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1. Anlass, Erfordernis und Zweck der Planaufstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat bereits am 11.10.2006
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Misch- und Gewerbegebiet Koénigsteiner Stral3e*
beschlossen.

Im Planungsverlauf wurde das Gebiet in vier Teilbereiche aufgeteilt. Im mittleren Bereich (Teil-
bereich Il) war zunachst beabsichtigt ein Burokomplex zu errichten. Inzwischen hat die Stadt
das ehemalige Gelande der Siwag aufgekauft und beabsichtigt dort eine Stitzpunktfeuerwehr
mit erganzenden Biro- und Wohnnutzungen zu errichten.

Aufgrund der vielschichtigen Planungshistorie der verschiedenen Planwerke sollen die Beteili-
gungsverfahren nach den 88 3 Abs. 1 und 2 sowie 4 Abs. 1 und 2 BauGB erneut durchgeftihrt
werden. Eine Zusammenlegung der Plane ist jedoch aufgrund der zu erwartenden unterschied-
lichen Planungs- und Umsetzungszeitraume nicht vorgesehen.

Von dem Teilbereich | wurde zudem zwischenzeitlich ein Bereich als Teilbereich IV abgetrennt
und als separater Bebauungsplan in das Verfahren gegeben. Der Teilbereich IV umfasst einen
Teilabschnitt des im Norden geplanten Radweges.

Die Feuerwehrwache in der HunsrickstralRe erfillt nicht mehr die Anforderungen an eine mo-
derne Feuerwehr. Die Stadt Bad Soden am Taunus hat daher beschlossen eine neue Haupt-
feuerwache auf dem ehemaligen Gelande der Sitiwag in der Kénigsteiner Stral3e zu errichten.

Im Sudosten des Plangebietes, angrenzend an eine gemischte Bebauung im Teilbereich I, ist
beabsichtigt Wohnungen fir Angestellte der Feuerwehr zu errichten. In der Stadt Bad Soden
am Taunus besteht Bedarf an gewerblichen Flachen. Im Nordwesten des Plangebiets soll, als
~Puffer zwischen der Feuerwehr und der gemischten Bebauung im Teilbereich Ill, ein einge-
schranktes Gewerbegebiet, vorrangig fur ein Blirogebaude, ausgewiesen werden.

Im Vorfeld der verbindlichen Bauleitplanung wurde ein Architektenwettbewerb durchgefiihrt.
Der pramierte Entwurf ist die Grundlage fir den Bebauungsplanentwurf. Bauherrin der Feuer-
wehrwache sowie des Wohngebaudes ist die Stadt Bad Soden am Taunus. Die gewerbliche
Flache hingegen soll verdulRert werden, sodass die Festsetzungen des Bebauungsplans hier
im Rahmen einer Angebotsplanung erfolgen.

Neben den geplanten baulichen Nutzungen ist die rechtliche Sicherung einer neu gebauten
Uberschwemmungsmulde sowie einer Radwegeverbindung mit den begleitenden Griinflachen
Gegenstand der Bauleitplanung.

2. Rechtsgrundlagen



Ursprunglich war geplant die Bauleitverfahren in beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchzufihren. Aufgrund der Plananderungen errechnet sich in der Summenwirkung eine Ver-
siegelung im Sinne des § 19 BauNVO von ca. 75.000 m2. Ab einer Versiegelung von 70.000
m2 ist § 13a BauGB nicht mehr anwendbar, sodass eine Eingriffs- und Ausgleichsplanung und
die Erarbeitung von Umweltberichten erforderlich werden. Die Erarbeitung des Umweltberich-
tes erfolgt nach Abschluss weiterer Fachuntersuchungen und soll im Rahmen der Beteiligun-
gen nach 8 3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2 BauGB den Unterlagen beigefugt werden.
Rechtsgrundlagen sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Méarz 2020 (BGBI. | S. 587)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
04.03.2020 (BGBI. | S. 440)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 253 der Ver-
ordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. |, S. 142), zuletzt geé&ndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318)

Hessische Bauordnung (HBO)
vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geandert durch Artikel
17 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318)

Hessisches Wassergesetz (HWG)
in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des_Geset-
zes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)




vom 28.11.2016 (GVBI. 2016, 211 ff.)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung
vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV)
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).

LAGA-Mitteilung 20

LAGA-Verwertungsrichtlinie, Mitteilung der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
20 - Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen, 5. Auflage (Stand
06.11.2003)

16. Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV)
Ausfertigungsdatum 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036), geandert durch Artikel 1 der Verordnung
vom 18.12.2014 (BGBI. | S. 2269)

3. Lage und Geltungsbereich

Bad Soden am Taunus gehdrt zum Main-Taunus-Kreis und liegt ca. 15 km nordwestlich von
Frankfurt und 20 Kilometer nordéstlich von Wiesbaden. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes befindet sich am siiddstlichen Rand der Kernstadt der Stadt Bad Soden am Taunus. Das
Plangebiet liegt nordostlich der Kénigsteiner Stral3e und gliedert sich in zwei unabhéngige Teil-
bereiche auf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50 Il ,Gewerbegebiet Konigsteiner Strale”
umfasst hauptsachlich das Grundstiick Konigsteiner Stral3e 28-32. Er wird begrenzt:

- im Nordosten durch die Bahnstrecke Bad Soden — Hochst

- im Sudosten durch das Grundstiick Kénigsteiner Stral3e 26 und 26 a-c

- im Sudwesten durch die Kdnigsteiner Stral3e (einschlieflich)

- im Nordwesten durch das Grundstiick Konigsteiner Stral3e 34 und 44

Die GroRRe des Planungsgebiets betragt ca. 2,23 ha.



Abb. 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich Bebauungsplan, 0.M.

Der Teilbereich Il beinhaltet folgende Flurstiicke in der Gemarkung 554 - Bad Soden:

In der Flur 5 die Flurstiicke: 75/1tlw.,117/67, 162/58 ,163/60
In der Flur 6 das Flurstiick: 20/1 tlw.
In der Flur 10 das Flurstiick: 499

In der Flur 11 die Flurstiicke: 123/3, 123/4, 123/5, 123/6, 123/7, 129/2,166/17 tlw., 616 tlw.



4, Ubergeordnete Planungsgrundlagen

4.1 Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (in
Kraft getreten mit der Veroffentlichung am 17. Oktober 2011 im Hessischen Staatsanzeiger)
ist der Teilbereich Il als gewerbliche Bauflache Bestand ausgewiesen. Der "Regionale Fla-
chennutzungsplan 2010" bildet zusammen mit dem Regionalplan Sidhessen ein gemeinsa-
mes Planwerk.
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Abb. 2:  Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010,

Genehmigungsexemplar 2011, Darstellung Planstand 31.12.2013, 0. M.

Der Teilbereich Il wird im Bebauungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesen. Insofern ist eine
Berichtigung des Reg-FNP erforderlich.

4.2 Landschaftsplan

Die bestehenden Landschaftsplane des friheren Umlandverbandes Frankfurt (UVF) und der
weiteren Mitgliedskommunen des Regionalverbandes im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main,
sind vorerst weiterhin als Fachplane giltig und als abwagungsrelevante Unterlagen im Bau-
leitplanverfahren zu bertcksichtigen.



Der Landschaftsplan weist das Gesamtgebiet des Bebauungsplans Nr. 50 und damit auch den
Bebauungsplan Nr. 50 Il ,Gewerbegebiet Kénigsteiner Stralke“ als ,Siedlungsflache” aus. Zu-
dem wird als MalRnahme der ,Erhalt der Durchgriinung innerhalb der Siedlungsflache* vorge-
geben.

Weiter sudlich, im Bereich des Ortseingangs, ist ein Teilabschnitt des stral3enbegleitenden
Grins entlang der Konigsteiner Stral3e als flachenhafte Baumreihe (Biotopvernetzungsele-
ment) dargestellt. In der siiddstlichen Ecke des Gesamtgebietes ist die Darstellung von Le-
bensrdumen und Landschaftsbestandteilen gem. § 23 (1) HENatG im Plan aufgefuhrt, die auf-
grund der mittlerweile umgesetzten Bebauung nicht mehr zutreffen.

4.3 Abwagung gemal § 1a Abs. 2 BauGB

Gemal 8§ 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Das
Plangebiet liegtim bebauten Innenbereich, war bebaut und wurde von einem Energieversorger
genutzt. Die Reaktivierung dieser bereits anthropogen beeinflussten Flache hat Vorrang vor
etwaigen Flachenentwicklungen im Aul3enbereich.



5. Bestandsanalyse
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Abb. 3: Bestandsplan Baugebiet, Teilbereich I, Planergruppe ASL, 0.M.

51 Topografie

Der hochste Punkt liegt, mit einer Hoéhe von ca. 137 m tber NN, im Sudosten des Plangebiets.

Im Nordwesten, im Bereich der Sulzbachverrohrung, liegt das Hohenniveau bei ca. 134 m tber

NN. Im Nordosten des Plangebiets wurde in jingerer Zeit ein Teilabschnitt des Sulzbaches

freigelegt und eine Uberschwemmungsmulde angelegt. Die BéschungsfiiRe der begleitenden

Damme liegen im Norden bei ca. 133,50 m tber NN und im Stdosten bei ca. 133,90 m uber

NN. Die Dammkronen verlaufen auf der Hohe von ca. 134,50 m tiber NN. Wahrend die Uber-

schwemmungsmulde eine moderate Béschung aufweist, liegt der freigelegte Bach bis zu 3,0

m unterhalb der Dammkrone.

Entlang der Nordostseite der Uberflutungsmulde und des Baches wurde ein Fahrradweg an-

gelegt. Im direkten Anschluss hieran befindet sich der Bahndamm. Dessen H6he betragt ca.

3,0m.
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5.2 Verkehr

5.2.1  Offentlicher Nahverkehr

Zwischen Bad Soden am Taunus und Frankfurt verkehrt regelmafig die S-Bahnlinie 3. Die
beiden Bahnhaltepunkte Bad Soden — Bahnhof und Sulzbach — Nord, befinden sich jeweils in
einem 1.000 m — Radius vom Plangebiet entfernt. Im Zuge des Ausbaus der Regionaltangente
steht im Raum, dass im Bereich der nordlich verlaufenden Bahnlinie ein weiterer Haltepunkt
eingerichtet wird. Im Bebauungsplan sollen daher Vorkehrungen fur eine mogliche Fuf3- und
Radweguberfiihrung oder -unterfihrung getroffen werden.

Die Stadt Bad Soden am Taunus ist daruber hinaus Uber verschiedene Buslinien an die umlie-
genden Stadte in der Region angebunden. Im Teilbereich | befindet sich, stadteinwarts be-
trachtet, eine Haltestelle in Hohe der Konigsteiner Strafl3e Nr. 24 (Haltestelle Rosenthalstral3e),
im Teilbereich Il ist eine Bushaltestelle vor dem Haus Konigsteiner Strafl3e Nr. 42 (Haltestelle
Richard-Wagner-Strale).

Es kann somit festgestellt werden, dass das Plangebiet insgesamt sehr gut an den 6&ffentlichen
Personennahverkehr angebunden ist.

521 StraRenverkehrsflachen

Das am sidostlichen Ortseingang liegende Plangebiet befindet sich im unmittelbaren An-
schluss an Ubergeordnete VerkehrsstraBen. Im Sudwesten verlauft die L 3266 (Konigsteiner
Straf3e) und siiddstlich des Plangebiets die L 3014 (Limesspange). Die Entfernung zum Auto-
bahnanschluss der A 66 betragt ca. 2,7 km.

Die Konigsteiner Strafe ist stark vom Verkehr belastet. Bei einer Verkehrszahlung im Novem-
ber 2012 wurden im Plangebiet, in einem Zeitraum von 6:00 bis 22:00 Uhr, 17.000 KFZ (beide
Fahrtrichtungen) gezahlt. Die Sulzbacher Straf3e ist im gleichen Zeitraum mit ca. 6.300 Fahr-
zeugen belastet. (vgl. Lit. 5)

Die Ausbaubreite der Konigsteiner Straf3e einschlie3lich der Gehwege betragt ca.15,0 m. Der
auf der ndrdlichen Seite liegende Gehweg, ist durch einen Grunstreifen von der Fahrbahn ge-
trennt. Der Gehweg weist unterschiedliche Ausbaubreiten aus. Im Bereich des geplanten Feu-
erwehrgeléndes besteht zudem ein Ricksprung in der offentlichen Parzellenstruktur auf dem
sich ein Grinstreifen mit Heckenpflanzung befindet.
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Der Teilbereich Il ist derzeit Giber eine Zufahrt an die Koénigsteiner Stral3e angebunden. In Hohe
der Einmundungen der Hassel- und der Schubertstral3e ist der Ausbau eines Verkehrskreisels
geplant. Hierdurch soll insbesondere ein leistungsfahiger Knoten im Bereich der Einmindun-
gen der Nebenstral3en ermdglicht werden.

Groliere verkehrstechnische Probleme beziglich der ErschlieBung des Plangebietes sind nicht
zu erwarten. Zu Gewahrleistung von schnellen Rettungseinsatzen werden jedoch zusétzliche
Zu- und Abfahrten auf das Geléande erforderlich.

5.2.2  FulB- und Radwegverbindung

Die Stadt Bad Soden am Taunus hat von dem Blro Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann
GmbH, Frankfurt (Lit. 4) eine Konzeptplanung fir die Radverkehrsfihrung in der Kénigsteiner
Stral3e erstellen lassen. Der Sachstandsbericht liegt mit Datum vom 04.09.2012 vor. Dieser
stellt zwei Varianten zur Flihrung des Radverkehrs dar. Die 2013 ausgewahlte Vorzugsvariante
sieht vor, im Teilbereich | auf der Nordseite der Kénigsteiner Stral3e, einen Zweirichtungsrad-
weg anzulegen. In Hohe der Einmiindung in die Friedrich-Uhde-StraRe ist dann eine Uberque-
rung geplant. In Richtung Innenstadt sind, durch Markierungen auf der Fahrbahn, beidseitige
Fahrrad- bzw. Schutzstreifen fir Radfahrer vorgesehen.

Die Stadt Bad Soden am Taunus beabsichtigt parallel zu Bahnlinie ein Fu3- und Radwegever-
bindung in Richtung Sulzbach herzustellen. Im Teilbereich | besteht die Verbindung bereits, in
den Teilbereichen Il und 11l wurde der Weg vor kurzer Zeit fertiggestellt. Das noch fehlen Zwi-
schenstiick im Teilbereich IV wird demnéchst fertig gestellt. Westlich des Grundstiickes des
Discountermarkts im Teilbereich lll, befindet sich ein Verbindungsweg zwischen der Kdnigstei-
ner Straf3e und der Sulzbacher Straf3e. Eine weitere Verbindung wurde 6stlich des Discounters
angelegt.

5.2.2 Ruhender Verkehr

Auf der Nordseite der Konigsteiner Stral3e befinden sich einige Parallelstellplatze. Die Flache
des ehemaligen Stuwag-Geléandes wird teilweise als Interimsparkplatz genutzt.
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5.3 Bebauung

Die Umgebungsbebauung in den Teilbereichen | und Ill weisen in Art und Maf3 der Nutzung
grolRe Unterschiede auf. Das Spektrum der Bebauung im Gesamtgebiet reicht von Ein- und
Mehrfamilienhausern tber Einzelhandel, Grolhandel, Biro- und Verwaltungsgebéauden bis zu
produzierendem und weiterverarbeitendem Gewerbe. Einige Grundstiicke weisen Dichtewerte
auf, die im Rahmen der Obergrenzen der Baunutzungsverordnung liegen.

Insgesamt herrscht der Charakter eines Gewerbegebietes vor, ohne dass jedoch ein durch-
gehendes stadtebauliches Ordnungssystem erkennbar ist. Nur in der sidlichen Halfte, zwi-
schen Rosenthalstral3e und Stadtgrenze, hat sich der Ausrichtung der Grundstlicke folgend,
eine koordinierte und aufeinander bezogene Stellung der Gebaude ergeben. Im ndérdlichen
Bereich, zwischen Kdnigsteiner und Sulzbacher StralRe, hat sich ein Lebensmittel-Discounter
(LidI-Markt) auf der Flache des ehemaligen Opel-Betriebsgelandes niedergelassen. Eine
Ausnahmeerscheinung sind die funf historischen Backsteinbauten (um 1900) Kdnigsteiner
Stral3e 34 bis 42, eine Enklave auch hinsichtlich ihrer Wohnnutzung.

Foto 1: Teilbereich | - Burogebdaude Uhde Foto 2: Teilbereich | - Halle Sicherheitsdienst

Foto 3: Teilbereich | - Schuhfabrik Foto 4: Teilbereich | - Wohnhaus
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Foto 5: Teilbereich Il - Grinderzeitgebaude Foto 6: Teilbereich Il - Lebensmitteldiscounter

Der Teilbereich Il ist hingegen unbebaut. Das ehemalige Areal der Stiwag (zuvor MKW, jetzt
SYNA) steht zur Neuordnung an.

5.4 Landschaft und Grinordnung

54.1 Grinstrukturen

An der Konigsteiner Stral3e sind Stralienbaume vorhanden. Die Pflanzung mit Alleecharakter
besteht hauptsachlich aus alten Platanen. Die Abstande der BAume untereinander sind unre-
gelmanig. Die Pflanzung wirkt streckenweise lickenhaft und inhomogen.

Auf dem ehemaligen Suwag-Gelande wurde zwischenzeitlich der verrohrte Bachabschnitt des
Sulzbaches freigelegt, eine Uberschwemmungsmulde gebaut und begleitende FuR- und Rad-
wege angelegt. Entlang diese Flachen wurde verschiedene Pflanzmaflinahmen durchgefihrt.
Neben hochstammigen Einzelbdumen wurden Hecken und heimische, standortgerechte Strau-
cher gepflanzt. Weiterhin wurde die vorhandene Bdschung zur Bahnlinie mit Natursteinen und
einer ergdnzenden Heckenbepflanzung aus Ahorn neugestaltet.

o
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Foto 7: Teilbereich Il StralBenbepflanzung, Foto 8: Teilbereich 1l, Bepflanzung
Hohe Kdnigsteiner Stralle 11 Ligusterhecke am Radweg
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s
Foto 9: Teilbereich Il
Neu gestalte Béschung an der Bahn

Radweg mit Absturzsicherung zum Bach

Mit Ausnahme der neu angelegten Flachen ist das Gelande durch versiegelte Pflaster- und
Asphaltflachen, Schotterflachen und Wiesenbrachen gekennzeichnet. Vereinzelt befinden sich
noch verschiedene Laubbaume auf dem Grundstlick.

Foto 11: Teilbereich Il — Zufahrtsbereich asphal-
tiert

Foto 13: Teilbereich II,
unbefestigte Parkplatzflache

Foto 14: Teilbereich I,

Wiesenbrache
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5.4.2 Gewasser

Der freigelegte, 6stlich angrenzende, Bachabschnitt weist ein breites Lichtraumprofil mit Bo-
schungen bis zu 3 m Hohe auf.

Fotol5: Teilbereich li Foto 16: Teilbereich I,
Freigelegter Sulzbach Bruckenbauwerk

Im weiteren Verlauf fuhrt er zu einem Unterfihrungsbauwerk unterhalb der Bahnlinie. In diesem
Bereich wurde auch ein Uberlaufbauwerk errichtet, durch welches im Hochwasserfall Wasser

in die angrenzend angelegte Uberschwemmungsmulde abflieRen kann.

Foto 17: Teilbereich Il Foto 18: Teilereich I,
Unterfiihrungs- und Uberlaufbauwerk Uberschwemmungsmulde

5.5 Technische Ver- und Entsorgung
5.5.1  Trinkwasser

Das Bebauungsplangebiet ist im Generellen Wasserversorgungsentwurf aus dem Jahr 2004
beinhaltet. Es liegt in der Tiefzone Bad Soden, welche Uber das Wasserwerk Sulzbacher
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Stral3e, dem Pumpwerk Pfitzner Weg und dem Hochbehélter Dachberg mit Trink- und Brauch-
wasser versorgt wird. Der Versorgungsdruck liegt zwischen 3,6 und 4,7 bar. Fur die auf dem
Flurstiick 123/2 geplanten bis zu vier Vollgeschossen steht ein ausreichender Versorgungs-
druck von 4,5 bar an. Die Loschwasserversorgung kann mit bis zu 96 m3/h bei mind. 1,5 bar
gewabhrleistet werden. Der aus dem Bebauungsplangebiet sich ergebende Mehrbedarf an
Trink- und Brauchwasser von 12.000 - 15.000 m3/Jahr ist durch den Wasserlieferungsvertrag
mit Hessen Wasser GmbH & Co KG und den wasserrechtlichen Erlaubnissen der neun eige-
nen Trinkwassergewinnungsanlagen gesichert.

5.5.2 Abwasserentsorgung

Das Bebauungsplangebiet ist im Generellen Entwasserungsentwurf aus dem Jahr 2010 ent-
wasserungstechnisch, im Bestand und im Planziel (2025), dem Betriebspunkt Bad Soden des
Abwasserverbandes Main-Taunus zugeordnet. Die Abwasser der nordlich der Alte Rosenthal-
stral3e liegenden Grundstiicke werden zudem uber das Schneckenpumpwerk Sid geleitet. Es
wird grundsatzlich im Trennsystem entwéssert. Das nicht verwertete Niederschlagswasser ist
Uber eine Sammelleitung dem Sulzbach zuzufiihren. Der Abwasserverband Main-Taunus un-
terhalt keine Bauwerke oder Sammler im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Er ist jedoch
fur die Gewasserunterhaltung des im Plangebiet verlaufenden Sulzbachs zustandig.

5.5.3 Sonstige technische Infrastruktur

Fur die Stromversorgung im Gebiet ist die SYNA GmbH, vormals Siiwag, zusténdig. Auch
nach Aufgabe des ehemaligen Betriebsgel&ndes in der Konigsteiner Stral3e ist die hier beste-
hende technische Infrastruktur, Ortsnetzstation Kénigsteiner Straf3e 32 und die bestehenden
Kabeltrassen, zu berticksichtigen.

Weitere Netzbetreiber im Gebiet sind die Netzdienste Rhein-Main (NRM) und Mainova-AG mit

Zustandigkeit fir die Gasversorgung sowie die Deutsche Telekom und Unitymedia fir den Be-
reich Fernmelde- und Telekommunikation.
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5.6 Schutzgebiete

5.6.1 Wasserschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l A. der Wassergewin-
nungsanlagen Tieforunnen 1 — 3 der Stadt Bad Soden. Die Verbote der Schutzverordnung vom
13. April 1970 (StAnz. 22/1970 S. 1114) sind fur die Zone Il A zu beachten.

5.6.2 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt zum Teil in einem Uberschwemmungsgebiet HQ 100. Die Risikoge-
fahrenkarte weist fir einen Uberschwemmungsfall HQ-100 extrem (HQ 100 *1,3) eine Uber-
schwemmungsgrenze aus, die nur unwesentlich tber das amtlich festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet hinausgeht.

Gewasser iI‘ Badegewdsser
sonstige Flachen ® Kulturgut von bes. Bedeutung
— Gemendegrenze
— GEMarkungagrEnze
_ 0 o5 I pot. O grenze
|ines. mit hoher hikait (HQ 1)
——— Ubersc fpar. L nze bel HO 100
[ ot |
eines extremen Hochwassars (HO Eawem )
— stationire Hochwasserschutzaniage
== wm  mobile Hochwasserschutzaniage
Gewasser
Verdehlung
¥ oo

14,0 @ Stationierung

Datengrundlage:
Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

HESSEN

Regierungsprasidium D

B Abteilung Arteitsschutz und Umwelt Wiesbaden
Dezemat 41.2
I

Lessingstrafte 16-18, 65189 Wiesbaden

. Hochwasserrisikomanagementplan
07/ o~ ~ / ' Sulzbach/Liederbach
- | oy / I\

W N

Abb. 4: Auszug Hochwasserrisikomanagementplan, RP Darmstadt August 2013

Die Stadt Bad Soden am Taunus hat zwischenzeitlich auf dem ehemaligen Siwag-Gelénde
(Teilbereich Il) eine Uberschwemmungsmulde angelegt, durch welches eine flachige Bebau-
ung des Gelandes ermdglicht wird. In Folge der Malinahme veréandert sich auch die Umgren-
zung des Uberschwemmungsgebietes im Teilbereich 1lI, sodass der vorhandene Lebensmit-
telmarkt zukinftig auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes liegen wird. Das Genehmi-
gungsverfahren zur neuen Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes ist derzeit noch nicht
abgeschlossen.
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Abb. 5:  Auszug Entwurf kiinftiges Uberschwemmungsgebiet, RP Darmstadt August 2020

57 Altlasten

Gemal dem Umweltatlas Hessen gibt es keine Anhaltspunkte fur das Vorliegen von schadli-
chen Bodenverénderungen oder Altlasten (HLUG, 2011 - Umweltatlas Hessen, Hessenviewer
Altstandorte und Altablagerungen 2006). Bei dem im Altlastenkataster eingetragenen Standort
"Slwag Energie AG" (Flurstiick 123/2) wurde ein bodenschutzrechtliches Verfahren durchge-
fuhrt. Die Sanierung ist abgeschlossen. (ndheres hierzu siehe Umweltbericht)

5.8. Naturschutz-, Artenschutz- und Biotopschutzrechtliche Belange

5.8.1 Flora

Die Biotopstrukturen wurden im Rahmen einer Bestandsaufnahme im Marz 2020 erfasst und
sind im Bestandsplan dargestellt.

Wertvolle, insbesondere besonders geschitzte Biotope kommen im Plangebiet aufgrund der
Nutzungen nicht vor. Die Freiflachen sind durch die starke anthropogene Nutzung gepragt.

Im Siddosten befindet sich noch eine durch Sukzession entstandene Wiesenbrache, die zum
Teil stark verdichtet ist. Weiterhin sind randlich kleinere trocken-warme Ruderalflachen vorzu-
finden. Diese sind heute noch meist gehélzfrei, wobei bereits Pioniergehélze und Brombeer-
gebusche aufkommen und die Sukzession weiter voranschreitet.
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Von kunftiger Bedeutung sind die Anpflanzungen und Einsaaten entlang des freigelegten Ge-
wassers und des FuR- und Radweges sowie der Uberschwemmungsmulde. Teile dieser Fla-
chen wurden als artenschutzrechtlicher Ausgleich dem Eingriff im Teilbereich IV (B-Plan Rad-
weg) zugeordnet.

Insgesamt fehlen naturnahe Strukturen. Die Vegetation setzt sich aus Arten zusammen, die
an den Standorten haufig vorkommen.

Hinsichtlich des Baum- und Gehdlzbestandes im Planungsgebiet wird der StralRenraum durch
Platanen gepragt. Die Pflanzung ist in diesem Bereich sehr luckig. Entlang der Grenze dieses
Gelandes zur Konigsteiner Stral3e verlauft eine geschlossene Buchen-Hecke.

5.8.2 Fauna

Im Rahmen der Artenschutzuntersuchung von Memo-Consulting (s. Anlage 1) wurde folgende
Arten festgestellt:

Vogelarten:
Als Vogelarten mit ungunstigen Erhaltungszustand kommen der Girlitz, der Steglitz und die
Stockente vor.

Dt. Artname Wiss. Artname Status Revierpaare RL-D RL-H BP Hessen VS-RL
|Amsel | Turdus merula __ 8 | 12 - - 469.000 - 545.000 -
| Bachstelze | Otacilla alba BV | 1-2 - - 45.000 - 55.000
I Buchfink | Fringilla coelebs BV | 1-2 - - 401.000 - 487.000
| Eichelhaher | Garrulus glandarius NG | 53.000 - 64.000

Elster Pica pica BV 1 - - 30.000 - 50.000

Griinfink Chloris chloris BY 1 - - 158.000 - 195.000
| Girlitz | Serinus serinus BV | 1 - - 15.000 - 30.000
| Hausrotschwanz | Phoenicurus ochruros NG | K | | | 58.000 - 73.000

Kohlmeise Parus major NG (BV?) I 0-1 - - 3.500.000 - 4.500.000

Manchsgrasmiicke Sylvia atricapilla BV | 1 - - 326.000 - 384.000

Nilgans Alopochen aegytiacus NG | 500 -700...

Rabenkrahe Corvus corone NG | - 120000 - 150.000
| Ringeltaube Columba palumbus BV 1 - - 129.000 - 220.000
| Rotkehichen | Erithacus rubecula BV 1-2 - - 196.000 - 240.000

Stieglitz Carduelis carduelis BV 1-2 - v 30.000 - 38.000

Stockente Anas paltyrhynchus BV 1 - \4 8.000-12.000

Zilpzalp Phylloscopus collybita BV | 1-2 - - 253.000 - 293.000

RLD= Rote Liste Deutschland, RLH = Rote Liste Hessen (V = Vorwarnlist), VS-RL=EU-Vogelschutzrichtlinie.
BV = Brutvogel, NG = Nahrungsgast. Gesamtbewertung Hessen (griin = glinstig, gelb = ungiinstig — unzureichend) (VSW 2014)

Tabelle: aus Gutachten Memo-Consulting

Fledermausarten

MVie im Methodenkapitel beschrieben, wurde als erstes der Baumbestand an der Konigsteiner
Stral3e und zwischen Bahnlinie und Radweg genau auf Baumhéhlen und andere als Fleder-
mausquartier geeignete Strukturen Uberpruift.
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Das ubrige Gelande ist selbst als Nahrungshabitat im gegenwartigen Zustand fur Fledermause
von untergeordneter Bedeutung, vom unmittelbaren Uferbereich des Baches einmal ausge-
nommen, was aber nur einen sehr kleinen Flachenanteil ausmacht und zudem nicht von Ein-
griffen betroffen sein wird.

Da keine geeigneten HOhlen gefunden wurden und der Uberwiegende Teil des Baumbestands
dafir auch zu geringe Dimensionen aufweist, wurde auf eine ndhere Untersuchung des nacht-
lichen Auftretens von Fledermdusen und eine eigene Artenschutzprifung verzichtet.

Laut NATUREG ist im Gebiet zumindest mit den Gebaude bewohnenden Fledermausarten
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus) zu
rechnen. Es wird daher empfohlen, die Fassade der Feuerwehrstation als 6ffentliches Gebaude
mit fir Fledermause geeigneten Strukturen auszustatten. Konkrete Hinweise zur Bauart wer-
den mit separatem Schreiben gegeben.*”

Anmphibienarten

»,ZU Anfang des Untersuchungszeitrums befanden sich gré3ere flache Wasserlachen im Zent-
ralbereich des Plangebiets, was den Eindruck erweckte, als konnten dies Laichgewasser zu-
mindest fir Amphi-bienarten dynamischer Lebensrdume darstellen. Diese Lachen verschwan-
den jedoch bereits im Laufe des Monats Marz, sie sind offenbar durch die starke Verdichtung
des Untergrunds im Zuge der Friihjahrsniederschldge entstanden und sind bei steigenden
Temperaturen schnell ausgetrocknet. Der Bereich des offenen Bachlaufs ist als FlieRgewéasser
fuir viele Arten ebenfalls ungeeignet. ....Dennoch wurde das Plangebiet wéhrend der Amphi-
bien- Wander- und Laichzeit, teils auch in der Abenddammerung, nach Amphibien abgesucht,
jedoch ohne Erfolg. Damit eriibrigt sich eine nédhere Artenschutzpriifung fiir Amphibienarten.

Reptilienarten

sInsbesondere der Bahndammbereich (der jedoch durch die geplante Bebauung nicht tangiert
wird) ist durch besonnte Flachen und eine grobe Steinschiittung fir Zauneidechsen durchaus
geeignet. Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist jedoch vollflachig versiegelt und bietet
keinen Lebensraum, ausgenommen der Sidteil des Gebiets, der aber zur Zeit der Untersu-
chung zumindest anfangs dicht von Brombeergeblisch eingenommen war...... Trotz der prinzi-
piellen Eignung zumindest von (gré3tenteils aul3erhalb des unmittelbaren Eingriffsbereichs lie-
genden) Teilen des Plangebiets konnte ein konkreter Arthachweis nicht erbracht werden. Eine
nahere Artenschutzpriifung eriibrigt sich damit.”
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5.9 Larm

Das Plangebiet ist durch den Verkehrslarm auf der Konigsteiner Straf3e und der S-Bahnlinie
vorgepragt. Die Bebauung erfordert hinsichtlich der zum Teil durch Wohnen in Mischgebieten
gepragten Nachbarschaft und der geplanten Nutzungen innerhalb des Gebietes eine Schall-
schutzuntersuchung.

5.10 Ortsbhild

Das ehemalige Stiwag-Gelande ist zur Konigsteiner Straf3e und zur Bahnlinie gut eingegrint.
Bedeutungsvoll fur das Ortsbild sind die Stra3enbdume an der Konigsteiner Stral3e sowie die
Baumstrukturen entlang der Bahnbdschung. Aufgrund der geplanten Feuerwehr mit den erfor-
derlichen Zu- und Abfahrten wird sich die Bebauung zur Kénigsteiner Stral3e 6ffnen, bzw. das
Ortsbild sich in diesem Bereich verandern.
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6. Planungsziele und rechtliche Festsetzungen
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Abb.6: Rechtsplan Baugebiet, 0.M., Planergruppe ASL

6.1 Ubergeordnete Planungsziele

Die Stadt Bad Soden am Taunus beabsichtigt den Feuerwehrstand in der Hunsriickstral3e auf-
zugeben und im Plangebiet eine neue Hauptfeuerwehrwache zu errichten. Im Rahmen eines
Architekturwettbewerbes wurde deutlich, dass nicht das gesamte Areal flr die Feuerwehr be-
ansprucht werden muss. Stiddstlich des Grundstiicks ist vorgesehen Wohnungen, insbeson-
dere fur das Feuerwehrpersonal, zu schaffen. Nordéstlich der Feuerwehrwache ist auf der ver-
bleibenden Baugrundstiicksflache die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes
vorgesehen, in dem z.B. ein Burogebaude errichtet werden kann.

Neben der baulichen Entwicklung ist die rechtliche Sicherung des (freigelegten) Bachlaufes

des Sulzbaches mit der angrenzenden Uberschwemmungsmulde und des neuangelegten FuR-
und Radweges Ziel des Bebauungsplanes.
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6.2 Verkehr

6.2.1  Verkehrsflachen
(8 9 Abs.1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Die Konigsteiner Straf3e verfigt im betroffenen Plangebiet mit insgesamt 15,50 bis 18,50 m
Breite Uber einen ausreichend dimensionierten Querschnitt. Im Einmindungsbereich der Schu-
bertstraRe und der HasselstralRe soll der Verkehrsfluss durch die Neuanlage einer Kreisver-
kehrsanlage (d = 26 m) verbessert werden. Die geplante Feuerwehr kann jedoch nicht tiber die
geplante Kreisverkehrsanlage erschlossen werden. Zur Erschlie3ung des Geléndes werden 4
Zu- und Abfahrten direkt von / auf die Konigsteiner Stral3e erforderlich. Im Einsatzfall soll dem
Rettungsverkehrs durch eine Signalanlage Vorfahrt eingeraumt werden. Das, nordwestlich der
Feuerwehr liegende, eingeschrénkte Gewerbegebiet wird ebenfalls von der Koénigsteiner
Stral3e erschlossen. Der Gehweg der Konigsteiner Stral3e ist durch einen bepflanzten Grin-
streifen von der Fahrbahn abgetrennt. Zu Erhaltung des Alleecharakters werden die Ein- und
Ausfahrten auf die erforderliche Minimalbreite begrenzt. Der ndrdliche Gehweg der Konigstei-
ner StralRe verfugt Uber unterschiedliche Breiten. Zudem verspringt an einer Stelle die Parzel-
lenstruktur. Bei der Ausweisung der Verkehrsflache ist, gemessen von der bestehenden vor-
deren Bordkante am Griinstreifen, eine 2 m breite Gehwegflache bericksichtigt. Die teilweise
verbleibenden Restflachen sind den neuen Baugrundstiicken zugeordnet.

Beziglich der Aufteilung der Stral3e wird derzeit ein Konzept von der Durth Roos Consulting
GmbH erarbeitet. Die Planung der Kreisverkehrsanlage ist bereits im Bebauungsplan nach-
richtlich dargestellt. Die Aufteilung der tbrigen Verkehrsflache kann, nach Abstimmung der
Planung, ebenfalls als nachrichtlicher Hinweis in den Bebauungsplan tibernommen werden.

Zum Thema Verkehrsfluss in der Konigsteiner Stral3e fuhrt die Durth Roos Consulting GmbH
in ihrer Stellungnahme "Verkehrsfluss" vom April 2021folgendes aus:

"Die bisherigen Planungen der Feuerwache gehen davon aus, dass nur die fir eine Alarmaus-
fahrt notwendigen Anbindungen im Einsatzfall signalgeregelt werden. Dies betrifft die beiden
zentral gelegenen Anbindungspunkte. Eine regelméRige Anforderung der Signale, insbeson-
dere in den verkehrlich maf3gebenden Spitzenzeiten, ist nicht zu erwarten. Einsatze der Feu-
erwehr bilden keine regelmafigen Verkehrssituationen ab.

Der Verkehr im Zuge der Konigsteiner Stral3e wird somit durch die Feuerwehr hinsichtlich des
Verkehrsflusses nicht mafligebend beeinflusst. Die Beeinflussung des Verkehrsflusses ist auf
den Alarmfall beschrankt. Die Positionierung der Signale ist so gewahlt, dass einerseits die
ausrickenden Fahrzeuge ungehindert abflieRen kénnen und andererseits der Grundverkehr
geordnet angehalten werden kann.
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Es ist davon auszugehen, dass die derzeit bestehenden Wechselwirkungen der bestehenden
Nutzungen im Betrachtungsbereich zwischen den beiden Kreisverkehrsplatzen keine grundle-
genden Veradnderungen durch den Neubau der Feuerwehr erfahren werden.

Zum Thema der Verkehrszunahme bzw. der Belastung des Knotenpunktes L 3266 / Li-
messpange / stellt die Durth Roos Consulting GmbH in ihrer Stellungnahme "Verkehrliche De-
tailbetrachtung" vom April 2021 (s. Anlage 2) folgendes fest:

"Insgesamt erhoht sich das Verkehrsaufkommen im Vergleich zu der urspriinglichen Nutzung
Uber den Tag um 190 Fahrzeuge pro Richtung. In den Spitzenstunden erhéht sich das Ver-
kehrsaufkommen im Querschnitt am Vormittag um 23 Fahrzeuge, am Nachmittag um 14 Fahr-
zeuge.

Demgegenuber reduziert sich das Verkehrsaufkommen im Vergleich zu dem Nutzungskonzept
aus dem Jahr 2015 dber den Tag um 1.236 Fahrzeuge pro Richtung. In den Spitzenstunden
reduziert sich das Verkehrsaufkommen im Querschnitt am Vormittag um 121 Fahrzeuge, am
Nachmittag um 98 Fahrzeuge.

Mit Fokus auf den Knotenpunkt der L 3266 / Limesspange bedeutet dies, dass durch die aktuell
vorgesehene Bebauung des Teilgebietes Il im Vergleich zu der urspriinglichen Nutzung nahezu
keine Auswirkungen in den Spitzenstunden gegentiiber der damaligen Situation zu erwarten
sind. Im Sinne einer Extremwertbetrachtung wird hierbei unterstellt, dass der gesamte Mehr-
verkehr in Richtung des Knotenpunktes orientiert ist und Uber diesen abgewickelt wird. Bei
einem Umlauf von 90 Sekunden pro Phase wirden demnach rechnerisch vormittags ca. 0,58
Fahrzeuge und nachmittags ca. 0,35 Fahrzeuge pro Umlauf mehr an der Signalanlage abzu-
wickeln sein."

Neben der Schubert- und der HasselstraRe bindet noch eine weitere Stral’e an die geplante
Kreisverkehrsanlage an. Es handelt sich hierbei um eine 4,50 m breite Mischverkehrsflache,
die zum einen zur ErschlieBung des geplanten Wohnhauses und seinen Stellplatzen dient.
Zum anderen stellt sie eine Wegeverbindung zum parallel zur Bahnlinie verlaufenden Ful3- und
Radweg dar.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Konigsteiner Stral3e: StralRenverkehrsflache
(Breite zwischen ca. 15,50 und 18,50 m)
Kennzeichnung von Bereichen mit Ein- und Ausfahrten
(Breiten 6,00 m, 10,00 m und 12,0 m)
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Nachrichtliche Ubernahme:

Kdnigsteiner Stralie: Kreisverkehrsanlage Konigsteiner Stral3e gemal Stral3enpla-
nung Durth Roos Consulting vom Juli 2020 (nicht rechtsver-
bindlich)

6.2.2 FuB- und Radweg
(8 9 Abs.1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Es ist ein wichtiges Planungsziel der Stadt Bad Soden am Taunus eine, von der Konigsteiner
Stral3e losgeltste, parallel zur Bahnlinie verlaufende, Ful3- und Radwegeverbindung Richtung
Sulzbach zu schaffen. In den Teilbereichen Il und Il wurde dieser zwischenzeitlich gebaut. Fir
den Teilbereich 1V ist eine Realisierung fur 2020/21 vorgesehen.

Entsprechend des realisierten Bestandes ist fur den Ful3- und Radweg im Teilbereich Il eine
ca. 3,20 m breite Verkehrsflache ausgewiesen. Im Nordwesten des Plangebiets wurde zudem
ein Abzweig, der zur Konigsteiner Stral3e flhrt, errichtet. Dessen Breite betragt ebenfalls ca.
3,20 m.

Im Rahmen der geplanten Westtangente des RMV wird derzeit Uberpriift, ob ein weiterer Hal-
tepunkt errichtet wird. Fir diesen Fall wird eine Ful3- und Radwegeverbindung unter oder tber
dem Gleiskdrper erforderlich. Am Endpunkt der Mischverkehrsflache weist der Bebauungsplan
daher eine besondere Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3- und Radwegunterfiih-
rung aus. Optional ist Parkplatzflache festgesetzt, die somit auch temporér oder als Erganzung
Stellplatze erméglicht. Fiir die Herstellung einer moglichen Uberfiihrung ist im Bereich der
Uberschwemmungsmulde eine zusétzliche Flache festgesetzt. Untersuchungen haben ge-
zeigt, dass der Bau einer Uberfiilhrung moglich ist, ohne die Funktionsfahigkeit der Uber-
schwemmungsflache zu beeintréachtigen.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Ful3- und Radweg Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg

Fu3- und Radweg- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Unterfuhrung / Parkplatz Zweckbestimmung: Ful3- und Radwegunterfihrung / Parkplatz

Fu3- und Radweg- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
tberfihrung Zweckbestimmung: Ful3- und Radweguberfihrung
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6.23 OPNV

Der StraRenentwurf von Durth Roos sieht dstlich des Kreisels die Neugestaltung einer beste-

henden Bushaltestelle vor. Besondere planungsrechtliche Festsetzungen sind hierzu nicht er-

forderlich.

6.3 Bebauung

6.3.1  Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

Im Plangebiet M1.1 ist zum jetzigen Stand die Errichtung eines Wohnhauses fur Mitarbeiter
der Feuerwehr vorgesehen. Vor dem Hintergrund einer flexiblen Vermietung oder ggf. auch
spatere Vermarktung der Immobilie sollen hier jedoch keine Betriebswohnungen festgesetzt
werden, sondern eine Gebietsart, die standortaddquate Nutzungen zulassen. Von Bedeutung
ist hierbei, dass diese Flache im Zusammenhang mit der angrenzenden mischgenutzten Be-
bauung im Teilbereich I, welches ebenfalls als Mischgebiet vorgesehen ist, betrachtet werden
muss.

In den Mischgebieten werden die nach der BauNVO zulassigen Nutzungen tberwiegend zu-
gelassen. Von den zulassigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen
werden Tankstellen sowie Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe und Sex-
shops. Tankstellen sind in ausreichendem Malf3e auf der Konigsteiner Straf3e vorhanden. In
den Mischgebieten sind sie dartiber hinaus, aufgrund der Kleinteiligen Parzellenstruktur bzw.
der Lage, nicht sinnvoll. Der Ausschluss der Vergniigungsstatten, der Bordelle und der Sex-
shops begriindet sich in dem Ziel, keine Stérungen der Wohnnutzungen hervorzurufen. Fir
die Vergniigungsstatten werden im Gewerbegebietsbereich Flachen bereitgehalten.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Mischgebiete: Zul3ssig sind:
- Wohngebé&ude,

- Geschéfts- und Burogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften so
wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
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- Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig, auch nicht ausnahmsweise, sind:

- Tankstellen,

- Vergnlgungsstatten,

- Bordelle und bordellartige Betriebe,
- Sexshops

Gewerbegebiete — eingeschrankt (8 8 BauNVO)

Das nordlich der Feuerwehr geplante eingeschrankte Gewerbegebiet soll Nutzungen aufneh-
men, die vertraglich mit den Wohnnutzungen im angrenzenden Mischgebiet einhergehen.
Nach Auffassung der Larmschutzgutachterin (s. Anlage 3) ist eine Festsetzung von flachen-
bezogenen Schallleistungspegeln (Larmkontigentierung) nicht erforderlich, bzw. eine Ein-
schrankung baulicher Nutzungen ausreichend. Eine weitgehende Begrenzung der Nutzung,
ohne die Gebietsart zu gefahrden, ist vor dem Hintergrund anderer gewerblicher Flachen im
Bebauungsplangebiet Nr. 50 (Teilbereich 1) zulassig.

Aus Larmschutzgriinden sind im Grundsatz nur Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht we-
sentlich storen, offentliche Betriebe, Geschafts,- Buro und Verwaltungsgebaude und Anlagen
fur sportliche Zwecke zulassig.

Der Ausschluss von Lagerhauser und Lagerplatze begrindet sich aus den vermuteten, ein-
hergehenden Larmbelastungen. Der Ausschluss der Tankstellen begriindet sich aus den be-
reits vorhandenen Tankstellen in der Kdnigsteiner StralRe sowie den gewilnschten hoherwer-
tigen Nutzungen. Bordelle, bordellartige Betriebe und Sexshops werden aufgrund des Ziels
einen Trading-Down-Effekt zu vermeiden und in dem Plangebiet hochwertige Betriebe anzu-
siedeln, gleichfalls ausgeschlossen. Die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten, als ausnahms-
weise zulassige Nutzung, ist aus gleichen Griinden ausgeschlossen.

Als Ausnahme weiter zugelassen werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke und Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegendber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Die Steuerung des Einzelhandels erfolgt analog zur Zielvorgabe des Regionalen Flachennut-
zungsplanes in Gewerbegebieten (s. Pkt. Z 3.4.3-3, Textteil RegFNP 2010). Danach sind Ein-
zelhandelsflachen nur in Form von Flachen fir die Selbstvermarktung als untergeordneter Be-
standteil von Gewerbebetrieben zuldssig. Weiterhin dirfen von diesen Flachen keine negati-
ven Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ausgehen. Vor dem
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Hintergrund bereits bestehender Einzelhandelsflachen im gesamten Bebauungsplangebiet Nr.

50, sind diese jedoch nur Ausnahme zulassig.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Gewerbegebiet
eingeschrankt (GE e 1):

Zulassig sind:

Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
offentliche Betriebe,

Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zulassig, auch als Ausnahme, sind:

Gewerbebetriebe, die das Wohnen wesentlich stdren,
Lagerh&auser,

Lagerplatze,

Tankstellen,

Vergniigungsstatten,

Bordelle und bordellartige Betriebe,

Sexshops.

Als Ausnahme kdnnen zugelassen werden:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbege-
biet zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke,

Einzelhandelsflachen fir die Selbstvermarktung als Be-
standteil der im Gebiet produzierenden oder weiterverarbei-
tenden Betriebe, wenn diese einen untergeordneten Teil der
durch die Betriebsgebéaude Uberbauten Flachen einnehmen
und von diesen keine Auswirkungen auf die Entwicklung
zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.

6.3.2 Flachen fir den Gemeinbedarf
(8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
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Zur Errichtung der Feuerwehr wird planungsrechtlich die Festsetzung als Gemeinbedarfsfla-
che erforderlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Feuerwehr: Flache fur den Gemeinbedarf

mit der Zweckbestimmung: Feuerwehr

6.3.3 Mal der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse
(88 16, 19 und 20 BauNVO)

Die Festlegungen zur Zahl der Vollgeschosse und der Ausnutzungen orientieren sich an den
Vorgaben des pramierten Architektenwettbewerbs. Demnach sind dreigeschossige Bauwei-
sen mit GRZ-Kennwerten zwischen 0,35 und 0,40 sowie GFZ-Kennwerten von 1,05 bis 1,20
zulassig.

Im Hinblick auf den naturschutzrechtlichen Ausgleich einerseits und dem hohen Bedarf an
befestigten Flachen der Feuerwehr sowie in dem Gewerbegebiet andererseits, ist es sinnvoll
eine maximale Grundflachenzahl 2 im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 3 festzulegen.

Das Plangebiet Ml 1.2 ist funktional dem Plangebiet MI 1.1 zugeordnet. Hier sollen 5 Stell-
platze fur die geplanten Baulichkeiten ermdglicht werden. In diesem Plangebiet wird daher nur
eine Ausweisung einer GRZ erforderlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Gemeinbedarf Feuerwehr: Vollgeschosse: max. lll,
GRZ=0,40,GFZ=1,2,GRZ2=0,95
GEEe1l Vollgeschosse: max. lll,
GRZ=0,40,GFZ=1,2,GRZ2=0,75
MI 1.1: Vollgeschosse: max. lll,
GRZ =0,35, GFZ=1,05, GRZ 2 =0,75
Ml 1.2: GRZ =0,35
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Alle Plangebiete:

Die angegebenen Werte der Grundflachen- und der Ge-
schossflachenzahlen sind jeweils als Hochstgrenze festge-
setzt. Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Fla-
chen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als
den Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehdren-
den Treppenraume und einschlieB3lich ihrer Umfassungs-
wénde ganz mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch Garagen, Stellplatze
und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gebau-
deflache, durch die das Grundstuck lediglich unterbaut
wird, maximal bis zu der angegebenen Obergrenze der
Grundflachenzahl 2 Gberschritten werden.

6.3.4 Bauweise / Uberbaubare Flachen / Baugrenzen

(8 23 BauNVvO)

Grundsatzlich ist in den Plangebieten eine offene Bauweise zulassig. Danach darf die Baukor-

perlange 50 m nicht Uberschreiten. Aufgrund einer erforderlichen Baukdrperléange des Feuer-

wehrgebaudes von ca. 100 m wird im Bereich der Gemeinbedarfsflache die Festsetzung einer

abweichenden Bauweise erforderlich.

Die gewahlten Baufenster orientieren sich an den Planungen des pramierten Wettbewerbsent-

wurfs. Das Baufenster im geplanten eingeschrénkten Gewerbegebiet wird, zwecks besserer

Ausnutzung des Baugrundstiicks, dariiber hinaus winkelférmig in Richtung Fuf3- und Radweg

erweitert. Die Abstande der Baufenster zu den Nachbargrundstticken bzw. festgesetzten Griin-

flachen betragen mindestens 3,00 m. Im Fall vorgelagerter Stellplatzanlagen betragen die Min-

destabstande 13,00 bzw. 16,000 m. Stadtebauliche Erfordernisse Baulinien auszuweisen be-

stehen nicht.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Gewerbe- und Mischgebiet: Offene Bauweise

Flache fur den

Die offene Bauweise entspricht der Definition nach § 22 Abs. 2
BauNVO.

Abweichende Bauweise 1
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Gemeinbedarf: In der abweichenden Bauweise 1 sind Bauweisen nach 8§ 22 Abs.
2 BauNVO zulassig, jedoch mit der Mal3gabe, dass eine Baukor-
perlange von 50 m Uberschritten werden darf

Baugrenzen
Entlang der Baugrenzen sind Bebauungen entsprechend § 23

Abs. 3 zulassig.

6.3.5 Hohe der baulichen Anlagen
(88 16 und 18 BauNVO)

Die getroffenen Hohenfestsetzungen spiegeln ebenfalls die Vorgaben des Architektenwettbe-
werbs wider. Nach dem Entwurf des Architekten ist die Feuerwehr, einschlieRlich der sie um-
gebenden Freiflachen, auf einem einheitlichen Hohenniveau geplant. Dieses kommt ca. 1,00 -
1,20 m Uber dem Damm der Regenriickhaltemulde zum Erliegen, sodass die zum Feuerwehr-
gebaude ausgerichteten Dammboéschungen zugeschittet und zuséatzlich Stiitzmauern erfor-
derlich werden.

Die vorangeschrittene hochbauliche Planung ermdéglicht die Festsetzung von Gebaudehthen
mit Angaben in Metern tGber Normal Null.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Alle Plangebiete: Maximal zulassige Gebadudehdhen

Die maximal zulassige Gebaudehothe ist in Meter tber Normal
Null festgesetzt (s. Nutzungsschablone). Als Bezugspunkt gilt die
Oberkante Dachhaut oder Attika des obersten Geschosses.

Technische Aufbauten

Technische Aufbauten in Form von linearen Strukturen, wie z.B.
Antennenanlagen, Blitzableiter, Abgas- und Luftungsrohre blei-
ben von der H6henbegrenzung unberthrt.

Technische Aufbauten in Form volumenbildender Bauteile, wie
z.B. Treppenaufziige und Einhausungen von Liftungsanlagen
bleiben von der Hohenbegrenzung unberihrt, wenn sie eine
Hohe von 3 m nicht Uberschreiten und mindestens 2 m hinter der
Gebaudeaulienkante (Traufe / Attika) angeordnet werden. Tech-
nische Aufbauten in Form von Solaranlagen bleiben von der Ho-
henbegrenzung unberihrt, sofern sie eine Héhe von 2 m nicht
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Uberschreiten und mindestens 2 m hinter der Gebaudeaul3en-
kante (Traufe / Attika) angeordnet werden.

6.3.6 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplatze und Garagen (812 BauNVO)

Aufgrund des Planungsstandes ist es mdglich und im Hinblick auf eine stadtebauliche Ordnung
sinnvoll spezielle Flachen fir oberirdische Stellplatzanlagen zu kennzeichnen.

Oberirdische Garagen und Carports sind, da Volumen bildend, nur in den tberbaubaren Fla-
chen oder in seitlichen Grenzabstanden zulassig.

Tiefgaragen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind dariiber hinaus auch auf3er-
halb der Gberbaubaren bzw. der fir Stellplatze gekennzeichneten Flachen zuléssig.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Alle Plangebiete: Stellplatze und Garagen (812 BauNVO)
Oberirdische Garagen und Carports sind nur in den tberbauba-

ren Flachen zulassig.

Oberirdische Stellplatze sind in den speziell gekennzeichneten
und den Uberbaubaren Flachen zulassig.

Tiefgaragen sind allgemein, innerhalb und auf3erhalb der lber-
baubaren Flachen, zulassig.

Nebenanlagen (814 BauNVO)
Nebenanlagen sind allgemein, innerhalb und auf3erhalb der

Uberbaubaren Flachen, zuldssig.

Hinweise- und Empfehlungen
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Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus

Die Satzung uber Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Abstellplatze
fur Fahrrader der Stadt Bad Soden am Taunus - Stellplatzsat-
zung ist zu beachten.

6.3.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO)

Im Rahmen bauordnungsrechtlicher Festsetzungen werden einige gestalterische Rahmenbe-

dingungen festgelegt.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung gestalterischen Wildwuchses werden weiterhin Festsetzungen zu Werbean-

lagen getroffen. Ziel ist es, Umfang und Art der Werbeanlagen zu reduzieren und so ein aus-

gewogenes Erscheinungsbild am Ortseingang zu gewahrleisten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen:

Generell:

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und im engen
raumlichen Zusammenhang mit dem Betrieb zuldssig und mus-
sen sich in der Gestaltung dem Bauwerk unterordnen. Zulassig
sind:

Werbeanlagen an Fassaden:

Pro Fassade ist maximal eine Werbeanlage mit einer Hohe bis
zu 1,00 m zulassig. Die Werbeanlage darf Uber die Gebaude-
oder Dachkante (Attika oder Traufe) des obersten Geschosses
nicht hinausragen.

Freistehende Werbeanlagen:

Pylone sind unzuldssig. Sonstige freistehende Werbeanlagen
mit einer H6he Uber 3,00 m Uber Gelande sind nur in Form von
Werbefahnen zuldssig. Auf einem Grundstlick ist maximal eine
Werbefahne pro angefangener ha Grundsticksflache mit einer
maximalen Masthéhe von 8,00 m Uber dem Gelande zulassig.
Die Werbefahnen sind an einem Standort zu konzentrieren.
Beleuchtung:

Skybeamer und sich bewegende oder blinkende Beleuchtungs-
anlagen sind unzulassig.
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Abfall- und Wertstoffbehéaltnisse

Weiteres Gestaltungsthema sind Abfall- und Wertstoffbehéltnisse. Diese sollen so angeordnet

und eingefasst werden, dass sie von den dffentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Abfall- und
Wertstoffbehélter:

Einfriedungen

Die Standflachen fur Abfall — und Wertstoffbehéltnisse auf priva-
ten Grundstiicken sind so anzuordnen, zu bepflanzen oder ein-
zufassen, dass sie von der Offentlichen Verkehrsflache nicht ein-
sehbar sind.

Auch Einfriedungen wirken stark in den offentlichen Raum und kénnen dazu beitragen, Angst-

raume zu erzeugen. Insbesondere entlang der Kdnigsteiner StralRe wird daher das Ziel ver-

folgt, eine offene Gestaltung mit niedrigen Einfriedungen zu gewahrleisten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Konigsteiner Stral3e:

Andere
Grundstucksgrenzen:

Allgemein:

Einfriedungen entlang der Konigsteiner Stral3e sind bis zu einer
Hohe von 1,20 m in folgender Form zul&ssig:

- Hecken

- Hecken in Kombination mit Metallzaunen

Ansonsten sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,50 m in
folgender Form, einzeln oder in Kombination, zul&ssig:

- offen wirkende Metall- und Holzzaune

- Hecken

- Sockelmauern mit einer Héhe bis zu 1,00 m

- Mauerpfeiler mit einer Héhe bis zu 1,50 m

Bei der Anpflanzung von Hecken sind heimische, standortge-

rechte Geholze zu verwenden.

6.4 Ver- und Entsorgung / Regelungen des Wasserabflusses
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(89 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

6.4.1 Stromversorgung

Die Erfordernisse zum Ausbau der Stromversorgung sind im weiteren Planungsprozess zu pri-
fen. Die im Nordwesten befindliche Trafostation wird planungsrechtlich festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Nordwestlicher Bereich: Flache fur Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung: Elektrizitat

6.4.2 Wasserversorgung

Mafnahmen zur Erweiterung der éffentlichen Wasserversorgungsanlage sind im Bebauungs-
plangebiet fur den Planziel-Horizont nach derzeitiger Kenntnis nicht geplant.

Der Brandschutz ist bis 96 m3/ h flr 2 Std, gewahrleistet. Fir grof3ere Enthahmemengen ist

der Brandschutz im Rahmen der Bauantrage oder Nutzungsanderungen kostenpflichtig nach-
zuweisen.

6.4.3 Gasversorgung

Das Gebiet ist an das Gasnetz der Netzdienste Rhein-Main angebunden. In der Kdnigsteiner
Stral3e verlaufen Gasleitungen. Eine Darstellung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Hinweise und Empfehlungen:
Gesamtes Plangebiet:  Erdgasleitungen

Zu den Erdgasleitungen sind Schutzabstande einzuhalten. Fr je-
den Bauzustand ist eine Mindestabdeckung von 60 cm zu gewéhr-
leisten. Voraussetzungen fiir die Planung von Grinflachen bildet die
aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 "Baumpflan-
zungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®. Fir alle
Baumalinahmen ist die NRM-Strom-Norm "Schutz unterirdischer
Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal und Steuerkabel
der Mainova" einzuhalten. Samtliche Arbeiten im Bereich der Lei-
tungen und derer Schutzstreifen sind im Vorfeld mit der NRM abzu-
sprechen.
6.4.4 Telekommunikationsleitungen
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Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsleitungen der Telekom Deutschland GmbH.

Bei Bauarbeiten sind nachfolgende Auflagen zu beachten:

Hinweise und Empfehlungen:

Gesamtes Plangebiet:

Telekommunikationsleitungen

Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Te-
lekom werden von der BaumalRnahme berthrt und mussen bei
Bedarf gesichert, verandert oder verlegt werden.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigun-
gen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden wer-
den und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Storun-
gen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der
zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen Telekommuni-
kationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanwei-
sung der Telekom ist zu beachten.

Fir die Abstimmung, der in der ErschlieBung nétigen neuen Ver-
sorgungstrassen wird gebeten die entsprechenden Informatio-
nen (Lageplan, geplanter Baubeginn, Fertigstellung, Einzugster-
min, Ansprechpartner) Gber den zentralen Posteingang (t-nl-sw-
pti34-fs@telekom.de) der Telekom Deutschland GmbH zuzu-
senden.

6.4.5 Abwasserentsorgung

Im Suidosten des Plangebietes befindet sich eine Abwasserpumpstation, die erhalten werden

muss.

Bezlglich der geplanten Entwasserung fiihrt das Tiefbauamt mit Stand vom 08.04.21 folgen-

des aus:

»Nach den hydraulischen Erfordernissen der Stadtwerke diirfen nur 29% der rund 1,21 ha gro-

Ren Flache des Projektareals fur die angrenzenden Mischwasserkandale abflusswirksam sein.

Die verbleibende Niederschlagswassermenge ist dem Sulzbach tber die Retentionsmulde zu-

zufuihren. Sollte es hier keine Zustimmung durch die untere Wasserbehérde geben, ware auf

dem Grundstiick der Feuerwehr ein Regenriickhaltebecken mit einer geregelten Abflussbe-

grenzung von 117 I/s zu errichten. Das Gewerbegrundstiick, das Feuerwehrgrundstick und

das Wohngebéaudegrundstiick erhalten jeweils separate Anschlusskanéle.*”

37



Planungsrechtliche Festsetzungen:

Sudostliche Plangebiet:

Alle Plangebiete:

Flachen fur Entsorgungsanlagen
Zweckbestimmung Abwasser — Pumpstation

Flachen fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser sowie die
Nutzung von Brauchwasser

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist Gber
ein getrenntes Leitungsnetz in auf dem Grundstiick gelegene ab-
gedichtete Wassersammelsysteme, z.B. Zisternen zu leiten und
zur Gartenbewasserung und optional als Brauchwasser zu ver-
wenden.

Das Fassungsvermogen dieser Wassersammelanlagen muss
bei einer reinen Griunflachenbewéasserung mindestens 20 1/m?2
angeschlossener versiegelter Flache betragen bzw. mindestens
Uber ein Speichervolumen von 3 m? verfugen.

Bei einer kombinierten Brauchwassernutzung muss das Fas-
sungsvermdgen mindestens 50 I/m? angeschlossener versiegel-
ter Flache betragen bzw. mindestens tber ein Speichervolumen
von 7 m3 verfugen.

Die Wassersammelsysteme / Zisternen sind mit einem Uberlauf
auszustatten. Das Niederschlagswasser ist iber das Uber-
schwemmungsbecken zum Sulzbach abzuleiten. Im Falle, dass
eine Einleitungsgenehmigung in das Uberschwemmungsbecken
nicht erteilt werden kann, ist ein gesondertes Regeriickhaltebe-
cken mit einer geregelten Abflussbegrenzung zu errichten.

Die Bestimmungen der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt
Bad Soden am Taunus sind zu beachten.

Niederschlagswasser von Parkflachen bzw. Stellplatzen ist nicht
in Wassersammelsystemen aufzufangen. Den privaten Wasser-
sammelsystemen darf nur Niederschlagswasser von Dachfla-
chen, Terrassen sowie von selbstandig gefiihrten FulRwegen zu-
gefuhrt werden.

Hinweise und Empfehlungen:
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Abwasserbeseitigungssatzung

Bezlglich des Einbaus von Zisternen und der Brauchwassernut-
zung wird auf dies Abwasserbeseitigungssatzung (AbwBS) der
Stadt Bad Soden am Taunus vom 01.06.2020 verwiesen.

6.5. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(8 9 Abs.1 Nr. 13 BauGB)
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen
(8 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

In der offentlichen Parzelle 117/67, welches zum Teil dem kiinftigen Grundstiick der Feuerwehr
zugeschlagen wird, verlaufen Strom und Gasleitungen, die erhalten werden sollen. Im Bereich
des Mischgebietes Ml 1.2 verlaufen ein Schmutzwasser und ein Regenwasserkanal. Die Ka-
nale werden erneuert, sollen jedoch in der gleichen Trasse verlegt werden.

Die Leitungen werden als solche gekennzeichnet und die beanspruchten Flachen im Rahmen
einer textlichen Festsetzung mit einem Leitungsrecht gesichert.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Leitungen: Im Bebauungsplan sind Hauptversorgungs- und Hauptabwasserlei-
tung dargestellt, soweit diese innerhalb von Baugrundstiicken ver-
laufen. In Verbindungen mit diesen Leitungen sind Leitungsrechte
zugunsten der Ver- und Entsorger, bzw. der Stadt Bad Soden am
Taunus festgesetzt.

6.6 Landschaft und Griinordnung

6.6.1 Griunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Rahmen der Freilegung des Sulzbaches, des Baus der Uberschwemmungsmulde und des
FuR3- und Radweges wurden Grinflachen angelegt, welche als solche im Bebauungsplan fest-
gesetzt sind.

Planungsrechtliche Festsetzungen:
Offentliche Grunflachen: Im Plangebiet sind Grinflachen mit der Zweckbestimmung Ver-
kehrsbegleitgriin sowie mit der Zweckbestimmung Hochwasser-

schutz festgesetzt.
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6.6.2 Planungen, Nutzungsregelungen und MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

StralRen- und wegbegleitende Baume

Vorrangige Zielsetzung des Griinkonzeptes ist es, die Grunstrukturen in den Randbereichen
entlang der Bahn und den entlang dem FuR3-/Radweg bzw. entlang der Kdnigsteiner StralRe zu
erhalten bzw. zu entwickeln.

Entlang des FuR-/Radweges wurde die vorhandene Gehdlzstruktur in jlingster Zeit durch
Baum- und Strauchpflanzungen erganzt. Zudem ist der Erhalt der bahnbegleitenden linearen
Geholzstruktur (aul3erhalb des Geltungsbereiches) vorgesehen.

Die vorhandenen, zum Teil alten, Baume in der Konigsteiner Stral3e pragen mafgeblich das
Erscheinungsbild der Straf3e, obwohl die Baumpflanzung nicht durchgéngig und zum Teil lickig
ist. Der Alleecharakter soll weitmdglich erhalten und weiter geférdert werden. Aufgrund der
erforderlichen Zufahrten der Feuerwehr werden jedoch auch einzelne Rodungen erforderlich
die durch Neuanpflanzungen kompensiert werden sollen.

Zu Vereinheitlichung des Erscheinungsbildes ist die Entwicklung in Richtung einer Baumart zu
lenken. Abgéangige Geholze sind durch Platanen zu ersetzten. Auf einen ausreichenden Pflanz-
abstand ist dabei zu achten, damit die Baume ihren typischen Habitus entwickeln kénnen. Auf
eine ausreichende Grél3e des Pflanzstandortes / Baumgrube ist zur langfristen Sicherung der
Standortqualitat zu achten.

Entlang der Konigsteiner Strafl3e sind insgesamt 13 Baume zur Erhaltung und 12 Baume zur
Neuanpflanzung vorgesehen. Die vier Baume auf der Westseite der Kdnigsteiner Straf3e sollen
zur Forderung der Diversitat und im Hinblick auf eine Nachhaltige Pflanzung Baume ausge-
wahlt werden die zukunftstrachtig mit den sich abzeichnenden Klimaverdnderungen, z.B. lan-
gere Trockenperioden, erhdhte Strahlungsenergie etc. zurechtkommen. Idealerweise sind die
ausgewahlten Baume als Bienenweide geeignet.

Im Bereich der Nahtstelle des eingeschrankten Gewerbegebietes und der Feuerwehr ist eine
grol3ere Stellplatzanlage vorgesehen. Der Stellplatzbereich der Feuerwehr und des Gewerbes
soll durch einen Grinstreifen mit Baumpflanzungen gegliedert werden. Insgesamt sind 7
Baume zur Anpflanzung festgesetzt. Dariiber hinaus ist auf die Stellplatzsatzung der Stadt Bad
Soden am Taunus zu verweisen nach der pro 4 Stellplatze die Anpflanzung eines Baumes
erforderlich wird. Auch hier sollen ,Zukunftsbaume*® gepflanzt werden.
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Planungsrechtliche Festsetzungen:

Gesamtgebiet:

Erhaltung von Baumen

Zeichnerisch festgesetzte Baume sind zu erhalten und fachge-
recht zu entwickeln. Baume, die durch natirlichen Abgang verlo-
ren gehen, oder deren Beseitigung aus zwingenden Grinden er-
forderlich ist, sind durch Pflanzung von Laubbdumen zu ersetzen
(Mindeststammumfang (StU) der Ersatzbaume 20 - 25 cm). Im
Bereich der Konigsteiner Strale sind abgangige Baume aus-
schlie8lich durch Ahornblattrige Platanen - Platanus hispanica,
Hochstamm, Alleebaum, viermal verpflanzt, StU 20 - 25 cm zu
ersetzen. Aufschittungen, Abgrabungen oder bodenbefesti-
gende MalRnahmen im Wurzelbereich vorhandener und zu erhal-
tender Baume sind unzulassig.

Die Mindestgrof3e der Baumscheiben betragt 10 gm bzw. 12 cbm.
Die Baumscheibe ist dauerhaft offen zu halten.

Anpflanzung von Baumen

Die zeichnerisch festgesetzten Baumanpflanzungen sind mit
Laubbdumen vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Die dar-
gestellten Standorte sind nicht rechtsverbindlich und im Zuge der
Ausfihrungsplanung der StralRe festzulegen. Auf der Ostseite
der Konigsteiner Stral3e sind ausschlielich Ahornblattrige Pla-
tane - Platanus hispanica, Hochstamm, Alleebaum, viermal ver-
pflanzt, StU 20 - 25 cm zu pflanzen. Bei den Ubrigen Baumen
sind ,Zukunftsbaume® gemal der Pflanzliste 1 zu verwenden.
Dabei ist mind. die Qualitat dreimal verpflanzt, Mindeststamm-
umfang (StU) 18 - 20 cm zu verwenden. Die Mindestgrof3e der
Baumscheiben betragt 10 gm bzw. 12 cbm. Die Baumscheibe ist
dauerhaft offen zu halten.

Pflanzliste 1 - Zukunftsbdume:
Pflanzqualitat mind. 3 xv., StU 18 — 20 cm
Acer campestre - Feldahorn

Acer platanoides ,Cleveland® - kegelférmiger Spitzahorn
Acer platanoides ,Emerald Queen“- Spitzahorn
Malus tschonoskii - Wollapfel
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Prunus x schmittii - Zierkirsche
Sorbus aria ,Magnifica“ - Mehlbeere
Sorbus intermedia ,Brouwers* - Schmalkron. Mehlbeere

Hinweise und Empfehlungen:

Baumschutzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Bad
Soden am Taunus ist zu beachten.

Bepflanzungen in den 6ffentlichen Grinfldchen

Pflanzungen tbernehmen neben stadtgestalterischen Funktionen auch klimatische und 6ko-
logische Funktionen, die zur Aufwertung des Plangebietes beitragen. Deshalb sollen die vor-
handenen Strukturen erhalten werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Sulzbach: Die Bepflanzungen am Sulzbach sind zu pflegen und zu erhal-
ten. Abgéngige oder auszutauschende Gehdlze sind in der Qua-
litat Baume: Mindeststammumfang (StU) 12 - 14 cm, mindestens
dreimal verpflanzt; Straucher: mindestens zweimal verpflanzt,
GroRRe 60 - 100 cm zu pflanzen. Es dirfen keine invasive Arne
verwendet werden. Die Ubrige Flache ist max. zweimal jahrlich
zu méahen und als geholzfreie Uferzone zu erhalten. Eine Dln-
gung der Flache ist nicht zulassig.

Im Zuge der Planung des Teilbereiches IV (Radweg) wurde mit der Unteren Naturschutzbe-

horde abgestimmt, dass im Teilbereich Il drei festgesetzte MalRnahmen fir den Artenschutz,
insbesondere fur Vogelarten, darzustellen sind.

Nachrichtliche Ubernahmen:
Offentliche Grunflachen: Planungen, Nutzungsregelungen und Maflinahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
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Auf dem westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
(Nr. 50 Teilbereich IV bzw. im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 50 Teilbereich Il) liegenden Flurstiick Nr. 123/5 (Flur
11) ist auf einer Flache von ca. 208 m? eine Bluhwiese mit au-
tochthonem Saatgut anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Flache ist extensiv zu pflegen, d.h. Mahd erst nach der Sa-
menreife im Herbst, kein Mulchen.

Auf dem Flurstick 123/7 (Flur 11) ist auf einer Flache von ca.
120 m? eine Hecke aus heimischen und standortgerechten
Strauchern anzulegen. Die Strducher, Pflanzqualitat Str., 2xv.,
60 - 100, sind im Abstand von ca. 1,50 m x 1,50 m zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Zum Schutz der Tierwelt sind alle
Pflege- und SchneidemalRhahmen in den Herbst- und Wintermo-
naten, d.h. nach dem Blattfall ab Oktober / November bis Ende
Februar abschnittsweise durchzufiihren. Diinge - und Spritzmit-
tel dirfen nicht ausgebracht werden.

Auf dem Flurstiick 123/6 (Flur 11), entlang des Radweges, sind
7 Erlen- Alnus incana, H 3xv., Stu 16 - 18 zu pflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten.

6.6.3 Begrunung Tiefgaragen

Zur Erhohung des Grinanteils im Plangebiet allgemein und den damit verbunden positiven

Auswirkungen auf das Klima, das Arten- und Biotoppotenzial fur Flora und Fauna, die Regen-

wasserbewirtschaftung und das Ortsbild sollen Tiefgargen begriint werden. Zudem kénnen sie

als Erholungsflachen fir die Kurzzeiterholung im Plangebiet dienen und damit auch die Le-

bensqualitat fir den Menschen verbessern.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Gesamtgebiet:

Tiefgaragen mussen im Bereich der als Garten- oder Grinflache
anzulegenden Grundsticksfreiflachen eine im Mittel 0,80 m di-
cke Erdiberdeckung erhalten, die auch eine Begriinung mit Ge-
holzen ermd@glicht.
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6.6.4 Begrunung Stellplatzanlagen / Begrinung Carports

Zur Erhéhung des Griinanteils im Bereich der Freiflachen sollen Baume gepflanzt werden. Bei
Neupflanzungen ist die optimale Entwicklungsmaoglichkeit der Baume ein gesetztes Ziel. Die
offene Baumscheibe muss mind. 8 m? betragen, um einen Mindestwurzelraum von 12 m3 zu
gewahrleisten. Als Orientierung dienen die ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen® gemaf der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Landschaftsbau in der jeweils aktuellen
Fassung. Baume wirken sich positiv auf das Lokalklima, die Luftqualitat, als Sauerstoffprodu-
zent und Ortsbild aus. Zudem ist es ein Potenzieller Lebensraum fur Tiere.

Zusatzliche Begrinungen von Carports mit Rank- und Kletterpflanzen tragen zur Erhdhung
des Grunanteils im Plangebiet bei mit den gesamten positiven Auswirkungen auf Ortsbild,
Klima und Erweiterung der Lebensréaume fir Tiere.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Gesamtgebiet: Auf die Regelungen in der Stellplatzsatzung der Stadt Bad
Soden am Taunus wird verwiesen.

6.6.5 Dachbegriinung

Innerhalb der Plangebiete bestehen Verdichtungspotenziale. Werden diese Potenziale bean-
sprucht, kommt es zu einer zuséatzlichen Versiegelung. Zur Kompensation und griinordneri-
schen Aufwertung, aber auch zur Verbesserung des Kleinklimas und andere Landschaftspo-
tentiale wie Boden und Wasser, sollen die neuen Gebaude Uberwiegend mit begriinten Da-
chern ausgestattet werden. Ausnahme bildet das von der grinderzeitlichen Bebauung ge-
pragte Plangebiet M 1, welches in seinem Erscheinungsbild mit steilen Dachern erhalten blei-
ben soll.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Alle Plangebiete Dachbegriinung

In den Plangebieten die Dacher extensiv zu begriinen. Die Be-
grinung ist dauerhaft zu erhalten.
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6.6.6 Fassadenbegrinung

Die Begriinung der Fassaden tragt nicht nur zur Verschonerung des Bauwerks und den da-
von ausgehenden positiven Wirkungen auf das Ortsbild bei. Sie ibernehmen auch wichtige
bauphysikalische, lufthygienische und stadtdkologische Funktionen. Insbesondere wirken sie
sich positiv auf die Qualitat der Stadtluft und das Stadtklima aus.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Gesamtgebiet: Wandflachen ohne Fenster, ab einer Grol3e von 100 m?, sind
durch Kletter- oder Rankpflanzen zu begriinen. Als Richtlinie
gilt eine Pflanze je Ifm Wand.

6.6.7 Begrinung der privaten Freiflachen

Zur Erhtéhung des Griinanteils sind die privaten Freiflachen dauerhaft zu begriinen. Dabei soll
zur Forderung des Arten- und Biotoppotentials auf die Verwendung invasiver Arten verzichtet
werden.

Rechtliche Festsetzungen:

Private Freiflachen: Vorgarten und sonstige Gartenfreiflachen sind dauerhaft zu begri-
nen und zu unterhalten. Flachenhafte Stein-/  Kies-/ Splitt- und
Schottergarten sind unzuldssig. Terrassen und erforderliche Wege
kénnen, begrenzt auf das erforderliche Mindestmal3, aus Stein-/
Kies-/ Splitt oder Schotter hergestellt werden.

Die Verwendung von invasiven Arten ist unzuléssig.

6.6.8 Befestigung von privaten Freiflachen

Zur Minimierung der Bodenversieglung und damit zum Schutz der Landschaftspotentiale Bo-
den und Wasser werden Festsetzungen zur Versieglung der privaten Freiflachen getroffen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen:

Private Freiflachen: Stellplatze, Zufahrten, Wege, Terrassen und Hofflachen auf pri-
vaten Grundstiicksflachen sind mit geeigneten luft- und wasser-
durchlassigen Belagen, z.B. mit wassergebundenen Decken,
Pflasterungen aus Naturstein, Pflasterklinker, Betonsteinpflaster
mit wasserdurchlassigem Unterbau, Drainfugenpflaster etc., zu
befestigen. Bodenversiegelnde Malnahmen sind unzuldssig.
Ausgenommen sind Flachen fur die Warten und Pflege von Kraft-
fahrzeugen. Eine Befestigung von Fahrbahnen tber die erforder-
liche Breite hinaus ist unzul&assig.

6.6.9 Artenschutz

Nach dem Artenschutzgutachten von memo-consulting (s. Anlage 1) sind keine vorgezogenen
(CEF) MaRnahmen erforderlich. Als Vermeidungsmalnahmen werden die Vermeidung von
Stérungen im unmittelbaren Bereich des Baches und des Uberflutungsbeckens sowie eine
mdgliche Gehdlzerhaltung benannt. Als Ausgleichsmaflinahmen (FCS) werden Ersatzpflanzun-
gen und die Anpflanzung von Baumen und Strauchern benannt, die eine Nahrungsgrundlage
fur Insekten als Beutetiere fiir Vogel- und Fledermause bieten.

Empfohlen werden zudem Fassaden mit Fledermausgeeigneten Strukturen (insbesondere bei
der geplanten Feuerwehr) und das Anbringen von Nistkasten zur Férderung héhlenbritender
Kleinvogelarten. Auch auf Anregung der Untern Naturschutzbehérde werden zum Schutz der
Insekten insektenfreundliche AulRenbeleuchtungen empfohlen.

Weiterhin wird auf den gesetzlich vorgeschriebenen Rodungszeitraum hingewiesen.

Rechtliche Festsetzungen:

Gesamtes Plangebiet: Artenschutz

Stérungen im unmittelbaren Bereich des Bachlaufes und des Uber-
schwemmungsbeckens sind wahrend der Bauzeit zu vermeiden.

Soweit mdglich sind Gehdlze zu erhalten. Bei den Ausfilhrungszei-
ten fur dennoch erforderliche Gehélzrodungen, auch im kleineren
Umfang, sind die gesetzlichen Vorschriften zu beachten.
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Entfallene Gehdlze sind im gleichen Umfang im Gebiet zu ersetzen.

Bei Anpflanzungen sind ausschlief3lich Baum- und Straucharten zu
verwenden, die fur Insekten als Beutetiere fir Vogel- und Fleder-
mause eine bedeutende Nahrungsgrundlage darstellen.

Hinweise und Empfehlungen:

Gesamtes Plangebiet:

6.7

6.7.1

Artenschutz

Bezlglich des Artenschutzes ist auf das Bundesnaturschutzgesetz
zu verweisen. Gemal 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und aus Arten-
schutzgriinden muss bei der Freimachung des Baugelandes der Ro-
dungszeitraum fiir Gehdlze zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
bzw. 29 Februar liegen.

Bei der Errichtung von neuen Gebauden wird empfohlen Niststeine
fur Vogel und Einbauquartiere fur Fledermause vorzusehen. Umset-
zungsbeispiele kénnen der Anlage des dem Bebauungsplan beige-
fugten Artenschutzgutachtens entnommen werden.

Zur Forderung hohlenbriitender Kleinvogelarten wird das Anbringen
von Nistkasten fur Kleinhéhlen- und Halbhdhlenbriter empfohlen.

Zur Vermeidung der Verdrangung oder Beeintrachtigung von Tieren
durch unangepasste Lichtquellen werden im AuRenbereich insek-
tenfreundliche Leuchten z.B. Natriumdampfhochdrucklampen oder
warmweil3e LED-Lampen mit staubdichten Scheinwerfern und ei-
nem Abstrahlwinkel von < 70° zur Vertikalen empfohlen.

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und fur die Regelung des Wasserabflusses
(89 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflachen
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Im Teilbereich Il verlauft der zwischenzeitlich freigelegt Sulzbach. Dieser wird als Wasserflache
festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Sulzbach: Festsetzung als Wasserflache

6.7.2 Uberschwemmungsmulde

Zur Verbesserung der Bebaubarkeit des Gelandes und zum allgemeinen Hochwasserschutz
wurde in jiingster Zeit eine Uberschwemmungsmulde gebaut, welche rechtlich zu sichern ist.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Uberschwemmungsmulde: Flache fur den Hochwasserschutz

6.7.3 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet ist im Nordwesten von einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
betroffen, welches nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt ist. Aufgrund des Baus der Uber-
schwemmungsmulde wird sich die Ausdehnung des kiinftigen Uberschwemmungsgebietes
verringern (siehe hierzu auch Bestandsanalyse Pkt. 5.6).

Nachrichtliche Ubernahme:

Bereich im Nordwesten: Darstellung der Uberschwemmungslinie HQ 100

Hinweise und Empfehlungen:

Hochwasserschutz

Entlang des Sulzbaches gelten die Vorschriften des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG). Insbesondere sind die 88 76 bis
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78 WHG zu beachten. Weiterhin gilt das Hessische Wasser-
gesetzes (HWG). Insbesondere ist § 45 HWG zu beachten.
Daruiber hinaus wird auf den Hochwasserrisikomanagement-
plan sowie die dazugehoérigen Gefahren- und Risikokarten
des Regierungsprasidiums Stidhessen verwiesen.

6.7.4  Wasserschutzzone

Das gesamte Plangebiet befindet sich in einer Wasserschutzzone Il A. Die Verbote der
Schutzordnung von 13. April 1970 (StAnz. 22/1970 S. 1114) sind fur die Zone Ill A zu beach-
ten.

Nachrichtliche Ubernahme:

Gesamtgebiet: Darstellung Wasserschutzgebiet

Hinweise und Empfehlungen:
Wasserschutz - Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IIl A (wei-
tere Schutzzone - innerer Bereich) der Trinkwassergewin-
nungsanlagen der Stadt Bad Soden am Taunus (Tiefbrun-
nen 1-3 des Wasserwerks Sulzbacher Stral3e). Die Ver-
bote der Schutzordnung von 13. April 1970 (StAnz.
22/1970 S. 1114) sind fur die Zone Il A zu beachten.

6.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Durch den Betrieb der Feuerwehr gehen nicht unerhebliche Larmbelastungen aus. In dem
TUV-Gutachten (Lit. 2) wird u.A. folgendes ausgefiihrt:

,Die Stadt Bad Soden bendtigt einen Standort fur eine neue Hauptfeuerwache. Bislang ist der
Standort in der Hunsrtickstral3e. Die dortigen Einrichtungen erfillen aber nicht mehr die An-
forderungen an eine moderne Feuerwehr. Fir einen moglichen Neubau an diesem Standort
wurde 2013 ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Nr. L7318), welches zu dem Ergebnis
kam, dass der Standort ungeeignet ist. Im Rahmen der Standortsuche wurde der hier unter-
suchte Standort an der Konigsteiner Stral3e auf dem ehemaligen Siwag-Gelande von der
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Stadt ausgewahlt, der aufgrund der zentralen Lage die Einhaltung der Hilfsfristen erméglicht.
Fur diesen Standort wurde ein bundesweiter Architekten-Wettbewerb ausgeschrieben und die
Entwaurfe hinsichtlich der schalltechnischen Eignung bewertet. Schlie3lich wurde durch Planer
und Architekten ein optimiertes Konzept fur die Gebaudestellung erarbeitet, welches unteran-
derem den Schallschutz bertucksichtigt. Zur Auswahl des Standortes siehe die Begriindung
der Stadt Bad Soden in Anlage 2.

Durch die Gebaudestellung und die Anordnung und Organisation innerhalb des Gebaudes
kdnnen unnotige Larmentwicklungen vermieden werden. Die verbleibenden Gerduscheinwir-
kungen wurden im vorliegenden Gutachten Uber eine Ausbreitungsberechnung ermittelt. Hier-
bei wurden weitere Schallschutzmal3nahmen erarbeitet, die erforderlich sind, um die Beein-
trachtigungen soweit wie moglich zu reduzieren:

» Aufristarbeiten: Es ist organisatorisch moglich auf die Aufriistung auf der Nordostseite und
die damit verbundenen Umfahrungen in der Nachtzeit zu verzichten. Bei Riickkehrfahrten
in der Nachtzeit muss die ggf. erforderliche Aufristung im Inneren erfolgen.

* Alarm 2: in der Regel fahren hier nicht die Fahrzeuge fur den Noteinsatz ab. Es handelt sich
eher um Sonderfahrzeuge fir Aufraumarbeiten etc. Eine nachtliche Abfahrt eines Léschzu-
ges aus Alarm 2 findet somit nicht statt

* Rickwartswarner: Fir die neuen Fahrzeuge wird ein kombiniertes System aus akustischer
und optischer Warnung eingebaut. So kann perspektivisch in der Nacht in der Regel auf
das akustische Warnsignal verzichtet werden.

» Martinshorneinsatz: Es soll eine Lichtsignalanlage fir die Ein- und Ausfahrt geben, die in
der Regel den Einsatz des Martinshorns als Warnsignal fur die Ein- und Ausfahrt insbeson-
dere in der Nachtzeit obsolet werden lasst. Eine solche Lichtsignalanlage muss nicht unbe-
dingt als Ampel ausgefuhrt werden, sondern es sind auch andere Varianten direkt im Aus-
fahrtbereich (leuchtende Warnhinweise 0.4,) denkbar.

* Fir das geplante Wohnhaus der Feuerwehr werden die Wohnrdume (Fenster) nach Sud-
osten ausgerichtet, so dass die Belastung durch die Vorgadnge auf dem Feuerwehrgelande
minimiert wird. An der Nordwestfassade dirfen keine 6ffenbaren Fenster schutzbedurftiger
R&ume angeordnet werden. Dies ist aufgrund der Verkehrslarmbelastung sowie moglicher
Spitzenpegel vom Feuerwehrgelande auch fur die Sidwestseite zu empfehlen. Ggf. kann
hier auch durch eine vorsetzte Fassade eine ausreichende Reduzierung des Beurteilungs-
pegels vor dem Fenster erreicht werden.
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* Fuirdas Autohaus in der Kdnigsteiner Stral3e, welches im Obergeschoss derzeit ausschliel3-
lich Buroraume beherbergt, kann im Rahmen einer Sonderfallprifung die Schutzbedurftig-
keit nachts analog derjenigen wahrend des Tages beurteilt werden. Insofern in diesem Be-
reich zukinftig Wohnungen errichtet werden, missten passive Schallschutzmaf3nahmen
konform mit der TA Larm vorgesehen werden. Es wird angemerkt, dass bei der sehr hohen
Verkehrslarmbelastung ohnehin passive bauliche Ma3hahmen zum Schutz der Innenwohn-
bereiche vorgesehen werden mussten.

Durch diese MalRBnhahmen lassen sich die Belastungen fiir die Wohnnachbarschaft auf das un-
vermeidbare Mindestmal} reduzieren.

Die Berechnungsergebnisse in Tabelle 3 in Kapitel 10.2 zeigen, dass zur Tagzeit bei Verzicht
auf den Einsatz des Martinshornes an allen relevanten Immissionsorten die Richtwerte tags-
tber deutlich unterschritten werden.

Muss das Martinshorn trotz Lichtsignalanlage in seltenen Fallen dennoch eingesetzt werden,
wird auf die Diskussion in Kapitel 4 verwiesen. Hinsichtlich einer Abwagung der Zumutbarkeit
kann hier die Soziale Adaquanz einer Feuerwache und ihre Bedeutung fur die Gefahrenab-
wehr herangezogen werden.

In der Nachtzeit werden unter der Berlcksichtigung der oben genannten Schallschutzmaf3-
nahmen auch bei Einsatzen keine Beurteilungspegel erreicht, die in der Wohnnachbarschaft
die Richtwerte Uberschreiten (siehe Kapitel 10.2, Tabelle 5).

Es ist nicht auszuschliel3en, dass kurzzeitige Spitzen (auch ohne Martinshorn) die jeweiligen
Richtwerte in der Nachtzeit um mehr als die zulassigen 20 dB(A) lUiberschreiten (siehe Kapitel
10.3). Auch hier muss eine Abwagung hinsichtlich der Zumutbarkeit dieser moglichen Larm-
belastung im Verhaltnis zum Nutzen fur die Allgemeinheit durch die Feuerwache erfolgen.“

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Mischgebiet: Im Mischgebiet Ml 1.1 sind Fenster von Wohnraumen nach Sud-

osten auszurichten.

An der Nordwestfassade dirfen keine offenbaren Fenster
schutzbedirftiger RAume angeordnet werden. Dies ist aufgrund
der Verkehrslarmbelastung sowie mdoglicher Spitzenpegel vom
Feuerwehrgeldnde auch fur die Stidwestseite zu empfehlen.
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Ggf. kann hier auch durch eine vorsetzte Fassade eine ausrei-
chende Reduzierung des Beurteilungspegels vor dem Fenster
erreicht werden.

6.9 Sonstige Hinweise und Empfehlungen

Anlasslich der Stellungnahmen der Behodrden werden zu den Themen Denkmalschutz, Deut-

sche Bundesbahn, Altflachen, Kampfmittelfunde und Bodenschutz folgende Hinweise aufge-

nommen:

Hinweise und Empfehlungen:

Gesamtes Plangebiet:

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler entdeckt wer-
den. Diese sind gemal 8 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz un-
verziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, HessenArché&ologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Main-Taunus-Krei-
ses zu melden. Funde und Fundstellen sind bis zu einer Entschei-
dung in unverandertem Zustand zu erhalten und zu schitzen.

Deutsche Bundesbahn

"Die angrenzende Bahnstrecke darf durch das Vorhaben des Be-
bauungsplanes weder gestort noch geféhrdet werden, nachfol-
gende Bedingungen/Auflagen und Hinweise der Deutschen Bahn
AG und ihrer Konzernunternehmen sind zu beachten.

Inanspruchnahme

Baumalnahmen entlang der Bahnstrecke bedirfen der Abstim-
mung mit der DB Netz AG. Bei Bauarbeiten im Grenzbereich ist die
Deutsche Bahn AG erneut zu beteiligen. Die Abstandsflachen ge-
mafR LBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarschaftsrechtli-

che Bestimmungen sind einzuhalten.

Oberleitung

Auf die Gefahren der 15000 V Spannung der in unmittelbarer Nahe
befindlichen Oberleitungsanlage und die hiergegen einzuhaltenden

einschlagigen Bestimmungen wird hingewiesen.

Einsatz von Baukranen und Bauwerkzeugen
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Bei Bauausfuhrungen unter Einsatz von Bau-/Hubgeraten (z.B.
(Mobil-) Kran, Bagger etc. ist das Uberschwenken der Bahnflache
bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Lasten oder herun-
terhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist
durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme)
sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen
Rechtsnachfolger zu tragen. Werden bei einem Kraneinsatz aus-
nahmsweise Betriebsanlagen der DB Uberschwenkt, so ist mit der
DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlief3en, die
mindestens 6 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu
beantragen ist.

Kabel, Leitungen

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss je-
derzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel und Lei-
tungen gerechnet werden. Evtl. vorhandene Kabel und Leitungen
mussen gesichert werden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten
der Bauherren bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Bauarbeiten

Die Standsicherheit und Funktionstuichtigkeit der Bahnanlagen (ins-
besondere Bahndamm, Kabel- und Leitungsanlagen, Signale,
Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu gewahrleisten.

Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch gefahrdet werden.
Im Bereich der Signale, Oberleitungsmasten und Gleise durfen
keine Grabungs- / Rammarbeiten durchgefiihrt werden.

Das Baufeld ist in Gleisnahe so zu sichern, dass keine Baufahr-
zeuge, Personen, Materialien oder Gerate unbeabsichtigt in den
Gefahrenbereich gelangen. Wahrend der Arbeiten muss in jedem
Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauarbeiten der Gefahren-
bereich (Definition Siehe GUV VD 33 Anlage 2) der Gleise, ein-
schlie3lich des Luftraumes nicht berthrt wird.

Baumaterial, Bauschutt etc. dirfen nicht auf Bahngelande zwi-
schen- oder abgelagert werden. Lagerungen von Baumaterialien
entlang der Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen, dass unter
keinen Umsténden Baustoffe / Abfélle in den Gleisbereich (auch
durch Verwehungen) gelangen.

Bei Bauarbeiten in Gleisnahe sind die Veroffentlichungen der Deut-
schen Gesetzlichen Unfallversicherung DGUV Vorschrift 1, DGUV
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Vorschrift 4, DGUV Vorschrift 53, DGUV Vorschrift 72, DGUV Regel
101-024, DGUV Vorschrift 78, DV 462 und die DB Konzernrichtli-
nien 132.0118, 132.0123 und 825 zu beachten.

Wenn Sicherheitsabstande zu Bahnbetriebsanlagen unterschritten
werden mussen, sind nach Art der jeweiligen Gefahrdung geeignete
MalRnahmen mit der DB Netz AG abzustimmen und zu vereinbaren.

Betreten von Bahngeléande

Ist ein Betreten der Bahnanlagen fur die Bauausfihrung (bzw. eine
Renovierung) im Bereich der Grenzbebauung notwendig, muss der
Bauantragsteller bei der DB Netz AG rechtzeitig einen schriftlichen
Antrag stellen. In keinem Falle durfen die Bahnanlagen ohne Ge-
nehmigung der DB Netz AG betreten werden. Alle hieraus entste-
henden Kosten miissen vom Antragsteller getragen werden.

Keine Beschadigung und Verunreinigung der Bahnanlagen

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist,
Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschadi-
gen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungs-
einrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten o-
der andere betriebsstérende oder betriebsgefahrdende Handlun-
gen vorzunehmen.

Bepflanzung von Grundstiicken zur Gleisseite

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, ins-
besondere Gleisen, miissen den Belangen der Sicherheit des Ei-
senbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist
die DB Richtlinie (Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Ve-
getationskontrolle® zu beachten. Abstand und Art von Bepflanzun-
gen mussen so gewahlt werden, dass diese z. B. bei Windbruch
nicht in die Gleisanlagen fallen kdénnen. Diese Abstande sind durch
geeignete Malinahmen Ruckschnitt u. a.) stdndig zu gewahrleisten.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B.
Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung al-
ler Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahnibergéangen etc.
hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahr-
zeugfihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckun-
gen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.
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Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder
tber Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemal in die
offentliche Kanalisation abzuleiten.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen
entstehen Immissionen (insbesondere Luft und Korperschall, Er-
schutterungen, Abgase, Funkenflug usw.). Wir weisen hier beson-
ders auf die Zeiten hin, in denen wahrend der Baumafinahmen auf
dem Gleiskorper z.B. mit Gleisbaumaschinen gearbeitet wird. Ent-
schadigungsanspriiche oder Anspriiche auf SchutzmalRhahmen
konnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht wer-
den, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern,
fur Schutzmafinahmen zu sorgen.

Haftungspflicht des Planungstragers / Bauherrn

Fiar Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der BaumalRnahme
entstehen, haftet der Planungstrager / Bauherr. Das gilt auch, wenn
sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf die Bahnstrecke er-
geben. Entsprechende AnderungsmaRnahmen sind dann auf Kos-
ten des Vorhabentrdgers bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veran-
lassen.

Altflachen

Gemal Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umweltschutz, vom 14.01.21 ist in der Altflachen-
datei des Landes Hessen folgende Altflache erfasst:

Nr. 3
436.001.020-001.170 Konigsteiner Stral3e 36 Heizungs- und Sani-
tarhandwerk von 12/2008 bis 10/2013

Bei Flache Nr. 3 handelt es sich um das im Rahmen eines boden-
schutzrechtlichen Verfahrens sanierte ehemalige Stuwag-Gelande.
Nach Abschluss des Verfahrens sind z.T. Fundamente im Unter-
grund verblieben. Aul3erhalb der Sanierungsbereiche ist ggf. mit be-
lastetem Aushub / Bauschutt zu rechnen. Bei Bodeneingriffen ist die
Prifung der Entsorgungsrelevanz erforderlich. Wenn bei Eingriffen
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in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt wer-
den, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeits-
schutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser,
Bodenschutz, Lessingstrale 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteili-
gen.

Kampfmittelfunde

Nach Auskunft des KampfmittelrAumdienstes des Regierungsprasi-
diums Darmstadt liegt das Plangebiet liegt am Rande eines Bom-
benabwurfgebietes. Es gibt jedoch keinen begrindeten Verdacht,
dass auf der Flache mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern
zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mdgliche
Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systema-
tische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegen-
stdnde gefunden werden, ist unverzuglich der Kampfmittelrdum-
dienst des Landes Hessen zu verstandigen.

Bodenschutz

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfor-
dern, ist auf sensorische Auffalligkeiten zu achten. Werden solche
Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhan-
densein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist um-
gehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt (Dez. 41.1) zu informieren. Beim Ein-
bau von Materialien und Stoffen zur Sicherstellung einer ausrei-
chenden Tragfahigkeit ist das Verschlechterungsverbot zu beach-
ten. Es durfen keine Materialen mit einer schlechteren Qualitat als
Z1.1 nach LAGA Verwendung finden.

Zum Schutz des Oberbodens ist dieser gemaf DIN 18915, Blatt 3
vor Beginn der Bauarbeiten abzutragen und fachgerecht einzu-
bauen.

Auswirkungen der Planung auf die Landschaftspotentiale
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7.1 Flora und Fauna

Die pragenden Grinstrukturen werden tberwiegend erhalten und zum Teil erganzt. Die fest-
gesetzte Dachbegriinung dient der Eingriffsminimierung und dem Ausgleich. Diese zusatzli-
chen begriinten Flachen bieten einer Erweiterung des Lebensraumpotentials fur Flora und
Fauna. Der Verlust an Lebensstatten ist damit ausgeglichen.

7.2 Boden und Wasser

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglichen insgesamt eine zusatzliche Erhéhung
der versiegelten Flachen (einschliel3lich begriinter Dachflachen) im Teilbereich Il von ca.
13.000 m2auf ca. 17.000 m2, sodass die mogliche Zunahme ca. 4.000 m2 betréagt.

Die Neuversieglung hat den Verlust der Bodenfunktion (z. B. Filter, Speicher und Puffer be-
sonders fur den Luft- und Wasserhaushalt, Lebensgrundlage fur die Tier- und Pflanzenwelt)
zur Folge. AulRRerdem verringert sich der Anteil der moglichen Versickerungsflachen, die
Grundwasserneubildung wird gemindert und der Oberflachenabfluss wird erhéht. Bei einer di-
rekten Ruckfihrung des Niederschlagswassers in den Wasserkreislauf kann die Auswirkung
auf die Grundwasserneubildung minimiert werden.

Vollstandig kann der Verlust der Boden- und Wasserfunktionen nur durch Entsiegelungsmaf3-
nahmen ausgeglichen werden. Die zusatzliche Begriinung auf den Dachflachen wirkt sich po-
sitiv auf die beiden Schutzgliter Boden und Wasser aus.

Unter der Annahme, dass im Gewerbegebiet lediglich 50%, im Bereich der Feuerwehr und des
Mischgebietes 80% der Uberbaubaren Flachen der Gebadude mit begriinten Dachern ausge-
stattet wirden, stiinden der zusétzlichen Versiegelung extensiv begriinte Dachflachen in einer
GesamtgréRe von ca. 3.300 m2 gegenuber. Der Verlust kann damit annédhernd ausgeglichen
werden. Das Wasser kann verdunstet werden und wird damit dem Wasserkreislauf direkt wie-
der zugeflhrt.

Zusatzlich soll, soweit die Dacher nicht begriint werden, das anfallende Regenwasser in Zis-
ternen gesammelt und als Brauchwasser oder zur Bewasserung der Grunflachen verwendet
werden. Damit verbleibt nicht nur ein groRRer Teil des Niederschlagswassers im Plangebiet und
wird der Versickerung oder Verdunstung zugefihrt. AuBerdem wird durch die Nutzung des
Niederschlagswassers der Wasserverbrauch gesenkt.

7.9.3 Luft und Klima
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Jede zusatzliche Flachenversieglung bedingt kleinklimatische Verdnderungen. Aufheizung der
Umgebung (insbesondere zu erhéhten Nachttemperaturen), Minderung der Luftfeuchtigkeit
durch fehlende Transpiration, Minderung des Sauerstoffgehaltes und vermehrter Staubgehalt
ist die Folge.

Durch die Dachbegriinung wird der Anteil der Grinflachen, mit all seinen positiven Auswirkun-
gen auf das Kleinklima, deutlich erhoht. Das Kleinklima wird sich damit im Plangebiet gegen-
Uiber dem Bestand sogar verbessern.

7.9.4 Mensch und Erholung

Durch Schaffung von besseren Ful3- und Radwegeverbindungen und Erhdhung des allgemei-
nen Grinanteils durch die Dachbegriinung verbessern sich die Lebensraumbedingen und der
Erholungswert fur den Menschen.

7.9.5 Eingriff und Ausgleich

Eine Bilanzierung des Plangebietes erfolgt auf der Grundlage der Kompensationsverordnung
(KV vom 01.09.2005, GVBI. | S. 624, zuletzt gedndert am 22.09.2015, GVBI. S. 339,340). Die

Berechnungen sind in den Tabellen 1 und 2 dargestellt.

Der Bereich der Feuerwehr und das Mischgebiet werden entsprechend des Planungskonzep-
tes Wettbewerbssiegers bebaut, sodass hier die Annahme getroffen werden kann, dass ca.
80% der Uberbaubaren Flachen bebaut und mit einem Grindach ausgestattet werden. Im Be-
reich des eingeschrankten Gewerbegebietes sind die kiinftigen Baulichkeiten noch unbekannt.
Der Berechnung liegt die Annahme zu Grunde, dass hier lediglich 50 % der nach der GRZ (1)

zulassigen Uberbauung mit einer extensiven Dachbegriinung realisiert wird.
Nach § 19 (4) Satz 3 BauNVO setzt der Bebauungsplan zudem die Obergrenzen der Versie-
gelung fur Stellplatze, Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen sowie unterirdische baulichen An-

lagen fest.

Die verbleibenden Freiflachen werden demnach als begrtinte Flachen, tlw. mit unterschiedli-

chen Wertigkeiten je nach Festsetzungsart, bilanziert.

Bilanz Teilbereich Il
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Bestand

Nutzungstyp Typ Nr. | WP je Flachein | Summe
m? m2 Biotopwert
StraBe, Wege, Flachen befestigt 10.510 u. 3 13.006 39.018
10.520
Wege unbefestigt 10.530 6 1.915 11.490
Grasweg 10.610 25 485 12.125
Gebéaude, Uberbaute Flachen 10.710 3 42 126
Gewasser 5.343 29 832 24.128
Regenriickhaltebecken 5.354 21 1.181 24.801
Grinflache offentlich, StraBenbegleitgriin 9.160 13 1.159 15.067
Grunflache Begleitgriin, ruderal 9.152 31 396 12.276
Wiesenbrache, Sukzession 6.380 39 2.626 102.414
Grinflache privat, Baumhecken 2.200 39 141 5.499
Hecke Neuanpflanzung, geschnitten 2.600 und 20 525 10.500
2.500
Typ Nr. | WP je | Anzahl| Flache
m2
Einzelbaum Bestand, StraRenbaume 4.110 34 28| 1.048 35.632
Summe | | 22.308] 293.076
Tabelle 1: Bilanzierung Bestand
Planung
Typ Nr. | WP je | Flache | GRZ/ | Flache | Flachein | Summe
m? in m2 % in m2 m? Biotopwert
StralRenverkehrsflachen 10.510 3| 5.258 5.258 15.774
Besondere Verkehrsflache Mischverkehr 10.510 3 308 308 924
Besondere Verkehrsflache Ful3- und Radweg 10.510 3 860 860 2.580
Besondere Verkehrsflache Fu3- und Radwegunterfiihrung 10.510 3 367 367 1.101
Versorgung - Wasser 10.510 3 108 108 324
Versorgung - Strom 10.510 3 10 10 30
Gewasser 5.343 29 832 832 24.128
Regenriickhaltebecken 5.354 21| 1.181 1.181 24.801
Grasweg 10.610 25 438 438 10.950
StralRenbegleitgriin, FuR und Radweg 9.160 13 522 522 6.786
StralRenbegleitgriin, Kénigsteiner Strale 9.160 13 563 563 7.319
Hecke Neuanpflanzung, geschnitten 2.600 und 20 314 314 6.280
2.500
Gewerbegebiet 1 2.541
> maximale Ausnutzung Gebaudeflache 040| 1.016
> angenommener Anteil Dachbegriinung, extensiv 10.720 19 0,50 508 9.656
> angenommener Anteil ohne Begriinung 10.715 6 0,50 508 3.049
Regenbewirtschaftung)
> Freiflache 1.525
> davon begriint minimaler Anteil 0,25 635
> davon gértnerisch 11.221 14 635 8.894
> davon versiegelt - Okopflaster 10530 6 0,35 889 5.336
Gemeinbedarf Feuerwehr 7.783
> maximale Ausnutzung Gebaudeflache 040( 3.113
> davon Dachfléache begriint 10.720 19 0,80 2.491 47.321
> davon Dachfléache unbegriint 10.715 6 0,20 623 3.736
Regenbewirtschaftung
> Freiflache 4.670
> davon begriint minimaler Anteil 0,05 389
> davon gartnerisch 11.221 14 389 5.448
> davon versiegelt - Okopflaster 10530 6 0,20 1.557 9.340
> davon vollversiegelt 10.510 3 0,35 2.724 8.172
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Mischgebiet 1.1 1.044
= maximale Ausnutzung Gebaudeflache 0,35 365
= angenommener Anteill Dachbegriinung, extensiv 10.720 19 080 292 5554
= angenommener Anteil ohne Begrinung 10.715 6 020 73 438
= Freiflache 679
= davon begrunt minimaler Anteil 0,25 261
= davon gértnerisch 11.221 14 261 3654
= davon versiegelt - Okopflaster 10530 6 040 418 2506
Mischgebiet 1.2 179
= maximale Ausnutzung Stellplatzanlage 0,35 63
= davon begrint minimaler Anteil 065 116
= davon gértnerisch 11.221 14 116 1.629
= davon versiegelt - Okopflaster 10.530 6 035 63 376

Typ Nr. | WP je | Anzahl | Fliche

m? | Baum

Einzelbaum Bestand, Stralenbéume 4110 31 15 65 30.225
Einzelbaum Planung Wirkung 6ffentlicher Raum 4110 31 19 = 1.767
Summe | 22.308] 248.097
Biotopwertdifferenz | | 44979

Tabelle 2: Bilanzierung Planung

Nach den Berechnungen ergibt sich eine Biotopdifferenz von ca. 45.000 Wertpunkten (WP).

Die entspricht einem Defizit von ca. 15 %.

Teilgebiet
Bebauungsplan Nr. 50-I1

“ 3 Pl

Teilgebiet

Bebauungsplan Nr. 50-1

Gebéude,
aberbaute Flache (10.710)

Sehr stark versiegelte Flache/Asphalt
(10.510)

Schotter- Kies-, Sandwege o. teilversiegelte
Flache (10.530)

Artenarmes Straenbegleitgrin
(09.160)

Gebiische/Hecken/Saume (trocken bis frisch)
(02.100)

Hecken-/Gebuschpflanzung
(02.500)

Gartnerisch gepflegte Anlage
T (11.221)
Gartnerisch Anlage, ungepflegt
1] (11.221/09.120)
Wiesenbrache und ruderale Wiesen/
Y trocken-warme Ruderalflur (09.130)
. Laubbaum (04.110)

Nadelbaum (04.110)
_____ Mauer Bestand

Zaun Bestand

Geltungsbereich Teilgebiet Bebauungsplan Nr. 50-11
“Gewerbegebiet Kénigsteiner Strae”

Geltung 1 G gebiet Bebal Nr
"Misch- und Gewerbegebiet Konigsteiner Strake”

Geholzliste

Abk. Wissenschaft. Name Deutscher Name
Laubgehoize

Aa Ailanthus altissima Gotterbaum

Ap Acer platanoices Spitz- Ahom

ApF Acer plat. Faassens Black Rotlaubiger Spitzahorn
As Acer saccharinum Silber- Ahom

Bp Betula pendula Hénge-Birke

co Carpinus batulus Hainbuche

Co Cotoneaster spec. Felsenmispel

cP Crataegus laev. Pauls Scalett Rotdorn

Fe Fraxinus excelsior Gewthniiche Esche
Fo Forsythia spec Forsythie

Ma Mahonia aquifolum Mahonie

Pla Platanus acerifolia Ahornbiattrige Platane
Ps Prunus spec Kische

Rp Robina pseudoacacia Robinie

Sn Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Te Tilia cordata Winter-Linde

T spec. Tamarix spac. Tamariske
Nadelgehoize

Pis Picea spec. Fichte | A

Pm Pseudotsuga menziesi Douglasie

Pn Pinus nigra Schwarz Kiefer

™ Taxus baccata Eibe

Tns Thua spec. Lebensbaum A

Abb. 7:

Auszug Bestandsplan, Teilbereich Il, Gétte Landschaftsarchitekten GmbH, 0.M.
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Nach den erfolgten Abbrucharbeiten der Baulichkeiten der Stiwag bzw. zu Beginn des Bau-
leitplanungsprozesses wies der Bestand eine geringere Wertigkeit im naturschutzrechtlichen
Sinne auf. Durch die Freilegung des Sulzbaches und die Anlage der Uberschwemmungsmulde
erfolgte bereits eine deutliche Aufwertung, sodass in der gesamtheitlichen Betrachtung der
Eingriff als ausgeglichen angesehen werden kann.

8. Planstatistik

Flache %

m2
Geltungsbereich 22.308 100,0
Mischgebiet 1.223 55
Gewerbegebiet 2.541 11,4
Gemeinbedarf Feuerwehr 7.783 34,9
Versorgungsanlagen 118 0,5
Uberschwemmungsmulde 1.181 5,3
Verkehrsflachen 7.356 33,0
Wasserflachen 832 3,7
Offentliche Griinflache 1.274 57

Flachenanteile

®m Mischgebiet
Gewerbegebiet
Gemeinbedarf Feuerwehr
Versorgungsanlagen

m Uberschwemmungsmulde
Verkehrsflachen

m Wasserflachen

Offentliche Griinfliche
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Planzeichenerklarung

Flur 5

Flurnummer

Flursticksgrenze /
Flursticksnummer

Gebaude

Héhenlinien 1m

Bdschung

Grenze des
Bebauungsplangebietes

StralRenverkehrsflache
(10.510)

FuBweg / Gehweg o6ffentlich
befestigt
(10.510 und 10.520)

Verkehrsflache privat
Parkplatz, befestigt
(10.510 und 10.520)

Verkehrsflache privat
Parkplatz, unbefestigt
(10.530)

Radweg o6ffentlich
befestigt, Asphalt
(10.510)

Verkehrsflache Pflaster
mit Grasbewuchs durch
Nutzungsaufgabe (10.520)

Bushaltestelle

Gebaude
geman Katastergrundlage
(10.710)

Mauer
(10.710)

Bach, offengelegt
(05.214)

Periodisches/temporares
Regenriickhaltebecken
(05.354)

Grasweg
(10.610)

Griinflache privat
Baumhecken
(02.200)

Griinflache offentlich
StralRenbegleitgrin
(09.160)

Griinflache
Begleitgrin, ruderal
(09.152)

Wiesenbrache durch
Sukzession, z.T. stark verdichtet
(06.380)

Laubbaum
(04.110)

Neuanpflanzung Hecke/Geblische|
(02.600)

Hecke, geschnitten
(02.500)
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Stellungnahme

Bebauungsplan 50; Teilgebiet 1l in Bad Soden

- Verkehrliche Detailbetrachtung -

1. Vorbemerkungen

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauuagssl 50, Teilgebiet 1l fir die neue Feuer-

wache in Bad Soden am Taunus wurden im Rahmen elesliungsverfahrens von der Gemeinde

Sulzbach (Taunus) mit Schreiben vom 23.11.2020 Bleste hinsichtlich der zu erwartenden Ver-

kehrsbelastungen am Verkehrsknoten L 3266 / Linaaggp geauliert. Dieser Knotenpunkt befindet
sich gemal’ diesem Schreiben an seiner Kapazitdrgr®ieses Ergebnis zeigen Untersuchungen
aus dem Jahr 2011, die von der Stadt Sulzbach glifiginrt wurden (Verkehrsuntersuchung zur

aul3eren Erschlielung geplanter Entwicklungen imnkahdes B-Plans Nr. 54 in Sulzbach; Ing.

Biro Habermehl und Follmann; Prasentationsfoliem29.11.2011).

Die Gemeinde Sulzbach bezieht sich mit ihrem aldneSchreiben auf eine vormalige Stellung-
nahme, die bereits am 31.05.2012 gegeniber dem uBegsplanentwurf Nr. 50 "Misch-
Gewerbegebiet Konigsteiner Stral3e" der Stadt Balgisam Taunus formuliert wurde.

Mit Fokus auf das laufende Verfahren, das ausddlidie das Teilgebiet Il des vorgenannten
B-Plans umfasst, wird eine verkehrlichen Detailbettung durchgefuhrt, in der die sich verandern-
de verkehrliche Situation des betroffenen Teilgesidl durch eine Differenzbetrachtung beschrie-
ben und die zu erwartenden verkehrlichen Auswirlemmginsbesondere auf den Knotenpunkt
L 3266 / Limesspange, aufgezeigt werden.

Hauptsitz: Julius-Reiber-Strafl3e 15 - 64293 Darmstadt - Tel. 06151 / 1791-0 - Fax 06151 / 1791-77 - E-mail darmstadt@durth-roos.de
Niederlassung Bonn: Siegfriedstrale 28 - 53179 Bonn - Tel. 0228 / 3917910-0 - Fax 0228 / 3917910-7 E-mail bonn@durth-roos.de
Niederlassung Karlsruhe: Gartenstral3e 26 - 76133 Karlsruhe - Tel. 0721 / 38473-0 - Fax 0721/38473-77 - E-mail karlsruhe@durth-roos.de



2. Grundlagen

Die Grundlagen fur die verkehrliche Differenzbebhtamg bilden folgende Unterlagen des Teilge-
bietes. Sie spiegeln die Entwicklung der unterstiiieen Nutzungsszenarien des Standortes in den
vergangenen Jahren wider:

- Ursprungliche Nutzung des Teilgebietes durchSlivag Energie AG (Grundlage: Bauge-
nehmigung zum Abbruch vom 16.12.2010)

- Planungen des Teilgebietes gemall Nutzungskofizegen B-Plan Nr. 50 Il aus dem Jahr
2015 (Grundlage: Verkehrsuntersuchung B-Plan Batd Soden am Taunus, Ingenieurb-
ro R + T; Januar 2016)

- Aktuelle Planung gemal Nutzungskonzept fur déPldy Nr. 50 Il aus dem Jahr 2020.
(Grundlage: B-Plan Nr. 50; Teilbereich II; Planengpe ASL; 17.08.2020)

3. Verkehrsprognose

3.1 Ursprungliche Nutzung des Teilgebietes durchd  ie Siwag Energie AG

Das betroffene ca. 1,5 ha grof3e Teilgebiet wurderiinglich von der Stiwag Energie AG genutzt
und war wie folgt bebaut:

- BlUrogebaude mit Lager, Werkstatt, Schlosserei
- Lagerhalle

- Kabellager

- Materiallager

- Garagen

- AulBBenlager (Masten, Kabeltrommeln)

Auf Basis der Betriebsflache und der Nutzung kaachndem Leitfaden des Landes Hessen zur Ab-
schatzung des Verkehrsaufkommens durch VorhaberBdeleitplanung (VerBau, 2018) davon
ausgegangen werden, dass vormals taglich ca. 3&h8#kgte am Betriebsstandort tatig waren. Es
wird dartber hinaus davon ausgegangen, dass durdttch ca. 4 Einsatzfahrten mit Kabelzug-
wagen 0.a. pro Tag durchgefuhrt wurden.
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Unter Ansatz eines uUblichen AnwesenheitsgradesB&schaftigte von 90% sowie einem MIV-
Anteil von 80% (Modal Split 80/20) fir den Stand&ann folgendes Verkehrsaufkommen fur die
ehemalige Nutzung abgeschatzt werden.

Verkehrsprognose
Tac Vormittac Nachmittay
[Anzahl] YAY, Qv yAYS Qv
[Kfz/d+Ri] | [Kfz/h] | [Kfz/h] [ [Kfz/h] | [Kfz/h]
Beschaftigte 35 25 25 0 0 25
Einséatze 4 4 0 0 0 0
Summe 29 25 0 0 25

Tabelle 1: Verkehrsprognose urspringliche Nutzung

3.2 Planungen gemal B-Plan 50 Il (2015)

Auf Grundlage eines aktualisierten Nutzungskonzepie den B-Plan 50; Teilgebiet 1l aus dem
Jahr 2015 wurde fir den Standort eine Blronutzungan 600 Beschaftigte geplant. In einer Ver-
kehrsuntersuchung (2016) wurde flr dieses Nutzworgsdpt ein Neuverkehr ermittelt.

Verkehrsprognose
Tac Vormittagc Nachmittay
[Anzahi] yAY, Qv zv Qv
[Kfz/d+Ri] | [Kfz/h] | [Kfz/h] | [Kfz/h] | [Kfz/h]
Beschaftigte | 600 1.455 138 35 30 111

Tabelle 2: Verkehrsprognose B-Plan 50, Teilgehi€2015)
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3.3 Aktuelle Planungen B-Plan 50 Il (2020)

Auf dem Teilgebiet Il ist gemald den aktuellen Plagen ein Standort der Feuerwehr vorgesehen.
Erganzt wird diese Nutzung durch eine Gewerbeeimhitica. 3.200 m? BGF sowie eine Wohnbe-

bauung mit 5 Reihenhausern.

Feuerwehr

Eine Betriebsbeschreibung der Feuerwehr flr denddta liegt vor. Demnach ist taglich von fol-

gendem Verkehr auszugehen:

- Verwaltung: 35 Pkw

- Alarm-Parker: 30 Pkw (davon 15 Pkw nachts)

- Ubungen: 7 Lkw

- Einsatze:

Unter dem Ansatz, dass in den Spitzenzeiten ca. &% erwaltungs-Pkw auftreten (50% vormit-
tags im Zielverkehr, 50% nachmittags im Quellverkekinsatze als Sonderereignis zu erachten
sind und Ubungen auRerhalb der Spitzenstundengerfpkann folgender Neuverkehr abgeschétzt

werden.

10 Lkw (davon 5 Lkw nachts)

Verkehrsprognose
Tac Vormittac Nachmittay

zv Qv VAY, Qv
[Kfz/d+Ri] | [Kfz/h] [ [Kfz/h] [ [Kfz/h] | [Kfz/h]
Beschaftigte 35 18 0 0 18

Einsatze 40 0 0 0 0

Ubungen 7 0 0 0 0
Summe 82 18 0 0 18

Tabelle 3: Verkehrsprognose B-Plan 50, Teilgeli€2020) - Feuerwehr




Gewerbe

Die gewerblichen Nutzungen sollen als Buroflachesgabildet werden. Ca. 3.20G BGF konnten
realisiert werden. In Anlehnung an die verkehrlichiEngangsdaten nach VerBau kann folgender
Neuverkehr (Beschétftigte, Besucher, Wirtschaftsslerkprognostiziert werden.

Verkehrsprognose
Tag Vormittag Nachmittag
[Anzahl] zv Qv zv Qv
[Kfz/d+Ri] | [Kfz/h] [ [Kfz/h] [ [Kfz/h] [ [Kfz/h]
Beschaftigte | 128 112 26 4 5 16

Tabelle 4: Verkehrsprognose B-Plan 50, Teilgehi€2020) - Bluro

Wohnbebauung

Die Wohnbebauung soll als Reihenhausbebauung defigig werden. Vorgesehen ist eine Zeile
mit funf Reihenh&usern. In Anlehnung an die verkelhen Eingangsdaten nach VerBau kann fol-
gender Neuverkehr fur die Bewohner prognostiziemden.

Verkehrsprognose
Tag Vormittag Nachmittag
[Anzahi] zv Qv zv Qv
[Kfz/dRi] | [Kfz/h] [ [Kfz/h] [ [Kfz/h] | [Kfz/h]
Bewohner 18 17 0 2 2 1

Tabelle 5: Verkehrsprognose B-Plan 50, Teilgeldi€2020) — Bewohner

4. Differenzbetrachtung

Ein Vergleich der Verkehrsprognosen vorgenanntdzdhgsszenarien zeigt, dass die aktuelle Pla-
nung gegenuber der urspringlichen Nutzung auf dezalAles Teilgebietes Il nur eine unwesentli-
che Erhdhung des Verkehrsaufkommens, insbesondeden Spitzenstunden, erwarten lasst. Die
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Veranderungen gegenuber den Planungen aus der@QEhsind demgegeniber wesentlich ausge-
pragter.

Verkehrsprognose
Tag Vormittag Nachmittag
zv Qv zv Qv

[Kfz/d+Ri] | [Kiz/h] | [Kfz/n] | [Kfz/h] | [Kfz/h]

Urspringliche Nutzung 29 29 0 0 29
B-Plan 50, Il (2015) 1.455 138 35 30 111
B-Plan 50, Il (2020) 211 44 6 7 35

Tabelle 6: Gegenuberstellung der Verkehrsprognosen

Insgesamt erhéht sich das Verkehrsaufkommen im I®iefgzu der urspringlichen Nutzung tber
den Tag um 182 Fahrzeuge pro Richtung. In den &ptanden erhéht sich das Verkehrsaufkom-
men im Querschnitt am Vormittag um 21 FahrzeugeNachmittag um 13 Fahrzeuge.

Demgegenuber reduziert sich das Verkehrsaufkommexeargleich zu dem Nutzungskonzept aus
dem Jahr 2015 Uber den Tag um 1.244 Fahrzeuge iphduRg. In den Spitzenstunden reduziert
sich das Verkehrsautfkommen im Querschnitt am Vaagitm 123 Fahrzeuge, am Nachmittag um
99 Fahrzeuge.

Mit Fokus auf den Knotenpunkt der L 3266 / Limesgpabedeutet dies, dass durch die aktuell vor-
gesehene Bebauung des Teilgebietes Il im Vergleicder urspringlichen Nutzung nahezu keine
Auswirkungen in den Spitzenstunden gegeniber deatigen Situation zu erwarten sind. Im Sinne
einer Extremwertbetrachtung wird hierbei unterstelhss der gesamte Mehrverkehr in Richtung des
Knotenpunktes orientiert ist und Uber diesen abgesii wird. Bei einem Umlauf von 90 Sekunden
pro Phase wirden demnach rechnerisch vormittag3,$&ahrzeuge und nachmittags ca. 0,3 Fahr-
zeuge pro Umlauf mehr an der Signalanlage abzuiniden.

Darmstadt, den 09.04.2021
gez. ppa. Dipl.-Ing. Thomas Weissenberger
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1 Aufgabenstellung und Situationsbeschreibung

Die Stadt Bad Soden am Taunus beabsichtigt den Neubau der Hauptfeuerwache, die derzeit im
Bereich der Hunsriickstra3e angesiedelt ist. Als Standort ist das ehemalige Stwag-Gelande in
der Konigsteiner Stral3e im Bereich zwischen den Geb&uden Nr. 26 und 34 vorgesehen. Fur das
Gebiet wird der B-Plan Nr. 50 aufgestellt. Der Feuerwehrstandort betrifft hierbei das Teilgebiet II.

Die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH wurde im Rahmen der Bauleitplanung durch
die Stadt beauftragt, die zu erwartenden Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft durch den
Betrieb der geplanten Hauptfeuerwache zu untersuchen. Hierzu wird der Entwurf des
Architektenteams als Grundlage herangezogen. Die zu bertcksichtigenden Vorgange sind mit
der Feuerwehr abzustimmen. Durch geeignete Larmschutzmalnahmen soll moglichst eine
Einhaltung der Richtwerte nach TA Larm in der Nachbarschaft erreicht werden.

2 Rechts - und Beurteilungsgrundlagen

Bei der Abfassung dieses Gutachtens wurden folgende Rechts- und Beurteilungsgrundlagen her-
angezogen:

X Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch den Artikel 103 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI.
| S. 587 geandert worden ist

x Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) geandert
worden ist.

X Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786).

x Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990 (BGBI. I, S. 1036), die durch
Artikel 1 der Verordnung vom 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) ge&ndert worden ist

x DIN 18005-1 vom Juli 2002, Teil 1: Schallschutz im Stadtebau +Teil 1. Grundlagen und
Hinweise fir die Planung

x DIN 18005-1, Beiblatt 1 vom Mai 1987, Schallschutz im Stadtebau +Berechnungsverfahren
+Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung

x DIN 18005 Teil 2 vom September 1991, Larmkarten + KartenmaRige Darstellung von
Schallimmissionen

x Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI 1998 S.
503), die durch die Allgemeine Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017
B5) geandert worden ist
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x 101. Sitzung des Landerausschusses fur Immissionsschutz im Mai 2001, TOP 6.2: Hinweise
zur TA Larm 98 (LAI-Hinweise)

X Richtlinien fir den Larmschutz an Stral3en, RLS-90, Ausgabe 1990, herausgegeben vom
Bundesminister fur Verkehr - Abteilung Stral3enbau

X DIN ISO 9613-2, Entwurf vom September 1997, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung
im Freien, Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren

X VDI 2719 vom August 1987 - Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen
x VDI 2571 vom August 1976, Schallabstrahlung von Industriebauten

x VDI 3730 vom August 2002, Emissionskennwerte von Schallquellen, Sport- und Freizeitan-
lagen

x Bayerisches Landesamt fur Umwelt; Parkplatzlarmstudie - Untersuchung von Schallemissio-
nen aus Parkplatzen, Autohéfen und Omnibusbahnhéfen, Schriftenreihe des Bayerischen
Landesamtes fur Umweltschutz, 6. Auflage von 2007

X Bayerisches Landesamt fir Umwelt 2007, Beurteilung anlagenbezogener Verkehrsgerausche

x Feldhaus / Tegeder, Kommentierung der TA-Larm, erschienen im C. F. Mller Verlag 2014,
ISBN 978-3-8114-4723-3

X Bayerisches Landesamt fir Umwelt; Vertffentlichung zu den Larmimmissionen von akus-
tischen Ruckfahrwarneinrichtungen, Stand 12.2001

X Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen durch Lastkraftwagen und
typischer Geréausche von Verbraucherméarkten vom Hessischen Landesamt fur Umwelt und
Geologie von 2005, erschienen als Heft Nr. 3 von 2005 der Schriftenreihe Amwelt und
Geologie xLarmschutz in Hessen 3

x Schalltechnische Stellungnahme Nr. L8086 Einschatzung der Eignung des ehemaligen
Siwag-Gelandes an der Kdnigsteiner Stral3e als Standort fur die Hauptfeuerwache der Stadt
Bad Soden am Taunus, vom 25.04.2016, erstellt durch die TUV Technische Uberwachung
Hessen GmbH

x Gutachten Nr. L7318 im Rahmen der Voruntersuchungen fir den Bebauungsplan Nr. 75
AYHXHUZHKU XQG %DXKRI® GHU 6WDGW *%bt@su6BrgHdgr DP 7L
Larmimmissionen durch den angedachten Regelbetrieb des geplanten
Feuerwehrstitzpunktes in der HunsrtickstralRe einschlieBlich DRK und notérztlichem Dienst
sowie des stadtischen Bauhofes flr zwei Bebauungsvarianten, vom 30.0Oktober 2013, erstellt
durch die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH
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x Urteile im Zusammenhang mit der Beurteilung von Feuerwehrstandorten/-Geréauschen
x Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 29.04.1988 (Az. 7 C 33.87)
x Urteil des Oberverwaltungsgerichts Nordrhein-Westfalen vom 06.03.2006 (Az. 7 D
92/04.NE)
x Urteil des Hessischen Verwaltungsgerichtshof, 3. Senat, vom 11.06.2018 (Az. 3 C
1892/14.N)
X Urteil des OVG NRW vom 23.09.2019 (Az. 10 A 1114/17)

X weitere Erkenntnisquellen:
Protokoll des Erfahrungsaustausches der bekanntgegebenen Larmmessstellen am
13.09.2019 in Flintbek, Schleswig-Holstein

X Angaben vom Auftraggeber bzw. Planer bzw. Architekt:

Entwurf B-Plan 50 mit den verschiedenen Teilgebieten

Katasterdaten im dwg-Format

Freiflachenplan, Grundriss, Ansichten, Schnitte der geplanten Feuerwehrgebaude
Vermessungsdaten fur das Grundsttick einschlie3lich der Renaturierungsmafnahmen
Angaben zur Gebietsausweisung im Umfeld der Planung

Angaben zum geplanten Betrieb auf dem Feuerwehrgelande

Erlauterung zur Auswahl des Standortes von Seiten der Stadt

X X X X X X X

x Teilnahme an zwei Besprechungsterminen in Bad Soden am 20.05.2020 mit Mitarbeitern der
Stadt, der Planer, des Architekten und am 28.05.20 mit Mitarbeitern der Stadt und der
Feuerwehr

X Auszug aus dem Gelandemodell DGM1, bezogen Uber das Hessische Landesamt fir
Bodenmanagement und Geoinformation

X spektrales Ausbreitungsrechenprogramm LIMA fur Windows in der Version 2019.03;
Stapelfeldt Ingenieurgesellschaft mbH Dortmund mit Lima_7.exe vom 19.02.2019

X Schallausbreitungsberechnungsprogramm Saos NP in der Version 2017.01 der Kramer
Schalltechnik GmbH Sankt Augustin mit Lima-Rechenkern Lima_7.exe vom 14.02.2019 der
Stapelfeldt Ingenieurgesellschaft mbH Dortmund

X Berechnungsparameter des Ausbreitungsprogramms:

Anzahl der Reflexionen: 2

Radius der Reflexionen: 60 m

Temperatur: 10 °C

Feuchte: 70 %

LMINP: 0.01

DISIND: 30m

DBFEHLER: 0dB

Co 2,0 dB tags / nachts

Agr nach 1SO 9613-2 Gl. 10 (bzw. VDI 2714 Gl. 7)
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3 Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1

Das Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil | enthalt schalltechnische Orientierungswerte fir die ange-
messene Berilcksichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung. Sie sind eine
sachverstandige Konkretisierung fur die in der Planung zu bertcksichtigenden Ziele des Schall-
schutzes. Diese Ziele sind in allgemeiner Formulierung, z.B. im 8§ 50 Bundes-Immissions-
schutzgesetz oder in 8 1 Abs. 5 Baugesetzbuch, enthalten.

Bei der Bauleitplanung nach dem Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sind in der Regel den verschiedenen schutzbedirftigen Nutzungen (z.B. Bauflachen, Bauge-
bieten, sonstige Flachen) nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau, fol-
gende Orientierungswerte flr den Beurteilungspegel zuzuordnen. lhre Einhaltung oder Unter-
schreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der
betreffenden Bauflache verbundenen Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastun-
gen zu erfillen:

a) Bei reinen Wohngebieten (WR), Wochenendhausgebieten, Ferienhausgebieten
tags 50 dB(A) und
nachts 40 dB(A) bzw. 35 dB(A)
b) Bei allgemeinen Wohngebieten (WA), Kleinsiedlungsgebieten (WS) und
Campingplatzgebieten
tags 55 dB(A) und
nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A)
c) Bei Friedhdfen, Kleingartenanlagen und Parkanlagen
tags und nachts 55 dB(A)

d) Bei besonderen Wohngebieten (WB)

tags 60 dB(A) und
nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A)

e) Bei Dorfgebieten (MD) und Mischgebieten (MI)

tags 60 dB(A) und
nachts 50 dB(A) bzw. 45 dB(A)
f) Bei Kerngebieten (MK) und Gewerbegebieten (GE) gelten Orientierungswerte in
Hbhe von
tags 65 dB(A) und
nachts 55 dB(A) bzw. 50 dB(A).

g) Beisonstigen Sondergebieten, soweit sie schutzbedurftig sind, je nach Nutzungsart

tags 45 dB(A) bis 65 dB(A) und
nachts 35 dB(A) bis 65 dB(A).
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Bei Sondergebieten fir Krankenhauser und Pflegeanstalten werden z. B. jeweils die niedrigsten
unter Buchstabe g) genannten Orientierungswerte tags und nachts herangezogen.

Bei den zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und Frei-
zeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten. Der héhere
Nachtwert wird zur Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen herangezogen.

Gemal3 Beiblatt 1 der DIN 18005 Teil 1 sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der Be-
troffenen zu verschiedenen Arten von Gerauschquellen die Beurteilungspegel von verschiedenen
Schallquellen (Verkehr, Gewerbe, Freizeit etc.) jeweils fur sich alleine mit den Orientie-
rungswerten verglichen und nicht addiert werden.

Nach DIN 18005 Teil 1 ist die Einhaltung der Orientierungswerte winschenswert, um die mit der
Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundenen Erwartungen auf angemessenen Schutz
vor Larmbelastigungen zu erfillen. Sie sind jedoch nicht als Grenzwerte gedacht, sondern sie
unterliegen einer verantwortlichen oder begriindeten Abwagung. Die Abwégung kann in be-
stimmten Fallen - insbesondere in Innenstadtbereichen - zu einer entsprechenden Zurlickstellung
des Schallschutzes fihren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebau-
ung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte u.
U. nicht einhalten. Besonders dann sollte das umfangreiche Instrumentarium zur Larmbeka&mp-
fung, vor allem das der bauplanerischen Mdglichkeiten ausgeschopft werden, um die Flachen mit
Uberschreitungen mdoglichst gering zu halten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler
Begrindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange uber-
wiegen, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaRnahmen vorgesehen und
planungsrechtlich abgesichert werden.

4  Immission sschutzrechtliche Beurteilung des Feuerwehrbetriebes

Die TA Larm dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Geréausche sowie der Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche. Sie gilt fir Anlagen, die als genehmigungsbedurftige oder nicht genehmi-
gungsbedirftige Anlagen den Anforderungen des Zweiten Teils des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) unterliegen, mit Ausnahme folgender Anlagen:

a) Sportanlagen, die der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) unterliegen,
b) sonstige nicht genehmigungsbedurftige Freizeitanlagen sowie Freiluftgaststatten,

c) nicht genehmigungsbedirftige landwirtschaftliche Anlagen,

d) Schiel3platze, auf denen mit Waffen ab Kaliber 20 mm geschossen wird,

e) Tagebaue und die zum Betrieb eines Tagebaus erforderlichen Anlagen,

f) Baustellen,

g) Seehafenumschlagsanlagen,

h) Anlagen fur soziale Zwecke

Damit stellt sich die Frage, ob eine Feuerwache als Anlage fir soziale Zwecke nach der TA Larm
beurteilt werden kann.
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In einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Nordrhein-Westfalen vom 06.03.2006 (Az. 7 D
92/04.NE) wird ausgefihrt, dass die TA Larm im Hinblick auf die von einer Feuer- und
Rettungswache ausgehenden Larmimmissionen einschlagig ist. Die Grundséatze der Ermittlung
und Beurteilung nach TA Larm kénnen nach dem Urteil sachgerechter Weise als Anhalt dafur
herangezogen werden, ob das Vorhaben genehmigungsfahig ist, ohne die benachbarte
Wohnbebauung unzumutbaren Larmimmissionen auszusetzen. Auch der Umstand, dass eine
solche Anlage der Rettung von Menschenleben dient, entbindet den Trager der Anlage bei deren
Planung und Ausgestaltung nicht von der Pflicht, auf die Schutzbedirfnisse benachbarter
Wohnbevdlkerung nach MaRgabe des einschlagigen Immissionsschutzrechtes angemessen
Rucksicht zu nehmen.

Im Grundsatz handelt es sich bei einem Feuerwehrstandort um eine Anlage, deren Larmimmissio-
nen analog zu den Kriterien der TA Larm fiir nicht genehmigungsbedirftige Anlagen beurteilt
werden muss. Diese Grundsatze gelten auch im Rahmen der Bauleitplanung: denn nach Ziffer
7.5 der DIN 18005 Teil 1 werden die Beurteilungspegel fir gewerbliche Anlagen nach der TA
Larm in Verbindung mit DIN 1SO 9613-2 berechnet.

Nach Nummer 4.1 der TA Larm sind nicht genehmigungsbedurftige Anlagen nach § 22 Abs. 1 Nr.
1 und 2 BImSchG so zu errichten und zu betreiben, dass

x a) schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche verhindert werden, die nach dem Stand
der Technik zur Larmminderung vermeidbar sind, und

X b) nach dem Stand der Technik zur LArmminderung unvermeidbare schadliche Umwelteinwir-
kungen durch Gerdusche auf ein Mindestmald beschrankt werden.

Eine rein schematische Anwendung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir Notfallein-
richtungen, die einen 6ffentlichen Auftrag erfillen, scheint nicht zielfiihrend zu sein. Es stellt sich
daher die Frage, ob eine ob eine ergéanzende Prifung im Sonderfall nach Ziffer 3.2.2 der TA-
Larm moglich ist und welche Vorgange bei der Beurteilung zu berlicksichtigen sind. Hiermit
beschaftigen sich verschiedene Urteile und Ausschiisse:

Nach den Hinweisen zur TA Larm 98 des Landerausschusses fur Immissionsschutz vom Mai
2001 (LAI-Hinweise), Kriterien fiir eine ergdnzende Prifung im Sonderfall , sind alle Umsténde
fur die Beurteilung entscheidend, die sich in der konkreten Situation auf die Zumutbarkeit der
Gerauschbelastung auswirken kénnen. Die Zumutbarkeit kann héher anzusetzen sein, wenn eine
sozial anerkannte Tatigkeit nur an einem bestimmten Standort durchgefiihrt werden kann oder
wenn die gerduschverursachende Tatigkeit einem gesellschaftlich wiinschenswerten Zweck
dient. Die Sonderfallprifung ermdglicht eine Berlcksichtigung derartiger Gesichtspunkte, die fur
die Beurteilung des Einzelfalls entscheidende Bedeutung haben kénnen, sich jedoch nicht daftir
eignen, typisiert in das Prifschema der Regelfallpriifung ibernommen zu werden. Wegen der
Vielzahl der in Betracht kommenden Gesichtspunkte des Einzelfalls ist eine nahere
Konkretisierung schwierig.

Auf eine Sonderfallprifung insbesondere von nachtlichen Einséatzen stellt auch ein aktuelles Urteil
des OVG NRW vom 23.09.2019 (Az. 10 A 1114/17) bezuglich eines Feuerwehrgeratehauses ab.

Soweit es zur Abwehr von Gefahren fir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung oder zur Abwehr
eines betrieblichen Notstandes erforderlich ist, dirfen nach Nr. 7.1 der TA Larm die Immissions-
richtwerte nach Nummer 6 Uberschritten werden. Ein betrieblicher Notstand ist ein ungewéhn-
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liches, nicht voraussehbares, vom Willen des Betreibers unabhangiges und plétzlich eintretendes
Ereignis, das die Gefahr eines unverhaltnismaiigen Schadens mit sich bringt. Eine Einsatzfahrt
ggf. mit Martinshorn gehort allerdings zum bestimmungsgemafien Betrieb einer Feuerwache und
ist somit nicht ungewdhnlich oder unvorhersehbar.

Nach dem Protokoll des Erfahrungsaustausches der bekanntgegebenen Larmmessstellen am
13.09.2019 in Flintbek wird seitens des Landesamtes fiur Landwirtschaft, Umwelt und landliche
Raume (LLUR) des Landes Schleswig-Holstein die Position vert U HW H Q Ei@sht¥fahrtdn von
Feuerwehren, egal ob zum Ausriicken zu einem Einsatzort oder bei der Rickkehr von diesem,
zum reguléren Betrieb einer Feuerwache zahlen. Sie werden fir diesen Zweck errichtet. Nicht zu
unterscheiden ist dabei zwischen Ubungen und Einsétzen, da beides zu einem regularen Betrieb
einer Feuerwache dazu gehdrt. Bei der Bildung des Beurteilungspegels sind alle Gerdusche der
Anlage darzustellen. Die Ausnahmeregelung fur Notsituationen gemaf3 Nr. 7.1 TA Larm greift nur
fur den Standort, an dem der Notfall selbst eintritt, nicht jedoch fir den Standort der Feuerwache.
[Darauf stellt auch ein aktuelles Urteil des OVG NRW vom 23.09.2019 mit dem Az. 10 A 1114/17
ab.] Kleine dorfliche Feuerwachen kommen haufig mit den 10 seltenen Ereignissen gemaf3 Nr.
7.2 TA Larm aus (Statistik der letzten Jahre). GroRRere Feuerwehren missen eine genauere
Auswahl ihres Standortes treffen. Im Rahmen der Bauleitplanung sollten verschiedene Standorte
und SchallschutzmaRnahmen gepriift werden. Sollten dennoch Uberschreitungen der IRW
verbleiben (Feuerwachen sind nicht genehmigungsbedirftige Anlagen nach BImSchG), kdnnen
diese ggf. aufgrund der dringenden Erforderlichkeit der Feuerwehr von der Gemeinde abgewogen
werden. Nach ausreichender Standortprifung und Prifung von SchallschutzmaflZnahmen kénnen
auch Uberschreitungen hinnehmbar sein, wenn dies zur Gewahrleistung der Nahe der
Feuerwache zu méglichen Einsatzorten XQYHUPHLGEDU LVW 3

Eine erhohte Gerduschbelastung ist bei der Fahrt von Rettungs- und Einsatzfahrzeugen mit
eingeschaltetem akustischen Sondersignal (Martinshorn) bzw. beim Einsatz einer ortsfesten
Feueralarmsirene zu rechnen. In einem alteren Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom
29.04.1988 (Az. 7 C 33.87) zu Larmeinwirkungen durch eine Feueralarmsirene wird sinngeman
festgestellt, dass die immissionsschutzrechtlichen Bewertungskriterien der TA-Larm, die far
gewerbliche Anlagen gelten, nur bedingt ein Mal3stab sind zur Beurteilung der Frage, ob der von
einer Feuerwehr ausgehende Larm eine erhebliche Belastigung und somit eine schadliche
Umwelteinwirkung darstellt. Der Feueralarm unterscheidet sich nach der Urteilsbegriindung von
den nach TA-Larm zu beurteilenden Anlagen dadurch, dass eine in dB(A)-Werten ausgedriickte
Zumutbarkeitsschwelle im Hinblick auf die gesetzlich gebotene Alarmierung im Einsatzfall auch
zur Nachtzeit h6her anzusetzen ist.

In einem Urteil des OVG NRW aus dem Jahr 2006 wird mit Beriicksichtigung des Warnzweckes
der Schallereignisse durch das dem Schutz und der Rettung von Menschenleben dienende
Martinshorn ebenfalls auf eine Sonderfallpriifung abgestellt. Hierzu wird im Urteil ausgefihrt:
Ainzu kommt, dass das Geradusch des Martinshorns bei einer Einsatzfahrt +anders als bei
stationaren Anlagen = nur kurzfristig wahrend der in aller Regel zlgigen Vorbeifahrt des
Einsatzfahrzeuges auftritt. Ferner missen gerade Anlieger von StralBen mit maRgeblicher
Verbindungsfunktion ohnehin vermehrt damit rechnen, dass Rettungsfahrzeuge + wie auch
Polizeifahrzeuge +im Einsatz die Stral3e unter Benutzung des Martinshorns befahren. Dass ein
Betroffener in (unmittelbarer) Nachbarschaft einer Feuer- und Rettungswache wohnt, erhoht +
nicht anders als etwa die Nachbarschaft eines Krankenhauses oder einer Polizeidienststelle +
zwar in gewissem Umfang die Wahrscheinlichkeit, dass Einsatzfahrten mit Martinshorn
wahrgenommen werden missen. Dies ist jedoch in einem funktionierenden Gemeinwesen
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unvermeidlich und jedenfalls dann dem als sozialaddquat hinzunehmenden
Beeintrachtigungsrisiko zuzuordnen, wenn im Ubrigen alles nach dem Stand der Technik
Mogliche dafir getan wird, dass sich dieses Risiko nur in einer mdglichst geringen Zahl von Féllen
tatséachlich verwirklicht und zu Beeintrachtigungen fuhrt 3

In einem Urteil des hessischen Verwaltungsgerichtshofs vom 11.06.2018 ((Az. 3 C 1892/14.N) )

bezlglich eines Notfallzentrums und nachbarschaftlicher Abwehrrechte wird ausfihrt:

A(LQ IXQNWLRQLHUHQGHYV *HPHLQZHVHQ XQ &etzéh €rienddhrelewW LY H 'D
und effektiven Schutz im Notfall voraus - gerade bei einer alternden Gesellschaft. Da die
Bundesrepublik Deutschland ein dicht besiedeltes Land ist und nach § 15 Abs. 2 Satz 2 des
Hessischen Rettungsdienstgesetzes eine Hilfsfrist (Zeitraum vom Eingang einer Notfallmeldung

bei der zustandigen Zentralen Leitstelle bis zum Eintreffen eines geeigneten Rettungsmittels am

Notfallort) von 10 Minuten einzuhalten ist, ist ein dichtes Netz an Rettungspunkten unabdingbar.

Daraus folgtaber DXFK GDVV JHUDGH LP VWIGWLVFKHQ %HUHLFK GLH O
regelmafligen Immissionen von Martinshérnern auf Ein- und AusfallstraBen hinzunehmen

haben 3

In einem aktuellen Urteil des OVG NRW vom 23.09.2019 mit dem Az. 10 A 1114/17 beziiglich
eines Feuerwehrgeratehauses wird bei der seltenen nachtlichen Benutzung des Einsatzhornes
beim Ausriicken der Einsatzfahrzeuge darauf abgestellt, dass Anwohner nicht anders betroffen
sind, als wenn nachts auf der éffentlichen StraRe Polizei-, Rettungs- oder Feuerwehrfahrzeuge
mit eingeschaltetem Einsatzhorn vorbeifahren (und dass diese Gerauschereignisse somit
zumutbar sind).

Unabhangig davon, ob nun fur Notfalleinrichtungen, die einen &ffentlichen Auftrag erfillen, die
Immissionsrichtwerte rein schematisch angewandt werden kénnen oder ob eine erganzende
Prifung im Sonderfall nach Ziffer 3.2.2 der TA-Larm mdglich ist, sollte bereits in der Planung
sichergestellt werden, dass die Gerduschemissionen des regelméRigen Feuerwehrbetriebes
(dazu gehdren samtliche relevanten Gerauschvorgénge auf dem Geldnde wie Fahr- und
Transportvorgange, Parken etc.) moglichst auf das unvermeidbare MalR3 reduziert werden.

4.1 Anmerkungen zum Einsatz von Sondersignalanlagen (Martinshorn)

Eine erhohte Gerauschbelastung ist im Zusammenhang mit der eigentlichen Zweckbestimmung
der Notfalleinrichtungen zu erwarten, der in der Gefahrenabwehr und Brandbekampfung zu se-
hen ist. Hier ist neben den Fahrgerauschen insbesondere mit den Gerduschen der Einsatzhorner
(Sondersignalanlagen) bei der Fahrt von Einsatzfahrzeugen zu rechnen, welche eine
Schallleistung von ca. 130 +135 dB(A) aufweisen. Es ist davon auszugehen, dass diese Signal-
horner nicht auf dem Feuerwehrgelande, sondern erst im o6ffentlichen Verkehrsraum einge-
schaltet werden, wobei in diesem Bereich der 8 38 Abs. 1 der StralRenverkehrsordnung deren
Einsatz mit strengen Auflagen verknipft:

Blaues Blinklicht zusammen mit dem Einsatzhorn darf nur verwendet werden, wenn
hochste Eile geboten ist, um Menschenleben zu retten oder schwere gesundheitliche
Schaden abzuwenden, eine Gefahr fur die offentliche Sicherheit oder Ordnung
abzuwenden, flichtige Personen zu verfolgen oder bedeutende Sachwerte zu er-
halten. Es ordnet an: "Alle Ubrigen Verkehrsteilnehmer haben sofort freie Bahn zu
schaffen".
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Die Entscheidung, das Einsatzhorn einzuschalten, obliegt hierbei selbstverantwortlich dem
jeweiligen Fahrzeugfihrer!

Im vorliegenden Fall kann nach den Angaben der Feuerwehr Bad Soden davon auszugehen,

dass von dem vorgesehenen Feuerwehrstandort aus ca. 300 Einsatzfalle im Jahr zu erwarten

sind, wobei rund die Halfte, also (LQVIW]H AXQWHU $XVQOXW]X@d YRQ ¢
Wegerechten 3 DOVR EHL %HGDUI PLW 9HUZHQGXQJ GHYV aléhutL Q VKR L
1/3 in die Nachtzeit.

Um den Einsatz des Martinshorns soweit wie mdoglich zu reduzieren, kann ungehinderte
Einfadelung der Einsatzfahrzeuge in den offentlichen StralRenverkehr auch durch eine
Lichtsignalanlage im Ein-/Ausfahrtsbereich geregelt werden.

Bei einer direkten Vorbeifahrt von Einsatzfahrzeugen im offentlichen Verkehrsraum ist bei den
vorhandenen Entfernungen vor den nachsten Fenstern mit Gerauschspitzen von ca. 100 dB(A)
auszugehen. Inwieweit diese unvermeidbaren Gerauschpegel, die auch im weiteren innerstadti-
schen Bereich bei der Vorbeifahrt von Einsatzfahrzeugen der Polizei, der Feuerwehr oder DRK
haufig auftreten kénnen, abwagungsrelevant sind, wird in diesem Gutachten offengehalten.

5 Immissionsrichtwerte nach der TA Larm

Nach TA Larm liegen die mafigeblichen Immissionsorte bei bebauten Flachen 0,5m auf3erhalb
vor der Mitte des getffneten Fensters des vom Gerausch am starksten betroffenen schutzbedurf-
tigen Raumes nach DIN 4109. Die Beurteilungspegel werden mit den Immissionsrichtwerten nach
Nr. 6.1 der TA Larm verglichen, welche hier fir alle in der TA L&rm genannten Gebiets-
ausweisungen aufgefiihrt sind.

Dabei ergibt sich nach Nr. 6.6 TA Larm die Art der in Nummer 6.1 bezeichneten Gebiete und
Einrichtungen aus den Festlegungen in den Bebauungsplanen. Sonstige in Bebauungsplanen
festgesetzte Flachen fiir Gebiete und Einrichtungen sowie Gebiete und Einrichtungen, fir die
keine Festsetzungen bestehen, sind nach Nummer 6.1 entsprechend der Schutzbeddrftigkeit zu
beurteilen.

In Abhangigkeit von der jeweiligen Gebietsausweisung betragen nach Ziffer 6.1 der TA Larm die
Immissionsrichtwerte aul3erhalb von Gebauden:

a) in Industriegebieten

70 dB(A)
b) in Gewerbegebieten
tagsuber 65 dB(A) und
nachts 50 dB(A)
c) in urbanen Gebieten
tagsuber 63 dB(A) und

nachts 45 dB(A)
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d) in Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebieten

tagsuber 60 dB(A) und
nachts 45 dB(A)

e) in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten
tagsuber 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A)

f) in reinen Wohngebieten
tagsuber 50 dB(A) und
nachts 35 dB(A)

g) in Kurgebieten, fir Krankenh&user und Pflegeanstalten
tagsuber 45 dB(A) und
nachts 35 dB(A)

Die Tageszeit erstreckt sich von 06.00 bis 22.00 Uhr und die Nachtzeit von 22.00 bis 06.00 Uhr,
dabei wird in der Nachtzeit zur Beurteilung die lauteste Nachtstunde herangezogen. Einzelne
kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsortrichtwerte am Tage um nicht mehr als
30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) uberschreiten.

% Hdeltdnen Ereignissen 3 D Q QmeRikaly/ 10 Tagen oder Nachten eines Kalenderjahres be-
tragen die Immissionsrichtwerte, mit Ausnahme von Industriegebieten, nach TA-Larm:

70 dB(A) tagsiiber und
55 dB(A) nachts.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte fir seltene Ereignisse in
Misch-, Wohn- und Kurgebieten am Tage um nicht mehr als 20 dB(A) und in der Nacht um nicht
mehr als 10 dB(A) Uberschreiten. In Gewerbegebieten dirfen diese Werte am Tage kurzzeitig
um bis zu 25 dB(A) und in der Nachtzeit um bis zu 15 dB(A) Uberschritten werden.

Nach Nummer 6.5 der TA-Larm ist in Gebieten nach Nummer 6.1 Buchstaben e bis g - und somit
nicht in Kern-, Misch- oder Urbanen-Gebieten nach Buchstabe c und d - der TA-Larm bei der
Ermittlung des Beurteilungspegels die erhéhte Stérwirkung von Gerauschen in Tageszeiten mit
erhdhter Empfindlichkeit durch einen Zuschlag zu beriicksichtigen.

An Werktagen sind die folgenden Ruhezeiten zu bericksichtigen:

06:00 +07:00 Uhr
20:00 +22:00 Uhr

An Sonn- und Feiertagen:

06:00 +09:00 Uhr
13:00 +15:00 Uhr
20:00 +22:00 Uhr
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5.1 Vorbelastung

Die Richtwerte der TA Larm gelten fir die Gesamtbelastung durch gewerbliche
Larmimmissionen, also fir die Summe aus Vor *und Zusatzbelastung. Daher sind nach TA Larm
nicht nur die von der zu beurteilenden Anlage ausgehenden Immissionen mit den Richtwerten zu
vergleichen, sondern es muss viel-mehr die Vorbelastung durch benachbarte Gewerbebetriebe
berlcksichtigt werden.

Im Umfeld der geplanten Feuerwehr befinden sich einige Gewerbebetriebe, wobei es sich im
Wesentlichen um Betriebe mit ausschlieBlicher Tag-Nutzung handelt. Auf der
gegeniberliegenden StralRenseite der Kdnigsteiner StrafRe befindet sich ein Autohaus und ein
Reifenhandel mit Tankstelle, die beide nur tags betrieben werden und in der Gebietsausweisung
Mischgebiet liegen. Weiter sudlich befindet sich ein Supermarkt im Sondergebiet Einzelhandel.
Tagsuber besteht also eine gewerbliche Vorbelastung, nachts ist fir die kritischen
Immissionsorten keine relevante Vorbelastung zu erwarten.

Weiterhin ist im Hinblick auf die Feuerwehr im Sinne einer Sonderfallpriifung zu bedenken, dass
die Feuerwehr hinsichtlich der Art der Gerausche und insbesondere der sozialen Adagquanz nicht
eins zu eins mit einem Gewerbebetrieb gleichzusetzen ist. Eine Summenbildung aus
gewerblichem Larm und den Gerauscheinwirkungen der Feuerwehr scheint also nicht
gerechtfertigt. Die gewerbliche Vorbelastung wird daher im vorliegenden Gutachten nicht
bertcksichtigt.

5.2 Anmerkung zu den Immissionsrichtwerten nach TA Larm

Die o. a. Immissionsrichtwerte nach der TA Larm sind in baurechtlichen oder immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren heranzuziehen. Daher ist bereits in der Bauleitplanung zu
untersuchen, ob die Planung die Einhaltung der Immissionsrichtwerte erwarten lasst. Sie sind im
Verwaltungsvollzug als Grenzwerte aufzufassen, die keinen Abwagungsspielraum nach oben
zulassen. Es wird angemerkt, dass sich die Immissionsaufpunkte nach der TA La&rm 0,5m vor
dem geoffneten Fensters eines schutzbedirftigen Raumes nach DIN 4109 befinden. Im-
missionsschutzrechtlich hat somit der Immissionsaufpunkt 0,5m vor dem Fenster solange Be-
stand, wie das Fenster zu 6ffnen ist.

Passive SchallschutzmafRnahmen analog zum Verkehrslarmschutzrecht mit Festsetzungen im B-
Plan zu fensterunabhangigen Bellftungseinrichtungen, die bei geschlossenem Fenstern in den
Innenwohnbereichen ausreichenden Schutz gewahrleisten kénnten, sind rechtlich anfechtbar. Im
Sinne der TA Larm sind daher bei einer Uberschreitung der Richtwerte aktive Manahmen an
der Gerauschquelle vorzusehen, die zu einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm
fuhren. Alternativ kbnnen bauliche MaRhahmen auf dem Ausbreitungsweg, also auch vor dem
Fenster, z.B. in Form einer vorgehéangten Fassade in Frage.
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6 Untersuchte Immissionsaufpunkte und Gebietseinstufung

Im Umfeld des geplanten Feuerwehrstandortes befinden sich sowohl Wohnhéauser als auch
gewerbliche Nutzungen. Das Gelande wird im Norden durch eine bestehende Mischgebiets-
nutzung mit Wohnh&usern und einem Lidl-Markt begrenzt. Im Osten befindet sich eine
Retentionsflache, dann die Bahntrasse und dahinter beginnt in rund 50m Abstand eine
Wohnbebauung (Mischgebiet). Im Stiden schlief3t an das ehemalige Stiwag-Gelande eine bislang
als Gewerbegebiet eingestufte Nutzung mit Betrieben und Wohnungen, sowie weiter stdlich ein
Hotel an. Ostlich der Koénigsteiner StraRe direkt gegeniiber des geplanten Feuerwehrstandortes
befinden sich ein Autohaus und ein Reifenhandel mit Tankstelle. Dahinter sowie im Suden und
Norden befinden sich Wohnhéauser.

Auf dem ehemaligen Sitwag-Gelande soll neben dem Feuerwehrstandort im Norden auch eine
Gewerbeflache ausgewiesen werden, sowie im Studen ein Wohnhaus fur Betriebsangehorige der
Feuerwehr errichtet werden.

Es wurden die folgenden Immissionsorte als malR3geblich definiert. Die Lage der Immissionsorte
kann dem Lageplan in Abbildung 1 und in Anlage 1 entnommen werden.

IP1: Wohnhaus Konigsteiner Stral3e 34, Sudsidostfassade, 1.0G

IP1b: im Bau befindliches Wohnhaus Konigsteiner Stral3e 34, Siidostfassade, 2.0G
IP2: Eifel StraRe 2a, Stidwestfassade, 2.0G

IP3: Eifel StraRe 10, Stidwestfassade, 2.0G

IP4: Eifel StralRe 14, Sudfassade, 2.0G

IP5: Eifel StraRe 22, Siidfassade, 2.0G

IP6: Konigsteiner StralRe 26b, Nordwestfassade, 1.0G

IP7:  Konigsteiner Stral3e 26a, Nordwestfassade, 2.0G

IP8:  Konigsteiner StralRe 26, Nordwestfassade, 2.0G

IP9: Schubertstrale 1, Nordostfassade, 3.0G

IP10: HasselstraRe 51 A, Nordnordostfassade, 2.0G

IP11: HasselstralRe 45 A, Nordnordostfassade, 3.0G

IP12: Mendelsohn +Bartholdy Stral3e 3, Nordnordostfassade, 2.0G

IP13: Gartenstral3e 24, Nordnordostfassade, 3.0G

IP14: Konigsteiner Stral3e 13, Ostnordostfassade, 1.0G

IP15: geplantes Feuerwehrwohnen
a: Nordwestfassade, 2.0G
b: Nordostfassade, 2.0G
c: Siudwestfassade, 2.0G
d: Sidostfassade, 2.0G

IP16: geplantes Gewerbe/Burohaus im Nordwesten, Studostfassade, 2.0G
IP17: Buro Autohaus, Kdnigsteiner StralRe 7, Nordostfassade, 1.0G
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Gelande
geplante

Nach dem Entwurf des B-Plans Nr. 50 befindet sich der IP 1, in der Gebietsausweisung
Mischgebiet , was auch der tatsachlichen Nutzung entspricht. Da in diesem Gebaude auch
gewohnt wird, sind die Immissionsrichtwerte tagsiber und nachts zu bertcksichtigen. Hier wird
derzeit eine Erweiterung des Wohngebdudes errichtet. Dieses Gebaude wurde als IP1b
zusatzlich bertcksichtigt.

Der Bereich norddstlich des Bahndamms mit den Immissionsaufpunkten IP 2 xIP 5 entlang der
Eifelstral3e ist nach dem rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 15 von 1974 als Mischgebiet M
ausgewiesen.
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Der Entwurf des B-Plans Nr. 50 sieht fur diesen Bereich mit den Immissionsaufpunkten IP 6 +*

IP 8 (Kbnigsteiner StralRe 26, 26s, 26b) jetzt die Gebietsausweisung Mischgebiet vor. Die hier
urspriinglich vorgesehene Gebietsausweisung als GE, in welchem nach 8§ 8 (3) 1 lediglich
ausnahmsweise WohQ Q XWX QJ |+ U - ArkDBEYkitsEKafiEpersonen sowie Betriebsinhaber

XQG %HWULHEVOHLWHU GLH GHP *H ZHAll&sHid st WsUHidd BEicHthdeHrR U G Q H
aufrechtzuerhalten.

Fur den Bereich der Wohnbebauung sidlich der Beethovenstralie mit dem Immissionsaufpunkt
IP 9 liegt kein rechtsgultiger Bebauungsplan vor. Nach der Realnutzung ist hier von einem
Allgemeinen Wohngebiet WA  auszugehen.

Der Bereich westlich der Kdnigsteiner Straf3e ist planungsrechtlich durch die B-Plane Nr. 7 und
Nr. 1 (REWE-Markt) erfasst. Der Bereich unmittelbar entlang der Konigsteiner Straf3e ist durch
den REWE-Markt (SO-Einzelhandel), im nordlichen Anschluss durch das Autohaus Volpert &
Bisinger und nachfolgend durch die Tankstelle mit Werkstatt der Firma Reifen-Diehl im M
geprégt. Insofern im Bereich dieser gewerblichen Nutzungen im MI kein Wohnen vorhanden ist,
kann eine Sonderfallprifung nach TA Larm ergeben, dass hier nachts lediglich eine
Schutzbedurftigkeit analog zum Tageszeitraum beriicksichtigt werden muss. Hierzu wurden
Burordume im Obergeschoss des Autohauses als IP17 berlcksichtigt.

Westlich dieser gewerblichen Nutzungen schlieBen sich entlang der HasselstraRe (Immissions-
aufpunkte IP 10 und IP 11) und noérdlich an der GartenstraRe (Immissionsaufpunkt IP 12,
Mendelssohn-Bartholdy-Straf3e 1) jeweils in der Gebietsausweisung Allgemeines Wohngebiet
WA Wohnnutzungen an. Der Bereich entlang der Konigsteiner Strale mit den
Immissionsaufpunkten IP 13 und IP 14 zwischen der GartenstralRe im Norden und der Tankstelle
im Siden ist als Mischgebiet Ml ausgewiesen. Er wird gepragt durch das mehrgeschossige
Wohnhaus Gartenstral3e 24 und dem gemischtgenutzten Anwesen Kdnigsteiner StraRe 13 mit
Hinterhaus 13a, in welchem eine Kinderkrippe untergebracht ist.

IP15a bis d bilden die Fassaden des geplanten Wohngebaudes fir die Feuerwehrleute ab. Der
B-Plan sieht vor, dass dieser Bereich ebenfalls als Mischgebiet Ml ausgewiesen werden soll.
Entlang der nérdlichen Fassadenseite, welche den Betriebsraumen des Feuerwehrstandorts
zugewandt ist, sind keine Fenster schutzbedurftiger Raume geplant, bzw. es soll ein
vorgelagerter Laubengang eingerichtet werden.

IP16 reprasentiert ein zuklnftiges Gewerbegebaude (Biro 0.4.) im geplanten Gewerbegebiet
nordlich des Feuerwehrstandortes.

7 Beschr eibung des geplanten Betriebsgelandes

Der geplante Feuerwehrstandort soll in der Kdnigsteiner StrafRe zwischen den Hausnummern 26
und 32 entstehen. Das Konzept sieht im Norden der Flache ein Bereich fir einen
Gewerbestandort (unabh&ngig von der Feuerwehr) vor. Daran angrenzend folgt ein Parkplatz,
dessen Nordteil dem Gewerbe und der Sudteil der Feuerwehr zugeordnet ist. Das
Feuerwehrgebaude verfugt im Norden Uber einen Verwaltungstrakt, der auch die Sozial- und
Gruppenraume enthéalt. Sudlich schliel3t daran auf der Seite der Kdnigsteiner StralRe die grolRe
Fahrzeughalle (Alarm 1) an. Uber den vorgelagerten Hof erfolgt die Abfahrt der Einsatzfahrzeuge
Uber zwei Zu- und Abfahrten auf die Kodnigsteiner Straf3e. Auf der Nordostseite befindet sich








