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1.0

BEGRUNDUNG

Planungsanlass und Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 72 ,GroBer Hetzel* soll die
planungsrechtliche Grundlage fr die Entwicklung eines Wohngebietes in Erganzung zur
bestehenden Bebauung am Wiesbadener Weg geschaffen werden. Grof3e Teile des
Gebietes sind derzeit schon nach § 34 BauGB (,ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaR der baulichen Nutzung (...) in die Eigenart der naheren Umgebung
einfiigt) bebaubare Wohnbaufldche. Das ca. 1,4 ha groRe Plangebiet liegt in einer der
bevorzugten Wohnlagen des Stadtgebietes.

Der rechtswirksame ,Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010’
sieht zur Arrondierung des Ortsrandes fur das stidlich an das Bebauungsplangebiet
Nr.54 C ,Eden" angrenzende Gebiet ,Grofer Hetzel* bereits eine Nutzung als
Wohnbauflache vor.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Soden am Taunus hat am 21.11.2007
den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 72 ,GroRer Hetzel" gefasst und in
der Folge am 18.06.2008 ein stadtebauliches Konzept als Planungsgrundlage
beschlossen. Ein entsprechender Vorentwurf zur frihzeitigen Beteiligung wurde durch
die Stadtverordnetenversammiung beschlossen. Durch die Stellungnahmen im Rahmen
der Beteiligung der Trager offentlicher Belange hatte sich die Notwendigkeit zur
grundsatzlichen Uberarbeitung des Bebauungsplanes ergeben, unter anderem auch
wegen der bisher vorgesehenen Ausgleichsflachen.

Die bisher als Ausgleichsflaichen vorgesehenen nordwestlich angrenzenden
Grundstiicke sowie der Bereich zwischen der Oranienstrae und dem Emser Weg
wurden mit Beschluss vom 23.11.2011 aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
heraus genommen, so dass diese Flachen auch weiterhin dem AuBenbereich
zuzuordnen sind.

Fur das Gebiet des jetzt wieder aktuellen Geltungsbereichs war 1992 bereits ein
Aufstellungsbeschluss gefasst und 1996 ein Bebauungsplanentwurf beschlossen
worden. Dieser war Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Eden®, der zum
damaligen Zeitpunkt in drei Teile geteilt wurde. Die Teile A (ehemaliges Edengelénde,
jetzt Geschosswohnungsbau) und B (Gewerbebauten zwischen Kénigsteiner StrafRe und
Wiesbadener Weg) wurden in den Jahren 1998 und 2000 zur Rechtskraft gebracht.

Zum vorliegenden Bebauungsplan waren zwei unterschiedliche Konzepte ausgearbeitet
worden. Da im ,Konzept 1“ aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Sicht der
Ortsrand klarer definiert ist, und die Eigentimer der Uberplanten Grundstiicke diesem
Konzept ebenfalls zustimmen, orientieren sich die Inhalte des Bebauungsplans an
dieser stadtebaulichen Konzeption. Wesentliche Bestandteile sind neben dem
Abschluss des Ortsrandes eine aufgelockerte Bebauung mit Einfamilienhdusern, der
Erhalt prégender Baumgruppen und ein Blockinnenbereich mit Hausgarten.

Geplant ist eine Bebauung ausschlieRlich mit Ein- und Zweifamilienhausern als
Einzelhauser. Die verkehrliche Erschliefung soll tber die nach Westen verléngerte
OranienstraRe und den Wiesbadener Weg sowie eine diese beiden Strafllen

PLANUNGSTEAM-HRS 20-Begrindung-BSO-1 Mai 2013  Seite 4



Begriindung mit Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 72 ,GroRer Hetzel', Bad Soden am Taunus

2.0

3.0

4.0
4.1

verbindende Verkehrsflaiche erfolgen. Dabei soll der Parkplatz am Wiesbadener Weg in
die Verkehrsflache mit einbezogen werden.

Plangeltungsbereich

Das ca. 1,4 ha groRe Plangebiet liegt westlich der bebauten Ortslage zwischen dem
Wiesbadener Weg und der Verlangerung der OranienstralRe. Es wird wie folgt begrenzt:
Im Norden  durch die bebauten Grundsticke nérdlich des Wiesbadener Weges

Im Westen  durch die Flursticke 144/49 und 132/5 der Flur 24

Im Stiden durch die suidliche Begrenzung der Wegeparzellen Flurstiicke 132/5 und
132/7 der Flur 24 sowie die Grundsticke Oranienstrafle 8a und 8

Im Osten durch die nérdliche und 6stliche Bebauung am Wiesbadener Weg

Im Plangeltungsbereich enthalten sind zudem die Verkehrsflaichen des Wiesbadener
Weges und Teile der Oranienstrale.

Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans in der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils gultigen Fassung beriucksichtigt:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Hessische Bauordnung (HBO)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Hessisches Wassergesetz (HWG)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Ubergeordnete Planungen
Raumordnung und Landesplanung / Regionaler Flichennutzungsplan

In der raumordnerischen Konzeption wird die Stadt Bad Soden am Taunus, die zusam-
men mit Frankfurt am Main eine Uberregionale Nahverkehrs- und Siedlungsachse bildet,
als Mittelzentrum im Verdichtungsraum eingestuft. Damit ist die Stadt grundsétzlich
Standort firr eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit.

Im ,Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzugsplan 2010’ (RegFNP), ist der
betreffende Bereich als Wohnbauflache-Bestand (Vorranggebiet Siedlung — Bestand)
dargestelit.
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4.2

4.3

4.4

Angrenzende Bebauungsplidne

Sudlich und éstlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 60 ,Westlich der Oranienstrale’ an, in
dem der an das Plangebiet angrenzende Bereich als ,Allgemeines Wohngebiet’ festge-
setzt ist.

Nérdlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 54 ,Eden’ an, der mit seinen Teilflachen A und B
bereits Rechtskraft erlangt hat. Die Teilflaiche C (Bereich zwischen Oranienstrafle und
Wiesbadener Weg), fur die bisher noch kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt, wird
durch den vorliegenden Bebauungsplan (neu) Uberplant.

Landschaftsplanung

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes sind die bereits bebauten Flachen sud-
lich des Wiesbadener Weges als solche dargestellt; fur sie wird vorwiegend eine Erhal-
tung der Durchgriinung empfohlen. Lediglich auf zwei Teilflachen im Nordwesten und
Osten sollte eine Erhéhung der Durchgriinung erfolgen.

Wasserschutzgebiete / Sulzbach

Das gesamte Plangebiet liegt in den Zonen Il bzw. C des festgesetzten Heilquellen-
schutzgebietes der staatlich anerkannten Heilquellen der Stadt Bad Soden am Taunus
mit der ID-Nr. 436-035 (Verordnung vom 17.10.1977, Staatsanzeiger Nr. 46/77 S. 2202)
sowie in der festgesetzten Trinkwasserschutzzone Il A (weitere Schutzzone - innerer
Bereich) der Trinkwassergewinnungsanlagen Tiefbrunnen 1-3 ,Sulzbacher Stral3e® der
Stadt Bad Soden mit der ID-Nr. 436-002 (Verordnung vom 11.11.1983 [04.05.1995],
Staatsanzeiger Nr. 49/83, S. 2338) vom Wasserwerk Sulzbacher StraRe 18-24. Die Ver-
bote der Schutzgebietsverordnung vom 13. April 1970 (St.Anz. 22/1970 S. 1114) sind far
die Trinkwasserschutzzone Il A zu beachten.

Mit Schreiben vom 18.04.1997 hat die Stadt Bad Soden am Taunus den Antrag auf
Festsetzung eines Trinkwasserschutzgebietes fur die Schirfungen ,Teufelslache® und
_Ochsenwiese” in der Gemarkung Bad Soden gestellt. Im Rahmen des Festsetzungs-
verfahrens fur das Trinkwasserschutzgebiet hat das Hessische Landesamt fur Bodenfor-
schung am 16.01.1998 hierzu ein hydrogeologisches Gutachten erstellt. Danach liegt/lag
ein Teil des Baugebietes ,GroRer Hetzel* in den vorgesehenen Schutzzonen Il bzw. Il.
Fur den Bereich der geplanten Schutzzone lll gelten die Verbote der Schutzgebietsver-
ordnung firr die Trinkwassergewinnungsanlagen ,Sulzbacher Stralle".

Im Schreiben des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 06.07.2010 wird aber folgen-
des dazu festgehalten: ,Aus Sicht der Wasserwirtschaft ist grundséatzlich eine Bebauung
in einer Wasserschutzzone Il verboten.... Bei der Entwicklung des Bebauungsplans
‘Wohnpark Eden* wurden in der geplanten Schutzzone Il Schutzvorkehrungen ergriffen,
um die Gewinnungsanlagen _Teufelslache/Ochsenwiese” schitzen zu konnen. Diese
MaRnahmen wurden in einer Genehmigung nach § 50 Hessisches Wassergesetz fest-
geschrieben. Der nun im Verfahren befindliche B-Plan-Entwurf ,GroRer Hetzel” fur reine
Wohnbebauung tangiert dasselbe nach wie vor geplante Wasserschutzgebiet. Im Fall
_GroRer Hetzel* ...(Anm.: ist das RP) deshalb damit einverstanden, dass dieses Gebiet
entsprechend der Planung erschlossen wird, sofern die gleichen Sicherheitsmalnahmen
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5.0
5.1

5.2

5.3

6.0

aus der Genehmigung nach § 50 vom Mai 1999 des Baugebiets ,Wohnpark Eden“ auch
hier angewendet werden. Das festgesetzte sowie das geplante Wasserschutzgebiet
sind nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Sulzbaches. Es liegt jedoch nicht im Hoch-
wassergefahrenbereich bzw. im Uberschwemmungsgebiet des Sulzbaches bei einem
100-jahrigen Hochwasserereignis.

Aktueller Zustand
Stidtebauliche Situation

Das stark hangige Gebiet liegt am Westrand der bebauten Ortslage. Im Plangebiet be-
finden sich bereits 4 bebaute Grundstiicke mit z.T. groRflachigen begrunten Freiflachen.
Die beiden Wohngebaude sind ein- bis zweigeschossig, das gewerblich genutzte Ge-
baude an der Ecke Wiesbadener Weg / Oranienstrae zwei- bis dreigeschossig ausge-
bildet. Die Ubrigen Flachen, die bisher baurechtlich gem. § 34 BauGB beurteilt wurden,
sind noch unbebaut. Nur das Flurstiick Nr. 47/1 befindet sich im Aufenbereich.

Landschaftsokologische Situation

Die uberplante Flache ist derzeit sehr locker bebaut und durch gut bis sehr gut struktu-
rierte Grunflachen mit z.T. umfangreichen Baumbesténden geprégt. Lediglich das im Os-
ten gelegene Grundsttick ist vollstandig bebaut und versiegelt.

Umgebung des Plangebietes

Mit viergeschossigen Wohngebauden und zwei- bis dreigeschossigen gewerblichen
Bauten grenzen nérdlich des Plangebiets z.T. Grundstiicke mit stark verdichteter Be-
bauung an.

An der Einmindung des Wiesbadener Weges in die Oranienstralie befindet sich ein
gro dimensioniertes drei Geschosse umfassendes Geb&ude mit Geschosswohnungen
(Oranienstral®e 4 und 6).

Weiter sudlich und &stlich grenzt mit der Bebauung an der Oranienstrale ein hochwerti-
ges Wohngebiet mit groRzigig geschnittenen Grundstiicken und Uberwiegend max.
zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern an.

Im Plangebiet ist ein starkes Gefélle in éstliche Richtung zu verzeichnen, wobei die Ver-
kehrsflache der Oranienstrale zusétzlich nach Norden abfallt.

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Die Flachen des Plangebiets sind Uberwiegend als ,Alilgemeines Wohngebiet' festge-
setzt. Eine untergeordnete Fléche an der Kreuzung Wiesbadener Weg/Oranienstralle ist
als ,Mischgebiet ausgewiesen.

Im gesamten Plangebiet sind Einzelhauser mit maximal zwei Geschossen geplant. Das
Eckgrundstiick Wiesbadener Weg/Oranienstrafle nimmt eine Sonderstellung ein, da hier
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71
7141

bereits eine gemischte Nutzung besteht, die auch weiterhin méglich sein soll. Insgesamt
wird eine geringe Ausnutzung der Grundstiicke angestrebt, um damit dem Charakter ei-
nes hochwertigen Wohngebietes Rechnung zu tragen und gleichzeitig eine harmonische
Entwicklung des gesamten Quartiers sicherzustellen. Die neue Wohnbebauung soll sich
dabei an den stidlich angrenzenden Villencharakter anpassen.

Die ErschlieBung der neuen Bebauung erfolgt im Norden tUber den Wiesbadener Weg.
Die Oranienstrale, die bisher nur bis zum Ende des Grundstiicks Nr. 8a ausgebaut war,
wird nach Westen weitergefiihrt. Von hier aus wird eine Anliegerstra3e, die ostlich der
letzten Baureihe entlang gefiihrt wird, den Wiesbadener Weg mit der Oranienstrale ver-
binden.

Griinordnerisches Konzept

Ein wesentliches Planungsziel ist unter anderem eine méglichst umfangreiche Erhaltung
des gebietstypischen Gehélzbestandes, durch die u.a. die Eingriffe in die Schutzguter
des Naturhaushaltes — vor allem Landschafts- und Stadtbild sowie Arten und Biotope —
minimiert werden. Gleichzeitig wird durch den Erhalt auf den neu bebauten bzw. ver-
dichteten Flachen eine hohe Qualitat der Grinflachen erreicht, die somit erheblich zur
Optimierung des Wohnumfeldes beitragen kénnen. Auch durch die vorwiegend geringe
Ausnutzung der Grundstiicksflichen und die Vorgaben zur intensiven Begriinung der
Garten und Stellplatze soll eine hohe Aufenthaltsqualitét der privaten Freiflachen bei
gleichzeitiger Minimierung des Eingriffs erreicht werden. Die Verwendung von mindes-
tens 50% heimischer Gehélzarten bei der Anlage der Gruinflaichen wurde als Malnahme
zur Stitzung der lokalen Fauna in den griinordnerischen Festsetzungen verankert.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Im ,Allgemeinen Wohngebiet’ sind die folgenden Nutzungen zulassig:
Wohngebaude und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise zulassig sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe.

Nicht zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flr sportliche Zwe-
cke, Anlagen firr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Durch diese Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Verkehrsbelastung im Wohnge-
biet moglichst gering und somit ein ruhiges Wohnen méglich sein wird. Gleichzeitig wer-
den auf diese Weise flachenintensive Nutzungen ausgeschlossen.

PLANUNGSTEAM-HRS 20-Begrindung-BSO-1 Mai 2013  Seite 8



Begriindung mit Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 72 ,GroRer Hetzel', Bad Soden am Taunus

7.1.2 Mischgebiet

7.2
7.21

Im ,Mischgebiet’ sind die folgenden Nutzungen zuléssig:

Wohngebaude, Geschéfts- und Birogebaude, Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Nicht zulassig sind sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnligungsstatten.

Durch diese Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Verkehrsbelastung méglichst
gering gehalten wird, und ein ruhiges Wohnen im Mischgebiet sowie im angrenzenden
Wohngebiet méglich ist. Gleichzeitig konnen hierdurch flachenintensive Nutzungen aus-
geschlossen werden.

Durch den Ausschluss von Vergniigungsstatten und sonstigen Gewerbebetrieben (z.B.
Bordell) soll zusétzlich einem sogenannten ,trading-down-Effekt’ wirksam begegnet wer-
den. Dieser wird durch bestimmte Nutzungen wie Vergniugungsstatten (z.B. Automaten-,
Video- oder Computerspielhallen und Spielcasinos) oder sonstige Gewerbebetriebe wie
etwa Bordelle beginstigt, da hierdurch die bisherigen oder gewiinschten Nutzungen
verdrangt und damit das soziale Niveau eines Gebietes negativ beeinflusst wird. Einer
solchen Entwicklung soll in Anbetracht der hochwertigen Wohngebiete im Umfeld entge-
gengewirkt werden.

MaR der baulichen Nutzung
Zulissige Grundflidche / Grundflaichenzahl (GRZ)

Da die Grundstiicksflichen keine einheitliche GrofRe aufweisen, wird die jeweils zulas-
sige Grundfliche Uber differierende Grundflaichenzahlen (GRZ) festgesetzt. Da dem
stadtebaulichen Entwicklungsziel, ahnlich groRe Gebaude auf den unterschiedlich gro-
Ren Grundstiicken zu realisieren nachgekommen werden soll, wird die mégliche Uber-
bauung im ,Allgemeinen Wohngebiet' zusatzlich tber die Festsetzung einer maximal -
berbaubaren Grundfliche (GR) geregelt. Bei Festsetzung von sowohl GRZ als auch zu-
lassiger Grundflache gilt der jeweils kleinere absolute Flachenwert.

In den Baugebieten der Kennziffern 1 (Mischgebiet) und 2 ist, entsprechend der in der
naheren sudlichen Umgebung tblichen Ausnutzung, eine GRZ von 0,3 zul&ssig.

Im Baugebiet der Kennziffer 3, das sich am Ubergang zur freien Landschaft befindet, soll
diesem Umstand mit der Festsetzung einer GRZ von 0,25 Rechnung getragen werden.

Eingeschrankt werden die 0.g. GRZ-Werte durch die zusétzliche Festsetzung einer U-
berbaubaren Grundsticksflaiche. Im Baugebiet der Kennziffer 2 kénnen maximal
160 gm, im Baugebiet der Kennziffer 3 maximal 140 gm Grundsticksflache Uberbaut
werden.

PLANUNGSTEAM-HRS 20-Begrindung-BS0O-1 Mai 2013  Seite 9



Begriindung mit Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 72 ,GroRer Hetzel', Bad Soden am Taunus

7.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

7.3

7.4

7.5

7.6

Um dem Ziel Rechnung zu tragen, ein hochwertiges Wohngebiet mit groRzigig ge-
schnittenen Grundstiicken und ausreichend Wohnraum zu entwickeln, sind im gesamten
Plangebiet nur Geb&ude mit maximal zwei Stockwerken zuléssig.

Da die Uberplante Flache nach Osten bzw. Studosten stark abféllt, wird dem stadtebauli-
chen Ziel, die Gebaude harmonisch in die Umgebung einzupassen, durch die Festset-
zung von tal- bzw. bergseitigen Traufhéhen Rechnung getragen.

Bauweise

Da im Plangebiet eine Bebauung mit Ein- bis Zweifamilienhdusern realisiert werden soll,
ist die offene Bauweise festgesetzt. Dem stadtebaulichen Ziel entsprechend, wird die of-
fene Bauweise in der Planzeichnung fir die Baugebiete der Kennziffern 2 und 3 durch
den Zusatz ,E’ (nur Einzelh&user zuldssig) erganzt. Im Gegensatz dazu wird die offene
Bauweise im Mischgebiet (Baugebiet der Kennziffer 1) der Bestandsnutzung entspre-
chend nicht eingeschrankt.

Uberschreiten von Baugrenzen

Ein Uberschreiten der Baugrenzen ist maximal bis zu 1,5 m auf max. 1/3 der Gebaude-
lange zulassig.

MindestgroBe der Baugrundstiicke

Um den Charakter des sudlich angeordneten Quartiers mit seinen groRzigigen Grund-
stiicken aufzunehmen, sind fir den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes fur die Bau-
grundstiicke MindestgréRen von 500 gm festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird die
gewiinschte Abstufung der Bebauungsdichte (nérdlich angrenzend bis zu vier-geschos-
siger Geschosswohnungsbau — Baugebiet im Suden mit ein- bis zweigeschossigen Ein-
familienhdusern) erreicht. Im Westen soll durch die intensiv zu begrinenden Grund-
stiicke zudem ein harmonischer Ubergang zur umgebenden freien Landschaft geschaf-
fen werden. Auf Grund der Zuschnitte von bebaubaren und nicht bebaubaren Fléachen
werden max. 16 Grundstiicke mit einer durchschnittlichen GréRe von 620 m? entstehen
kénnen.

Zulassigkeit von Garagen, Stellpldtzen und Nebenanlagen

Um eine maglichst groRe Flexibilitat fur die Grundstiicksgestaltung zu erreichen, sind die
Flachen fur Stellplatze und offene Carports in den Baugebieten der Kennziffern 2 und 3
im Bereich bis zur hinteren Kante der Baugrenze frei wahlbar. Garagen und Uberdachte
Carports sind im gesamten Plangebiet dagegen nur innerhalb der {iberbaubaren Flachen
sowie der hierfur vorgesehenen Flachen zuldssig.

Durch diese Festsetzungen sollen die Grundstiicksfreiflachen, die sich meist im hinteren
Teil des Grundsticks befinden, geschitzt werden.

Auch Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zuléssig, wéhrend
Zisternen auch auRerhalb der (iberbaubaren Flachen errichtet werden kénnen, da Anla-
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7.7

7.8

7.8.1

7.9

7.91

7.9.2

gen fur die Sammlung von Niederschlagswasser in der Regel unterirdisch angeordnet
werden und somit die stadtebauliche Gestalt nicht stéren. Andere Nebenanlagen, die
durch eine entsprechende Anordnung bzw. Abschirmung keine Beeintrachtigung des
Stadtbildes darstellen, und bei denen einer zusétzlichen Versiegelung durch eine geeig-
nete Festsetzung begegnet werden kann, sind ausnahmsweise auch auerhalb der -
berbaubaren Grundstiicksflichen zugelassen.

Anzahl der Wohnungen

Um das Verkehrsaufkommen und die Flacheninanspruchnahme fir notwendige Stell-
platze und Garagen zu minimieren, wurde die Anzahl der Wohneinheiten fur die Bauge-
biete der Kennziffern 2 und 3 auf maximal zwei pro Geb&ude bzw. Hauseinheit begrenzt.
Durch diese Festsetzung kann der Eingriff in den Wasser- und Klimahaushalt minimiert
werden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Verbot von Kunstdiinger und Bioziden

Der Verzicht des Einsatzes von Kunstdiingern und Bioziden wird sich positiv auf die
Qualitat von Boden und Grundwasser (Wasserschutzgebiete) auswirken. Darlber hin-
aus werden die lokalen Tier- und Pflanzengemeinschaften von diesem Verbot profitie-
ren.

Flichen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Bidumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zu erhaltende Gehdlzbestiande

Durch eine méglichst umfangreiche Erhaltung des gebietstypischen Geholzbestandes
sollen die Eingriffe in die Schutzgiter des Naturhaushaltes — vor allem Landschafts- und
Stadtbild sowie Arten und Biotope — wirkungsvoll minimiert werden. Die Festsetzung
wird dartber hinaus ganz wesentlich zur Erhaltung der Freiflachenqualitat und damit des
gesamten Wohnumfeldes beitragen.

Anpflanzen von Bidumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die intensive Begriinung der Grundstiicksfreiflachen wurde zur Minimierung des Eingriffs
in den Naturhaushalt festgesetzt. Giinstig beeinflusst werden hierdurch vor allem die lo-
kalen Tier- und Pflanzengemeinschaften, aber auch die Schutzgiter Boden und Wasser
sowie das Lokalklima. Gleichzeitig werden die Pflanzungen einen wesentlichen Beitrag
zur Gestaltung des zukiinftigen Stadtbildes leisten. Die Verwendung von mindestens
50% heimischer Geholzarten bei der Anlage der Grunflachen wurde als MaRnahme zur
Stiitzung der lokalen Fauna in den griinordnerischen Festsetzungen verankert.
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7.1

8.0
8.1
8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.1.4

Fiihrung von Versorgungsleitungen

Die unterirdische Fiuhrung der Versorgungsleitungen ist aus stadtebaulichen und ge-
stalterischen Grinden sowie zur Vermeidung von Gefahrenpunkten im Stralenraum
verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt.

Schutz vor Verndssung

Da im Plangebiet Drainagen nicht zulassig sind, ist es erforderlich, die Geb&dude gegen
driickendes Wasser zu sichern. Aus diesem Grund wurde eine wasserdichte Ausbildung
der Béden und AuRenwénde von Kellergeschossen als Festsetzung in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Festsetzungen nach Landesrecht
Festsetzungen nach HBO
Dachgestaltung

Die zuldssigen Dachneigungen sind in den einzelnen Baugebieten unterschiedlich fest-
gesetzt. Aus Gestaltungsgriinden sind Pultdacher nicht zuldssig. Durch den Ausschluss
werden zu hohe Wandflachen am Pultdachfirst vermieden. Gleichzeitig wird dadurch die
positive Einfugung der Gebaude bzw. der Dacher in die vorhandene Topographie unter-
stutzt.

Im Mischgebiet (Baugebiet der Kennziffer 1) sind Flachdacher und flach geneigte Da-
cher bis 10° Dachneigung zuldssig. Durch die Festsetzung zur Dachgestaltung wird die
vorhandene Dachlandschaft in der direkten Umgebung des Mischgebietes am Wiesba-
dener Weg gestalterisch aufgenommen.

In den Baugebieten der Kennziffern 2 und 3 (Aligemeines Wohngebiet) sind Dachnei-
gungen bis 20° zulassig.

Dachaufbauten

Durch die Zulassigkeit von Gauben und Zwerchhdusern wird eine der Region ange-
passte Gestaltung der Dachlandschaft erméglicht.

Dachbegriinung

Zur Minimierung des Eingriffs in den Wasser- und Klimahaushalt sowie des Biotop- und
Artenpotenzials sind flache und flach geneigte Dacher bis 15° Neigung mit einer exten-
siven Begriinung zu versehen, sofern die Flachen nicht als Terrassen oder fur die In-
stallation von Fotovoltaikanlagen benétigt werden.

Bodenversiegelung

Im gesamten Plangebiet dirfen Stellplatze und Zufahrten wegen ihrer Lage in der enge-
ren Trinkwasserschutzzone sowie der Zone Il des vorlaufigen Trinkwasserschutzgebie-
tes der Gewinnungsanlagen ,Teufelslache’ und ,Ochsenwiese’ nicht wasserdurchlassig
befestigt werden. Das Niederschlagswasser ist hier Uber entsprechende Entwésse-
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8.1.6

8.1.7

8.1.8

8.2

9.0

rungseinrichtungen in die Kanalisation einzuleiten. Dies gilt auch fir die éffentlichen
Stellplatze am Wiesbadener Weg sowie die gesamten éffentlichen Verkehrsflachen.

Decken von Tiefgaragen, die sich im Bereich von Garten- und Grinflachen befinden,
sind mit einer Bodenschicht von mindestens 0,8 m zu Uberdecken und intensiv zu be-
grinen, um sie auf diese Weise als Teil der Grunflache zu gestalten.

Niederschlagswasser von Terrassen darf hingegen nicht an die Kanalisation ange-
schlossen werden.

Werbeanlagen

Aus Gestaltungsgriinden ist die maximale GréRe von Werbeanlagen begrenzt. Im All-
gemeinen Wohngebiet diirfen Werbeanlagen eine maximale GréRe von 1 gm nicht Gber-
schreiten. Im Mischgebiet sind, entsprechend der allgemeinen Nutzungszuléssigkeiten in
diesem Baugebiet, gréBere Werbeanlagen zuldssig. Hier wird eine maximale GréRe von
2 gm festgesetzt.

Freistehende Warenautomaten sind im Plangebiet grundsétzlich nicht zuléssig.

Platze fiir Abfallbehilter

Zur Verbesserung der stadtebaulichen Gestalt des Wohngebietes sind Abfallbehalter
gegen Einblick von der Stra3e abzuschirmen.

Herstellung des StraBenkorpers

Um Problemen bei der Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen vorzubeugen, wurde
eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, nach der die Grundstiicksei-
gentumer verpflichtet sind, die Errichtung von Aufschuttungen, Abgrabungen etc. firr die
Herstellung des o6ffentlichen StraBenkérpers auf ihren Grundstiicken zu dulden.

Pflanzlisten

Durch die Verankerung der Pflanzlisten in den textlichen Festsetzungen wird deren
rechtliche Verbindlichkeit im Bauleitplan gestéarkt.

Festsetzungen nach HWG und WHG

Zur Entlastung der Kanalisation sind die auf den Dachflachen anfallenden Niederschlage
in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser oder fir die Grundstiicksbewésserung
zu nutzen. Der Uberlauf der Zisternen ist in die Kanalisation zu leiten.

Die Wiederverwendung des anfallenden Niederschlagswassers ist bei begriinten Da-
chern unzuléssig.

Hinweise und Empfehlungen

In den Bebauungsplan wurden Empfehlungen bzw. Hinweise zum Abstand der Badume
zu den Leitungen, zur Behandlung von Bodendenkmalern sowie zu Altlasten aufge-
nommen. Zudem wird auf die Beachtung der Stellplatzsatzung und der Abwasserbesei-
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10.1

10.1.1

tigungssatzung der Stadt Bad Soden am Taunus sowie auf die Wasserschutzgebiete
hingewiesen. Auch ein Hinweis auf die Herstellung der Abwasseranlagen ist in den text-
lichen Festsetzungen enthalten.

ErschlieBung
Individualverkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber den von Ost nach West verlaufenden
Wiesbadener Weg, der in seiner bisherigen Breite erhalten wird, sowie tber die Verlan-
gerung der OranienstralRe in westliche Richtung, die in einer Breite von 6,20 m ausge-
baut werden soll. Eine Verbindungsstrale zwischen Wiesbadener Weg und Oranien-
stralle, die im Westen des Plangebietes entlang filhrt, erschlieRt die dort befindlichen
Grundstiicke.

Verkehrsbelastung

Im Jahr 2006 wurde vom Verkehrsplanungsbiiro Stete Planung in Darmstadt der Ergeb-
nisbericht der ,Verkehrsuntersuchung zur Entwicklung der Wohngebiete ,Eden’ (ein-
schlieRlich Teil C) und Dachberg / Oranienstrae in der Stadt Bad Soden am Taunus -
Stufe 2’ vorgelegt. Darin wurden die Entwicklungspotenziale der Bebauungsplangebiete
Nr. 54 ,Eden” incl. der hier Uberplanten Flache sowie der Gebiete Nr. 12, 14, 59 und 60
berlicksichtigt.

Im Gutachten wird festgestellt, dass die im Bebauungsplan Nr. 54 B ,Eden* festgesetzte
Verbindungsstrale zwischen Wiesbadener Weg und Kénigsteiner Strale, die zur Ent-
lastung der Oranienstrae zwischen Kreisverkehr und Kénigsteiner StraRe dienen sollte,
aus Griinden der verkehrlichen Leistungsfahigkeit nicht zwingend erforderlich ist, da ei-
ne im Marz 2006 durchgefuhrte Verkehrszahlung den prognostizierten Verkehrszuwachs
nicht in dem zu erwartenden Umfang bestatigt hat. Die Bedeutung einer solchen Verbin-
dungsstrae wurde daher als gering eingestuft.

Das in den Teilgebieten zukinftig zu erwartende Verkehrsaufkommen ist als Maximal-
wert zu verstehen; dies bedeutet, dass alle zulassigen Entwicklungsmdglichkeiten zu
100% ausgeschopft werden. Es ist jedoch zu erwarten, dass die Zunahmen im Ver-
kehrsaufkommen deutlich moderater ausfallen werden, als in der Maximalbetrachtung
errechnet. Laut Gutachten macht die zukunftige Verkehrsbelastung aus dem Bebau-
ungsplangebiet Nr. 72 ,GroRer Hetzel* mit 301 Kfz / 24 h nur ca. 25% des gesamten zu-
sétzlichen Verkehrsaufkommens aus. Allerdings ist festzuhalten, dass die damalige Un-
tersuchung von einem gréReren Plangeltungsbereich des Bebauungsplans ,GroRer Het-
zel” ausging, d.h. dass das zusatzliche Verkehrsaufkommen deutlich geringer ausfallt,
als im Gutachten angenommen.

Weiter wird im Gutachten festgestellt, dass der Knotenpunkt Kénigsteiner Strake / Ora-
nienstrale fur die zu erwartenden zuséatzlichen Verkehrsbelastungen ausreichend di-
mensioniert ist.

Auf Grundlage des Gutachtens geht die Stadt davon aus, dass die ErschlieRung des
Plangebietes auch ohne zusétzliche VerbindungsstraRe gewahrleistet ist, und dass die
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zusatzliche Verkehrsbelastung durch die Realisierung der Planung im Geltungsbereich
nicht zu einer Uberlastung der vorhandenen StraRen fihren wird.

Ruhender Verkehr

Der bestehende Parkplatz am Wiesbadener Weg wird teilweise erhalten. Uber diese
Flache verlauft zusatzlich die VerbindungsstraBe zwischen Wiesbadener Weg und der
Verlangerung der OranienstralBe. Es fallen durch die neue StraRe im Einmiindungsbe-
reich keine &ffentlichen Stellplatze weg. Der Bereich wird lediglich neu gestaltet und die
Stellplatze neu angeordnet. Zudem sind die neuen Straen so ausgerichtet, dass punk-
tuelles Parken méglich ist.

Durch die Breite der erschlieBenden StraRen von mind. 6,20 m (auBer Wiesbadener
Weg) wird das Parken in den Verkehrsflachen erméglicht.

Die privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Bushaltestellen ,Kurpark’ und ,ParkstralRe’ der Linie 253, die
beide an der Kénigsteiner Strale liegen an den 6ffentlichen Personennahverkehr ange-
bunden. Diese Buslinie, die das Plangebiet mit den Bahnhéfen Bad Soden am Taunus
und Frankfurt / Héchst verbindet, verkehrt in den Kernzeiten halbstiindlich und in den
ubrigen Zeiten stundlich.

Ver- und Entsorgung (Technische Infrastruktur)
Energieversorgung

Die Gas- und Stromversorgung kann durch Ausweitung der bestehenden Leitungen im
Wiesbadener Weg und der Oranienstrale durch die Versorger Mainova und Siwag si-
chergestellt werden. Wie in der Planzeichnung dargestellt, verlaufen zusatzlich Leitun-
gen in den Grundstiicksflachen sidlich des Wiesbadener Weges. Diese Leitungen sind
bei der Bebauung der betreffenden Grundstiicke zu beachten.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Trink- und Léschwasserversorgung kann durch Anschluss an die bestehende Lei-
tung im Wiesbadener Weg sichergestellt werden.

Die vorhandenen Abwasseranlagen in der Oranienstrale, dem Wiesbadener Weg und
der Paul-Reiss-StralRe sind ausreichend dimensioniert, um die anfallenden Abwasser
aus dem Plangebiet aufnehmen zu konnen. Damit ist die Abwasserbeseitigung des
Plangebietes gesichert.

Die im Vorfeld durchgefiihrten Inspektionen der vorhandenen Zuleitungskanale in der
Oranienstrae ergaben, dass eine Anderung des Entwasserungssystems von Misch-
system auf Trennsystem schwer umsetzbar ist. Da hier die Grundstiicksentwésserung
entgegen den Regeln der Technik nicht bis zum jeweiligen Revisionsschacht im Trenn-
system hergestellt wurde, wiirde eine Anderung vielfaltige Eingriffe in die groRtenteils
géartnerisch angelegten Vorgarten erfordern.
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Aus wirtschaftlichen Grinden, aber auch aus Griinden des verstarkten Eingriffs in die
privaten Gérten ist die Beibehaltung des Mischsystems mit Zufiihrung des gesamten
Mischwassers aus dem bebauten Quartier OranienstraRe einschlieflich dem Mischwas-
ser aus dem Plangebiet ,GroRer Hetzel zu dem Regeniiberlaufbecken 5 in der Paul-
Reiss-StralRe die sinnvollere Variante. Damit die neue Mischwasserkanalisation eine
Entlastung erfahrt, ist das AuBengebietswasser, welches an der tiefsten Stelle der We-
geparzelle 132/4 in die Verkehrsflache entwéassert, Uber ein separates Entwasserungs-
system bzw. Regenwasserkanal DN 250 Uber eine L&nge von ca. 400 m direkt dem Re-
genwasserkanal DN 300 in der Kénigsteiner StralRe zuzufihren.

Die vorhandene Entwéasserung der bereits kanalisierten Flachen im Plangebiet gemaR
der beim Abwasserverband Main-Taunus vorliegenden Schmutzfrachtberechnung erfolgt
im Mischsystem Uber die Ortskanalisation und die beiden Regenentlastungsanlagen
BB5 (RUB) Paul-Reiss-Strae und RB2 (RU) Sulzbacher StraBe zum B2 (RUB) des
Abwasserverbandes Main-Taunus und von dort Uber die weiterfihrenden verbandseige-
nen Abwasseranlagen zur Abwasserreinigungsanlage Sindlingen der Stadt Frankfurt am
Main.

Niederschlagswasser / Grundwassersituation

Die im Gebiet anzutreffenden Béden weisen laut dem ,Geotechnischen Bericht zur Ver-
sickerungsfahigkeit* des Buros Geolngenieure Friichtenicht + Lehmann vom 03.12.2009
nur eine geringe Durchlassigkeit auf. Das anfallende Niederschlagswasser kann daher
im Plangebiet nicht wirtschaftlich versickert werden.

Zur Grundwassersituation fithrt das o0.g. Gutachten Folgendes aus:

,Im Zuge der Baugrunderkundung ... wurde in keinem der Sondierlécher bis zu der Auf-
schlussendtiefe [von 6 m] Wasser angetroffen. Der Gutachter verfiigt zum nérdlich an-
grenzenden Gebiet Uber persénliche Kenntnisse, nach denen die Schiuffe dort in einen
Wasser fuhrenden Hangschutt bzw. Zersatzhorizont iibergehen, der eine Machtigkeit
von 1 bis 3 m aufweist. Die Grundwassersténde, die unterhalb von 6 m lagen, wiesen
hier starke Schwankungen von bis zu 2 m auf.

,Lokal und periodisch ist jedoch in Abhangigkeit von der Witterungssituation in unter-
schiedlichen Héhenlagen auch oberhalb des Grundwasserhorizontes mit Schichtwas-
serzuldaufen zu rechnen.*

Da in Bad Soden am Taunus laut Abwasserbeseitigungssatzung Drainagen nicht zulas-
sig sind, ist eine Abdichtung der Gebaude gegen driickendes Wasser (z.B. durch weisse
Wanne) erforderlich.

Abfallentsorgung

Feste Abfallstoffe werden, soweit Wertstoffe nicht recycelt werden oder eine Kompostie-
rung erfolgt, im Auftrag der Stadt durch die Firma Meinhardt entsorgt.

Eingriff / Ausgleich

Laut § 1a Abs. 3 BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen der Ausgleich fur
die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt verbindlich zu regeln. Wie der Ein-
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griffs- und Ausgleichsbilanz nach Kompensationsverordnung 2005 zu entnehmen ist,
entsteht durch die Realisierung des Vorhabens ein Kompensationsdefizit von 63.409 Bi-
otopwertpunkten. Der Ausgleich dieses Defizits erfolgt durch Ausbuchung von 64.464
Punkten flr die MaBnahme mit der Nr. 2196 (,StRes Grindchen’, FFH-Gebiet 5816-3086,
,Wiesen im siufen Grundchen bei Neuenhain‘) aus dem Okopunktekonto der Stadt Bad
Soden. Dazu sind die Flurstiicke 794, 795, 797-802, 808-810, und 818 der Flur 12, Ge-
markung Neuenhain, als zweiter Geltungsbereich in den Bebauungsplan aufgenommen
(s. Abb. unten). Jegliche MaRnahmen zur dauerhaften Pflege werden in einem stadte-
baulichen Vertrag bzw. ErschlieBungsvertrag mit dem MaRnahmentrager vor Rechtskraft
des Bebauungsplanes gesichert.

Bei der MaRnahme im ,SuRBen Grundchen‘ handelt es sich um eine Wiesenflache, auf
der die beiden streng geschitzten Schmetterlingsarten Heller und Dunkler Wiesenknopf-
Ameisenblauling vorkommen. Durch die bisherige Nutzung als Koppelweide fur Pferde
wurde die Habitateignung der Flache fur die beiden Arten sehr stark eingeschrénkt. Die
Beweidung wurde daher eingestellt und die Pflege erfolgt nun per Mahd, wobei die
Mahdtermine eng an den Entwicklungszyklus der Blaulinge angepasst sind.

Die Ausgleichsflachen befinden sich teilweise in einem nicht festgesetzten Wasser-
schutzgebiet. Dabei handelt es sich um die Zonen |, Il und Ill des Wasserschutzgebiets
fur die Wassergewinnungsanlagen Schurfung | + Il ,Kaltenborn®, Schiirfung ,Sauerborn®,
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Scharfung ,Pfingstborn®, Schirfung ,Holzborn“ der Stadt Bad Soden. Teile der Flurstii-
cke 808-810 liegen in der Schutzzone | der Schirfung ,Holzborn®.

13.0 Artenschutz

Fur die im Gebiet nachgewiesenen Arten mit besonderer Empfindlichkeit und / oder
artenschutzfachlicher Bedeutung wird sich die Situation im Planungsfall wie folgt
darstellen (vgl. Buro fur Umweltplanung 2012):

Der GroBe Abendsegler kénnte vor allem durch den Verlust eines Héhlenbaums mit
potenzieller Quartierfunktion betroffen sein. Da dieser Baum zum Erhalt festgesetzt ist,
sind fur die Art keine beeintrachtigenden Wirkungen zu erwarten.

Da fur die an Siedlungsbereiche / Gebaude gebundenen Arten Miickenfledermaus und
Zwergfledermaus Quartierverluste durch den Abriss von Geb&uden zu erwarten sind,
wurde im Bebauungsplan eine entsprechende ArtenschutzmalRnahme verbindlich
festgesetzt.

Der zu erwartende Verlust potenziell nutzbarer Bruthabitatstrukturen des Girlitz und
Stieglitz (Geholze) wird durch entsprechende MaRnahmen kompensiert.

Da Vorkommen der Haselmaus nicht vollstdndig ausgeschlossen werden kénnen,
wurden vorsorglich entsprechende MaRnahmen zum Schutz dieser Saugetierart im
Bebauungsplan festgesetzt.

Da Mauersegler, Mdusebussard, Turmfalke und Rotmilan lediglich als mehr oder
weniger haufige Nahrungsgéaste auftreten, kénnen vorhabensbedingte Beeintrachti-
gungen flr diese Arten ausgeschlossen werden.

Fur Baumpieper, Griinspecht, Feldsperling, Waldeidechse, Mauerfuchs, Goldene
Acht und den Wiesen-Grashiipfer sind vorhabensbedingt keine Beeintrachtigungen zu
erwarten, da ihre Vorkommen in einem ausreichend groen rdumlichen Abstand zum
Plangebiet liegen. Fur die Insektenarten mit besonderer artenschutzfachlicher
Bedeutung besteht im Plangebiet selbst zudem keine Habitateignung.

Das Vorkommen des KernbeiBers als Wintergast wird durch die Realisierung der
Planung nicht beeintrachtigt, da er nicht im Plangebiet oder dessen Umgebung briitet,
und zudem auch in besiedelte Bereiche vordringt.

Auch Beeintrachtigungen der lokalen Blindschleichen-Population durch den
Planungsfall kénnen ausgeschlossen werden, da die Art durchaus auch im
Siedlungsbereich vorkommen kann, und der Uberwiegende Teil des Lebensraums von
Bebauung freigehalten wird.

Far die synanthrop angepassten Arten Haussperling und Tiirkentaube kann sich das
strukturelle Angebot im Planungsfall durch die Zunahme nutzbarer Geb&udenischen
verbessern.

Da die Eingriffe in das Lebensraum- und Artengefige nur teilweise innerhalb des
Plangebiets kompensiert werden konnen, ist zusatzlich ein externer Ausgleich zu
realisieren.
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Von den im Gutachten geforderten MaRnahmen wurden M 01, M 02, M 04, M 05/ 10
M06, M09 und MO07/08 inhaltlich in die Festsetzungen des Bebauungsplans
ubernommen. Fur die Ubernahme der MaBRnahmen M 03a/b bestand keine
Veranlassung zu einer Ubernahme, da die im Gebiet festgestellten Héhlen- und
Nestbdume alle erhalten werden kénnen (vgl. Pkt. 9.1 der Festsetzungen).

Die festgesetzten MaRnahmen zum Artenschutz werden in einem Kompensations-
konzept in enger Abstimmung mit dem Umweltamt des Main-Taunus-Kreis konkretisiert.

Sonstige Belange
Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten, schadliche Bodenveranderungen oder
Grundwasserschaden bekannt. Eine Uberprifung des hessischen Altlastenkatasters
(ALTIS) und der Akten des Regierungsprasidiums, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Wiesbaden ergab ebenfalls keinen Hinweis auf Altstandorte.

Verkehrslarm

Auf Grundlage einer Verkehrsuntersuchung zur Entwicklung der Wohngebiete ,Eden’
und ,Dachberg / OranienstalRe’ vom Biro Stete Planung in Darmstadt und von drei stad-
tebaulichen Planungsvarianten zur Entwicklung des Gebietes wurde von der Stadt Bad
Soden am Taunus ein ,Gutachten zur Ermittlung und Beurteilung der Einwirkungen des
Strallenverkehrs’ fur das Plangebiet und dessen Umfeld in Auftrag gegeben. Das Gut-
achten wurde im September 2006 vom Biro Mébus (Wiesbaden) vorgelegt. Darin wer-
den die kinftig durch den StraRenverkehr verursachten und auf die bestehende bzw.
geplante Wohnbebauung einwirkenden Straflenverkehrsgerausche ermittelt und bewer-
tet. Zu Grunde gelegt wurden der IST-Zustand sowie drei mégliche Bebauungsvarianten.

Nur an den aullerhalb des Plangebiets liegenden Geb&uden (Oranienstrale 1, 1a und 7)
wurden Uberschreitungen von tags bis zu 5 dB(A) sowie nachts bis zu 7 dB(A) errech-
net. Der Gutachter stellt dabei jedoch fest, dass ,die Anzahl der Uberschreitungen des
schalltechnischen Orientierungswerts in der Nachtzeit, gemessen an der Gesamtzahl
der (untersuchten) Fassadenflachen, gering und relativ unabhéngig von den Planungs-
varianten ist. Gegenuber dem IST-Zustand ist bei allen Varianten eine Zunahme festzu-
stellen.” Weiter stellt das Gutachten fest, dass die Verkehrsgerdusche an den seitlichen
Fassaden jedes Geb&dudes um 3 bis 5 dB(A) abnehmen. An den rickwértigen Fassaden
reduzieren sich die Schallpegel gegentiber der StraRenfront um 10 bis 15 dB(A).

Auch die Realisierung einer Verbindungsstrale zwischen Wiesbadener Weg und Koé-
nigsteiner StralRe, die, obwohl im B-Plan 54 B ,Eden"“ festgesetzt, nicht realisiert wird,
bringt fur die untersuchte Flache insgesamt keine splrbare Entlastung.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die schalltechnischen Orientie-
rungswerte im Wiesbadener Weg und in der Oranienstrale gegenwartig und kinftig in
allen Varianten (d.h. mit oder ohne Verbindungsstrale) an keinem Punkt tags oder
nachts Uberschritten werden. Aus diesem Grund sind im Plangebiet keine aktiven oder
passiven SchallschutzmaRnahmen festzusetzen.
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15.0 Planungsstatistik

Geltungsbereich ca. 14.372 gm
Verkehrsflache /Strallen 3.717 gm
Flache Mischgebiet 1.145 gm
Flache Allgemeines Wohngebiet 9.510 gm
Uberbaubare Flache (GRZ/iberb.Grfl. + Garagen) 3.432 qm
Nicht GUberbaubare Flache 7.223 gm

Anzahl der Grundsticke (gem. stadtebaulichem Entwurf)

Einzelh&duser 16

Wohn-/Geschéftshaus 1

Einzelhauser max. 2 WE je Hauseinheit = 32 WE
Geschéftshaus ca. 6 WE

Anzahl der Einwohner (pro Wohnung ca. 2) ca. 76 EW
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1.0

1.1

1.2
1.2.1

Einleitung

Der gesetzlichen Vorgabe der §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB zur Durchfiihrung einer Um-
weltprifung bzw. zur Erstellung eines Umweltberichtes wird durch die hier vorliegende
Beschreibung und Bewertung der méglichen Auswirkungen der Planung auf die rele-
vanten Schutzguter des Naturhaushaltes Rechnung getragen. Als Grundlage fur die in-
haltliche Ausgestaltung wurde die Anlage zu den oben aufgefiihrten §§ des BauGB be-
rucksichtigt.

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans
Planungsanlass und -ziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 72 ,GroRer Hetzel’ soll die planungsrecht-
liche Grundlage fur die stadtebauliche Entwicklung eines ca. 1,4 ha groen Wohn-
gebietes zwischen dem Wiesbadener Weg und der OranienstralRe geschaffen werden.

Planungsinhalte

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist als ,Allgemeines Wohngebiet' festgesetzt,
das Grundstiick Oranienstrale 1 als ,Mischgebiet’. Im ,Aligemeinen Wohngebiet' ist eine
Bebauung mit Einzelhdusern vorgesehen. Die verkehrliche ErschlieBung soll Uber die
nach Westen verlangerte Oranienstrae und den Wiesbadener Weg sowie eine diese
beiden StraRen verbindende Verkehrsflache erfolgen. Dabei soll der Parkplatz am
Wiesbadener Weg in die Verkehrsflache einbezogen werden.

Ein wesentliches Planungsziel ist zudem eine mdglichst umfangreiche Erhaltung des
gebietstypischen Gehdlzbestandes, durch die u.a. die Eingriffe in die Schutzglter des
Naturhaushaltes minimiert werden. Gleichzeitig wird hierdurch auf den neu bebauten
Flachen eine hohe Qualitat der Grinflachen erreicht, die somit erheblich zur Optimierung
des Wohnumfeldes beitragen kénnen. Auch durch die vorwiegend geringe Ausnutzung
der Grundstickflaichen und die Vorgaben zur intensiven Begrinung der Garten und
Stellplatze soll eine hohe Aufenthaltsqualitét der privaten Freiflaichen bei gleichzeitiger
Minimierung des Eingriffs erreicht werden. Die Verwendung von mindestens 50% heimi-
scher Geholzarten bei der Anlage der Grinflaichen wurde als MaRnahme zur Stiitzung
der lokalen Fauna in den griinordnerischen Festsetzungen verankert.

Dariiber hinaus enthélt der Plan Festsetzungen zur Begriinung der Dach- und
Grundstiicksfreiflachen, zur Begrenzung der Versiegelung und zur Verwertung des
anfallenden Niederschlagswassers.

Ziele des Umweltschutzes
Beriicksichtigung der fiir die Planung relevanten Fachgesetze

GemalR Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB enthélt der Umweltbericht eine Darstel-
lung der in den einschlagigen Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die
fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, sowie der Art, wie diese Ziele und die Umwelt-
belange bei der Aufstellung bericksichtigt wurden. Im folgenden werden die flr die vor-
liegende Planung relevanten gesetzlichen Vorgaben nach den betreffenden Schutzgu-
tern abgehandelt. Vorab werden in diesem Zusammenhang noch einige grundsatzliche
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Forderungen aus dem BNatSchG aufgefihrt, die Schutzgut-Ubergreifend zu beachten
sind.

Baugesetzbuch (BauGB) (2011)
§1

(5) Die Bauleitpldne (...) sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

(6) Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu berticksichtigen

7. die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (...)

§1a

(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (...) Land-
wirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendi-
gen Umfang umgenutzt werden {(...)

(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes
in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwédgung nach § 1 Abs. 7 zu bertck-
sichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach
den §§ 5 und 9 als Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich (...) Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren.

§2
(4) Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a wird eine Um-

weltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden (...)

§ 2a

Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine Begriin-
dung beizufiigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens

2. in dem Umweltbericht nach der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch die auf Grund der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes dazulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriin-
dung.

§ 4c

Die Gemeinden iberwachen die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachtei-
lige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinah-
men zur Abhilfe zu ergreifen (...)
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Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG 2010)
§1

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir
Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Genera-
tionen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MaBgabe der nachfolgenden Ab-
sétze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes einschlie8lich der Rege-
nerationsféhigkeit und nachhaltigen Nutzungsféhigkeit der Naturgliter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grund-
satz).

(5) GroBflachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsréume sind vor weiterer Zer-
schneidung zu bewahren. Die emeute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen so-
wie die Bebauung unbebauter Fldchen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, so-
weit sie nicht fir Grinflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme
von Freifldchen im AuBenbereich (...) unvermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft sind insbesondere durch Férderung natirlicher Sukzession, Renaturierung,
naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung auszugleichen oder
zu mindern.

§13

Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vom Verursacher vorran-
gig zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintréchtigungen sind durch Aus-
gleichs- oder ErsatzmalBnahmen oder, soweit dies nicht méglich ist, durch einen Ersatz
in Geld zu kompensieren.

§14

(1) Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verédnderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bo-
denschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funk-
tionsféhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigen
kénnen.

§15

(1) (...) Beeintrdchtigungen sind vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem
Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit Beeintrdchtigungen nicht
vermieden werden kénnen, ist dies zu begriinden.

(2) Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintréchtigungen durch Mal3nah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (...) oder zu ersetzen

(--)
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(3) Bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Fldchen far
Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu neh-
men, insbesondere sind fiir die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Boden
nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen (...)

(4) Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen sind in dem jeweils erforderlichen Zeitraum zu
unterhalten und rechtlich zu sichern (...)

§ 18

(1) Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleit-
plénen oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist (ber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundes-Naturschutzgesetz
(HAGBNatSchG 2010)

§7

(1) ErsatzmaBnahmen nach § 15 Abs. 2 Satz 3 des BNatSchG gelten als Ausgleichs-
maRnahmen nach § 15 Abs. 2 Satz 2 des BNatSchG. MalBnahmen diirfen nicht als Aus-
gleich oder Ersatz eines Eingriffs angerechnet werden, soweit sie aus éffentlichen Mit-
teln geférdert werden.

(2) Eine ErsatzmalBnahme gilt auch dann als im betroffenen Naturraum gelegen, wenn
sie und der zu ersetzende Eingriff im Gebiet desselben Fldchennutzungsplanes oder
Landkreises oder in den Gebieten benachbarter Landkreise liegen; (...)

Umweltschadensgesetz (USchadG 2009)

Vorschrift zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschdden: Schadigung von Arten
und natirlichen Lebensraumen, von Gewaéassern und des Bodens.

Boden / Wasser

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG 2004)
§4

(1) Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schéadliche Boden-
veranderungen nicht hervorgerufen werden.

§7

Der Grundstiickseigentimer, der Inhaber der tatséchlichen Gewalt iiber ein Grundstiick
und derjenige, der Verrichtungen auf einem Grundstiick durchfiihrt oder durchfihren
lasst, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit fiihren kénnen, sind verpflichtet,
Vorsorge gegen das Entstehen schéadlicher Bodenverénderungen zu treffen, die durch
ihre Nutzung auf dem Grundstiicke oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen
werden kénnen. (...)
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Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG 2010)
§1

(3) Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushal-
tes sind insbesondere

2. Bdéden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen, nicht
mehr genutzte versiegelte Fldchen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiege-
lung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu (berlas-
sen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG 2010)
§5

(1) Jede Person ist verpfiichtet, bei MaBnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Ge-
wésser verbunden sein kénnen, die nach den Umsténden erforderliche Sorgfalt anzu-
wenden, um

2. eine mit Riicksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des
Wassers sicherzustellen,

3. die Leistungsféhigkeit des Wasserhaushaltes zu erhalten und

4. eine VergréBerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

Hessisches Wassergesetz (HWG 2010)
§28

(4) Die Grundwasserneubildung darf durch Versiegelung des Bodens oder andere Be-
eintrachtigungen der Versickerung nicht wesentlich eingeschrénkt werden (...)

Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG 2010)

§ 1(3): Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Natur-
haushaltes sind insbesondere

3. (...) fiir den vorsorgenden Grundwasserschutz sowie fiir einen ausgeglichenen Nie-
derschlags-Abflusshaushalt ist auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege Sorge zu tragen.

In der vorliegenden Planung sind die Belange des Boden- und Grundwasserschutzes
wie folgt beriuicksichtig:

e Flachenschonende Bebauung / Flichenbefestigung durch bewusste Unterschrei-
tung der nach BauNVO im ,Allgemeinen Wohngebiet' zuléssigen GRZ,

e Keine Zulassigkeit wasserdurchlassiger Befestigungen zum Schutz des Grund-
wassers (Trinkwasserschutzgebiete),

e Sammlung und Wiederverwendung des anfallenden Niederschlagswassers,
e Intensive Begriinung der privaten Grundstcksfreifldchen,
+ Extensive Begrunung flacher und flach geneigter Dacher,
e Ubererdung und Begriinung der Decken von Tiefgaragen,
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¢ Die Ausbringung von Kunstdiinger und Bioziden ist nicht zul&assig.

Klima / Bioklima / Mensch

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG 2010)

§ 50: Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fiir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Fldachen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umweltein-
wirkungen und von Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Be-
triebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliellich oder iiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit
wie méglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in
Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 festgelegten Immis-
sionsgrenzwerte nicht (iberschritten werden, ist bei der Abwéagung der betroffenen Be-
lange die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét als Belang zu beriicksichtigen.

Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG 2010)

§ 1 (3) Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Natur-
haushaltes sind insbesondere

4. Luft und Klima auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu schiitzen; dies gilt insbesondere fiir Fldchen mit ginstiger lufthygienischer
oder klimatischer Wirkung wie Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luft-
austauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere
durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeu-
tung zu.

Mégliche Beeintrachtigungen der bioklimatischen Situation werden durch folgende MaB-
nahmen kompensiert:

e Flachenschonende Bebauung / Flachenbefestigung durch bewusste Unterschrei-
tung der nach BauNVO im ,Allgemeinen Wohngebiet' zuldssigen GRZ,

e Erhaltung von Bestandsbaumen soweit sie einer baulichen Nutzung nicht entge-
gen stehen,

e Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern,

¢ Intensive Begriinung der privaten Grundsticksfreiflachen,
e Extensive Begrinung flacher und flach geneigter Dacher,
e Ubererdung und Begriinung der Decken von Tiefgaragen.

Arten und Biotope

Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG 2010)

§ 1 (2) Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem je-
weiligen Gefdhrdungsgrad insbesondere

1. lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlielich ihrer Le-
bensstatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wan-
derungen und Wiederbesiedlungen zu ermdglichen,
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2. Gefdhrdungen von natiirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten ent-
gegenzuwirken,

3. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigen-
heiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten (...)

§ 1 (3) Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaus-
haltes sind insbesondere

5. wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstétten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu
erhalten..

§19

(1) Eine Schéadigung von Arten und natiirlichen Lebensrdumen im Sinne des Umwelt-
schadensgesetzes ist jeder Schaden, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszustandes dieser Lebensrédume
oder Arten hat. (...)

§44
(1) Es ist verboten

2 wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzei-
ten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

3 Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschlitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

4 wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu
zerstéren.

(5) Fir nach § 15 zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fir Vorhaben im
Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuléssig
sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mal3gabe der Sétze 2
bzw. 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten,
europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 Absatz 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Versto gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 3
und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintréchtigungen wild lebender
Tiere auch gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
réumlichen Zusammenhang weiter erfiillt wird (...)

§ 45

(7) Die nach Landesrecht fiir Naturschutz und Landschaftspflege zusténdigen Behérden
(...) kénnen von den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen

4 im Interesse der Gesundheit des Menschen, der dffentlichen Sicherheit (...) oder der
mal3geblich giinstigen Auswirkungen auf die Umwelt oder
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5 aus anderen zwingenden Griinden des iberwiegenden 6éffentlichen Interesses ein-
schliellich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gege-
ben sind und sich der Erhaltungszustand der Population einer Art nicht verschlechtert

(--)

FFH-Richtlinie der EU

Hauptziel dieser Richtlinie ist es, die Erhaltung der biologischen Vielfalt zu férdern. In
Anhang Il werden ,Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse, fur deren
Erhaltung besondere Schutzgebiete ausgewiesen werden mussen” aufgefihrt, in An-
hang IV ,streng zu schitzende Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Inte-
resse”.

Vogelschutzrichtlinie der EU

In der Vogelschutzrichtlinie wird u.a. ausgefihrt, das ,Schutz, Pflege und Wiederher-
stellung einer ausreichenden Vielfalt und einer ausreichenden Flachengrée der Le-
bensraume* fur die Erhaltung aller Vogelarten unentbehrlich ist, und dass fir einige Vo-
gelarten ,besondere MalRnahmen zur Erhaltung ihres Lebensraumes getroffen werden
(missen), um Fortbestand und Fortpflanzung dieser Arten in ihrem Verbreitungsgebiet
zu gewdhrleisten.”

In der vorliegenden Planung werden die Belange des Biotop- und Artenschutzes wie
folgt berlicksichtigt:

e Flachenschonende Bebauung / Flachenbefestigung durch bewusste Unterschrei-
tung der nach BauNVO im ,Aligemeinen Wohngebiet' zulassigen GRZ,

e Erhaltung von Bestandsbdumen soweit sie einer baulichen Nutzung nicht entge-
gen stehen,

¢ Anpflanzen von Bdumen und Strauchern,

¢ Intensive Begrlinung der privaten Grundstiicksfreiflachen,

e Extensive Begrinung flacher und flach geneigter Dacher,

e Ubererdung und Begriinung der Decken von Tiefgaragen,

e \orrangige Verwendung heimischer Gehélze bei PflanzmaRnahmen,
¢ Die Ausbringung von Kunstdinger und Bioziden ist nicht zulassig,

e MaRnahmen zum Artenschutz,

e Externe KompensationsmaRnahme (Okopunktekonto).

Landschaft und Erholung

Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG 2010)

§ 1(4) Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erho-
lungswertes von Natur und Landschaft sind insbesondere
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1.2.2

1. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren
Kultur-, Bau- und Bodendenkmaélern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen
Beeintrdchtigungen zu bewahren,

2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und La-
ge geeignete Fldachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu
schiitzen und zugénglich zu machen.

§ 1 (6) Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschliel3lich ihrer Be-
standteile, wie Parkanlagen, groflachige Griinanlagen und Grinziige, (...) Bdume und
Gehélzstrukturen, Fluss- und Bachldufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, ste-
hende Gewdsser, Naturerfahrungsrdume (...) sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in
ausreichendem Male vorhanden sind, neu zu schaffen.

In der vorliegenden Planung werden die Belange von Landschaftsschutz und Erholung
wie folgt berticksichtigt:

e Flachenschonende Bebauung / Flachenbefestigung durch bewusste Unterschrei-
tung der nach BauNVO im ,Aligemeinen Wohngebiet' zuldssigen GRZ,

e Erhaltung von Bestandsbdumen soweit sie einer baulichen Nutzung nicht entge-
gen stehen,

¢ Anpflanzen von Baumen und Strauchern,

¢ Intensive Begrinung der privaten Grundsticksfreiflachen,
¢ Extensive Begriinung flacher und flach geneigter Dacher,
e Ubererdung und Begriinung der Decken von Tiefgaragen,

e Begrenzung von Werbeanlagen auf die Statte der Leistung sowie auf eine GréRe
von 1 bzw. 2 m%

Beriicksichtigung der fiir die Planung relevanten Fachpldne

Landschaftsrahmenplan Siidhessen 2000

Auf der Bestandskarte des Landschaftsrahmenplans ist das Plangebiet als ,Siedlungs-
flache — Bestand’ dargestelit. Auch in der Entwicklungskarte ist der Siedlungsbestand
als solcher gekennzeichnet.

Landschaftsplan UVF (2001)

Generelle Leitbilder fir die Schutzgiter

Im Erlauterungsbericht des Landschaftsplanes werden die folgenden gebietsrelevanten
Leitbilder zu den Schutzgitern des Naturhaushaltes formuliert:
Bodenschutz

¢ Naturnahe Béden sind vor kiinstlicher Abtragung, Versiegelung oder Uberbauung
zu schutzen; Minimierung der Flachenumnutzung in Verkehrs- und Siedlungsfla-

chen.
Grundwasserschutz
e Nahr- und Schadstoffaustrage in das Grundwasser sind flachendeckend zu ver-
meiden.
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2.0

21

2141

¢ Niederschlagswasser soll in geeigneten Fallen méglichst am Ort der Entstehung
versickert werden.

e Entsiegelung und Rickbau versiegelter Flédchen, wo dies méglich ist.
Klimaschutz

e Im Bereich oder Umkreis stark verdichteter oder versiegelter Gebiete mussen
kaltluftproduzierende Flachen (u.a. Grunflachen) erweitert werden.

Biotop- und Artenschutz
e Sparsamer Flachenverbrauch.

In der Entwicklungskarte sind die bereits bebauten Flachen sidlich des Wiesbadener
Weges als solche dargestellt; fir sie wird vorwiegend eine Erhaltung der Durchgriinung
empfohlen. Lediglich auf zwei Teilflachen im Nordwesten und Osten sollte eine Erhé-
hung der Durchgriinung erfolgen.

Nach der Karte ,Gebiete mit rechtlichen Bindungen’ ist das gesamte Plangebiet Teil ei-
nes Wasserschutzgebietes.

Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im ,Regionalplan / Regionalen Flachennutzungsplan 2010’ ist die berplante Fléche als
bebautes Wohngebiet dargestellit.

Bestehende Baurechte

Nach Auskunft der Bauaufsicht des Main-Taunus-Kreises ist das gesamte Plangebiet mit
Ausnahme des Flursticks 47/1 nach § 34 BauGB bebaubar.

Beschreibung und Bewertung der durch die Planung zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Plangebiet liegt an der sidlichen Grenze des Landschaftsraums ,Vortaunus', dem
Vorbergbereich am FuB des Hohen Taunus mit vorherrschenden Hangneigungen um
10%. Die uberplante Flache steigt von Osten nach Westen von 175 auf 195 m NN an.

Aktuelle Flachennutzung

Die Uberplante Flache ist bereits sehr locker bebaut und durch gut strukturierte Grinfla-
chen mit z.T. umfangreichen Baumbestéanden geprégt. Das ganz im Osten gelegene
Grundstick ist vollstandig bebaut und versiegelt.

Schutzgut Boden
Situation im Vortaunus

Das Plangebiet ist als Teil des Rheinischen Schiefergebirges dem geologischen Struk-
turraum Vordertaunus zuzurechnen, dessen tieferer Untergrund vorwiegend von vorde-
vonischen Phylliten, Grinschiefer und Serezitgneisen bestimmt wird. Die Stadt Bad So-
den liegt am Sudrand des Landschaftsraums, wo an der tiefen Taunus-Stdrandverwer-
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fung Mineralwésser austreten, welche die Grundlage fur die Entstehung der bekannten
Heilbader entlang des Taunus sind.

Bei den Boden im westlichen Teil des Vortaunus handelt es sich Uberwiegend um
flachgriindige, steinige und héaufig trockene Braunerden aus Schuttdecken Gber Phyllit
und Tonschiefer, die kleinrdumig mit Pseudogleyen, Pseudogley-Parabraunerden aus
stark 16Blehmhaltigen Schuttdecken, Braunerde-Rankern Uber Schiefer sowie
Auenbdden und Auenlehm wechseln kénnen. Fast alle Béden des Landschaftsraums
sind mit pH-Werten von unter 4,0 im Oberboden mittelgradig versauert, und die meisten
Standorte weisen aulRerdem eine mittlere bis hohe Hintergrundbelastung mit den
Schwermetallen Zink (geogen) und Blei (anthropogen) auf.

Situation im Plangebiet

Auf der Bodenkarte des Landschaftsplans ist das Plangebiet lediglich als bebauter
Bereich gekennzeichnet.

Nach der geologischen Ubersichtskarte von Hessen lagern im Plangebiet schiuffige
Boden. Im Rahmen der Felduntersuchungen zum ,1. Geotechnischen Bericht zur
Versickerungsfahigkeit' (Biuro Geolngenieure Frichtenicht+Lehmann 2009) wurde im
Westen und Osten des Plangebiets jeweils eine Kleinbohrung mittels Rammkern-
sondierung durchgefihrt. Bis zur Endteufe wurden dabei die Schichten Oberboden und
Schiuff erbohrt. Der Oberboden besteht aus schwach feinsandigem und schwach
organischem Schiuff in dunkelbrauner Farbung, enthalt Wurzelreste und wurde wéhrend
der Sondierarbeiten in einer weichen Konsistenz angetroffen. Unterhalb dieser Schicht
stehen bis zu der Aufschlussendtiefe von 6 m naturliche, schwach kiesige, sandige,
tonige und bereichsweise auch schwach organische Schiuffe an. An einigen
Sondieransatzpunkten wurden auch in den oberen Schluffen Wurzel- und Holzreste
vorgefunden. Die Konsistenz der Schiuffe schwankte je nach Lage und Tiefe zwischen
breiig bis fest. Breiige Verhaltnisse wurden nur sidostlich des Plangebietes festgestellt
und sind auf vermutlich vorhandenes Schichtwasser zuriickzufiihren. Ansonsten nimmt
die Konsistenz im Allgemeinen mit der Tiefe zu. Die Schiuffe wurden in brauner bis
hellbrauner Farbung angetroffen.

Die Mdglichkeiten zur Versickerung des Niederschlagswassers werden nach dem
1. Geotechnischen Bericht wie folgt bewertet:

,Gemal dem Arbeitsblatt DWA-A 138 [3] eignen sich fir eine wirtschaftliche Versicke-
rung Boéden mit einem Tongehalt < 10% und einer Wasserdurchléssigkeit je nach Ver-
sickerungseinrichtung zwischen von k = 1 10° m/s oder k = 1 10° m/s. Die vorliegenden
Boden weisen einen Tongehalt von >10% auf. Die aus den Versuchen ermittelten/ ab-
geschatzten Durchlassigkeiten liegen vorwiegend im Bereich von k=1,3 + 107 bis
1,8 - 10° m/s, was unterhalb des von der DWA-A 138 geforderten Wertes von
1 10° m/s liegt. Die bei AV 1 ermittelte etwas héhere Durchléssigkeit liegt an der Grenze
einer wirtschaftlichen Versickerung. Dieser Befund der Versuche deckt sich nicht mit der
visuellen Einschatzung aller genommenen Bodenproben. Somit eignen sich die im Neu-
baugebiet angetroffenen oberflachennahen Béden nicht zur Versickerung von anfallen-
dem Niederschlagswasser. In den tieferen Schichten steht bis 6 m ebenfalls ein gering
durchlassiger Boden (Schluff) mit vergleichbar geringer Durchlassigkeit an, der eine
Schachtversickerung unwirtschaftlich bis unméglich macht. Der noch tiefere Untergrund
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2.1.3

lasst (...) zwar eine Hangschutt- bzw. Felszersatzschicht mit héherer Durchléssigkeit
erwarten. Nach personlichen Erfahrungen des Gutachters dirfte diese aber grundwas-
serfuhrend und wassergesattigt sein, so dass sie fur Versickerungen mit sehr hoher
Wahrscheinlichkeit nicht zur Verfagung steht. Eine endgliltige Aussage hierzu wére nur
durch eine Tiefbohrung mit entsprechendem Messstellenausbau méglich.”

Die unbebauten Béden des Plangebiets werden als Gartenland genutzt und unterliegen
einer vorwiegend intensiven Pflege.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden

Im Plangebiet lagern vorwiegend schiuffige Béden mit breiiger bis fester Konsistenz und
geringer Durchléssigkeit, die ihre naturlichen Funktionen derzeit noch weitgehend erfil-
len kénnen. Das anfallende Niederschlagswasser kann im Plangebiet nicht wirtschaftlich
versickert werden.

Schutzgut Wasser

Das gesamte Plangebiet liegt in den Zonen Ill und C des festgesetzten Heilquellen-
schutzgebietes mit der ID-Nr. 436-035 der Stadt Bad Soden am Taunus (Verordnung
vom 17.10.1977, Staatsanzeiger Nr. 46/77 S. 2202) sowie in der weiteren Schutz-
zone |lIA der Trinkwassergewinnungsanlagen Tiefbrunnen 1-3, Sulzbacher Stralke mit
der ID-Nr. 436-002 (Verordnung vom 11.11.1983 [04.05.1995], Staatsanzeiger Nr.
49/83, S. 2338). Der Bereich zwischen der Oranienstrale und dem Wiesbadener Weg
ist zudem Teil der Zone Il des vorlaufigen Trinkwasserschutzgebietes der Gewinnungs-
anlagen ,Teufelslache’ und ,Ochsenwiese’ mit der |ID-Nr. 436-004.

FlieRgewasser sind von der Planung nicht betroffen. Das Plangebiet liegt zwar im Ein-
zugsgebiet des Sulzbaches, jedoch nicht im Hochwassergefahrenbereich bzw. im Uber-
schwemmungsgebiet bei einem 100-jahrigen Hochwasserereignis.

Situation des Grundwassers im Vortaunus

Im Vortaunus liegt die potenzielle Verdunstung zwischen 525 und 650 mm, am sudli-
chen Rand steigend. Die mittlere jahrliche Sickerwasserrate wird im Landschaftsplan
UVF mit 285 mm beziffert.

Situation des Grundwassers im Plangebiet

Die Hydrogeologie des Plangebiets, das der hydrogeolgischen Einheit ,Serezitgneis,
Griinschiefer und Phyllite des Vordevon und tektonische Auflockerungszonen’ des vor-
deren Taunus angehdért, ist durch Gesteine mit mittlerer Durchlassigkeit gekennzeichnet.

Nach der Karte ,Hydrogeologische Grundwasserergiebigkeit und —empfindlichkeit’ des
Landschaftsplan UVF ist die Grundwasserergiebigkeit im Plangebiet sehr gering, die
Verschmutzungsempfindlichkeit wird als ,wechselnd mittel bis gering’ eingestuft.

Etwa 1,2 km nordwestlich des Plangebietes befindet sich die Grundwasser-Messstelle
Nr. 507 026 zur Beobachtung der Grundwasserstande. Hier wurden vom Landesgrund-
wasserdienst die folgenden Grundwasserganglinien ermittelt:
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Landesgrundwasserdienst Hessen HESSE
Grundwassermessstelle R
[ A
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Aktuelles Abflussjahr im Vergleich mit Jahren hoher und niedriger
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Im ,Geotechnischen Bericht zur Versickerungsféahigkeit’ wird zur Grundwassersituation
innerhalb des Plangebietes Folgendes ausgefiuhrt:

,Im Zuge der Baugrunderkundung (...) wurde in keinem der Sondierlécher bis zu der Auf-
schlussendtiefe Wasser [von 6 m] angetroffen”. Der Gutachter verfugt zum nérdlich an-
grenzenden Bereich jedoch Uber persdnliche Kenntnisse, nach denen die Schiuffe dort
in einen Wasser filhrenden Hangschutt bzw. Zersatzhorizont Gibergehen, der eine Méach-
tigkeit von 1 bis 3 m aufweist. Die Grundwassersténde, die unterhalb von 6 m lagen,
wiesen hier starke Schwankungen von bis zu 2 m auf. ,Lokal und periodisch ist jedoch in
Abhangigkeit von der Witterungssituation in unterschiedlichen Héhenlagen auch ober-
halb des Grundwasserhorizontes mit Schichtwasserzuldufen zu rechnen.”

Zur Grundwasserbeschaffenheit sind im Umweltatlas Hessen die folgenden Daten ent-

halten:
Wert BewertungJ
Gesamtharte: gemittelte Werte 1990-
1996 > 12-18 dH | mittel
pH-Wert: gemittelte Werte 1990-1996 |> 6-7 +/- neutral
Nitrat: gemittelte Werte 1990-1996 > 25-50 mg/l| hoch

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 11l und C des festgesetzten Heilquellenschutzge-
bietes der Stadt Bad Soden am Taunus, in der weiteren Zone Ill A eines Trinkwasser-
schutzgebietes sowie in der Zone Il eines vorlaufigen Trinkwasserschutzgebietes.

Unverbaute, versickerungsfahige Bodenoberflaichen sind im aktuellen Zustand im Um-
feld der bestehenden Wohngeb&ude zu verzeichnen. Da die Wasserdurchlassigkeit der
vorkommenden Substrate gering ist, kommt dem Plangebiet insgesamt keine groRere
Bedeutung fur die Grundwasserneubildung zu.
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2.1.4 Schutzgut Klima und Bioklima
Regionalklima

Am Sidrand des Taunusvorlandes gelegen, ist das Stadtgebiet von Bad Soden durch
ein mildes bis sehr mildes Klima gekennzeichnet. Die klimatische Wasserbilanz im
Sommerhalbjahr ist mit =150 bis =50 mm sehr gering, und das Wuchsklima wird als
,sehr mild’ eingestuft.

Der Vortaunus stellt in Hinblick auf die Oberflachentemperaturen einen Ubergangsraum
zwischen den kuhleren nérdlich und den thermisch starker belasteten sudlich angren-
zenden Landschaftsraumen dar, wobei die Siedlungen mit < 13° C nur relativ geringe
Warmeinseleffekte zeigen und sich nachts meist um mehr als 3° C abkihlen.

Bedingt durch den hohen Waldanteil sind 50 % des Vortaunus durch eine sehr geringe
Kaltluftproduktion gekennzeichnet; die niedrigste Kaltluftproduktionsrate ist mit 20% im
Bereich der Siedlungen zu verzeichnen. 30 % der Flachen haben eine mittlere und hohe
Bedeutung fur die Kaltluftproduktion. Es handelt sich dabei vorwiegend um landwirt-
schaftliche Nutzflachen, denen fir die Durchliftung der Stadte wichtige Funktionen zu-
kommen. Die Ventilation wird zusétzlich durch die Ausbildung von Tal- und Hangab-
windsystemen beférdert, sodass die akkumulierten Kaltluftmengen zumindest in den
Randbereichen der Siedlungen relativ hoch sind.

Klimadaten

Die gebietsrelevanten Klimadaten fur das Plangebiet sind nach den Angaben des ,Um-
weltatlas Hessen’ bzw. des Stadtentwicklungsberichtes (Stabsstelle Stadtentwicklung
2003) in der folgenden Tabelle aufgefihrt:

Mittlere Tagesmitteltemperatur im Jahr 9,3°C

Mittlere Tagesmitteltemperatur im Januar 0,2°C

Mittlere Tagesmitteltemperatur im Juli 18,2°C

Zahl der Eistage 20-30

Zahl der Frosttage 80-100

Zahl der Nebeltage 30-50

Zahl der Sommertage 20-30

Bioklima: Tage mit Kaltereiz (1971-2000) 25,1-30,0
Bioklima: Tage mit Warmebelastung (1971-2001) 20,1-22,5

Mittlere Niederschlagshéhe im Jahr 700 mm

Mittlere Niederschlagshéhe im Januar (1971-2000) 61-70 mm

Mittlere Niederschlagshéhe im August (1971-2000) 51-60 mm
Niederschlag in der Vegetationsperiode 450-500 mm
Globalstrahlung: Mittlere Jahressumme (1981-2000) 1001-1025 kWh/m?
Globalstrahlung: Mittlere Tagessummen Januar (1981-2000) | 0,66-0,90 kWh/m?
Globalstrahlung: Mittlere Tagessumme August (1981-2000) | 4,41-4,65 kWh/m?
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Mittlere Sonnenscheindauer im Jahr 1570 h

Mittlere Sonnenscheindauer im Januar (1971-2000) 31-40 h

Mittlere Sonnenscheindauer im August (1971-2000) 211-220 h

Mittlere Windgeschwindigkeit im Jahr (1981-1990) 2,9-3,1m/s

Mittlere Wasserbilanz im Jahr (1971-2000) 101-200 mm

Mittlere klimatische Wasserbilanz im Sommerhalbjahr -150 bis - 50 mm
Klimafunktionen

Nach der Klimafunktionskarte des Landschaftsplan UVF besteht fiir den Gberplanten Be-
reich in Hinblick auf die NO,-Belastung ein mittleres Handlungspotenzial. Parallel zur
L 3266 ist ein gering wirksamer Tal- / Hangabwind eingetragen, fur den der Siedlungs-
rand ein Austauschhindernis mit mittlerer Wirksamkeit darstellt.

Strémungsgeschehen und Ventilation

Nach dem Landschaftsplan UVF werden die vorherrschenden Windrichtungen durch
den in Sudwest-Nordost-Richtung verlaufenden Taunuskamm bestimmt, der die
groBraumigen Winde auf eine siidwestlich-nordéstlich orientierte Hauptdurchzugsbahn
kanalisiert und das gesamte Taunusvorland gegen Nord- und Nordwestwinde abschirmt.
In Bad Soden am Taunus herrschen (iberwiegend Winde aus Nordost (ca. 24 %) und
Sudwest (ca. 19 %) vor. Daneben treten reliefbedingt lokale Windsysteme auf. Bei
diesen handelt es sich meist um in den Abend- und Nachtstunden hangabwarts
stromende Luftmassen, die als Kaltluft Gber die Bachtéler abflieRen und einen
wesentlichen Beitrag zur nachtlichen Abkuhlung sowie zur Verbesserung des
Stadtklimas leisten. Diese Kaltluftstréme aus dem Taunusvorland reichen bis zum
Stadtgebiet von Frankfurt und haben damit auch eine Bedeutung fur die gesamte
Region (Stadtentwicklungsbericht der Stadt Bad Soden am Taunus, TeilA,
Bestandsaufnahme, 2003).

Die Windgeschwindigkeiten sind mit > 1,5 m/s am Tage héher als in der Nacht. Bedingt
durch die Lee-Lage kommt es haufiger zu féhnartigen Erscheinungen. Besonders cha-
rakteristisch fur die Region sind die lokal zwischen 22 und 65 % schwankenden wind-
schwachen Wetterlagen.

Thermische Situation

Die Analyse der thermischen Situation erfolgt vorwiegend fiir die Zeit nach Sonnenun-
tergang, da sich im Verlauf der nachtlichen Abkuhlungsphase die durch unterschiedliche
Flachennutzung bedingten thermischen Unterschiede am deutlichsten ausbilden.

Bei der im September 1997 im Auftrag des Planungsverbandes durchgefihrten IR-
Thermalbefliegung beeinflussten nordwestliche Kaltluftbewegungen das Verteilungsbild
der Oberflachentemperaturen. Fir das Plangebiet stellt sich die Situation nach den Er-
gebnissen der Befliegung wie folgt dar:

Die ,Thermalkarte Abend’ zeigt mit Oberflachenstrahlungstemperaturen um 9-10° C kei-
ne merklichen Unterschiede zwischen dem sehr locker bebauten und gut durchgrinten
Plangebiet und dem teilweise gehdlzreichen Umfeld. Etwas anders verhalt es sich am
Morgen, da die Oberflachentemperaturen der bebauten Flachen um diese Zeit noch um
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ca. 1-2° C hoher liegen als im Bereich der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen. Aus der Karte ,Akkumulierte Kaltluftflachen’ wird deutlich, dass sich im Westen
des Plangebietes mit 25-45 m deutlich héhere Kaltluftschichten ausbilden als im Nord-
osten (20 bis 30 m).

Bioklimatische Situation

Die bioklimatische Situation wird u.a. durch die relativ haufigen Schwachwindwetterlagen
bestimmt, durch die der Luftaustausch eingeschrankt wird. ,Nachts und bei
Strahlungswetterlagen sind die Lufttemperaturen in den Bachtédlern merklich niedriger
als an den Hangen und auf den Kuppen. In den Tallagen kann diese Situation zu einem
Kéltereiz fur Menschen fihren. Klimatisch gunstiger sind daher als Wohngebiete die
oberen Hanglagen® (Stadtentwicklungsbericht 2003).

Vom Regionalverband wird im Rahmen der Umweltpriifung (Plan-UP) darauf hingewie-
sen, dass der sudlich an das Plangebiet angrenzende Bereich als ,Gebiet mit hoher Re-
levanz fur den Kaltlufthaushalt’ einzustufen ist.

Gesamtbewertung Klima und Bioklima

Am Sudrand des Taunusvorlandes gelegen, ist das Stadtgebiet von Bad Soden durch
ein mildes bis sehr mildes Klima gekennzeichnet. Der gesamte Klimaraum wird als sehr
empfindlich und schitzenswert eingestuft, da die Siedlungsflaichen bisher nur in sehr
geringem Umfang durch starke Uberwarmung belastet sind. Die sudlich an das
Plangebiet angrenzende Flache wird als ,Gebiet mit hoher Relevanz fur den
Kaltlufthaushalt' eingestuft. Fur die Uberplante Flache besteht in Hinblick auf die NO,-
Belastung ein mittleres Handlungspotenzial. Parallel zur L 3266 ist ein gering wirksamer
Tal- / Hangabwind eingetragen, fur den der Siedlungsrand ein Austauschhindernis mit
mittlerer Wirksamkeit darstellt. Die bioklimatische Situation wird u.a. durch die relativ
haufigen Schwachwindwetterlagen bestimmt, durch die der Luftaustausch eingeschrankt
wird. Klimatisch glinstige Wohnstandorte sind die oberen Hanglagen.

Schutzgut Arten und Biotope

Die 6kologischen Bedingungen des Landschaftsraums werden u.a. durch das milde Kili-
ma bedingt. ,Die aufgrund der vielfaltigen Landschaft bereits hohe natirliche Arten-
vielfalt wird durch die traditionelle Bewirtschaftung mit hohem Anteil an Streuobstwiesen,
kleinteiliger Feldflur mit Feldhecken und Gehélzen wirkungsvoll unterstitzt. (...) Diese
Art der Bodennutzung ist allerdings durch zunehmende Bebauung, durch Ausbau des
Erwerbsobstbaus (Plantagenobstbau), durch brachliegende Grundstiicke mit Sukzession
etc. stark verandert worden“ (Stadtentwicklungsplan 2003). In den reich strukturierten
Landschaften kommen noch viele gefédhrdete Pflanzen- und Tierarten vor. Nach dem
Landschaftsplan UVF ist die potenzielle natirliche Vegetation des Vortaunus der Flat-
tergras-Hainsimsen-Buchenwald.

Biotop- und Nutzungstypen

Die Bestandsaufnahme zur Ermittlung des aktuellen Zustandes wurde im April 2009
durchgefuhrt. Danach lasst sich das Gebiet wie folgt beschreiben:

Die Uberplante Flache ist derzeit sehr locker bebaut und durch gut bis sehr gut struktu-
rierte Grunflachen mit z.T. umfangreichen Baumbesténden gepragt. Lediglich das im Os-
ten gelegene Grundstick ist vollstdndig bebaut und versiegeilt.
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Fauna

Von der Stadt wurde ein faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlichem Fachbei-
trag in Auftrag gegeben (Buro fur Umweltplanung 2012). Die Ergebnisse des faunisti-
schen Gutachtens lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die Kernzone des Untersuchungsraums umfasst das Gebiet, das nach dem stéadtebauli-
chen Konzept 2009 fur das neue Wohngebiet vorgesehen war. Auf Anregung der unte-
ren Naturschutzbehérde wurden die faunistischen Erfassungen auch auf die westlich an-
grenzenden Gehdlzflachen mit den hier anschlieRenden Streuobstflachen ausgedehnt.
Die Untersuchungen fanden in den Jahren 2009 und 2010 statt.

Die ornithologische Erfassung erfolgte durch Verhérung und Sichtbeobachtung. Auf-
grund des noch relativ frihen Kartierungsbeginns im Marz war es méglich, vorhandene
Nester mittlerer und gréRerer Baumfreibriter sowie natirliche Baumhéhlen und Specht-
héhlen eindeutig zu erkennen und zu lokalisieren.

Insgesamt konnten im Untersuchungszeitraum 44 Vogelarten nachgewiesen werden.
Wahrend 34 der beobachteten Arten im Untersuchungsgebiet als echte Brutvogelarten
oder als Arten mit begriindetem Brutverdacht einzustufen sind, finden mit der Elster (Pi-
ca pica), dem Mausebussard (Buteo buteo) und der Turkentaube (Streptopelia deca-
octo) drei der angetroffenen Arten nur in den Umgebungsbereichen geeignete Bruthabi-
tatstrukturen (Randsiedler). Da die Mehrzahl davon eine starke Affinitat zu Gehdélzbioto-
pen zeigt, finden viele dieser Arten auch im Vorhabensgebiet geeignete Bruthabitatstruk-
turen.

Nachweise mit besonderer Bedeutung sind Baumpieper (Anthus trivialis), Girlitz (Seri-
nus serinus), Griilnspecht (Picus viridis), Stieglitz (Carduelis carduelis) sowie Feld- und
Haussperling (Passer montanus, P. domesticus), da fur sie Eingriffswirkungen durch
das Vorhaben zu erwarten sind. Die Lokalisierung der Nachweise naturschutzfachlich
bedeutsamer Vogelarten ist den folgenden zwei Abbildungen zu entnehmen:

Bebauungsplan Grofler Hetzel - Stadt Bad Soden Faunistische Untersuchung

== = Untersuchungsraum Februar 2012

Karte 2a Vagel 1
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Bebauungsplan GroBer Hetzel - Stadt Bad Soden Faunistische Untersuchung
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Die Lokalisierung der Nester mittlerer und groer Baumfreibriter, Horste, naturlicher
Baumhéhlen und —spalten sowie der Spechthéhlen ist der folgenden Abbildung zu ent-
nehmen:

Bebauungsplan GroBer Hetzel - Stadt Bad Soden Faunistische Untersuchung

ZEICHENERKLARUNG

@  Natiirliche Baumhhie/-spalte

= = Untersuchungsraum Februar 2012

Karte 2c Hohlen und Nester
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Durch die Erfassung wurde ein gut verteiltes Angebot an Hohlen belegt, das sowohl von
héhlenbritenden Vogelarten wie auch von an Baumhdéhlen gebundenen Fledermausar-
ten genutzt werden kann. An insgesamt zwei Baumen konnten (Grin-)Spechthéhlen
festgestellt werden.

Auch Nester von Baumfreibritern konnten ermittelt werden, wobei eine extreme Kon-
zentration in dem Flachengehdlz im Westen des Untersuchungsraumes auffallt. Im nérd-
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lichen bzw. norddstlichen Anschluss an den Untersuchungsraum wurden zudem zwei
Horste nachgewiesen, die dem Mausebussard (Buteo buteo) zugeordnet wurden. Im ak-
tuell Gberplanten Bereich war jeweils ein Baumfreibriternest und ein Héhlenbaum
nachweisbar.

Als reine Nahrungsgdéste sind im Untersuchungsraum und dessen Umfeld Mauersegler
(Apus apus), Rotmilan (Milvus milvus) und Turmfalke (Falco tinnunculus) zu nennen. Fur
Rastvogelarten hat das Gebiet - mit Ausnahme einiger durchziehender Singdrosseln
(Turdus philomelos) keine besondere Bedeutung. Als Wintergdste waren zu Kartie-
rungsbeginn noch Bergfink (Fringilla montifringilla), KernbeiRer (Coccothraustes coc-
cothraustes) und Wacholderdrossel ( Turdus pilaris) zu beobachten.

Die Nachsuche nach Fledermadusen erfolgte im Rahmen von Dammerungs- und Nacht-
begehungen mittels zweier Ultraschalldetektoren. Im Gebiet nachgewiesen wurden mit
dem GroRer Abendsegler (Nyctalus noctula), der Muckenfledermaus (Pipistrellus pyg-
maeus) und der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) drei gefahrdete und ge-
schutzte Arten. Aufgrund der nachgewiesenen Baum-/Spechthéhlen und des vorhande-
nen Gebaudebestandes ist fur alle drei Arten eine Quartiernutzung méglich. Im aktuellen
Plangeltungsbereich finden sich vorwiegend Quartierpotenziale fiir die Miickenfle-
dermaus und die Zwergfledermaus, darunter auch ein Baumhéhlenstandort. Die Lo-
kalisierung der Nachweise ist der folgenden Abbildung zu entnehmen:

Bebauungsplan GroBer Hetzel - Stadt Bad Soden Faunistische Untersuchung
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Die Erfassung der Reptilien erfolgte zum Teil als Beibeobachtung sowie durch gezielte
Nachsuche in potenziell geeigneten Siedlungsarealen bei geeigneten Witterungsbedin-
gungen wahrend der jahreszeitlichen Hauptaktivitatsphasen.

Mit der Blindschleiche (Anguis fragilis) und der Waldeidechse (Lacerta vivipara) wurden
zwei geschitzte und gefahrdete Reptilienarten nachgewiesen. Die gezielte Nachsuche
nach der streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) blieb indessen erfolglos, da
die aktuell im Vorhabensgebiet vorherrschende Vegetationsdeckung zu dicht ist. Sie bie
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tet daher zu wenige Sonnenpléatze, um als Lebensraum fir diese Art geeignet zu sein.
Die Lokalisierung der Nachweise ist der folgenden Abbildung zu entnehmen:

Bebauungsplan GroBer Hetzel - Stadt Bad Soden Faunistische Untersuchung
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Die Erfassung der Tagfalter und Heuschrecken erfolgte als Beibeobachtung sowie
durch gezieltes Begehen und Absuchen (potenziell) geeigneter Habitatbereiche (Sicht-
beobachtung, Verhérung, Streifnetzfang).

Die Tagfalterfauna ist unter Berlicksichtigung der Gebietsstruktur mit 19 angetroffenen
Arten relativ artenreich, wobei die Mehrzahl der Nachweise haufig und verbreitet vor-
kommt. Naturschutzfachlich bemerkenswert sind allerdings die Vorkommen von Golde-
ner Acht (Colias hyale) und Mauerfuchs (Lasiommata megera), deren Lokalisierung der
folgenden Abbildung zu entnehmen ist:

Bebauungsplan GroBer Hetzel - Stadt Bad Soden Faunistische Untersuchung
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Auch die lokale Heuschreckenfauna ist mit 8 angetroffenen Arten relativ artenreich,
wobei die Mehrzahl der Nachweise haufig und verbreitet vorkommt. Naturschutzfachlich
bemerkenswert ist allerdings das Vorkommen des Wiesen-Grashupfers (Chorthippus
dorsatus), dessen Lokalisierung in der folgenden Abbildung dargestellt ist:

Bebauungsplan GroBer Hetzel - Stadt Bad Soden Faunistische Untersuchung
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Mit dem Rotmilan (Milvus milvus) wurde eine Art des Anhang | der Vogelschutzricht-
linie als seltener Nahrungsgast nachgewiesen.

Mit dem GroBen Abendsegler (Nyctalus noctula), der Miickenfledermaus (Pipistrellus
pygmaeus) und der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) wurden drei Arten des
Anhang IV der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie nachgewiesen. Geeignete Quartierstruk-
turen fur die Mucken- und die Zwergfledermaus sind im Bereich der Bestandsgeb&ude
méglich. Fir den GroRen Abendsegler ist durch das vorhandene Angebot an Baum-/
Spechthohlen ebenfalls eine potenzielle Quartierfunktion gegeben.

Als streng geschiitzte Art nach der Bundesartenschutzverordnung wurde nur der
als Brutvogelart eingestufte Griinspecht (Picus viridis) nachgewiesen.

Als streng geschiitzte Arten nach § 7 (2) Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG wurden mit
dem GroBen Abendsegler (Nyctalus noctula), der Miickenfledermaus (Pipistrellus
pygmaeus), der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), dem Rotmilan (Milvus mil-
vus) und dem Griinspecht (Picus viridis) sowie dem Mausebussard (Buteo buteo) und
dem Turmfalken (Falco tinnunculus) insgesamt sieben Arten nachgewiesen. Unter den
Vogelarten ist lediglich der Grunspecht als Brutvogel einzustufen, zu den Fleder-
mausarten s.o.

Die faunistische Erfassung erbrachte Nachweise fur drei Vogel- und zwei Fledermaus-
arten der Roten Liste von Deutschland. In der Vorwarnstufe (V) werden der GroRe
Abendsegler (Nyctalus noctula) sowie die als Brutvogelarten eingestuften Arten Baum-
pieper (Anthus trivialis), Feldsperling (Passer montanus) und Haussperling (Passer
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domesticus) gefuhrt. Fur die Miickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) ist bis dato die
,Datenlage nicht ausreichend’ (D).

Acht Vogelarten, jeweils zwei Fledermaus-, Reptilien- und Tagfalterarten sowie eine
Heuschreckenart werden in der Roten Liste von Hessen gefuhrt. Als gefahrdet (3) gel-
ten GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipi-
strellus), die Brutvogelart Baumpieper (Anthus trivialis), der Randsiedler Tiirkentaube
(Streptopelia decaocto) und der Wiesen-Grashiipfer (Chorthippus dorsatus). Mit Girlitz
(Serinus serinus), Feld- und Haussperling (Passer domesticus, P. domesticus), Kern-
beiBer (Coccothraustes coccothraustes), Mauersegler (Apus apus), Stieglitz (Carduelis
carduelis), der Blindschleiche (Anguis fragilis), der Waldeidechse (Lacerta vivipara),
der Goldenen Acht (Colias hyale) und dem Mauerfuchs (Lasiommata megera) werden
zehn weitere Arten in der Vorwarnstufe (V) gefiihrt. Mit Ausnahme der Gastvogelarten
KernbeiRer und Mauersegler sind alle aufgefihrten Arten im Vorhabensgebiet resident.

NATURA 2000-Gebiete im Umfeld des Plangebietes

Im Umkreis von 5 km zum Plangebiet sind die folgenden NATURA 2000-Gebiete (FFH-
Gebiete) zu verzeichnen:

e Wiesen im SiiBen Griindchen bei Neuenhain (5816-306): 1,3 km,

Erhaltungsziele: Erhaltung der Lebensrdume von Hellem bzw. Dunklem Wie-
senknopf-Ameisenblauling (néhrstoffarme bis mesotrophe Wiesen)

e Sauerbornsbachtal bei Bad Schwalbach (5817-303): 2,9 km,

Erhaltungsziele: Erhaltung magerer Flachland-Mahwiesen, Auenwalder und der
Lebensrdume des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblauling (nahrstoffarme bis
mesotrophe Wiesen)

e Rombachtal und auf dem Bangert bei Kdnigstein (5816-309): 3,7 km,

Erhaltungsziele: Erhaltung von artenreichen montanen Borstgrasrasen, Pfeifen-
graswiesen, feuchten Hochstaudenfluren, mageren Flachlandméahwiesen, Auen-
waldern, Schlucht- und Hangwéldern sowie der Lebensrdume von Hellem bzw.
Dunklem Wiesenknopf-Ameisenbléuling (nahrstoffarme bis mesotrophe Wiesen)

* NSG Kickelbach bei Fischbach (5816-308): 4,7 km,

Erhaltungsziele: Erhaltung von mageren Flachlandméahwiesen und der Lebens-
raume von Hellem bzw. Dunklem Wiesenknopf-Ameisenblauling (néhrstoffarme
bis mesotrophe Wiesen)

e Hangwilder und Felsfluren am Kaisertempel / Martinswand bei Eppstein
(5816-311): 4,7 km,
Erhaltungsziele: Erhaltung von kieselhaltigen Schutthalden der Berglagen, Sili-
katfelsen mit Felsspaltenvegetation, Silikatfelsen mit Pioniervegetation, Hainsim-
sen-Buchenwald, Schlucht- und Hangmischwaldern sowie der Lebensrdume des
Hirschkafers (Laub-/Laub-Mischwélder) und des Prachtigen Dunnfarns (Fels-
standorte).

In ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich mit einer GréRe von 27 ha zudem
das NSG ,Altenhainer Tal’, das durch Nasswiesen, Hochstaudenfluren, Seggenrieder,
Schilfbestande und Sukzessionsflachen gekennzeichnet ist.
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2.1.6

Es wird nicht davon ausgegangen, dass zwischen dem Plangebiet und den FFH-Gebie-
ten bedeutsame Austausch- und Wechselbeziehungen bestehen, da die betreffenden
Lebensraumtypen zu unterschiedlich sind. Daruber hinaus sind die Entfernungen zu den
Schutzgebieten, die zudem durch Siedlungen und Verkehrswege vom Plangebiet ge-
trennt sind, relativ groR. Anders verhalt es sich vermutlich mit dem nahe gelegenen Na-
turschutzgebiet, fir dessen mobilere Tierarten das Plangebiet sicher auch Funktionen
als Teilhabitat Gbernimmt.

In der Karte ,Gesamtbewertung Biotop- und Artenschutz’ des Landschaftsplans ist die
Uberplante Flache als Teil des Siedlungsbereiches dargestellt.

Gesamtbewertung Arten und Biotope

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um einen gut strukturierten Teil des Sied-
lungsbereichs mit sehr lockerer Bebauung und umfangreichen Gehdlzbestanden.

Unter den Tierarten wurde mit dem Rotmilan eine Art des Anhang | der Vogelschutz-
richtlinie als seltener Nahrungsgast nachgewiesen. Mit dem GrofRen Abendsegler, der
Miicken- und der Zwergfledermaus wurden drei Arten des Anhang IV der Flora-
Fauna-Habitatrichtlinie beobachtet. Als streng geschitzte Art nach der Bundesarten-
schutzverordnung wurde nur der als Brutvogelart eingestufte Griinspecht nachgewie-
sen. Als streng geschitzte Arten nach § 7 (2) Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG wurden mit
dem GroRRen Abendsegler, der Miickenfledermaus, der Zwergfledermaus, dem Rotmilan
und dem Grinspecht sowie dem Mausebussard und dem Turmfalken insgesamt sie-
ben Arten nachgewiesen. Unter den Vogelarten ist lediglich der Griinspecht als Brutvo-
gel einzustufen. Die faunistische Erfassung erbrachte zudem Nachweise fur drei Vogel-
und zwei Fledermausarten der Roten Liste von Deutschland. In der Vorwarnstufe (V)
werden der GroRe Abendsegler sowie die als Brutvogelarten eingestuften Arten Baum-
pieper, Feldsperling und Haussperling gefuhrt. Fir die Mickenfledermaus ist bis dato
die ,Datenlage nicht ausreichend'. Acht Vogelarten, jeweils zwei Fledermaus-, Reptilien-
und Tagfalterarten sowie eine Heuschreckenart werden in der Roten Liste von Hessen
gefuhrt. Als geféhrdet (3) gelten GroRRer Abendsegler, Zwergfledermaus, die Brutvogelart
Baumpieper, der Randsiedler Tiirkentaube und der Wiesen-Grashiipfer. Mit Girlitz,
Feld- und Haussperling, KernbeiBer, Mauersegler, Stieglitz, der Blindschleiche, der
Waldeidechse, der Goldenen Acht und dem Mauerfuchs werden zehn weitere Arten in
der Vorwarnstufe (V) gefuhrt. Mit Ausnahme der Gastvogelarten Kernbei3er und Mauer-
segler sind alle Arten im Vorhabensgebiet resident.

In einer Entfernung von bis zu 5 km befinden sich finf FFH-Gebiete, die mit dem Plan-
gebiet jedoch nicht direkt in Verbindung stehen. Anders verhalt es sich vermutlich mit
dem nahe gelegenen Naturschutzgebiet, fir dessen mobilere Tierarten das Plangebiet
sicher auch Funktionen als Teilhabitat Gbernimmt.

Schutzgiiter Stadt- / Ortsbild und Erholung
Situation im Vortaunus

In dem etwa zur Halfte bewaldeten Vortaunus prasentieren sich die Siedlungsfléachen in
verstadterten Bandern, die sich kompakt an einigen Taunusbachen entlang ziehen und
in das angrenzende Main-Taunus-Vorland fortsetzen. Im Offenlandbereich sind weite
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Fluren im Landschaftsraum zerstreut zu finden, wahrend sich kleinrdumige Fluren v.a.
im Nahbereich der Siedlungen und Bachlaufe erhalten haben. Charakteristisches Struk-
turelement des Landschaftsraums, der vom stédndigen Wechsel zwischen Enge und Wei-
te, Talern und Hugeln, Siedlung und Wald gepréagt wird, ist die Streuobstwiese, die so-
wohl einzeln wie auch in groBeren Komplexen auftritt. Abgesehen von den Bachlaufen
sind keine nennenswerten Wasserflachen vorhanden.

Situation im Plangebiet

Mit seinem Geholz- und Strukturreichtum zeigt das am Stadtrand gelegene Plangebiet
derzeit noch ein sehr attraktives Ortsbild mit guter bis hervorragender Eignung fur die
Feierabend- und Wochenenderholung der dort lebenden Menschen.

Schutzgut Mensch
Verkehrssituation

Vom Biro Stete Planung wurde im Auftrag der Stadt Bad Soden am Taunus eine ver-
kehrsgutachterliche Untersuchung (Verkehrsuntersuchung zur Entwicklung der Wohn-
gebiete Eden und Dachberg / Oranienstralle in der Stadt Bad Soden - Stufe 2, Darm-
stadt 2006) vorgelegt. Aufgabe des Gutachtens war, verschiedene ErschlieBungsvarian-
ten hinsichtlich ihrer Wirkungen beziglich der zu erwartenden Verkehrsbelastungen und
Verlagerungseffekte als Grundlage fir die erforderlichen Larmberechnungen zu prifen.
Im Mérz 2006 wurden an den Zahlstellen Oranienstrale / L 3266 und am Kreisverkehrs-
platz in der nachmittaglichen Spitzenstundengruppe folgende Strombelastungen in der
Spitzenstunde zwischen 17 und 18 Uhr ermittelt:

Wesbadener Weg L 3256 - Kanigslener Stralie
-l - o n -
e Befe ©F.l3

s

Oranienstralie
Oranienstrale
a5+

Paul-Reiss-Stralle

1 v
g8°8 -9 §°RY B35
Oranianstrafte L 3266 - Konigsieiner Stralte

Da fur die Larmberechnung zudem der werktégliche durchschnittliche Verkehr relevant
ist, wurden aus den Erhebungsdaten die folgenden Tages-Querschnittsbelastungen der
einzelnen Streckenabschnitte errechnet:
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Die am starksten befahrene Konigsteiner Stralle verlauft in einer Entfernung von 100-
300 m ostlich des Plangebietes.

Lufthygienische Situation im Vortaunus

Der Vortaunus liegt zwischen dem sehr hoch belasteten Verdichtungsraum im Saden
und den gering belasteten Landschaften, die nérdlich angrenzen. Im Vergleich zu den
letztgenannten Bereichen ist das StraRennetz hier viel dichter und die Belastung daher
wesentlich héher. Die Emissionen werden Uberwiegend als mittel bis hoch eingestuft.
Zwischen den potenziellen Ausgleichsraumen (Kaltluftentstehungsgebieten) und den
potenziellen Wirkungsraumen (Siedlungen) ist zu 45 % eine hohe oder sehr hohe
Ausgleichswirkung zu verzeichnen, maRige und mittlere Ausgleichswirkungen haben
einen Anteil von knapp 50 %.

Nach dem Landschaftsplan UVF sind die Anteile der Belastung im Landschaftsraum wie
folgt zu quantifizieren:

Sehr gering bis méaRig belastete Gebiete: 45 %

Hoch bis maRig belastete Gebiete: 20 %

Hoch belastete Gebiete: 25 %

Hoch bis sehr hoch / sehr hoch belastete Gebiete: 10 %.
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Lufthygienische Situation im Plangebiet

GemaR Darstellung im Umweltatlas Hessen ist die lufthygienische Belastung, ermittelt
durch die Flechtenkartierung 1990-93, im Plangebiet ,gering’; direkt stuidéstlich schlieRt
jedoch ein Raum mit hoher Belastung an. Im Einzelnen werden folgende Angaben ge-
macht:

Parameter Wert Bewertung
Schwefeldioxid-Konzentration: Jahresmittelwert 2007 | >4-5 pg/m® mittel
Stickstoffdioxid-Konzentration: Jahresmittelwert 2007 | >38-44 pg/m® mittel
Stickstoffdioxid aus Kfz-Verkehr 2000 >0-3 t/(km?x a) sehr gering
Stickstoffdioxid aus Geb&udeheizung 2000 (Stadtgebiet)| >2,4 t/(km?x a) sehr hoch
Ozon-Konzentration: Jahresmittelwert 2007 >40-45 pg/m® :ie;;tiv dEr

Ozon-Konzentration: Tagesmittelwert 09. August 2003 |>120-150 pg/m® mittel

Feinstaub: Jahresmittelwert 2007 der PM10-Konzentra- 3 relativ ge-
tionen >20-24 ng/m ring
Benzol aus Kfz-Verkehr 2000 >0,1-0,2 t/(km? x a) ;ﬁigtlv ge-

Hauptsachliche Emissionsquelle fur Luftschadstoffe ist der Verkehr auf der im Tal ver-
laufenden, nur 100-300 m entfernten Koénigsteiner Strale.

Larmsituation im Vortaunus

Der Landschaftsraum Vortaunus weist nach Aussage des Landschaftsplans UVF mit
immerhin 57,8 % Ruhegebieten und nur 2,8 % Larmgebieten eine unproblematische Si-
tuation hinsichtlich der Larmemissionen auf. Hauptlarmquelle ist dabei der StraRenver-
kehr.

Larmsituation im Plangebiet

Zu Larmemissionen aus dem StraBenverkehr kommt es derzeit nur im Bereich des
Wiesbadener Weges und im Einmundungsbereich der Oranienstrae. Im Gutachten des
Sachversténdigen fur Schallschutz Dipl.-Ing. Richard Mébus (Bebauungsplan Nr. 54 E-
den’ Teil C in Bad Soden, Ermittiung und Beurteilung der Schalleinwirkungen des Stra-
Renverkehrs, Wiesbaden, September 2006) wurden die gegenwértig durch den Stra-
Renverkehr verursachten StralBenverkehrsgerdusche ermittelt und beurteilt. Es wurden
folgende planungsrelevanten Larmbelastungen festgestelit:

StraBe L

dB(A) tag |dB(A) nacht
Wiesbadener Weg Ost 44,7 36,5
Wiesbadener Weg West| 44,5 36,3

Lm.e = Mitteilungspegel in 25m Abstand von der Mitte der Fahrspur
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2.1.8

21.9

Nach dem Gutachten liegen die Spitzenbelastungen tags und nachts im Bereich der
Oranienstrae Ost und Sud, und die OranienstralRe West ist derzeit am geringsten durch
Verkehrslarm belastet. Zu Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
kommt es im Bereich Oranienstralle 1 mit tags 4 dB(A) und nachts 5 dB(A). Insgesamt
kommt der Gutachter jedoch zu dem Ergebnis, dass die gesamte Uberplante Fléache
gegenwartig als gréRtenteils ,ruhig’ zu bewerten ist.

Westlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich nach der Karte ,Beeintrachtigun-
gen’ des Landschaftsplan UVF ein ,Gebiet relativer Ruhe’.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch

Die hier Uberplante Flache ist derzeit nur in geringem Umfang durch La&rm- und Schad-
gasemissionen aus dem StraBenverkehr belastet, sodass es aktuell nicht zu wesentli-
chen Beeintrachtigungen des Wohnumfeldes kommt.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Kulturgiter und sonstige Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Genauere Aussagen zu den Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind ohne
detaillierte Untersuchungen nicht méglich. In diesem Rahmen kénnen daher nur einige
offensichtliche und / oder wahrscheinliche Wechselwirkungen aufgefiihrt werden.

Schutzgut Boden

Die naturlichen Funktionen des Wasserhaushaltes sind bisher nur im Bereich der bebau-
ten / versiegelten Flachen beeintrachtigt, wo die Versickerung von Niederschlagswasser
weitgehend unterbunden ist.

Auch Beeintrachtigungen des Klimahaushaltes sind derzeit auf die bebauten / versie-
gelten Flachen beschrénkt, die sich durch verstarktes Aufheizen negativ auf das Klein-
klima auswirken. Die intensiv begriinten Teile des Plangebiets haben im Gegensatz da-
zu positive Auswirkungen auf das Lokalklima.

Die bereits durch Bebauung und Versiegelung in Anspruch genommenen Bodenoberfla-
chen stehen nicht mehr fir eine Besiedlung durch landschaftsraumtypische Lebensge-
meinschaften zur Verfugung.

Das Ortsbild wird vorwiegend von den locker bebauten und gut begriinten Fléachen ge-
pragt, die eine gute bis sehr gute Eignung fir die Erholung der Bewohner aufweisen.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden mit negativen Auswirkungen auf das Wohn-
umfeld des Menschen sind im Plangebiet derzeit nicht zu verzeichnen.

Schutzgut Wasser

In den Bereichen mit unverbauten Oberflachen kénnen die Béden durch die ungehin-
derte Versickerung des Niederschlagswassers ihre naturlichen Funktionen noch weitge-
hend erfillen, wéhrend das aktive Bodengeschehen auf den bebauten / versiegelten
Flachen vollstandig unterbunden ist.
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2.2

Auf den Flachen mit eingeschrankter Niederschlagsversickerung kommt es durch eine
Verringerung der Verdunstungsrate zu Beeintrachtigungen des Klimahaushaltes.

Auf das Arten- und Biotoppotenzial wirkt sich die durch Uberbauung und Versiegelung
verursachte Verminderung der Verdunstungsrate negativ aus.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser mit negativen Auswirkungen auf das
Wohnumfeld des Menschen sind im Plangebiet derzeit nicht zu verzeichnen.
Schutzgut Klima

Die klimatischen Verhéltnisse sind bei den Prozessen der Bodenbildung grundsétzlich
ein wesentlicher Faktor.

Der Wasserhaushalt eines Gebietes wird in erheblichem Umfang von den klimatischen
Parametern ,Niederschlagsmenge’ und ,Verdunstungsrate’ gepragt.

Die Faktoren Temperatur, Niederschlag und relative Luftfeuchte sind ganz wesentliche
Standortfaktoren fiur die Ausbildung unterschiedlicher Biotoptypen und Lebensgemein-
schaften.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima mit negativen Auswirkungen auf das Wohn-
umfeld des Menschen sind im Plangebiet derzeit nicht zu verzeichnen.

Schutzgut Arten und Biotope

Das Vorhandensein einer Bodenvegetation und -fauna im Bereich der nicht Uberbauten
Freiflachen wirkt sich ganz wesentlich auf Struktur, Biologie und Chemie der natirlich
gewachsenen Béden aus. Daruber hinaus sind die Verdunstung und damit der Wasser-
haushalt auch vom Wasserbedarf der auf den Béden siedelnden Pflanzengemeinschaf-
ten abhangig.

Auch die klimatischen Bedingungen werden in erheblichem Umfang vom Vorhandensein
oder Fehlen bzw. von der Auspragung der Bodenvegetation beeinflusst. Im vorliegenden
Fall wirken sich die umfangreichen Gehdélzbestande sehr positiv auf das Lokalklima aus.

Die Auspragung des Ortsbildes und damit einhergehend die Eignung fir die Erholung
sind u.a. von der Intensitat der Durchgriinung abhéngig. Im vorliegenden Fall wirken sich
die umfangreichen Gehélzbestande sehr positiv auf das Ortsbild und dessen Attraktivitat
far die Wochenend- und Feierabenderholung aus.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Im Folgenden wird abzuschatzen sein, inwieweit es durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans im Vergleich zum letzten rechtméaBigen Zustand zu Eingriffen in den Na-
turhaushalt kommen wird. Dies bedeutet im vorliegenden Fall, dass die Uberplante Fla-
che mit Ausnahme des Flurstlicks 47/1 nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Die Flachenanteile der Nutzungen auf Flurstiick 47/1 vor und nach Realisierung des ge-
planten Vorhabens sind in der nachfolgenden Tabelle zusammengestellt:
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Nutzungstyp Besi:‘a::]dz "'a;‘n“":f! Differenz
bebaut ohne Dachbegriinung 0 700 700
bebaut mit Dachbegriinung 0 240 240
versiegelte Flachen 0 418 418
wassergebundene Befestigung 0 356 356
Extensivrasen 315 0 -315
ruderale Wiese 2.022 0 -2.022
Hausgarten 192 1.453 1.261
flachenhafte Gehdlzbesténde 638 0 -638

Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter des Naturhaushaltes sind wie folgt
zu beurteilen:

Schutzgut Boden

Die naturlichen Bodenfunktionen des unbebauten und intensiv begriinten Grundstiicks
sind bisher noch nicht eingeschrankt.

Durch die geplante Flacheninanspruchnahme wird es zu einem Verlust von ca. 1.700 m?
naturlich gewachsener, unverbauter Béden durch Bebauung und Versiegelung kommen.
Dieser Eingriff kann durch die geplante Dachbegriinung im Plangebiet zwar etwas mini-
miert, nicht aber adaquat ausgeglichen werden. Fir das Schutzgut Boden verbleibt da-
her ein Ausgleichsdefizit, das extern zu kompensieren ist.

Schutzgut Wasser
Bisher ist die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes noch nicht eingeschrankt.

Bei Realisierung der Planung wird es durch die geplante Bebauung und Versiegelung zu
einem Verlust versickerungsfahiger Oberflaichen von ca. 1.700 m®> kommen. Da dem
Plangebiet insgesamt nur eine relativ geringe Bedeutung fur die Grundwasserneubil-
dung zukommt, kann der absehbare Eingriff in den Wasserhaushalt durch die festge-
setzten MaRnahmen — Sammlung und Wiederverwendung des anfallenden Nieder-
schlagswassers, Begrunung von Teilen der Dachflachen — weitgehend kompensiert wer-
den.

Da die Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes durch entsprechende Festsetzun-
gen berlcksichtigt wird, und die jeweiligen Verordnungen, auf die im Bebauungsplan
hingewiesen wird, zu beachten sind, ist nicht davon auszugehen, dass die Umsetzung
der Planung zu Beeintrachtigungen der Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete fiih-
ren wird.

Schutzgut Klima / Bioklima

Das intensiv begriinte Grundstiick kann derzeit noch wichtige Funktionen fir die Frisch-
luftproduktion tbernehmen.

Durch die geplante Bebauung und Versiegelung wird es zu einem Verlust von ca.
1.700 m? klimatisch wirksamer Flache kommen. Dieser geringfiigige Eingriff in den Kli-
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mahaushalt kann durch die geplanten BegrinungsmaRnahmen (Dachbegriinung,
Baumpflanzungen) weitgehend im Plangebiet kompensiert werden.

Schutzgut Arten und Biotope

Bei der neu Uberplanten Flache handelt es sich um eine intensiv begriinte Freiflache mit
teilweise naturnahen Strukturen und umfangreichem Baumbestand, die vor allem fur die
lokale Fauna von Bedeutung ist.

Bei Realisierung der Planung werden sich der Charakter der Uberplanten Flache und
damit seine Qualitadt als Lebensraum deutlich verdndern. Dabei wird es vor allem zu
einem Verlust von Gehdlzbestdnden sowie von extensiv genutzten Grinland- und
Rasenflichen kommen (insgesamt ca. 3.000 m?), die durch Nutzungstypen mit
geringerer bis keiner Bedeutung (Hausgarten, Bebauung, Versiegelung,) ersetzt werden.
Es ist daher damit zu rechnen, dass empfindlichere (Tier-)Arten aus dem Gebiet
verdrangt werden, zumal es zusétzlich zu vermehrten stérékologischen Einwirkungen
(Licht- und Bewegungsreize, Larm) kommen wird. Fir die im Gebiet nachgewiesenen
Arten mit besonderer Empfindlichkeit und / oder artenschutzfachlicher Bedeutung wird
sich die Situation im Planungsfall wie folgt darstellen (vgl. Buro fur Umweltplanung
2012):

Der GroRe Abendsegler kénnte vor allem durch den Verlust eines Hohlenbaums mit
potenzieller Quartierfunktion betroffen sein. Da dieser Baum zum Erhalt festgesetzt ist,
sind flr die Art keine beeintrachtigenden Wirkungen zu erwarten.

Da fur die an Siedlungsbereiche / Gebdude gebundenen Arten Miickenfledermaus und
Zwergfledermaus Quartierverluste durch den Abriss von Gebduden zu erwarten sind,
wurde im Bebauungsplan eine entsprechende Artenschutzmaflnahme verbindlich
festgesetzt.

Der zu erwartende Verlust potenziell nutzbarer Bruthabitatstrukturen des Girlitz und
Stieglitz (Gehdlze) wird durch entsprechende MalRnahmen kompensiert.

Da Vorkommen der Haselmaus, die nicht in die Untersuchungen mit einbezogen war,
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden kénnen, wurden vorsorglich entsprechende
MaRnahmen zum Schutz dieser Saugetierart im Bebauungsplan festgesetzt.

Da Mauersegler, Mdausebussard, Turmfalke und Rotmilan lediglich als mehr oder
weniger haufige Nahrungsgéaste auftreten, kénnen vorhabensbedingte Beeintrachti-
gungen fur diese Arten ausgeschlossen werden.

Fur Baumpieper, Griinspecht, Feldsperling, Waldeidechse, Mauerfuchs, Goldene
Acht und den Wiesen-Grashiipfer sind vorhabensbedingt keine Beeintrachtigungen zu
erwarten, da ihre Vorkommen in einem ausreichend groRen rdumlichen Abstand zum
Plangebiet liegen. Fir die Insektenarten mit besonderer artenschutzfachlicher Bedeu-
tung besteht im Plangebiet selbst zudem keine Habitateignung.

Das Vorkommen des KernbeiBers als Wintergast wird durch die Realisierung der
Planung nicht beeintrachtigt, da er nicht im Plangebiet oder dessen Umgebung britet,
und zudem auch in besiedelte Bereiche vordringt.
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Auch Beeintrachtigungen der lokalen Blindschleichen-Population durch den Planungs-
fall kénnen ausgeschlossen werden, da die Art durchaus auch im Siedlungsbereich vor-
kommen kann, und der Uiberwiegende Teil des Lebensraums von Bebauung freigehalten
wird.

Fur die synanthrop angepassten Arten Haussperling und Tiirkentaube kann sich das
strukturelle Angebot im Planungsfall durch die Zunahme nutzbarer Gebaudenischen
verbessern.

Da die Eingriffe in das Lebensraum- und Artengefige nur teilweise innerhalb des
Plangebiets kompensiert werden kénnen, ist zusatzlich ein externer Ausgleich zu
realisieren.

Schutzgiiter Landschaftsbild und Erholung

Das Grundstick tragt mit seiner vielfaltigen Strukturierung und seinem Gehdlzreichtum
derzeit erheblich zur Gestaltung des Ortsbildes und des Siedlungsrandes bei. Fir die
Wochenend- und Feierabenderholung der Eigentumer ist es damit von groRer
Bedeutung.

Die neu uberplante Flache wird sich bei Realisierung des Vorhabens merklich
verandern, da es durch die geplanten Gebaude und die zugehorigen Freiflachen den
Charakter einer Siedlungsflache annehmen wird. Durch die geplante lockere Bebauung
und die Vielzahl der im Plan festgesetzten MaRnahmen zur Begriinung wird die relativ
kleine Flache fur die zuklnftigen Bewohner jedoch ebenfalls attraktiv gestaltet werden,
und auch fur das Ortsbild und den Ubergang zur umgebenden freien Landschaft werden
sich hierdurch keine wesentlichen Beeintrachtigungen ergeben.

Schutzgut Mensch

Die neu Uberplante Flache und ihr Umfeld sind derzeit nur in geringem Umfang durch
Larm- und Schadgasemissionen aus dem StralBenverkehr belastet, sodass es aktuell
nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen des Wohnumfeldes kommt.

In dem von der Stadt in Auftrag gegebenen Gutachten zur Prognose des Verkehrslarms
bei Realisierung der Planung wurde die Belastung der angrenzenden Stralen durch
vermehrten Ziel- und Quellverkehr ermittelt. Dabei war von 55 statt der nun nur noch
moglichen 16-32 Wohneinheiten ausgegangen worden. Insgesamt kommt der Gutachter
auch unter dieser Voraussetzung zu dem Ergebnis, dass die gesamte Uberplante Flache
auch zukinftig als ,groRtenteils ruhig’ bewertet werden kann, und dass die prognosti-
zierten Uberschreitungen der Orientierungswerte iberwiegend so gering sein werden,
dass bei Beachtung der VerhaltnisméaRigkeit zwischen Wirkung, Kosten und stadtebauli-
chen Gesichtspunkten aktive Malnahmen zum Schallschutz in Form von Larmschutz-
wanden oder —wallen nicht sinnvoll sind. Dartber hinaus wird festgestellt, dass die be-
reits aus Griinden des Warmeschutzes erforderlichen Fenster auch die Anforderungen
an den Schallschutz erfullen. Das Ergebnis der Untersuchung macht deutlich, dass es
auf der Gberplanten Flache und entlang der angrenzenden Stralen bei Realisierung des
Vorhabens nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen von Wohngebieten durch zuséatzli-
chen Verkehrslarm kommen wird.
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2.3

24

Da das zuséatzliche Verkehrsaufkommen durch die geplanten 16-32 Wohneinheiten als
nicht bedeutend eingestuft wird, muss nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen des
Wohnumfeldes durch vermehrte Larm- und Schadgasemissionen gerechnet werden.

Verbleibende Beeintrachtigungen

Die Realisierung der Planung wird auf die Schutzgiter Boden sowie Arten und Biotope
nachteilige Auswirkungen haben, die nicht vollstandig im Plangebiet kompensiert wer-
den konnen. Fir diese Eingriffe werden auBerhalb des Plangeltungsbereichs Er-
satzmalnahmen zu realisieren sein.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist fur das Grundstiick 47/1 von einer weitgehenden
Beibehaltung des status quo auszugehen. Dies bedeutet die vollstandige Erhaltung der
bisher unbebauten, versickerungsfahigen Béden, die weiterhin wie zuvor genutzt werden
kénnten. In Hinblick auf das Lokalklima wirde die Flache weiter in vollem Umfang zur
Sauerstoffproduktion beitragen kénnen. Fur das Schutzgut Arten und Biotope wiirde die
Beibehaltung des aktuellen Zustands die Erhaltung eines gut strukturierten Lebens-
raums bedeuten, der durch die angrenzende Bebauung jedoch bereits Stéreinfliissen
ausgesetzt ist. In Hinblick auf die Schutzguter Landschaftsbild / Erholung / Mensch wiir-
de der Verzicht auf die Planung mit der Erhaltung einer Grinfliche verbunden sein, die
ausschlieBlich von den Eigentimern genutzt wird.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Die durch Realisierung der Planung zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaus-
haltes sollen durch folgende MaRnahmen, die Uber entsprechende Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 BauGB bzw. durch Hinweise und Empfehlungen im Bebauungsplan verankert
sind, minimiert bzw. kompensiert werden:
e Flachenschonende Bebauung / Flachenbefestigung durch bewusste Unterschrei-
tung der nach BauNVO im ,Aligemeinen Wohngebiet’ zulassigen GRZ,
e Keine Zulassigkeit wasserdurchléassiger Befestigungen zum Schutz des Grund-
wassers (Trinkwasserschutzgebiete),
e  Sammlung und Wiederverwendung des anfallenden Niederschlagswassers,
e Erhaltung von Bestandsbaumen soweit sie einer baulichen Nutzung nicht entge-
gen stehen,
e Anpflanzen von Baumen und Strauchern,
¢ Intensive Begrinung der privaten Grundsticksfreiflachen,
e Extensive Begriinung flacher und flach geneigter Dacher,
e Ubererdung und Begriinung der Decken von Tiefgaragen,
e Vorrangige Verwendung heimischer Gehélze bei PflanzmaRnahmen,
e Die Ausbringung von Kunstdiinger und Bioziden ist nicht zul&ssig,
e Begrenzung von Werbeanlagen auf die Stéatte der Leistung sowie auf eine GréRe
von 1 bzw. 2 m?.
e MaRnahmen zum Artenschutz.
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Ausgleich des ermittelten Kompensationsdefizites

Laut § 1a (3) BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungsplénen der Ausgleich fir die
zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt verbindlich zu regeln. Wie der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanz nach Kompensationsverordnung 2005 zu entnehmen ist, entsteht
durch die Realisierung des Vorhabens ein Kompensationsdefizit von 63.409 Biotopwert-
punkten. Der Ausgleich dieses Defizits erfolgt durch Ausbuchung von 64.464 Punkten
far die MaRnahme mit der Nr. 2196 (,SuRes Griindchen’, FFH-Gebiet 5816-306, ,Wiesen
im stiBen Grindchen bei Neuenhain®) aus dem Okopunktekonto der Stadt Bad Soden.
Dazu sind die Flurstiicke 794, 795, 797-802, 808-810, und 818 der Flur 12, Gemarkung
Neuenhain, als zweiter Geltungsbereich in den Bebauungsplan aufgenommen (s. Abb.
unten). Jegliche Mallnahmen zur dauerhaften Pflege werden in einem stadtebaulichen
Vertrag bzw. ErschlieBungsvertrag mit dem MaRnahmentrager vor Rechtskraft des Be-
bauungsplanes gesichert.

-

e

Bei der MaRnahme im ,StRen Grundchen' handelt es sich um eine Wiesenflache, auf
der die beiden streng geschitzten Schmetterlingsarten Heller und Dunkler Wiesenknopf-
Ameisenblauling vorkommen. Durch die bisherige Nutzung als Koppelweide fiir Pferde
wurde die Habitateignung der Flache fur die beiden Arten sehr stark eingeschrénkt. Die
Beweidung wurde daher eingestellt und die Pflege erfolgt nun per Mahd, wobei die
Mahdtermine eng an den Entwicklungszyklus der Blaulinge angepasst sind.

Mégliche Planungsalternativen

Da die vorliegende Planung an die Gbergeordneten Ziele der Raumplanung (RegFNP)
angepasst ist, muss die beabsichtigte Ausweisung eines Wohngebietes als Ergénzung
der bestehenden Bebauung nicht grundsatzlich in Frage gestellt werden. Da die siidlich
an das Plangebiet angrenzende und zuvor noch mit Gberplante Flache vor allem aus na-
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3.0

4.0

turschutzfachlichen Griinden von hoher Bedeutung ist, wurde sie im vorliegenden Ent-
wurf nicht mehr in das geplante Wohngebiet mit einbezogen.

Beschreibung der Methoden und Rahmenbedingungen bei der Erstellung des Um-
weltberichtes

Der vorliegende Bericht wurde geméR der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB erstellt.
Als wesentliche Datengrundlagen wurden der Landschaftsplan UVF, die Plan-UP des
Regionalverbandes Frankfurt/ Rhein-Main sowie der Umweltatlas des Hessischen
Landesamtes fir Umwelt und Geologie ausgewertet. Dariiber hinaus wurden folgende
Gutachten bei der Abfassung des Berichtes beriicksichtigt:

e Gutachten 1552G / 06 Bebauungsplan Nr. 54 .Eden’ — Teil C in Bad Soden. Er-
mittlung und Beurteilung der Schalleinwirkungen des StraBenverkehrs (Richard
Mé6bus, Sachverstandiger fiur Schallschutz, Wiesbaden, September 2006)

e Verkehrsuntersuchung zur Entwicklung der Wohngebiete Eden und Dachberg /
Oranienstrale in der Stadt Bad Soden — Stufe 2, Ergebnisbericht (Stete Planung,
Darmstadt, Oktober 2006)

e Neubaugebiet ,GroRer Hetzel’, 1. Geotechnischer Bericht (Versickerungsfahig-
keit) (Geolngenieure Frichtenicht + Lehmann, Wiesbaden 2009)

e Faunistisches Gutachten zum Bebauungsplan ,GroRer Hetzel' der Stadt Bad So-
den (Buro fur Umweltplanung 2012)

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen

Durch die Realisierung der Planung wird es zu Eingriffen in die Schutzgiter des Natur-
haushaltes kommen. Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen die zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen soweit wie méglich minimiert bzw. kompensiert werden.
Dennoch wird nach Umsetzung der Planung ein Kompensationsdefizit fur alle Schutz-
glter verbleiben, das auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen wird. Eine Uberwa-
chung der zu erwartenden Auswirkungen erscheint im vorliegenden Fall nicht notwendig,
da diese bereits im Vorfeld offensichtlich und zudem kaum durch weitere MaRnahmen
zu reduzieren sein werden. Unabhangig davon sollten Umsetzung und Erfolg der im Be-
bauungsplan festgesetzten Kompensations- und MinimierungsmaRnahmen Uberpriift
werden. MaRnahmen zur dauerhaften Pflege werden in einem stadtebaulichen Vertrag
bzw. ErschlieBungsvertrag mit dem MaRnahmentrager vor Rechtskraft des Bebauungs-
planes gesichert. Die MaRnahmen zum Artenschutz sind durch eine Erfolgskontrolle
(Monitoring) zu begleiten. Hierzu sind Berichte zu erstellen, in denen der Erfolg der MaR-
nahmen beurteilt wird. Sollten die festgesetzten MaRnahmen nicht zielfiihrend sein, sind
alternative Lésungen zu erarbeiten und zu realisieren. Die Berichte sind der UNB zur
Prufung vorzulegen.
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Zusammenfassung
Planungsanlass und -ziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 72 ,GroRRer Hetzel' soll die planungsrecht-
liche Grundlage fir die stadtebauliche Entwicklung eines ca. 1,4 ha groRen Wohn-
gebietes zwischen dem Wiesbadener Weg und der Oranienstrale geschaffen werden.
Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist als ,Aligemeines Wohngebiet' festgesetzt,
das Grundstiick Oranienstrale 1 als ,Mischgebiet'. Im ,Allgemeinen Wohngebiet' ist eine
Bebauung mit Einzelhdusern vorgesehen. Die verkehrliche ErschlieRung soll tber die
nach Westen verldngerte Oranienstrale und den Wiesbadener Weg sowie eine diese
beiden StraRen verbindende Verkehrsfliche erfolgen. Dabei soll der Parkplatz am
Wiesbadener Weg in die Verkehrsflaiche einbezogen werden. Zur Minimierung der
Eingrifie in den Naturhaushalt sind entsprechende Festsetzungen verbindlich im
Bebauungsplan verankert.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
Aktuelle Flachennutzung

Die Uberplante Flache ist bereits sehr locker bebaut und durch gut strukturierte Grinfla-
chen mit z.T. umfangreichen Baumbestédnden gepragt. Das ganz im Osten gelegene
Grundstick ist vollstandig bebaut und versiegelt.

Schutzgut Boden

Im Plangebiet lagern vorwiegend schluffige Béden mit breiiger bis fester Konsistenz und
geringer Durchlassigkeit, die ihre naturlichen Funktionen derzeit noch weitgehend erfiil-
len kbnnen. Das anfallende Niederschlagswasser kann im Plangebiet nicht wirtschaftlich
versickert werden.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il und C des festgesetzten Heilquellenschutzge-
bietes der Stadt Bad Soden am Taunus, in der weiteren Zone Ill A eines Trinkwasser-
schutzgebietes sowie in der Zone Il eines vorlaufigen Trinkwasserschutzgebietes. Un-
verbaute, versickerungsféhige Bodenoberflachen sind im aktuellen Zustand im Umfeld
der bestehenden Wohngeb&ude zu verzeichnen. Da die Wasserdurchl&ssigkeit der vor-
kommenden Substrate gering ist, kommt dem Plangebiet insgesamt keine gréRere Be-
deutung flr die Grundwasserneubildung zu.

Schutzgut Klima und Bioklima

Am Sldrand des Taunusvorlandes gelegen, ist das Stadtgebiet von Bad Soden am
Taunus durch ein mildes bis sehr mildes Klima gekennzeichnet. Der gesamte Klimaraum
wird als sehr empfindlich und schitzenswert eingestuft, da die Siedlungsfldchen bisher
nur in sehr geringem Umfang durch starke Uberwérmung belastet sind. Die sudlich an
das Plangebiet angrenzende Flache wird als ,Gebiet mit hoher Relevanz fiir den
Kaltlufthaushalt’ eingestuft. Fur die Uberplante Flache besteht in Hinblick auf die NO,-
Belastung ein mittleres Handlungspotenzial. Parallel zur L 3266 ist ein gering wirksamer
Tal- / Hangabwind eingetragen, fiur den der Siedlungsrand ein Austauschhindernis mit
mittlerer Wirksamkeit darstellt. Die bioklimatische Situation wird u.a. durch die relativ
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haufigen Schwachwindwetterlagen bestimmt, durch die der Luftaustausch eingeschrankt
wird. Klimatisch gunstige Wohnstandorte sind die oberen Hanglagen.

Schutzgut Arten und Biotope

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um einen gut strukturierten Teil des Sied-
lungsbereichs mit sehr lockerer Bebauung und umfangreichen Gehélzbestéanden. Unter
den Tierarten wurde mit dem Rotmilan eine Art des Anhang | der Vogelschutzrichtlinie
als seltener Nahrungsgast nachgewiesen. Mit dem GroBen Abendsegler, der Miicken-
und der Zwergfledermaus wurden drei Arten des Anhang |V der Flora-Fauna-
Habitatrichtlinie beobachtet. Als streng geschutzte Art nach der Bundesartenschutzver-
ordnung wurde nur der als Brutvogelart eingestufte Griinspecht nachgewiesen. Als
streng geschitzte Arten nach § 7 (2) Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG wurden mit dem Gro-
RBen Abendsegler, der Muckenfledermaus, der Zwergfledermaus, dem Rotmilan und
dem Grinspecht sowie dem Mausebussard und dem Turmfalken insgesamt sieben Ar-
ten nachgewiesen. Unter den Vogelarten ist lediglich der Griinspecht als Brutvogel ein-
zustufen, zu den Fledermausarten s.o. Die faunistische Erfassung erbrachte zudem
Nachweise fur drei Vogel- und zwei Fledermausarten der Roten Liste von Deutschland.
In der Vorwarnstufe (V) werden der GroRe Abendsegler sowie die als Brutvogelarten
eingestuften Arten Baumpieper, Feldsperling und Haussperling gefuhrt. Fur die Mu-
ckenfledermaus ist bis dato die ,Datenlage nicht ausreichend'.

Acht Vogelarten, jeweils zwei Fledermaus-, Reptilien- und Tagfalterarten sowie eine
Heuschreckenart werden in der Roten Liste von Hessen gefiihrt. Als gefahrdet (3) gelten
GroRer Abendsegler, Zwergfledermaus, die Brutvogelart Baumpieper, der Randsiedler
Tiirkentaube und der Wiesen-Grashiipfer. Mit Girlitz, Feld- und Haussperling, Kern-
beiBer, Mauersegler, Stieglitz, der Blindschleiche, der Waldeidechse, der Goldenen
Acht und dem Mauerfuchs werden zehn weitere Arten in der Vorwarnstufe (V) gefiihrt.
Mit Ausnahme der Gastvogelarten Kernbeier und Mauersegler sind alle Arten im Vor-
habensgebiet resident.

In einer Entfernung von bis zu 5 km befinden sich fiinf FFH-Gebiete, die mit dem Plan-
gebiet jedoch nicht direkt in Verbindung stehen. Anders verhalt es sich vermutlich mit
dem nahe gelegenen Naturschutzgebiet, fir dessen mobilere Tierarten das Plangebiet
sicher auch Funktionen als Teilhabitat tlbernimmt.

Schutzgiiter Stadt- / Landschaftsbild und Erholung

Mit seinem Geholz- und Strukturreichtum zeigt das am Stadtrand gelegene Plangebiet
derzeit noch ein sehr attraktives Ortsbild mit guter bis hervorragender Eignung fur die
Feierabend- und Wochenenderholung der dort lebenden Menschen. Das Landschafts-
erleben wird zudem ganz wesentlich durch die Sicht aus der H6he auf die Main-Niede-
rung gepragt, wo die Skyline von Frankfurt einen markanten Blickfang bietet.

Schutzgut Mensch

Die hier Uberplante Flache ist derzeit nur in geringem Umfang durch L&rm- und Schad-
gasemissionen aus dem Stralenverkehr belastet, sodass es aktuell nicht zu wesentli-
chen Beeintrachtigungen des Wohnumfeldes kommt.
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Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Kulturguter und sonstige Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Im Folgenden wird abzuschatzen sein, inwieweit es durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans im Vergleich zum letzten rechtmé&Bigen Zustand zu Eingriffen in den Na-
turhaushalt kommen wird. Dies bedeutet im vorliegenden Fall, dass die Uberplante Fla-
che mit Ausnahme des Flurstiicks 47/1 nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Schutzgut Boden

Durch die geplante Flacheninanspruchnahme wird es zu einem Verlust von ca. 1.700 m?
naturlich gewachsener, unverbauter Béden durch Bebauung und Versiegelung kommen.
Dieser Eingriff kann durch die geplante Dachbegriinung im Plangebiet zwar etwas mini-
miert, nicht aber adaquat ausgeglichen werden. Fiur das Schutzgut Boden verbleibt da-
her ein Ausgleichsdefizit, das extern zu kompensieren ist.

Schutzgut Wasser

Bei Realisierung der Planung wird es durch die geplante Bebauung und Versiegelung zu
einem Verlust versickerungsfahiger Oberflachen von ca. 1.700 m? kommen. Da dem
Plangebiet insgesamt nur eine relativ geringe Bedeutung fiur die Grundwasserneubil-
dung zukommt, kann der absehbare Eingriff in den Wasserhaushalt durch die festge-
setzten MaRnahmen — Sammlung und Wiederverwendung des anfallenden Nieder-
schlagswassers, Begriinung von Teilen der Dachflachen — weitgehend kompensiert wer-
den. Da die Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes durch entsprechende Fest-
setzungen bertcksichtigt wird, und die jeweiligen Verordnungen, auf die im Bebauungs-
plan hingewiesen wird, zu beachten sind, ist nicht davon auszugehen, dass die Umset-
zung der Planung zu Beeintrachtigungen der Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete
fuhren wird.

Schutzgut Klima / Bioklima

Durch die geplante Bebauung und Versiegelung wird es zu einem Verlust von ca.
1.700 m? klimatisch wirksamer Flache kommen. Dieser geringfiigige Eingriff in den Kli-
mahaushalt kann durch die geplanten Begriinungsmafnahmen (Dachbegriinung,
Baumpflanzungen) weitgehend im Plangebiet kompensiert werden.

Schutzgut Arten und Biotope

Bei Realisierung der Planung wird sich der Charakter der Uberplanten Flache und damit
seine Qualitét als Lebensraum deutlich verandern. Dabei wird es vor allem zu einem
Verlust von Gehdlzbestdanden sowie von extensiv genutzten Grinland- und
Rasenflaichen kommen (insgesamt ca. 1,4 ha), die durch Nutzungstypen mit geringerer
bis keiner Bedeutung (Hausgéarten, Bebauung, Versiegelung) ersetzt werden. Es ist
daher damit zu rechnen, dass empfindlichere (Tier-)Arten aus dem Gebiet verdréangt
werden, zumal es zuséatzlich zu vermehrten stérékologischen Einwirkungen (Licht- und
Bewegungsreize, Larm) kommen wird. Fir die artenschutzrechtlich und
artenschutzfachlich bedeutenden Tierarten Mickenfledermaus, Zwergfledermaus,
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Girlitz, Stieglitz und Haselmaus wurden im Bebauungsplan MaRRnahmen festgesetzt, die
zur Kompensation zu erwartender Beeintrachtigungen geeignet sind. Fir die in der
Umgebung nachgewiesenen Randsiedler und Nahrungsgéaste, sowie fur Arten, die im
Plangebiet auch aktuell keine geeigneten Habitate finden (Mauersegler, Mausebussard,
Turmfalke, Rotmilan, Baumpieper, Grinspecht, Feldsperling, Waldeidechse, Mauer-
fuchs, Goldene Acht und Wiesen-Grashupfer), sind keine MaRnahmen notwendig. Da
dieser Eingriff in das Lebensraumgefiige nur teilweise innerhalb des Plangebiets
kompensiert werden kann, ist zusétzlich ein externer Ausgleich zu realisieren.

Schutzgiiter Stadt- / Landschaftsbild und Erholung

Die neu Uberplante Flache wird sich bei Realisierung des Vorhabens merklich
verandern, da es durch die geplanten Geb&dude und die zugehérigen Freiflachen den
Charakter einer Siedlungsflache annehmen wird. Durch die geplante lockere Bebauung
und die Vielzahl der im Plan festgesetzten MaBnahmen zur Begrinung wird die relativ
kleine Flache fir die zukinftigen Bewohner jedoch ebenfalls attraktiv gestaltet werden,
und auch fiir das Ortsbild und den Ubergang zur umgebenden freien Landschaft werden
sich hierdurch keine wesentlichen Beeintrachtigungen ergeben.

Schutzgut Mensch

In dem von der Stadt in Auftrag gegebenen Gutachten zur Prognose des Verkehrslarms
bei Realisierung der Planung wurde die Belastung der angrenzenden Stralen durch
vermehrten Ziel- und Quellverkehr ermittelt. Dabei war von 55 statt der nun nur noch
méglichen 16-32 Wohneinheiten ausgegangen worden. Insgesamt kommt der Gutachter
auch unter dieser Voraussetzung zu dem Ergebnis, dass die gesamte Uberplante Flache
auch zukunftig als ,groRtenteils ruhig’ bewertet werden kann, und dass die prognosti-
zierten Uberschreitungen der Orientierungswerte lberwiegend so gering sein werden,
dass bei Beachtung der VerhaltnismaBRigkeit zwischen Wirkung, Kosten und stadtebauli-
chen Gesichtspunkten aktive Manahmen zum Schallschutz in Form von Larmschutz-
wéanden oder —wéllen nicht sinnvoll sind. Dartber hinaus wird festgestellt, dass die be-
reits aus Grinden des Warmeschutzes erforderlichen Fenster auch die Anforderungen
an den Schallschutz erfilllen. Das Ergebnis der Untersuchung macht deutlich, dass es
auf der Uberplanten Flache und entlang der angrenzenden Stralen bei Realisierung des
Vorhabens nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen von Wohngebieten durch zusatzli-
chen Verkehrslarm kommen wird. Da das zusétzliche Verkehrsaufkommen durch die
geplanten 16-32 Wohneinheiten als nicht bedeutend eingestuft wird, muss nicht mit er-
heblichen Beeintrachtigungen des Wohnumfeldes durch vermehrte Ladrm- und Schad-
gasemissionen gerechnet werden.

Verbleibende Beeintrachtigungen

Die Realisierung der Planung wird auf die Schutzgiter Boden sowie Arten und Biotope
nachteilige Auswirkungen haben, die nicht volistéandig im Plangebiet selbst kompensiert
werden koénnen. Fur diese Eingriffe werden auBerhalb des Plangeltungsbereichs Er-
satzmaRnahmen zu realisieren sein.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen
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Die durch Realisierung der Planung zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaus-
haltes sollen durch folgende MaRnahmen, die Uber entsprechende Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 BauGB bzw. durch Hinweise und Empfehlungen im Bebauungsplan verankert
sind, minimiert bzw. kompensiert werden:

e Flachenschonende Bebauung / Flachenbefestigung durch bewusste Unterschrei-
tung der nach BauNVO im ,Alilgemeinen Wohngebiet' zulédssigen GRZ,

e Keine Zulassigkeit wasserdurchléassiger Befestigungen zum Schutz des Grund-
wassers (Trinkwasserschutzgebiete),

e Sammlung und Wiederverwendung des anfallenden Niederschlagswassers,

e Erhaltung von Bestandsbaumen soweit sie einer baulichen Nutzung nicht entge-
gen stehen,

¢ Anpflanzen von Bdumen und Strduchern,

¢ Intensive Begriinung der privaten Grundstucksfreiflachen,

« Extensive Begriinung flacher und flach geneigter Dacher,

e Ubererdung und Begriinung der Decken von Tiefgaragen,

* \Vorrangige Verwendung heimischer Gehdlze bei Pflanzmafnahmen,

e Die Ausbringung von Kunstdiinger und Bioziden ist nicht zuléssig,

e Begrenzung von Werbeanlagen auf die Statte der Leistung sowie auf eine Gro3e
von 1 bzw. 2 m?.

e Die Ausbringung von Kunstdiinger und Bioziden ist nicht zuléssig.

Beschreibung der geplanten MaBRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen

Durch die Realisierung der Planung wird es zu Eingriffen in die Schutzguter des Natur-
haushaltes kommen. Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen die zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen soweit wie mdoglich minimiert bzw. kompensiert werden.
Dennoch wird nach Umsetzung der Planung ein Kompensationsdefizit fur alle Schutz-
guter verbleiben, das auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen wird. Eine Uberwa-
chung der zu erwartenden Auswirkungen erscheint im vorliegenden Fall nicht notwendig,
da diese bereits im Vorfeld offensichtlich und zudem kaum durch weitere Ma3nahmen
zu reduzieren sein werden. Unabhangig davon sollten Umsetzung und Erfolg der im Be-
bauungsplan festgesetzten Kompensations-, und MinimierungsmaRnahmen ca. 3-5 Jah-
re nach Realisierung der Planung Uberpriift werden. Die ArtenhilfsmaRnahmen sind
durch eine Erfolgskontrolle (Monitoring) zu begleiten.

Anhang
- Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach Kompensationsverordnung (Grundstiick 47/1)
- Plan Zustand Biotoptypen
- Ubersicht erhaltenswerter Baume inkl. Tabelle

- Faunistisches Gutachten zum Bebauungsplan ,GrofRer Hetzel' der Stadt
Bad Soden (Buro fur Umweltplanung 2012)
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