
Garagen im WA 17 die Abflussgeschwindigkeit von Regenwasser erheblich gemindert, was
positive Auswirkungen auf den Hochwasserschutz mit sich bringt.

ZIELSTELLUNG DER NEUPLANUNG

Der ,alte" Bebauungsplan weist (berwiegend ein reines Wohngebiet bzw. allgemeines
Wohngebiet mit 2- bis 3-geschossiger Bebauung auf. Die Ausnutzungsziffern liegen bei
GRZ/GFZ 04/08. Eine Baugrenze ist nur strallenseitig und ohne Beschrankung der Bautiefe
festgesetzt. Die relativ hohe Ausweisung mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 bzw.
GRZ 0,4 und GFZ 1,0 in Verbindung mit der Tatsache, dass die Blockinnenbereiche in kei-
ner Weise von einer Bebauung freigehalten werden kénnen, ermdglicht eine tiefe und relativ
dichte Bebauung der Grundstlicke bis in die Blockinnenbereiche hinein. Es wurden bereits
Bauvorhaben dieser Art realisiert, wonach es zu teilweise erheblichen Protesten der Anwoh-

ner kam.

In iberwiegenden Teilen des Gebietes ist jedoch die derzeitige Ausnutzung deutlich niedri-
ger als sie nach den Festsetzungen des , alten" Bebauungsplanes méglich war. Dies sollte
als MaRstab fiur eine kiinftige behutsame Entwicklung gesehen werden.

Dies entspricht nicht nur den Wiinschen vieler Anwohner, sondern auch einer sinnvollen
Entwicklung innerhalb des Gesamtgefiiges der Stadt. Zukiinftig sollen die noch vorhandenen
Blockinnenbereiche freigehalten und eine weitere Verdichtung auf ein vertragliches Mal,
welches sich auf Ergénzung bzw. geringfligige Erweiterungen konzentriert, reduziert werden
mit dem Ziel der Erhaltung des bisherigen Gebietscharakters. In diesem Zusammenhang ist
auch die Nutzungseinschrankung, die Limitierung der Wohneinheiten und des Verkehrsauf-
kommens unabdingbar. Auch daher soll der Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Kelkheimer Strale" neu
aufgestellt werden.

Vor diesem Hintergrund wurde eine Bestandsanalyse durchgefuhrt und fir die wesentlichen
Konfliktbereiche alternative Losungsansatze konzipiert und diskutiert. Insbesondere flir den
neu einbezogenen Bereich sidostlich der FalkenstraRe wurden Alternativen erarbeitet, die
eine grundsatzliche, stadtebauliche Arrondierung dieses Bereiches aufzeigen. In den lber-
wiegend bebauten und bauleitplanerisch abgedeckten Gebieten beschrénkt sich die konzep-
tionelle Entwicklung auf geringfiigige Erganzungen bzw. auf die im jeweiligen Gebietscha-
rakter entsprechende Eingrenzung der kiinftigen Entwicklungsmdglichkeiten, wobei eine be-
hutsame, sinnvolle Erganzung durchaus mdglich ist, eine Ausweitung jedoch unterbunden
werden soll. Insbesondere soll eine weitere Verdichtung, welche zu einer ,Uberbelastung"
des Gebietes fithren wiirde, ausgeschlossen werden. Dem Bebauungsplan wurden die nach
eingehender Diskussion zwischen Verwaltung und Planer favorisierten Konzeptionen, die
den Zielvorgaben am besten entsprechen, zugrunde gelegt. Anregungen aus den vorgezo-
genen Beteiligungen und der Offenlage wurden, soweit sie die Intentionen des Bebauungs-
planes unterstitzen, in den Entwurf aufgenommen.

Nach den Grundsatzen der Baulandpolitik der Stadt Bad Soden am Taunus liegt der
Schwerpunkt auf der ErschlieBung innerértlicher Baulticken und in der behutsamen Arron-
dierung von Ortsrandlagen. Dies begriindet die geplante stadtebauliche Entwicklung des
Erweiterungsgebietes westlich der Falkenstralle, welches auf Grund der Anregungen aus
der friihzeitigen Beteiligung fir die 6ffentliche Auslegung Uberarbeitet wurde.

Mit der Bebauungsplanaufstellung, deren vorrangiges Ziel die stadtebauliche Ordnung des
Gesamtgebietes und die Abrundung des Ortsrandes ist, will die Stadt Bad Soden am Tau-
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nus somit auch in geringem Umfang der Nachfrage nach Wohnraum im Stadtteil Bad Soden
Rechnung tragen und die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die weitere behut-
same Entwicklung schaffen.

Der Plan geht dabei auf die vorhandene, wie auf die angrenzende Nutzung ein und wird den
Bedurfnissen und Gegebenheiten an heutiges Wohnen gerecht. Vorrangige Zielsetzung der
Stadt Bad Soden am Taunus ist es daher, im Rahmen gewisser Erweiterungsmdglichkeiten
den Orts- und Gebietscharakter zu wahren bzw. wahrend zu ergénzen.

Dabei soll vor allem fir die Zukunft das Ansiedeln stérender Nutzungen, die sich nach Art
und MaR nicht in die Umgebung einfligen, verhindert werden, um die Voraussetzung fur eine
weitere positive Entwicklung zu gewahrleisten.

Das zulassige Malb der baulichen Nutzung soll sich dabei an der historisch gewachsenen
Nutzung und nicht an den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung orientieren.

PLANERISCHE GESTALTUNG

Der vorliegende Bebauungsplan resultiert aus einem stadtebaulichen Konzept, welches die
Rahmenbedingungen aufgrund der vorhandenen und der umgebenden Bebauung sowie die
Forderungen, die sich aus der Entwicklung in den letzten Jahren sowie aus den vorgenann-
ten Ubergeordneten Fachplanungen ergeben, beriicksichtigt.

Far den vorliegenden Planentwurf wurde daher davon ausgegangen, dass folgende Bebau-

ung flr die kinftige Entwicklung zugrunde zu legen ist:

e (iberwiegend 1- bis 2-geschossige, nur am Ubergang zur Altstadt (StraRe ,Zum Quellen-
park®) 3-geschossige Bebauung

e in offener Bauweise

e in der Regel als Einzel- bzw. Doppelhduser

¢ mit einer Einschradnkung der Wohneinheiten (abh&ngig von Grundstiicksstruktur und La-
ge zum Stadtzentrum)
bei in der Regel 16 m langen und 14 m tiefen Baukdrpern

e als Blockrandbebauung

Gebietsuntypische Baumalnahmen (lberwiegend aus den letzten 5 Jahren), resultierend
aus mangelnder Planungssicherheit bzw. der Beurteilung von Bauantrdgen nach § 34
BauGB, die den Malstab erkennbar sprengen, genielen zwar Bestandsschutz, kdnnen je-
doch nicht richtungsweisend fiir die kiinftige Entwicklung sein und sind insofern nur bedingt,
teilweise mit Reduzierung der Baufenster, teilweise mit Verschiebung der Gberbaubaren Fia-
chen, insbesondere aber mit Einschrankung der Zahl der Wohneinheiten und der Ausnut-
zungsmerkmale, in die Planung aufgenommen worden.

Dies vor dem Hintergrund, dass sie sichtbarer Anlass fur die Notwendigkeit der Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes waren.

Dabei ist anzumerken, dass der Bestandsschutz sich nicht nur auf die Erhaltung der vorhan-
denen Gebaude bezieht, sondern nach Rechtsprechung auch auf den Wiederaufbau nach
nicht durch den Eigentimer zu vertretenden Ereignissen und héhere Gewalt (Feuer, Blitz-
schlag, Erdbeben etc.) und somit kein Vermdgensschaden bzw. unzumutbare Harte eintritt.

Dies gilt in gleicher Weise fir die nach ,altem” Bebauungsplan zuléssige 1-geschossige Be-
bauung der Innenbereiche, die in groRen Teilen des Plangebietes nicht vollzogen wurde.
Hier stellt der Planentwurf lediglich die genehmigten ausgefiihrten Malknahmen als Bestand
dar, wenngleich auch hier auf eine Ausweisung vor vorgeschildertem Hintergrund verzichtet

werden konnte.



Die Planung sieht daher vor, mit einer insbesondere in den Blockinnenbereichen durchgriin-
ten, offenen, 1- bis 2-geschossigen Einzel- bzw. Doppelhausbebauung mit ausbaubaren
Dachgeschossen die iberwiegend das Gebiet prégende Bebauung aufzugreifen und je nach
GrundstiicksgroRe und Lage zum Stadtkern bzw. zum Ortsrand hin eine Staffelung der Dich-
te im Regelfall iber die Wohneinheitenbegrenzung vorzunehmen.

Die in der Regel ca. 5,00 m tiefen Vorgartenbereiche, die sich im gesamten Plangebiet wie-
derfinden, werden als ,besondere nicht iberbaubare Flachen“ dem Gebietscharakter ent-
sprechend unter besonderem Schutz und in ihrer Nutzung eingeschrankt, ausgewiesen.
Dies tragt wesentlich fir das Ortsbild, die Ausgestaltung des StraRenraumes und den Ge-
samtgebietscharakter bei.

Insgesamt wird, ebenfalls aus der Entwicklung des Gebietes begriindet, gegeniiber dem ,al-
ten” Bebauungsplan planungsrechtlich eine Reduzierung der Ausnutzungsmerkmale vorge-
nommen, um somit langfristig eine bessere Einfligung vorzubereiten, ohne dabei den Be-
stand in Frage zu stellen. Dabei wird in weiten Teilen aufgrund der vorhandenen Bebauung
und der Grundstiicksstrukturen auf die Moglichkeit der Ausweisung von Grundflachen ge-
genlber Grundflachenzahlen nach Baunutzungsverordnung zuriickgegriffen, um kinftig eine
stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten, da ansonsten die MaRstablichkeit der Gebaude

nicht sichergestellt werden kann.

Die Planung bertcksichtigt die ortstypischen Baustrukturen, das Landschaftsbild und die ex-
ponierte Lage am westlichen Ortsrand der Stadt, was sowohl stadtebaulich als auch land-
schaftsplanerisch verninftig erscheint, um einer weiteren Zersiedlung der Landschaft entge-
gen zu treten, um auf den Wohnraumbedarf der Stadt zu reagieren und um auf die vorhan-
dene und anschlieRende Bebauung Bezug zu nehmen.

Dies gilt auch fiir den bislang unbebauten Bereich an der siudlichen Grenze des Planungs-
gebietes, zwischen Falkenstrale und Eberhard-Preis-Weg. Hier ist eine 1-geschossige, Ein-
zelhausbebauung mit Beschrdnkung auf eine Wohneinheit, in offener Bauweise bei geringer
Ausnutzung und Kubatur innerhalb groRer Grundstiicke, als Ubergang zur freien Landschaft
(mit Ortsrandeingrinung versehen) konzipiert.

Durch die Vielzahl vorab erwahnter Bindungen, vor allem aber bedingt durch die Uberwie-
gend vorhandene Nutzung, bleibt fir Bebauungsalternativen nur geringer Spielraum.

Fur das Quartier zwischen Kelkheimer StralRe, Niederhofheimer StralRe, Sperberstralle und
Drosselweg bedarf es einer stadtebaulichen Neuordnung, insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass eine Nutzung als Gartnerei heutiger Pragung (iberwiegend bebaute und versie-
gelte Flache) innerhalb der gewachsenen Strukturen mittel- bis langfristig nicht sinnvoll er-
scheint. Aus stadtebaulichen Griinden ist daher eine weitergehende Neuordnung und eine
gewisse Verdichtung wiinschenswert, wobei durch Einfligung privater ErschlieBungsflachen
das Quartier entsprechend der angrenzenden Quartiere gegliedert wird.

Der Bereich entlang der StraRen Zum Quellenpark und Niederhofheimer Stralle bedarf als
Ubergang zur Altstadt bzw. zum Stadtkern Bad Sodens in Art und MaR der Nutzung, wie in
Gestaltung, besonderer Betonung. Dies wird auch in den tbrigen Bebauungspléanen der In-
nenstadt zur Starkung des Stadtkerns verfolgt und hat sich, wie erste Ergebnisse zeigen, als
positiv und sinnvoll erwiesen.

Fur den vorbeschriebenen Bereich gilt dies in besonderem Male, da durch die vorhandene
Bebauung sowie die angrenzende Bebauung MaRstébe gesetzt sind, die einen Ubergang zu
der weniger verdichtenden und niedriger geschossigen Wohnbebauung erfordern, um so
mehr, als es sich hier entlang der Strale Zum Quellenpark um die Abgrenzung der Altstadt
und entlang der Niederhofheimer Strafle um einen wesentlichen Stadteingang in den eigent-
lichen Stadtkern handelt. Dabei greift die derzeitige Bebauung der Gartnerei im Anschluss
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weder die Blockrandstrukturen noch die stadtebauliche Bedeutung des Bereiches auf, noch
kann sie zwischen der lockeren Wohnbebauung und der Blockrandbebauung entlang der
Niederhofheimer StralRe vermitteln. Insofern ist eine gewisse Verdichtung in diesem Bereich,
wie vorab beschrieben, funktional wie stadtgestalterisch gewiinscht.

Zudem hat sich das im wirksamen Flachennutzungsplan zwar als Wohnbauflache, im ,alten”
Bebauungsplan jedoch als Gemeinbedarfsflache dargestellte Gebiet Giber Jahrzehnte hin-
weg in seinem Charakter mehr zu einem allgemeinen Wohngebiet entwickelt bzw. blieb es
als Gartnereiflache in weiten Teilen erhalten. Auch hier soll der Plan dieser Entwicklung
Rechnung tragen, zumal ein besonderer Bedarf an weiteren Gemeinbedarfsflachen in die-
sem Bereich nicht erkennbar ist.

Lediglich die im Nordwesten gelegenen Wohngebiete sind weitestgehend unproblematisch
zu sehen. Hier kdnnen durch geringfligige Ergénzungen, insbesondere Nutzungseinschran-
kungen, Gestaltungsregelungen und einer Ordnung des ruhenden Verkehrs Verbesserun-
gen erzielt werden.

Die Gemeinbedarfsflachen an der Ecke Zum Quellenpark/Niederhofheimer Stralle dienen
vorhandenen kirchlichen Einrichtungen. lhre Ausweisung sichert den Bestand auch kinftig.

ZU DEN STADTEBAULICHEN ALTERNATIVEN

Bedingt durch die bereits erwahnten Vorbedingungen bleibt fir Bebauungsalternativen unter
Beriicksichtigung der topographischen Verhéltnisse, der vorhandenen Bebauung und der
Ortsrandlage (auRer unterschiedlicher Verdichtungsintensitat fur die bebauten Bereiche) nur
eine sinnvolle, behutsame und integrierende Ergénzung, ansonsten jedoch wenig Spielraum.
Insofern ist der Inhalt des Bebauungsplanes weitgehend vorbestimmt.

Die ergdnzende Bebauung zwischen Eberhard-Preis-Weg und dem derzeitigen Ortsrand
beschrankt sich aufgrund der Zwangspunkte daher auf eingeschossige, offene Bebauung
mit ausbaufdhigen Dachgeschossen. Des weiteren ist eine Beriicksichtigung der Topogra-
phie und des Strallennetzes bzgl. der Anordnung der Gebdude, einschliellich der Garagen
und Stellplatze sowie bzgl. der VerkehrserschlieBung unumgéanglich und daher bestimmend

fur die stadtebauliche Gestaltung.

Die im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes entwickelten Nutzungs- und Gestaltungs-
merkmale bauen allesamt auf dieser Erkenntnis auf und schlagen sich in dem dargestellten
Bebauungsplan nieder.

BAUSTRUKTUREN / OKOLOGISCHES BAUEN / ENERGIESPARENDES BAUEN

Durch die Stellung der Baukdrper und die gewahlte Darstellung der tGberbaubaren Flachen
und zuldssigen Dachneigungen sind, soweit mdglich, die Grundvoraussetzungen fir dkolo-
gisch orientiertes, energiesparendes Bauen auch in den {iberwiegend bebauten Gebieten
gegeben. Die Uberbaubaren Flachen ermdglichen im wesentlichen annahernd quadratische
Grundformen, die bei geringstem AuRenhullenaufwand (AuRenwéande, Dach) die optimalste
Flachennutzung gewahrleisten, somit bei den Erstellungskosten wie bei der Unterhaltung
kostensparendes Bauen erméglichen.

Durch die Lage an einem slidostexponierten Hang ist der Einsatz von Solarflachen bedingt
moglich und sollte sinnvollerweise in Erwdgung gezogen werden.

In Verbindung mit den Festsetzungen beziglich der Freiflachennutzungen, des Versiege-
lungsgrades, der Anpflanzung von Baumen und Strauchern, der Regenriickhaltung, etc. sind
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Voraussetzungen fir kostenglinstige, 6kologische, energiesparende Bebauungen gegeben,
ohne die Realisierung von Bauvorhaben im herkédmmlichen, konventionellen Stil auszu-

schlielen.

ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der uberwiegend aus der vorhandenen Nutzung und der umgebenden Bebauung entwickel-
te Bebauungsplan regelt grundlegend die ErschlieBung, die Verteilung von bebaubaren und
nicht bebaubaren Flachen, die maximale Ausnutzung in Form von Grundflache (GR) bzw.
Grundflachenzahl (GRZ) und Zahl der Vollgeschosse, die max. Gebaudehohen, die Ordnung
zwischen privaten und 6ffentlichen Flachen, die notwendigen landschaftspflegerischen MaR-
nahmen fur die Begrinung des Gebietes und der Ausgleichsflachen und den Anschluss an
die vorhandene Bebauung und die gestalterischen Merkmale.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Bereits im Rahmen der Beschreibung der Ausgangslage wurde dargestellt, dass die Art der
Nutzung durch die vorhandene Bebauung, orientiert an der gemeindlichen Gesamtentwick-
lung, vorgegeben ist. Daher wird das Plangebiet bis auf die kirchlichen Zwecken zugeordne-
ten Gemeinbedarfsflachen Ecke Zum Quellenpark/Niederhofheimer Stralle als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen, wobei ausnahmsweise zuldssige Nutzungsarten nach § 4 Abs. 3
BauNVO zur Wahrung des Gebietscharakters im Interesse einer kiinftigen stadtebaulichen
Ordnung ebenso lberwiegend ausgeschlossen wurden wie allgemein nach § 4 Abs. 2 zulas-
sige, dem Gebietscharakter jedoch nicht entsprechende.

Nachdem der groRte Teil des Planungsgebietes auf der Grundlage alter Bebauungsplane
nahezu ausschlieRlich mit ein- und zweigeschossiger Ein- und Zweifamilienhausbebauung
Ende der 60er und 70er Jahre realisiert wurde, erfolgte die Beurteilung von Einzelmalnah-
men in den letzten Jahren vor dem Hintergrund des alten Bebauungsplanes, jedoch als Be-
urteilung nach § 34 BauGB in Ermangelung der Rechtskraft des alten Planes, was eher zu
einer heterogenen als homogenen Entwicklung fihrte. N&heres hierzu wurde bereits unter
.Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes” ausgefiihrt und bedarf hier keiner weiteren

Kommentierung.

Kunftig soll das Plangebiet, in ein- bis zweigeschossiger offener Bebauung konzipiert, durch
die Erhaltung ausreichender Grinanteile den Spagat zwischen dkologischer Behutsamkeit
und wirtschaftlichem Umgang mit den geringen Baulandreserven der Stadt bewaltigen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an den vertretbaren Dichten und nimmt Be-
zug auf die vorhandenen bzw. angrenzenden Wohngebiete, wobei die Ausnutzungsmerkma-
le durch Beschrénkung auf gebietstypische Bebauung bewusst geringer gehalten wurden,
als dies nach dem alten Bebauungsplan moglich war. Somit liegt es in allen Teilgebieten un-
ter der nach Baunutzungsverordnung zulassigen Ausnutzung.

Die Bebauung im Gesamtgebiet, (iberwiegend nach alter Bauleitplanung, erst in den letzten
Jahren nach § 34 BauGB bzw. Bundesbaugesetz entwickelt, wird weitestgehend zugrunde
gelegt; nur bedingt sind Entwicklungspotentiale vorgesehen, die jedoch bei weitem nicht die
Obergrenzen des alten Bebauungsplanes bzw. zwischenzeitlich realisierte Bauvorhaben (an
diesen Werten orientiert) erreichen. In Féllen extremer Verdichtung und Bauk&rperentwick-
lung wurden die Baugrenzen auf das stédtebaulich wiinschenswerte MaR, ungeachtet des
Bestandsschutzes der Objekte, zuriickgenommen, wie bereits dargestelit.



Durch die Ausweisung der (berbaubaren Flachen, die Festlegung der Grundflache (GR)
bzw. Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse und die Festlegung von maxima-
len Trauf- und Firsth6hen, orientiert an den Gegebenheiten der vorhandenen Bebauung, ist
das kinftige MaR der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt. Dabei wurde auf die vor-
handene Bebauung insoweit Bezug genommen, als sowohl Trauf- und Firsthéhe, als auch
Dachform und Dachneigung das ortsiibliche Mal} nicht Uberschreiten.

Die Grundflache (GR) bzw. Grundflachenzahl (GRZ) beziehen sich ausschlieSlich auf die
Gebaude. Stellplatze, Garagen und weitere Versiegelungen durch Zuwegungen wurden hier
nicht eingerechnet.

Auf Ausweisung einer GFZ wurde ganzlich verzichtet, da wie vorab beschrieben durch
Trauf-/Firsthohe und Dachneigung sowie Zahl der Vollgeschosse die Baukorper eindeutig
definiert sind und die Ausweisungen der Hanglage besser Rechnung tragen und in Verbin-
dung mit der Wohneinheitenbeschrankung und der Ausweisung von GR bzw. GRZ kein
Ausufern méglich ist.

Im neu beplanten Bereich am westlichen Ortsrand soll Wohnnutzung in eingeschossiger
Bauweise mit ausbaubarem Dach realisiert werden.

Aufgrund der erheblichen GroRenunterschiede der Grundstiicke wurden bei einer Vielzahl
von Bereichen maximale Grundflachen (GR) festgesetzt, wodurch sichergestellt wird, dass
keine tberdimensionierten Baukdrper entstehen kdnnen, was mit Ausweisung der gebiets-
bezogenen Grundflachenzahl (GRZ) nicht méglich ware.

UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die tuberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind mittels Baulinien und
Baugrenzen bestimmt.

Bei den nicht tiberbaubaren Flachen bzw. den besonderen nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen werden zusatzliche Festsetzungen bezlglich der Befestigung getroffen. Die Anord-
nung von Stellplatzen, Garagen, Carports und Zufahrten sowie Nebenanlagen ist hier nur
eingeschrankt zulassig bzw. in Teilbreichen nicht zuldssig. Zufahrten sind auf ein Mindest-
maf zu beschranken; Flachenversiegelung darf nur begrenzt vorgenommen werden.

Durch entsprechende Festsetzungen werden Mindestgriinanteile, Mindestanteile nicht zu
versiegelnder Flachen und Pflanzgebote fir die Freiflachen gesichert.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG / VERKEHRSFLACHEN

Das Gebiet ist Gber die ErschlieBungsstralen Kelkheimer Stralle, Sperberstralie, Falken-
strale an die Niederhofheimer Strale und somit in westlicher Richtung tber diese Uberort-
lich an die B 8 angebunden. In éstlicher Richtung ebenfalls tiber die Niederhofheimer Stralle

an den Stadtkern.

Der Ziel- und Quellverkehr zum bzw. vom Gebiet kann somit ungestért auf innerortlichen
Verkehrswegen ohne Belastungen der Innenstadt gefiihrt werden. Lediglich der Lerchenweg
mit derzeit 4,00 m Breite und ggf. der Amselweg bedirfen einer geringfligigen Stral3enver-
breiterung, die soweit als moglich im Plan beriicksichtigt wurden, wodurch die Vorausset-
zungen fiur Begegnungsverkehr geschaffen werden. Ansonsten beschrankt sich die ergén-
zende verkehrstechnische ErschlieBung auf geringfligige Erweiterungen privater Erschlie-
Bungsflachen und die Realisierung der Anliegerstrale in dem neu geplanten Teilgebiet WA
17.
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Die zusatzliche Belastung durch die Siedlungserweiterung ist aufgrund der geringen Anzahl
von Wohneinheiten als vertraglich einzustufen.

Die Versorgung durch den OPNV kann als gut angesehen werden. Durch die Stadtbus-Linie
828 ist das Gebiet an den Bahnhof Bad Soden und von hier Uber die S-Bahn-Linie 3 und die
RMV-Regionalbahn-Linie 13 (betrieben von der Frankfurt-Kénigsteiner-Eisenbahn — FKE)
sowie die Buslinien 253, 803 und 812 (ebenfalls betrieben von der FKE) optimal an das regi-
onale OPNV-Netz angebunden; alle genannten Bahn- und Buslinien gehéren zum Rhein-
Main-Verkehrsverbund (RMV). Eine Ausweitung ist aufgrund der B-Plan-Entwickiung nicht
notwendig.

Die gebietsinterne ErschlieRung erfolgt durch Wohn- bzw. Sammelstrallen, vereinzelt ver-
kehrsberuhigt ausgebaut.

Die Gliederung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — verkehrsberuhigter
Bereich — wurde bewusst nicht in den Plan aufgenommen. Sie bleibt der Ausbauplanung

vorbehalten.

Der das Plangebiet im Westen begrenzende Eberhard-Preis-Weg (Flurstiick 123/3) soll als
Fahrwegverbindung, zum Teil als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - verkehrs-
beruhigter Bereich -, als TeilerschlieRung des Friedhofes und der Stadtgartnerei, im westli-
chen Teil als landwirtschaftlicher Weg erhalten werden. Er wird durch private Griinbegleitung

erganzt.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in Garagen und auf oberirdischen Stell-
platzen, die den Objekten unmittelbar zugeordnet werden, innerhalb der hierfiir ausgewiese-
nen Flachen bzw. den iiberbaubaren Flachen. Offentliche Stellflichen sind teils ausgewie-
sen teils innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen, ihre genaue Lage bleibt der
Ausbauplanung vorbehalten.

Im gesamten Bereich des Plangebietes sind Tiefgaragen nur bedingt gemaR den textlichen
Festsetzungen zuldssig. Nur in den Teilgebieten WA 1 bis WA 3 sind sie grundsatzlich zu-
lassig, wobei in allen Fallen die Verordnungen und Verbote in Heilquellen- und Trinkwasser-
schutzgebieten zu beachten sind (siehe Nachrichtliche Ubernahme/Hinweise unter Punkt

11.1 des Bebauungsplanes).

VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist durch das vorhandene Straennetz und die angrenzenden Stral3en, wie
oben dargestellt, verkehrstechnisch sowie ver- und entsorgungstechnisch bis auf die neuen
Siedlungsflachen am Westrand voll erschlossen. Zur GebietserschlieBung gehéren die Ent-
wasserung im Mischsystem, die Wasserleitungen in den StraRen sowie die Erschliefung mit
Energieversorgung (Gas/Strom) und Telekommunikation.

Im neuen Siedlungsbereich am westlichen Ortsrand bedarf es der Ergéanzung der Entwasse-
rungsanlagen im Mischsystem und der ErschlieBung durch Versorgungsunternehmen (Gas,
Strom, Telekommunikation) sowie der Fortfihrung der Wasserversorgung und der Abwas-
serentsorgung ggf. innerhalb privater Flachen, um Hebeanlagen zu vermeiden. Die Siche-
rung der Einrichtungen erfolgt durch Festlegungen von Leitungsrechten.

Die StraRenentwasserung und die Uberléufe der Zisternen werden an die Kanalisation an-
geschlossen.
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Im Planungsgebiet ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit keiner Erh6hung
der Einwohnerzahl zu rechnen, da die Ausnutzungsmerkmale gegenuber der Genehmi-
gungspraxis nach § 34 BauGB verringert worden sind und zudem eine Wohneinheiten-
beschréankung vorgenommen wurde. Die Erweiterung des Baugebietes am stdwestlichen
Gebietsrand (Eberhard-Preis-Weg) mit maximal 25 Wohneinheiten ist in der aktuellen
Schmutzfrachtberechnung des Abwasserverbandes aus 2004 fur den Endausbau als Erwel-
terungsflache im Einzugsgebiet des RUB 3 berticksichtigt. In dem generellen Entwasse-
rungsentwurf der Stadtwerke Bad Soden am Taunus aus 1981/1983 ist flir das Baugebiet
die Bauklasse Il mit 50 E/ha und einem Versiegelungsgrad von 40% bericksichtigt. Durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes, das sind GroRe der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen, eingeschrankte Zulassigkeit von Nebenanlagen, Begrenzung und Regelung von
Flachenversiegelungen, werden die Mischwasserkanédle gegeniiber der Genehmigungspra-
xis nach § 34 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht hdher belastet.

Jedes neue einzelne Wohngebaude erhalt zur Grundstiicksbewasserung und zur Brauch-
wasserentnahme eine Zisterne. Das Fassungsvermogen dieser Anlagen muss bei Garten-
bewéasserung und Brauchwassernutzung mindestens 50 I/gm horizontal projizierte Dachfla-
che (bei ausschlielRlicher Gartenbewasserung 25 I/gm), jedoch mindestens 3 cbm betragen.

Beziiglich der Wasserversorgung wird auf den Entwurf der Stadt Bad Soden am Taunus
verwiesen, wonach die Wasserversorgung des Gebiets und deren Unschéadlichkeit fir die
Gesamtversorgung der Stadt sichergestellt sind.

ENERGIEVERSORGUNG

Die Versorgung mit Energie (Elektrizitat, Gas) und Telekommunikation wird durch die zu-
standigen Versorgungsunternehmen sichergestellt. Lediglich im geplanten Erweiterungsge-
biet bedarf es der geringfligigen Erweiterung aller Versorgungstrager.

Energiesparende MaRnahmen, wie Solaranlagen, sind nicht nur zuldssig; sie sind soweit wie
moglich erwiinscht.

BODENVERSIEGELUNG

Regelungen zu MaRnahmen zur Reduzierung der Bodenversiegelung im Sinne des § 1 (5)
Baugesetzbuch wurden im Rahmen der planungsrechtlichen und der bauordnungsrechtli-
chen Textfestsetzungen getroffen.

Die Rickhaltung/Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken wurde so-
weit wie moglich innerhalb der planungsrechtlichen Festsetzungen geregelt. Uber die Ver-
wendung als Gartenbewasserung und Brauchwassernutzung hinaus, ist eine Versickerung
von Niederschlagswasser auf besonders hierflir ausgewiesenen Flachen nicht maéglich.

ALTLASTEN

Die einzige bekannte Altfliche (ehem. Kfz-Handel mit Reparatur) in der Niederhofheimer
StralRe 6 wurde aufgegeben. Zwischenzeitlich erfolgte eine Neubebauung in Form eines
Mehrfamilienwohnhauses gemaR Baugenehmigung durch die Bauaufsichtsbehdrde des
Main-Taunus-Kreises, so dass diese Flache tberpriift und nunmehr unbedenkiich ist.
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LARMSCHUTZ

ZUSAMMENFASSUNG DER GUTACHTERLICHEN STELLUNGNAHME P 05072 DER
GSA-LIMBURG

Von Seiten des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main wurde innerhalb der
vorgezogenen Beteiligung zum Bebauungsplanentwurf Nr. 1 darauf verwiesen, dass die in
unmittelbarer Nahe der Niederhofheimer StralRe befindliche Bebauung Gerduschbelastun-
gen wahrend der Tageszeit zwischen 60-65 dB(A) und nachts zwischen 50-55 dB(A) aus-
gesetzt sei.

Auf Grund dieses Hinweises wurden von der GSA-Limburg Untersuchungen zum Bebau-
ungsplanentwurf Nr. 1 durchgefiihrt, die Belastungen aufzeigten, die Festsetzungen im Be-
bauungsplan notwendig machten.

Vor diesem Hintergrund wurden vorsorglich auch fiir den Bebauungsplanentwurf Nr. 3.1
.Kelkheimer Strafle zwischen Niederhofheimer Strale und Amselweg” von der GSA-Limburg
Untersuchungen durchgefiihrt um fiir die an die Niederhofheimer Strale unmittelbar angren-
zende Bebauung (einschlieBlich Hinterbebauung) die Gerauschbelastung wéahrend der Ta-
ges- und Nachtzeit zu ermitteln. Hierbei wurde Uberprift, ob in diesem Bereich Schall-
schutzmalRnahmen notwendig sind.

Die Untersuchungen zeigen, dass die zur Niederhofheimer Strale randlagige Bebauung auf
den zur StralRe hinweisenden Fassaden in der GroRenordnung zwischen 64 - 66 dB(A) zur
Tageszeit und 57 - 59 dB(A) zur Nachtzeit belastet sind.

Fir die Bebauung der zweiten Baureihe bzw. fiir zuriickgezogene Gebdude kommen die Be-
lastungswerte in der GréRenordnung von tags 55 - 62 dB(A) und nachts in der GréRenord-
nung von 48 - 54 dB(A) zum Liegen. Die Gerauschbelastung im Umfeld von ErschlieBungs-
straRen / Nebenstralen erreichen zur Tageszeit 46 dB(A) und zur Nachtzeit 48 dB(A).

Die durchgefiihrten schalltechnischen Berechnungen basieren auf akiuell erhobenen Ver-
kehrszahlen der Niederhofheimer Stralle, einschlieBlich angrenzender Nebenstralen. Im
Rahmen einer Hochrechnung wurde das Tagesverkehrsaufkommen der Niederhofheimer
StralRe in den beriicksichtigten Streckenabschnitten mit

Qz ~ 9.800 Fahrzeuge/d

berechnet. Der Lkw-Anteil der Fahrzeuge > 2,5 betragt p = 2 %.

Die Beurteilung der Berechnungsergebnisse anhand der Planungsempfehlungen der DIN
18005 ,Schallschutz im Hochbau® fiir allgemeine Wohngebiete

tags 55 dB(A)
nachts 45 dB(A)

zeigt, dass diese randlagig zur Niederhofheimer Strale nicht eingehalten werden konnen.
Lediglich die Gebauderiickseiten zeigen Belastungswerte unterhalb der Planungsempfeh-

lungen der DIN 18005.

Die ergénzend - zur Kennzeichnung der Grenzen schadlicher Umwelteinwirkungen - heran-
gezogenen |mmissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImSchV) fur

allgemeine Wohngebiete

tags 59 dB(A)
nachts 49 dB(A)

werden auf den zu der Strafle hinorientierten Fassaden der Wohngeb&ude ebenfalls Uber-
schritten.
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Aufgrund der rdumlichen Verhaltnisse / Stellung der Geb&ude im StraRenverlauf lassen sich
aktive Schallschutzmafnahmen zwischen Stralle und Bebauung nicht realisieren. Darlber
hinaus wére die Wirkung solcher ,aktiver* Schallschutzmafnahmen bei noch stadtebaulich
vertretbaren Hdhen fiir Obergeschosse stark eingeschrankt wirksam bzw. nicht mehr wirk-

sam.

Fur die zur Strale nachstgelegenen Gebzude im Untersuchungsbereich wurden nach dem
Verfahren der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® die Larmpegelbereiche berechnet. An-
hand der Zuordnung der Geb&ude in die Larmpegelbereiche ist - gebietsunabhéangig - bei
Neubauten bzw. bei bauantragspflichtigen Umbauten der passive Schallschutz fiir die Ge-
baude im Rahmen der Objektplanung zu berticksichtigen. Im Larmpegelbereich > Ill sind die
Schallschutznachweise dabei Gegenstand der Bauantragsunterlagen.

Fur Fassaden im Larmpegelbereich IV betragen die Anforderungen an die Schalldammung
der Umfassungsbauteile

erf. R'yres = 40 dB.

Im Falle einer Zuordnung in den Larmpegelbereich 1

erf. R'y res = 35 dB.

Die Anforderungen an die Fensteranlagen erreichen dann bei Fensterflachenanteilen an der
AuRenfassade des jeweiligen Wohnraumes zwischen 20-50 % bei einer Einstufung in den

Larmpegelbereich IV
erf. R’y s = 35-37 dB

und im Falle der Zuordnung in den La&rmpegelbereich Il
eff. le res = 30_32 dB.

Fir die unmittelbar am Verkehrsweg gelegenen Geb&ude wird dartiber hinaus empfohlen,
schallgeddmmte Liiftungselemente in Verbindung mit Schallschutzfenstern zu verwenden,
so dass die Fensteranlagen, insbesondere zur Nachtzeit geschlossen gehalten werden kon-
nen ohne die raumlufthygienische Situation negativ zu beeintrachtigen.

Entsprechende Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Naheres ist der Gutachterlichen Stellungnahme P 05072 der GSA-Limburg vom 07.09.2005
zu entnehmen.

AKTIVE SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Zur Verminderung der Gerduschbelastung der Bebauung im Verlauf der Niederhofheimer
StraRe sowie der abzweigenden StralRen des Untersuchungsgebietes kdnnen aktive Schall-
schutzmalRnahmen nach derzeitigem Erdrterungsstand aufgrund der gegebenen Platzver-
haltnisse nicht umgesetzt werden.

Aufgrund der gegebenen stadtebaulichen Situation werden Uberwiegend passive Schall-
schutzmaRnahmen Beriicksichtigung finden mussen.
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PASSIVE SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN NACH DIN 4109

Die baurechtlich eingefiihrte DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" sieht eine Schalldam-
mung der Umfassungsbauteile eines Geb&udes gegeniiber Aulengerduschbelastungen vor.

Hierzu erfolgt die Zuordnung von Siedlungsflachen / Gebauden in die Larmpegelbereiche |
bis VII.

Entsprechend dem Einfithrungserlass zur DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" ist der Nach-
weis der Luftschalldammung von AuRRenbauteilen vor Aullenlarm zu erbringen, wenn

a) der Bebauungsplan festsetzt, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Auflenlédrm am Gebau-
de zu treffen sind (§ 9, Abs. 1, Nr. 24 BauGB) oder

b) der ,maRgebliche AuRenlarmpegel*- 61 dB(A) bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen be-
tragt.

Die baurechtlich eingefiihrte DIN 4109 stellt Anforderungen an den Schallschutz mit dem
Ziel, Menschen in Aufenthaltsrdumen vor unzumutbaren Belastigungen durch Schallibertra-

gung zu schitzen.

Aufgrund der festgelegten Anforderungen kann jedoch nicht erwartet werden, dass Gerau-
sche von auflen nicht mehr wahrgenommen werden.

Tabelle 8 der DIN 4109 stellt Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteile.
Die nachfolgende Tabelle gibt diese Anforderungen auszugsweise wieder.

Auszug DIN 4109:

Larmpegelbereich | ,maRgeblicher Au- | erf. Luftschallddmmung des
Renlarmpegel" AuRenbauteiles fur Aufent-
haltsrdume in Wohnungen
erf. R'wres

1 bis 55 dB(A) 30dB

I 56-60 dB(A) 30dB

I 61-65 dB(A) 35dB

v 66-70 dB(A) 40 dB

1 71-75 dB(A) 45 dB

Die Bestimmung des ,maRgeblichen AufRenlarmpegels” kann durch schalltechnischen
Berechnungen erfolgen, wobei auf die Berechnungsergebnisse ein Zuschlag von

+3 dB(A) vorzunehmen ist.

Anhand der vorliegenden schalltechnischen Berechnungen ist in Hohe der néchstgele-
genen Bebauung zur Niederhofheimer StralRe von einem Mittelungspegel flr die Ta-

geszeit von
LAeq =64 - 67 dB(A)

auszugehen. Die berechneten Werte entsprechen der Definition ,Freifeldpegel®. Somit
ist ein Zuschlag von +3 dB auf diese Ergebnisse zur Bestimmung des ,maRgeblichen

AulRenlarmpegels” vorzunehmen.

Die zum Verkehrsweg nachstgelegenen Fassaden sind dann den
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Larmpegelbereichen 1l und IV

mit einem ,maRgeblichen AuRenlarmpegel” von 61 - 65 dB(A) bzw. 66 - 70 dB(A) zuzu-
ordnen.

Die erforderliche resultierende Luftschallddmmung der AuRenbauteile (Wénde ein-
schlieBlich Fenster) muss dann im Falle einer Einstufung in den Larmpegelbereich IV
mindestens 40 dB und im Falle einer Einstufung in den Larmpegelbereich Il 35 dB

betragen.

Die Anforderungen an die Fensteranlagen betragen dann bei Fensterflachenanteilen
an der AuRenfassade zwischen 20 - 50 % bei einer Einstufung in den Larmpegelbe-
reich IV

erf. R",, =35-37dB
und im Falle der Zuordnung in den Larmpegelbereich ll|
erf. R",,=30-32dB

Auf den dem Verkehrsweg abgewandten Gebaudefassaden konnen die Anfor-
derungen auf erf. R', = 30 dB reduziert werden.

Fur die zuriickliegende Bebauung der zweiten Baureihe kann die Dimensionierung der Fens-
teranlagen unter Heranziehung des Larmpegelbereiches Il [‘maBgeblicher AuRenlarmpegel”
zwischen 56 - 60 dB(A)] vorgenommen werden. Die Anforderungen an die Luftschalldam-
mung des AuRenbauteiles reduzieren sich dann von 40 — 35 dB(A) auf 30 dB.

Besondere konstruktive Anforderungen an die Fensteranlagen / Fassadenausbildungen sind
hierbei in der Regel nicht zu stellen. Im allgemeinen geniigen Standardisolierverglasungen
mit einer Gesamtglasdicke von d = 2 x 4 mm mit einem Scheibenzwischenraum von d = 12 -

16 mm im Larmpegelbereich I.

Die Zuordnung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 fur das Planungsgebiet sind dem Be-
bauungsplan zu entnehmen. Larmpegelbereiche tiber IV liegen nicht vor, Larmpegelbereiche
unter Il bedirfen keine besonderen MalRnahmen.

PLANUNGSEMPFEHLUNGEN

Fiir schutzbedirftige Raume auf den zur Niederhofheimer StraRe und Kelkheimer Stralle /
Falkenstrale sowie ,Zum Quellenpark® nachstgelegenen Gebaude sind die Anforderungen
an den passive Schallschutz gemaR den Planungen im Larmpegelbereich Il und 1V, nach
DIN 4109 zu bericksichtigen.

Erganzend zur Beriicksichtigung der erforderlichen Schallschutzklassen bei Fensteranlagen
bzw. bei der Herrichtung von Dach und Fassaden ist die Verwendung schallgedéammter Luf-
tungselemente bei Wohn-, Schiaf- und Kinderzimmern an den nachstgelegenen Gebauden
zur Niederhofheimer Strale vorzusehen. Schallgedammte Luftungselemente sollen dabei
die gleiche Schallschutzklasse gemaR der Einstufung der Fensteranlagen aufweisen und
nach den Regelungen der VDI-Richtlinie 2719 ausgelegt werden.

ZUR BAU- UND GESTALTUNGSSATZUNG

Durch die vorhandene Bau- und Gestaltungssatzung, die parallel entwickelt wurde, und die
erganzend zum vorliegenden Bebauungsplan Anwendung findet, soll ein Entgleiten des
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Konzeptes verhindert werden. Die Satzung wird parallel zu dem eingeleiteten Bauleitplanver-
fahren Nr. 3.1 ,Kelkheimer StraRe zwischen Niederhofheimer Strasse und Amselweg” im
Rahmen der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan in den Plan auf-

genommen.

ZUM LANDSCHAFTSPLAN

Der Bebauungsplan verfiigt tiber einen integrierten Landschaftsplan, dessen Festsetzungen
uber das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstige Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung der Landschaft etc. Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Nachfolgend die Bestandsaufnahme, Landschaftsanalyse und Zielstellung aus der Sicht der
Landschaftsplanung.

LANDSCHAFTSPLAN UVF/PVFRM

Das gesamte Plangebiet (mit Ausnahme eines Streifens am Stidrand) ist als Siedlungsflache
mit Erhaltung der Durchgriinung dargestellt. Zwischen Kelkheimer Stralle und Sperberstra-
Re ist entlang der Niederhofheimer StraBe eine Baumreihe als linienhaftes Biotopvernet-
zungselement dargestellt. Fir die Flursticke 70/7, 70/9 und 70/10 (Ecke Amsel-
weg/Sperberstrale) sowie 53/2 und 261/53 (Ecke Kelkheimer Stralle/Niederhofheimer Stra-
Re) ist als MaRnahme eine Erhdhung der Durchgriinung vorgesehen.

Die grasbewachsenen Bereiche nérdlich des Eberhard-Preis-Weges sind als ,Flachen fir
die Landbewirtschaftung mit Nutzungsempfehlungen zur Foérderung des Ressourcenschut-
zes, insbesondere Erosionsschutz und Grundwasserschutz” dargestellt. Fir die derzeit als
wohnungsferne Garten genutzten Bereiche sieht der Landschaftsplan ,Gebiete, bei denen
besondere Formen der Pflege oder der Bewirtschaftung sicherzustellen sind — Streuobst”
vor. Als tatsachliche Nutzung ist ,Kleingarten/Grabeland® angegeben. Fir Teile der Flurstl-
cke 75/27 (Ostteil) und 77/2 macht der Landschaftsplan UVF/PVFRM folgende Aussage:
,Flachenhaftes Biotopvernetzungselement — Gebiisch, Feldgehdlz, Buschwerk, Hecke" und
gleichzeitig ,Lebensraum und Landschaftsbestandteil gemaR § 23 (1) HENatG (jetzt § 15d

(1) HENatG).

Entlang der StraRen Rohrwiesenweg, Martin-Luther-Weg und Zum Quellenpark verlauft die
Hessische Apfelwein- und Obstwiesenroute.

VEGETATIONSBESTAND / DERZEITIGE NUTZUNG

Das Gebiet wird von Bebauung (1- bis Mehrfamilienh&user) mit den zugehorigen Hausgarten
gepragt. Eine deutliche Tendenz zum Bau groRdimensionierter Mehrfamilienhauser mit we-
sentlich hoherer Uberbauung und Befestigung der Grundstiicke als in friiheren Jahrzehnten
besteht. In den letzten Jahren hat der Bestand an Laubb&umen stark abgenommen, so dass
nur noch auf einigen wenigen Grundstiicken stadtbildpragende Laubb&dume anzutreffen sind.
Hier ist eine kleine Siedlung der Nassauischen Heimstatte an der Niederhofheimer Stralle
mit vielen heimischen Laubb&umen hervorzuheben. Auch Koniferen sind weniger haufig als
in anderen Teilen der Stadt, so dass es sich insgesamt um ein eher schwach durchgrintes

Gebiet handelt.

Der siidliche Teil des Geltungsbereiches zwischen der Bebauung und der Friedhofserweite-
rung bzw. der Stadtgéartnerei bildet gleichzeitig auch einen Teil der Ortsrandeingriinung. Ne-
ben Ackerflachen und ruderalen, grasbewachsenen Flachen, die sich aus vor wenigen Jah-
ren noch genutzten Ackerflachen entwickelt haben, findet man wohnungsferne Garten mit
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einem Anteil an heimischen Strauchern und einigen hochstammigen Obstbaumen. Die Nut-
zung der Garten ist in einigen Bereichen im Hinblick auf eine zukiinftige Bebauung mittler-
weile ebenfalls extensiviert worden.

Auf Flurstiick 75/27 befindet sich ein kleiner Gehdlzbestand, der sich im Sudteil aus Pflau-
menwildlingen (Samlinge oder Wurzelauslaufer von Pflaume oder Mirabelle) mit Unterwuchs
aus Efeu und Brombeere und im Nordteil aus einem lockeren Haselnussbestand zusam-
mensetzt. Dort befindet sich auch ein tberwachsener Apfel-Hochstamm. Eventuell friher
vorhandene Steinobst-Hoch- oder Halbstamme sind nicht mehr anzutreffen. Es finden sich
Ablagerungen von Mull und Gartenabféllen. Der Bestand hat sich in den letzten Jahren auf
das angrenzende, nun aufgelassene Gartengrundstick ausgeweitet.

ZIELSETZUNG

Zur Verbesserung des Ortsbildes und zur Steigerung der okologischen Wertigkeit soll lang-
fristig der Anteil der heimischen Baume und Straucher und der Obstgehdlze erhdht werden.
Auch das Festsetzen von Fassadenbegriinung und Begriinungen von flachgeneigten Da-
chern sowie von Tiefgaragen dient der Minimierung von Eingriffen und erhéht das Lebens-
raumspektrum. Gleiches gilt auch fur die Festsetzung zur Begrinung der stralRenseitigen
Gartenbereiche (,Vorgarten), wobei dies besonders auch dem Ortsbild zugute kommt.

Ein weiteres vorrangiges Ziel ist die Erhaltung der vorhandenen standortgerechten Baume
und ihre Beriicksichtigung bei zukinftigen BaumaRnahmen, was durch die Positionierung
der (iberbaubaren Grundstiicksflachen auch weitestgehend erreicht werden kann, insbeson-
dere auch im Bereich der NH-Siedlung zwischen Sperberstrale und Falkenstrale.

Ein weiterer wichtiger Punkt der Planung zur Erhaltung der Wohn- und Lebensqualitat ist die
Beschrankung der Bebauung auf die straRennahen Bereiche der Baugebiete. Die bisher un-
bebauten Innenflachen der Quartiere sollen auch weiterhin als Grin- und Gartenflachen er-
halten werden. Die Reduzierung des MaRes der baulichen Nutzung von ehemals durchge-
hend Grundflachenzahl GRZ 0,4 auf wesentlich geringere Werte geht damit einher. Im Ge-
gensatz zur vorliegenden Planung erméglicht die bestehende intensive Innenentwicklung,
die durch Baugenehmigungen der letzten Jahre nach § 34 BauGB eine stark iberdimensio-
nierte Bebauung der Randgrundstiicke und auch der Innenbereiche hervorbrachte, bei Beur-
teilung zukiinftiger Bauvorhaben nach § 34 BauGB ebenfalls eine wesentlich hthere Uber-
bauung der bereits bebauten Wohnquartiere.

Die fiir das Kleinklima, den Bodenschutz, den Wasserhaushalt und die Wohnqualitat wichti-
gen Griinzonen und unversiegelten Innenbereiche der Wohnquartiere werden durch die vor-

liegende Planung erhalten und gesichert.

Die Ortsrandeingriinung nach Siiden hin wird in erster Linie durch den Friedhof und die
Stadtgartnerei gewahrleistet. Zusétzlich und zur Erhdhung des Geholzanteils wird hier am
Stidrand der Baugrundstiicke ein Geholzstreifen angelegt, der der direkten Einbindung der
Neubebauung dient und einen Abschluss der bebauten Ortslage bildet. Durch die Verwen-
dung ausschlieRlich heimischer Gehdlzarten bildet die Flache auch einen Ausgleich fiir die
entfallenden Gehélze der wohnungsfernen Garten und des Pflaumen-Haselnuss-Gebiischs.

Zu den Griinzonen zwischen Rohrwiesenweg und Talstrae hin soll eine durchgehende Be-

griinung mit Baumen hergestellt werden, die den Ubergang von Bebauung zu Grinflachen
markiert und die Gebaude besser in die Umgebung einbindet.
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EINGRIFF / AUSGLEICH

Eine Eingriffs-/Ausgleichsplanung ist nur fur die Flachen stdlich der Falkenstrafte, die erst-
mals fiir bauliche MaRnahmen in Anspruch genommen werden sollen, notwendig. Die Grole
dieser Flache betragt ca. 1,55 ha, schlieRt aber auch bereits vorhandene Stralen am Sid-

und Westrand ein.
Alle anderen Bereiche des Bebauungsplans sind bereits weitgehend bebaut.

Wie oben beschrieben, werden umfangreiche MaRnahmen zur Verringerung von Beeintrach-
tigungen und zum Ausgleich von Eingriffen festgesetzt. Es verbleibt jedoch bei Heranzie-
hung der Biotopwertberechnung gemaR Biotopwertliste der Ausgleichsabgabenverordnung
AAV ein rechnerisches Defizit, das im Geltungsbereich selbst nicht ausgleichbar ist.

Als Ausgleich werden Teile des Flurstiicks 172/112, Flur 15, Gemarkung Bad Soden, mit ei-
ner Flache von ca. 520 gm herangezogen.

Die Flache wird derzeit ackerbaulich genutzt. Sie befindet sich an die Stadtgartnerei angren-
zend in unmittelbarer Nahe des Eingriffsortes. Zur Erganzung vorhandener Strukturen in der
Nachbarschaft soll die Flache als Streuobstwiese angelegt werden. Durch diese Maltnahme
kann unter anderem der Verlust der in den Garten stehenden Obstbdume ausgeglichen wer-

den.

Die Ausgleichsflache kann den Eingriff durch das geplante Baugebiet der Erweiterungsfla-
che WA 17 jedoch nicht vollstandig kompensieren. Bezlglich der weiteren Kompensation
der Eingriffe in Natur und Landschaft, besonders im Hinblick auf Neuversiegelungen, sollte,
wie bereits oben ausgefiihrt, auch der brige Teil des Bebauungsplans beriicksichtigt wer-
den. Hier ergeben sich durch die Festsetzungen deutliche Verbesserungen. Insbesondere
die Freihaltung der Quartierinnenzonen und die Reduzierung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen sind wesentliche Faktoren einer Verringerung von Beeintrachtigungen und Er-
haltung der Umweltqualitaten. In Absprache mit dem Main-Taunus-Kreis wurde fur 4 Quar-
tiere die Reduzierung der mdglichen Uberbauung und Befestigung der Grundstiicke durch
den vorliegenden Bebauungsplan der nach bisherigem Recht (gemal § 34 BauGB) mogli-
chen Bebauung in einer Biotopwertbilanzierung gegentibergestellt. Allein fur diese 4 Quartie-
re ergibt sich eine geringere Uberbauung von bis zu 6.865 gm und eine geringere Versiege-
lung von bis zu 3.433 gm. Da dariiber hinaus auch in allen tibrigen Bereichen bei Neube-
bauung der Blockrandgrundstiicke aufgrund der bereits bestehenden Fehlentwicklungen bei
einer Beurteilung von Bauantragen nach § 34 BauGB eine wesentlich hdhere Ausnutzung
moglich wére als der vorliegende Plan zulasst, ergeben sich hier weitere Reduzierungen
moglicher Bebauung und Versiegelung in gréRerem Umfang. Diese Werte sind in ihrer Gré-
Renordnung nicht genau erfassbar und also auch nicht in die Bilanzierung einbeziehbar,
tibersteigen aber deutlich die Neubebauung nérdlich des Eberhard-Preis-Weges, so dass
auf den Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplanes bezogen insgesamt eine Reduzie-
rung von Uberbauung und Versiegelung erreicht wird. Die Verbesserungen far Natur und
Landschaft gegeniiber der Weiterfiihrung der bisherigen Genehmigungspraxis nach § 34
BauGB in Anlehnung an den ,alten“ Bebauungsplan zeigen sich auch in einer Bilanzierung
gemaR Biotopwertliste der Ausgleichsabgabenverordnung. Das durch die Bebauung der
Flachen zwischen FalkenstraRe und Eberhard-Preis-Weg hervorgerufene Biotopwertdefizit
kann durch Einbeziehung der Ausgleichsflache auf Flurstiick 172/112 sowie die Einrechnung
der Reduzierung der Uberbauung und Versiegelung in 4 Wohnquartieren soweit reduziert
werden, dass nur noch ein rechnerisches Defizit von 18.510 Biotopwertpunkten verbleibt
(5,7 % des Ausgangsbiotopwertes von 323.985 Punkten). Bei Beriicksichtigung der nicht fla-
chenmaRig erfassbaren Reduzierungen der Bebauung der Blockrandgrundstiicke der
Wohnquartiere kann der Eingriff insgesamt als kompensiert angesehen werden.
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UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNGSPFLICHT

GemaR § 3 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) liegt kein UVP-
Pflichtiges Vorhaben vor. Der Priifwert von zusétzlich 20.000 m? iberbaubarer Flache wird

zudem nicht erreicht.

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 3.1 ist zum allergréRten Teil bereits bebaut. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes reduziert sich die Uberbaubarkeit und die Versiege-
lung gegeniiber dem noch rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Kelkheimer Strafle” deut-
lich. Dies wird auch in einer Bilanzierung auf der Grundlage der Ausgleichsabgabenverord-
nung AAV deutlich, die fir die bereits bebauten Bereiche mit einem Biotopwertiberschuss
von 251.241 Biotopwertpunkien schlieit. Hier entstehen also keine neuen Eingriffe.

Der Umweltbericht beschrankt sich daher auf die bisher unbebauten Teilbereiche zwischen

der Bebauung FalkenstralRe und dem Eberhard-Preis-Weg.

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Das Baugebiet ist bis auf den neuentwickelten Teilbereich an der westlichen Ortsrandgrenze
voll erschlossen. Die Finanzierung erganzender ErschlieBungsmalRnahmen, die von der
Stadt Bad Soden einzustellen sind bzw. tber das ErschlieBungsbeitragsrecht geregelt wer-

den, sind im Haushalt bereitzustellen.

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen auf der Grundlage des neuen Bebauungsplanes
sind nur in Einzelféllen (Grenzregelung) bzw. im neuen Plangebiet WA 17 (Umlegungsver-
fahren) notwendig. Der Bebauungsplan wird sich bei seiner Verwirklichung nicht unzumutbar
auf personliche Lebensumstande der in diesem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Men-

schen auswirken.
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