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Stadt Bad Soden am Taunus, Bebauungsplan Nr. 71 A "Kleiner Hetzel" Begriindung

1.0  R&umlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Rand der Innenstadt der Stadt Bad Soden am Taunus und
hat eine GréRRe von etwa 3,6 ha. Es wird begrenzt

im Norden: durch die z. T. bebauten, z.T. unbebauten Grundstiicke zwischen "Ep-
tingweg" und der StraRe "Am kleinen Hetzel",

im Osten:  durch die Ruckseite der Wohnbaugrundstiicke westlich der Stralen "Am
Kleinen Hetzel" und "Zum Quellenpark",

im Stden:  durch die Rickseite der Wohnbaugrundstiicke nérdlich der "Dachberg-
stral3e" und der StralRe "Zum Quellenpark",

im Westen: durch die Riickseite der Wohnbaurundstiicke dstlich der "Paulinenstra-
Re".

Folgende Flurstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs:

in Flur 25: 252/56 (teilweise), 338/8 (teilweise), 338/9, 338/18, 338/19, 375/1,
379/1, 381/1, 384/1, 388/1, 391/2 (teilweise), 391/3 (teilweise), 402/1,
405/1, 410/3, 410/5 (teilweise), 415/3, 415/4, 416/3, 418/2

in Flur 34: 12 (teilweise).

Mit dem Bebauungsplan Nr. 71 A "Kleiner Hetzel" werden gleichzeitig eine kleine
Teilflache des Bebauungsplans Nr. 59 "Kénigsteiner Strale, Oranienstrale und Klei-
ner Hetzel" und Teilflichen des Bebauungsplans Nr. 12 "Dachberg (Stidhang)" gean-
dert.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 71 A "Kleiner Hetzel", zugleich Teildnde-
rung der Bebauungspléne Nr. 12 "Dachberg (Stidhang)" und Nr. 59 "Kénigsteiner Strale,
OranienstralRe und Kleiner Hetzel" der Stadt Bad Soden am Taunus, Stadtteil Bad Soden
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2.0

3.0

Ausgangssituation / Plangebiet in derzeitiger Nutzung

Das Plangebiet gliedert sich nach Nutzungs- und nach Landschaftsmerkmalen in zwei
sehr unterschiedliche Bereiche:

- Der nérdliche Bereich mit Flurnamen "Kleiner Hetzel" stellt sich dar als eine weit-
laufige Griinflache mit altem Obstbaumbestand auf einem stark geneigten Osthang
oberhalb der Altstadt. Der obere Teil des Hanges wird im Westen von der Bebau-
ung der "PaulinenstraBe" gesdumt, im Norden schlieft sich das Gartenland der
Kongregation der Franziskanerinnen an, im Osten wird die Wiese durch einen
schmalen Waldstreifen, der noch zum beplanten Bereich gehért, von der Kernstadt
getrennt. Im Suden wird die Obstbaumwiese durch den Waldrand des Grinbergs
begrenzt. Hier verlauft auch der Fulweg "Lahnweg" von der "Paulinenstrale" ab-
warts zur alten evangelischen Kirche.

- Der stdliche Bereich des Plangebiets ist ein steiler Sudosthang in einer Ausdeh-
nung von Stdwest nach Nordost, der gepragt ist durch einen lichten Hochwald aus
Laubbaumen. Der Bereich umfasst die Flur "Kastanienwzldchen” und "Griinberg".
Dieser Bereich wird im Norden durch die Bebauung an der "Paulinenstrale" be-
grenzt und im Stiden durch die Bebauung an der "DachbergstraRe".

Im Hinblick auf die Art der vorhandenen Freiflachenutzungen wurde eine differen-
Zierte Bestandsaufnahme erarbeitet (s. Landschaftsplan). Biodkologisch wertvolle Le-
bensrdume, bzw. Biotopstrukturen sind die beiden Waldbesténde sowie die Obstwie-
senbrache des "Kleinen Hetzel".

Der landschaftlich auRergewshnlich schéne Bereich des "Kleinen Hetzel" ist im
Flachennutzungsplan als "Sondergebiet Kur" ausgewiesen und stellt damit eine der
letzten zentral gelegenen Bauflachen der Stadt Bad Soden am Taunus dar. Die wich-
tigsten Standortfaktoren sind die Lagegunst und die Besonderheit der landschaftli-
chen Lage. Da aus den Belangen des Kurbetriebes kein Bedarf nach Bauflachen
mehr besteht, eignet sich der Bereich des "Kleinen Hetzel" aufgrund seiner ruhigen
Lage und rédumlichen Identitat gut fiir anspruchsvolle Institutionen und eine gehobene
Wohnbebauung, die allerdings nur bei hohem ErschlieBungsaufwand zu realisieren

sind.

Ziele und Zwecke der Planu ng

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird der Innenbereich der Stadt Bad So-
den entwickelt. Ziel der Planung ist es, innerhalb des Plangebiets eine stadtebauliche
Ordnung zu definieren, nach der die zwei oben beschriebenen Bereiche ihre Eigen-
standigkeit und Identitat funktional und gestalterisch entwickeln, bzw. behalten.

Das nérdliche Teilgebiet "Kleiner Hetzel" soll einer baulich hochwertigen Nutzung zu-
gefihrt werden.

Die Waldflachen sollen in Ihrem Bestand und den Okologischen Funktionen gesi-
chert, landschaftsplanerisch aufgewertet und fiir die Nutzung als Naherholungsraum
zusatzlich erschlossen werden.
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Stiddtebauliche Konzeption

stimmt werden.

Das auBergews&hnliche Flair des "Kleinen Hetzel" beruht auf der pragnanten Land-
schaftssituation. Der "genius loci", die Besonderheit des Ortes, wird von den Merk-
malen R&umlichkeit, Einheit und Topografie bestimmit.

Der schéne Landschaftsraum wird aufgrund der raumlichen Fassung durch Waldran-
der an zwei Seiten gebildet, die dritte Seite bildet die Topografie der oberen Hang-
kante. Die vierte Seite aber ist offen fir den freien Blick auf das Tal.

Die klaren Raumkanten der Hangflache und der lichte Besatz mit alten Obstbidumen
erzeugen eine "Uberschaubare" Einheit und zudem ein harmonisches Bild. Die Wahr-

Eine besondere Anforderung an den stadtebaulichen Entwurf bestand in der topogra-
fischen Situation mit Hangneigungen von bis zu 22%. Die vorgegebene Verkehrser-
schlieBung des neuen Quartiers von der "PaulinenstraRe" aus, sollte zugleich auch
die noch nicht gesicherte verkehrliche ErschlieBung des Baugelandes im Bereich des
Bebauungsplans Nr. 59 auf dem Gartenland der Kongregat '
unmittelbar nérdlich des Plangebiets sicherstellen.

Die ErschlieRung der beiden Bereiche liegt auf Fistk. Nr. 338/3 in Verldngerung des
"Eptingweg" und verlauft in der Falllinie des Hanges mit starkem Gefélle von durch-
schnittlich 23% Neigung. Am FuR dieses Steilhangs flacht der Hang ab und hat hier
noch ein Gefalle von 10%. Von hier aus kann die BinnenerschlieRung der beiden Be-
reiche nérdlich und sidlich der Zufahrtsstrale erfolgen.

Bei den untersuchten ErschlieBungskonzepten zeigten die linearen Systeme struktu-
relle Nachteile. Aus dem Zusammenspiel der erschwerten Entwurfsbedingungen einer
starken Hangneigung und nur einer Quartierszufahrt, die naturgemaf eine Wende-
maglichkeit in Hanglage erfordert, resultierten unbefriedigende Entwurfslésungen.
Diese Entwiirfe sind gekennzeichnet von aufwéndiger ErschlieBung, schlechter Fl4-
chenausnutzung und stadtebaulich wenig pragnanter Komposition. Auch gelingt es
diesen linearen Konzepten nicht, den "genius loci" zu erhalten. Der "Kleine Hetzel"
wird zerschnitten, in einen oberen und unteren Teil, in ein Innen und AuRen. Die un-
bebauten Restflachen sind ist jeweils zu klein und zu unbedeutend, um die Starke des
Ortes und seinen Charakter zy erhalten.

Aus der diskutierten Lésungsmenge von finf Konzepten wurde folgerichtig ein ring-
férmiges ErschlieBungssystem ausgewadhlt. Es |16st mit einer vergleichsweise elegan-
ten Leichtigkeit die topografischen Zwénge, weil der ErschlieBungsring den Héhenli-

Die raumbeschreibende RingerschlieRung erzielt die beste Ausnutzung des Baulan-
des und verkérpert bildhaft das neue Quartier. Als griine Mitte bewahrt ein Teil der
alten Obstwiese den “genius loci", um den herum sich die Anwesen des Quartiers
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4.0

versammeln. So ist es die Synthese der Platztypologien eines noblen Square und des
dérflichen Angers, die dem Neuen Quartier "Kleiner Hetzel" eine anspruchsvolle, aber
unpratentise Identitat zuweist und der Adresse ein gutes Prestige verleiht.

aber ist ein Merkmal, das den Erwartungen und Bedirfnissen an ein gehobenes
Wohngebiet entspricht. So belassen auch die Festsetzungen des Bebauungsplans fiir
diesen Bereich einen weitgehenden Spielraum fir eine individuelle Architektur.

Verfahrensrechtliche Aspekte

* Aufstellungsverfahren

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 71 "Kleiner Hetzel" wurde von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus am 28.06.2006

gefasst.

Nachdem sich die Rahmenbedingungen und die stadtebauliche Aufgabenstellung
grundsétzlich geandert hatten, wurde im Sommer 2008 ein Bebauungsplanentwurf
entsprechend der oben dargestellten Konzeption erarbeitet.

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 71 "Kleiner Hetzel" stelite fur den Uberwiegenden Teil
des Bebauungsplangebiets Nr. 12 "Dachberg (Stdhang)" eine neue Bebauungskon-
zeption auf, die den geénderten stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt fiir diesen
Bereich Rechnung trug. Durch den Bebauungsplan Nr. 71 "Kleiner Hetzel" sollten
auch Teilbereiche des Bebauungsplans Nr. 59 "Kénigsteiner StraRe, Oranienstrale

EBeRerstoe e ——FTrr————e ——— .
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und Kleiner Hetzel" geringfligig gedndert werden.

Durch Beschluss der Stadtverordnetenversammilung sollte das Verfahren fiir den Be-
bauungsplanentwurf Nr. 71 "Kleiner Hetzel" auf Grundlage des BauGB 2004 mit An-
derung vom 21.12.2006 weitergefiihrt werden. Auf dieser Rechtsgrundlage kann fiir
den Bebauungsplan Nr. 71 "Kleiner Hetzel" als "Bebauungsplan der Innenentwick-
lung” gem. § 13a BauGB das so genannte "beschleunigte Verfahren" angewendet
werden, das vor allem Vorteile bei den umweltrechtlichen Aspekten des Planungs-
verfahrens und bei der Verfahrensdurchfiihrung bietet.

Nachdem im Zuge des Beteiligungsverfahren gem. § 3 (2) BauGB Stellungnahmen
von Behdrden eingingen, die eine Anderung des Bebauungsplans im siidlichen Be-
reich an der "Dachbergstrae" zur Folge hatte, wurde eine Teilung des Bebauungs-
plans vorgenommen, um eine zlgige Realisierung von Bauvorhaben im nicht geén-
derten nérdlichenTeilplan zu gewahrleisten.

Der gréRere, nérdliche Teilplan mit dem Namen Nr. 71 A "Kleiner Hetzel" ist der vor-
liegende Bebauungsplanentwurf. Mit ihm werden gleichzeitig Teile der Bebauungs-
pléne Nr. 12 "Dachberg (Studhang)" und Nr. 59 "Kénigsteiner StraRe, OranienstralRe
und Kleiner Hetzel" geandert.

Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) sind
auch far den Teilplan Nr. 71 A "Kleiner Hetzel" gegeben. GemaR § 13a (2) Nr. 1
BauGB wird von der Erarbeitung einer Umweltpriifung und eines Umweltberichts ab-
gesehen.

Der kleinere, stidliche Teilplan mit dem Namen Nr. 71 B "Kleiner Hetzel" beinhaltet
die Grundstiicke zwischen dem Bebauungsplan Nr. 71 A und der "DachbergstralRe"
bzw. der Strale "Zum Quellenpark". Da der Bebauungsplanentwurf fir diesen Teil-
plan in einigen Punkten geandert wurde, wird er in einem eigenen, abgetrennten
Verfahren zur Rechtskraft gebracht.

* Ausgleich / Naturschutz

Der Bebauungsplan 71 A "Kleiner Hetzel" setzt deutlich weniger als 20 000 gm
Grundflache im Sinne von § 13 a (1) BauGB fest. Auch wird durch den Bebauungs-
plan weder ein Vorhaben zugelassen, fur das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung besteht, noch bestehen Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.

Die durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gel-
ten im Sinne des § 13a (2) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 1a (3) Satz 5 BauGB als zulassig.
Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans wurden so konzipiert, dass Eingriffe in Natur
und Landschaft minimiert werden, mit Grund und Boden schonend umgegangen wird
und die Bodenversiegelung auf das notwendige MaR begrenzt wird. Als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung mit dem Ziel einer behutsamen Nachverdichtung erfillt ge-
rade dieser Bebauungsplan die besonderen Vorschriften und Anforderungen zum

Umweltschutz gem. § 1a BauGB.

Weitere Festsetzungen zur Eingriffsminimierung und Festsetzungen mit Ausgleichs-
funktion, vor allem landschaftsplanerischer Art, sind in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Diese Festsetzungen erfolgten auf Grund der allgemeinen Ziele gemaf § 1
BauGB, die bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu beriicksichtigen sind.
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5.0

6.0

Zur Berticksichtigung der naturschutzrechtlichen Belange, die im Rahmen der Behor-
denbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB thematisiert wurden, wurden fir das Plangebiet
eine faunistische Bestandserhebung und Bewertung des Befundes durchgefiihrt (s.

Anlage).

* Flachennutzungsplan

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt stellt die Flachen des Bebauungsplans als
"Sondergebiet Kur" und als Griinflaichen dar. Der Bebauungsplanentwurf weicht in

Teilen von diesen Darstellungen ab.

Da die vorhandenen Griinflachen weitgehend erhalten und die geplante Neubebau-
ung nur einen geringen Teil des Plangebiets beansprucht, wird die stadtebauliche
Entwicklung der Stadt nicht beeintrachtigt. GemaR § 13 a (2) Nr. 2 BauGB wird der
Flachennutzungsplan der Stadt Bad Soden am Taunus spater entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans berichtigt.

Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004
(BGBI. I, S. 2414), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 24. Dez. 2008 (BGBI. I,

S. 3018).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 133), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I, S. 466).

- Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 18. Juni 2002 (GVBI. S. 274)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 06. Sept. 2007 (GVBI. S.548).

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen eine der Lage und den topografischen
Bedingungen angemessene Nutzung und Struktur dieses innenstadtnahen Bereichs
ermdglichen. Gleichzeitig sollen die planerischen Festsetzungen auch wichtige be-
stehende Landschaftselemente erhalten und weiter entwickeln.

* Art der baulichen Nutzung

Unter Bertcksichtigung der Nutzungen der umgebenden Bebauung werden im Plan-
gebiet "Reine Wohngebiete" gem. § 3 BauNVO festgesetzt, in denen Betriebe und
Anlagen, die ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, nicht zulassig sind.

Im mittleren Teil des Plangebiets, unmittelbar nordéstlich des Griinbergwaldes, ist die
Errichtung des Hospizes mit etwa 12 Platzen und den dazugehorigen Versorgungs-
und Pflegeeinrichtungen geplant. Dieser Standort oberhalb der historischen Ortsmitte
von Bad Soden am Rande des Waldes ist fiir eine derartige Einrichtung stadtebaulich
und architektonisch gut geeignet, da er zentral, aber auch landschaftlich schén und
ruhig gelegen ist. AuRer dem geplanten Hospiz sind innerhalb des festgesetzten
Sonstigen Sondergebiets "Hospiz" keine anderen Nutzungen zul&ssig.
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* MaRB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung im Plangebiet wird definiert iiber die maximal zuls-
sigen Héhen von Wanden und Geb&uden, die Zahl der maximal zuléssigen Vollge-
schosse sowie Uber die maximal zuldssige Grundflachenzahl.

In den Reinen Wohngebieten kénnen trotz einer festgesetzten Grundflachenzahl von
0,25 aufgrund einer groRzigigen Dimensionierung der tberbaubaren Grundstiicks-
flachen und voraussichtlichen Grundstiicksgréfen hochwertige und gehobenen An-
sprichen dienende Wohngeb&ude errichtet werden.

* Bauweise

In den Reinen Wohngebieten des Bebauungsplans wird die offene Bauweise festge-
setzt. Die Festsetzung einer offenen Bauweise fiihrt zu einer gegliederten und offenen
Bebauungsstruktur aus Einzelhdusern.

* Uberbaubare Grundstiicksfléchen: Baugrenzen / Baulinien

Die im Planteil eingetragenen Baugrenzen lassen die fiir das Plangebiet gewiinschte
Bebauung zu. Auf die Festsetzung von Baulinien wurde verzichtet, da hierfiir kein

stadtebaulicher Bedarf besteht.

* ErschlieBung

Die FahrerschlieBung der Reinen Wohngebiete und des Sondergebiets erfolgt von
der "Paulinenstrale" aus uber eine ErschlieRungsstrafe in Verlangerung des "Ep-
tingweg". Um den Nutzungen der angrenzenden Bebauung und dem Bedarf nach
Kinderspielflachen gerecht zu werden, wird die gesamte ErschlieRungsschleife als
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich*

festgesetzt.

Im &ffentlichen StraRenraum des verkehrsberuhigten Bereichs kénnen 6 - 9 &ffentli-
che Stellplatze angeboten werden. Die genaue Zahl und die Anordnung dieser 6ffent-
lichen Stellplétze sind abhédngig von der Lage der Zufahrten zu den angrenzenden
privaten Grundstiicken und kann deshalb erst nach der Bebauung der Grundstiicke
festgelegt und vor Ort entsprechend der StraRenverkehrsordnung markiert werden.

Die bestehende fuRlaufige Verbindung in Verldngerung des "Lahnweg" von der "Pau-
linenstralle" zur Innenstadt ("Zum Quellenpark") ist tiber Verkehrsflachen mit der be-
sonderen Zweckbestimmung "FuBweg" festgesetzt.

Zur Steigerung des Naherholungswertes der Griin-, Park- und Waldfl&chen innerhalb

und aulerhalb des Plangebiets und zur Verbesserung der fuRliufigen ErschlieRung
allgemein werden folgende neue Wegeverbindungen im Bebauungsplan festgesetzt:

- FuBweg von der Stralle "Am kleinen Hetzel" durch das Plangebiet zur "Paulinen-
strale", bzw. zum "Eptingweg".
- Der FuBweg nérdlich der Wohngrundstiicke an der Dachbergstrae und der Evan-

gelischen Kirche an der Stralle "Am Quellenpark" wird ergénzt und an das vorhan-
dene FuRwegenetz angeschlossen.

- Innerhalb des "Kastanienwaldchens" wird ein zusatzlicher FuRweg mit Anschluss
an bestehende Wege angeboten.
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Mit den im Bebauungsplan festgesetzten StraRen- und Wegen wird es ermoglicht,
das Plangebiet an den wichtigsten Punkten zu queren. Dadurch wird die Erreichbar-
keit der Stadtmitte mit ihren Einrichtungen verbessert. Gleichzeitig bietet das vorge-
schlagene Wegenetz die Mdglichkeit zu Rundwegen innerhalb von Griin-, Park- und
Waldflachen, wodurch der Erholungs- und Freizeitwert dieser Flachen deutlich ge-
steigert wird.

Zur Gewéhrleistung der technischen ErschlieBung der neuen Bebauung wird am &st-
lichen Rand des Sonstigen Sondergebiets "Hospiz" ein Leitungsrecht zu Gunsten der
Allgemeinheit festgesetzt. Dieses Leitungsrecht wird fiir einen Anschluss der Sied-
lungsentwésserung des Plangebiets an das st4dtische Netz benétigt.

* Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebsuden

Die Festsetzung von maximal einer Wohnung in den Wohngebzuden in den Gebieten
WR 1 und WR 2 entspricht den besonderen stadtebaulichen Zielsetzungen fiir diese
sehr kleinen Baugebiete, die vorsehen, dass an diesem Standort insgesamt moglichst
wenig Wohneinheiten errichtet werden. Dieses Ziel ist einerseits stadtebaulich-struk-
turell in der westlich angrenzenden Einfamilienhausbebauung im Bestand begriindet,
andererseits aber auch in der topografischen Situation des Plangebiets mit teilweise
steilen Hangneigungen nach Nordosten. Diese Hangsituation macht bei der Erschlie-
Bung mit Stellplatzen und Garagen und bei der Anordnung von gut nutzbaren Freibe-
reichen wie Terrassen o.a. starke Eingriffe in Topografie und Landschaft erforderlich.
Um diese méglichst gering zu halten und gleichzeitig eine hohe stadtebauliche und
architektonische Wohnqualitat zu sichern, ist die Begrenzung auf eine Wohneinheit
pro Gebé&ude erforderlich, da die Einhaltung dieser stadtebaulichen Zielsetzung bei
der Errichtung von weiteren Wohnungen innerhalb eines Gebaudes nicht mehr ge-
wahrleistet ist. Darliber hinaus soll auch der Stellplatzbedarf fiir private und 6ffentliche
Stellplatze gering gehalten werden, um den Aufwand fiir 6ffentliche und private Fah-
rerschlieBung gering zu halten, die Nutzung des verkehrsberuhigten Bereichs auch
als Spielfléache fur Kinder zu ermdéglichen und den mit den ErschlieBungsmafinahmen
verbundenen &kologischen und stadtebaulichen Eingriff in Natur und Landschaft zu

begrenzen.

* Grin- und Freiflachen, Erhalt und Neupflanzungen von B&umen

Die im Rahmen einer landschaftsplanerischen Bestandserhebung (s. Landschafts-
plan, Anlage) als erhaltenswert eingestuften Baume werden im Bebauungsplan als zu
erhaltende Baume festgesetzt.

Im Innenbereich des ErschlieBungsringes der Reinen Wohngebiete werden Obst-
baume zur Neupflanzung festgesetzt. Diese Innenfliche wird weiterhin als Flache mit
Pflanz- und Erhaltungsgeboten festgesetzt, deren Bepflanzung zu schiitzen, bzw. bei
Abgang zu ersetzen ist.

Die Waldflache im westlichen Pangebiet und eine Griinfliche éstlich des Sonstigen
Sondergebiets ist als Flache mit Pflanz- und Erhaltungsgeboten festgesetzt. Hier sol-
len unter anderem Neuanpflanzungen mit Esskastanien vorgenommen werden, um
den Charakter eines Kastanienwaldchens zu starken.

Eichler + Schauss Architektur und Stadtplanung Erbacher Strafte 4 64283 Darmstadt -11-



Stadt Bad Soden am Taunus, Bebauungsplan Nr. 71 A "Kleiner Hetzel" Begriindung

7.0  Landschaftsplan (Griinordnungsplan)

Der Landschaftsplan zum Bebauungsplan (s. Anlage) ist ein eigenstandiges Fachgut-
achten mit landschaftsplanerischen und -Okologischen Bewertungen und Empfehlun-
gen fur die Bebauungsplanung. Diese Empfehlungen sind mit anderen stadtebauli-
chen Belangen abgewogen als Festsetzungen in den Bebauungsplanentwurf aufge-
nommen worden. In einzelnen Féllen wurden die landschaftsplanerischen Empfehlun-
gen aufgrund des Abwégungsergebnisses jedoch nicht als Festsetzung in den Bebau-
ungsplan Gbernommen (z. B. die Standorte zur Anpflanzung von Esskastanien im
Plangebiet und die Erstellung eines Entwicklungs- und Pflegekonzeptes fiir die 6ffent-
liche Parkanlage). Diese Empfehlungen kénnen gleichwohl auf anderer Realisie-
rungsgrundlage bei Bedarf umgesetzt werden.

8.0 Faunistische Kartierung

Fir eine qualifizierte Auseinandersetzung mit artenschutzrechtlichen Vorgaben ge-
maf den Vorschriften nach § 42 Bundesnaturschutzgesetz firr besonders geschiitzte
und bestimmte Tier- und Pflanzenarten wurde auch in Hinblick auf ein rechtssicheres
Bebauungsplanverfahren eine faunistische Kartierung durchgefiihrt.

Die faunistische Kartierung zum Bebauungsplan ist ein eigenstandiges Fachgutach-
ten mit Bewertungen bzw. Prifungen, ob die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der im Plangebiet
vorkommenden in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Tierarten oder
europaischen Vogelarten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird (s. An-
lage).

Die Ergebnisse der faunistischen Kartierung sind dem Landschaftsplan und dem Be-
richt zur faunistischen Kartierung zu entnehmen.

9.0 Wasserwirtschaftliche Belange

* Heilquellenschutzgebiete, Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Heilquellenschutzgebiet Zone 1l (engere Zo-
ne), insgesamt in den Heilquellenschutzgebieten der Zone 11l und Zone C sowie ins-
gesamt im Trinkwasserschutzgebiet Ill A von Bad Soden am Taunus. Die Verbote
und Gebote der Schutzgebietsverordnung vom 17.10.1977 (Staatsanzeiger 46/1977
S. 2202) sind zu befolgen. Die Eintragungen in den Planteil des Bebauungsplanent-
wurfs wurden nachrichtlich ibernommen.

* Boden und Wasserhaushalt

Regelungen Uber MaRnahmen zur Reduzierung der Bodenversiegelung und
-inanspruchnahme im Sinne des § 1 (5) und § 1a BauGB wurden im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans entsteht gegeniiber dem derzeit
rechtwirksamen Baurecht eine Reduzierung der Uberbaubarkeit und Bodenversiege-
lung um bis zu 80%, was neben den Zielen einer behutsamen Stadtentwicklung vor
allem dem vorbeugenden Hochwasserschutz und dem sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden dient. Die Verwendung von luft- und wasserdurchlas-
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10.0

sigen Materialien oder Bauweisen férdert zumindest teilweise die Erhaltung der Bo-
denfunktionen.

Die Rickhaltung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken als Anforderung
des Hessischen Wassersgesetzes wurde durch entsprechende Festsetzungen gere-
gelt. Durch die Rickhaltung von Niederschlagswasser in Zisternen und die Nutzung
als Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung wird ein GroRteil des anfallenden
Niederschlagswassers im Gebiet belassen. Durch diese Zwischenschaltung von Zis-
ternen kann zusatzlich nach Trockenperioden die Abflussspitze von Regenereignis-
sen reduziert werden.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

* Gestaltung von Gebduden und D&chern

In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 sind Flach- und Pultdacher mit flacher
Dachneigung festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist es, in diesem Gebiet eine Ar-
chitektur mit einem wesentlichen Merkmal der "Moderne" zu veranlassen, die eine
stilistische Verwandtschaft der Wohnh&user untereinander bewirkt, aber auch eine
gewisse Affinitat zur Architektur des Hospizes und der geplanten Bebauung auf dem
ehemaligen Grundsttick der Kongregation der Franziskanerinnen unmittelbar nérdlich
des Plangebiets aufweist.

* Einfriedungen

Im Bebauungsplan werden Einfriedungen als Hecken oder in Verbindung mit Hecken
und Stréuchern und unterschiedlichen Hohen festgesetzt, um die Einfriedung in den
vorhandenen Landschaftscharakter einzubinden. Ausnahme hierzu sind zulassige
Stitzmauern am zentralen ErschlieBungsring innerhalb der Baugebiete.

* Abgrabungen/ Stitzmauern

Da sich im bebaubaren Teil des Plangebiets tiberwiegend Hanglagen befinden und
Abgrabungen zur Errichtung von baulichen Anlagen, Stellplatzen, Zufahrten etc. not-
wendig werden, sind im Bebauungsplan Vorschriften zu Héhe und Lange von Stitz-
mauern enthalten. Diese Vorschriften dienen der landschaftlichen Einbindung der
Freianlagengestaltung von bebauten Grundstiicken. Gleichzeitig wird dadurch auch
die Anlage von Terrassen und sonstigen ebenen Flichen ermoglicht.

Um den im Plangebiet vorhandenen hochwertigen Oberboden zu sichern, soll dieser
einer Wiederverwertung im Plangebiet bzw. einer weiteren Verwendung auflerhalb
des Plangebiets zugefiihrt werden.

* Anlagen zur Solarnutzung

Um die Nutzung mit erneuerbaren Energien zu unterstitzen, ist die Uberschreitung
der maximal zuléssigen Geb&udehdhen z.B. fiir die Installation solartechnischer An-
lagen, aber auch fiir andere untergeordnete Bauteile um bis zu 0,80 m ausnahms-
weise zulassig.
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11.0 Technische Versorgung

12.0

13.0

14.0

Zur Sicherstellung der technischen Versorgung im Plangebiet muss eine Ergénzung
der vorhandenen Leitungsnetze fiir die Wasserversorgung und die Siedlungsentwés-
serung vorgenommen werden. Zu diesem Zweck ist am 6stlichen Rand des Sonsti
gen Sondergebiets ein Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Eine
Ergénzung bzw. Erweiterung vorhandener Netze wird auch fiir die Strom- und Tele-
kommunikationsleitungen erforderlich werden.

Denkmalpflege

Um sicherzustellen, dass sich im bebaubaren Bereich des Plangebiets keine Kultur-
denkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) befinden bzw.
durch eine Bebauung zerstért werden, wurde eine geophysikalische Prospektion zur
Erfassung von arch&ologischen Bodendenkmalern erstellt (s. Anlage). Nach Prifung
der geophysikalischen Prospektion durch das Landesamt fiir Denkmalpflege, Dr. Re-
cker, Wiesbaden, wurden keine Einwande zum Bebauungsplanentwurf vorgebracht.

Auswirkungen und Realisierbarkeit des Bebauungsplans

Das Neubaupotential im Plangebiet ist auf Grund des hohen Grinflichenanteils im
Verhéltnis zur Gesamtflache relativ gering. Im Plangebiet kénnen neben dem ge-
planten Hospiz sechs Einzelhduser errichtet werden.

Auf Grund der attraktiven Lage im Innenbereich der Stadt Bad Soden am Taunus ist
anzunehmen, dass die Umsetzung der Bebauungsmdéglichkeiten im Plangebiet schon
bald nach Inkrafttreten des Bebauungsplans erfolgt.

Die verkehrlichen Auswirkungen durch den motorisierten Individualverkehr der durch
den Bebauungsplan ermdglichten Vorhaben sind auf die Umgebung des Plangebiets
als duBerst gering einzuschatzen.

Die Kosten fiir die 6ffentliche und private ErschlieBung der Grundstiicke im nérdlichen
Teil des Plangebiets werden als sehr hoch eingeschitzt.

Flachenbilanz

Die Flachenbilanz ergibt folgende Aufteilung der Nutzungen im Plangebiet:

Wohngebiete ca. 5127 gm
Sonstiges Sondergebiet "Hospiz" ca. 3.751 gm
Grunflachen (6ffentliche u. private Griinflachen) ca. 23.137 gm
Verkehrsflachen (StraRen und Wege) ca. 3.956 gm
Gesamtflache: ca. 35971 gm
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Anhang: 1. Impressionen zur Vorplanung Hospiz,
Blro "tec ARCHITECTUR Swiss AG"

Anlagen: - Landschaftsplan (Grinordnungsplan) zum Bebauungsplan vom
14.05.2009, Dr. Franz, Darmstadt
- Faunistische Kartierung zum Bebauungsplan vom 14.05.2009
Dr. Franz, Darmstadt

- Geophysikalische Prospektion, Orpheus Geophysik, Gesellschaft
fur Baugrund- und Umweltanalytik vom 02.12.2008, Kriftel

Darmstadt, 14.05.2009
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