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1. Erfordernis der Planaufstellung

In der Stadt Bad Soden am Taunus besteht eine sehr hohe Fluktuation in der Bevélkerung
mit einem Uberproportional starken Zuzug von jungen Familien. Dies wirkt sich auf die Schii-
lerzahlen in der Stadt aus: Seit Jahren ist ein Zuwachs von Schiilern zu verzeichnen. Mo-
mentan werden an der Theodor-Heuss-Schule in Bad Soden-Mitte, der einzigen
Grundschule in der Kernstadt, 428 Schuler in 18 Klassen unterrichtet (Stand 2009). Eine
Bevélkerungsprognose fiir die Stadt lasst erwarten, dass bis zum Schuljahr 2014/2015 min-
destens 23 Klassen fiir fast 550 Schiiler erforderlich sind. Dies bedeutet eine fast durchgéan-
gige 6- und teilweise 7-Zugigkeit.

Die Theodor-Heuss-Schule in Bad Soden-Mitte kann die in einer Prognose errechneten
Schulerzahlen nicht mehr aufnehmen, da in den vorhandenen R&umlichkeiten der Schule
keine zusatzlichen Klassenrdume (Uber 22 Klassenrdume hinaus) bereitgestellt werden kén-
nen. Zwei dieser Klassenrdume werden momentan fur Mittags- und Ganztagsbetreuung ge-
nutzt, bei steigender Nachfrage nach diesen Platzen. Die Kapazit4tsgrenzen der Schule sind
damit erreicht. Dariiber hinaus soll nach Auffassung des Schultragers, des Main-Taunus-
Kreises, bei einer Grundschule eine gewisse Grole, die etwa bei einer 5-Zugigkeit liegt,
nicht Uberschritten werden. Die Schule entspricht zum gegebenen Zeitpunkt schon nicht
mehr den im Main-Taunus-Kreis angewandten Standards beziiglich erforderlicher Réaume, so
dass weitere Klassenrdume nicht unterzubringen sind. Fur einen moglichen Ausbau der
Schule bieten weder das Bestandsgebgude noch das Schulgelénde die erforderlichen Erwei-
terungsmdglichkeiten. Dariiber hinaus soll ein Betreuungszentrum bzw. ein Ganztagesbe-
reich errichtet werden, was allerdings im Umfeld der Schule nicht maglich ist.

Daher ergibt sich fir den Schultrager das Erfordernis, in Bad Soden am Taunus eine weitere
Grundschule zu bauen.

Der Schulbezirk der Theodor-Heuss-Schule umfasst momentan die Kernstadt. Mit dem Bau
einer neuen Grundschule wird der Bezirk geteilt und ein neuer Standort im Stden gebildet,
wo sich bestehende Wohngebiete mit vielen Familien mit Kindern befinden. Dieser neue
Schulbezirk umfasst das Gebiet von Bad Soden-Sud und Teile von Bad Soden-Siid-West.

Als Flache fir die neue Grundschule wurde ein Teil der Siedlungserweiterungsflache des
Gebietes Sinai ausgewihit. Der Bebauungsplan Nr. 73 schafft die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir den Bau der neuen Grundschule.

Einen zugehérigen Bestandteil zur Schulnutzung stellt eine Sporthalle dar. Aus diesem
Grund wird eine solche im Plangebiet vorgesehen. Neben der Schulnutzung soll die Halle
auch Sportvereinen zur Verfigung stehen und daher als Dreifeld-Sporthalle mit 250 Zu-
schauerplatzen errichtet werden. Der Bebauungsplan Nr. 37 schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir deren Errichtung.

Dartiber hinaus folgt die Stadt Bad Soden am Taunus der Empfehlung des Main-Taunus-
Kreis, Flachen fir die Errichtung einer weiteren Schuleinrichtung, ggf. einer Privatschule, zu
schaffen. Der Bebauungsplan Nr. 73 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Bau dieser weiteren Schule.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des zur Aufstellung beschlossenen Bebauungsplanes Nr. 73 ,Sinai I ist es, das Gebiet
entlang der Niederhofheimer StraRe, das teilweise dem Innenbereich nach § 34 BauGB zu-
zuordnen ist, einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. Es befindet sich
innerhalb der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbau- und Gewerbeflache zwi-
schen der Niederhofheimer StraRe und der L 3014. Zudem werden mit dem Bebauungsplan
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiirr den Neubau zweier Schulen und einer 3-Feld-
Sporthalle mit 250 Zuschauerplétzen geschaffen.

3. Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat am 01.10.2008 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Sinai | beschlossen. Dieser Beschluss wurde am
15.10.2008 ortstiblich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemaf § 3 Abs. 1 BauGB durch die 6f-
fentliche Auslegung des Bebauungsplans vom 23.03. bis 23.04.2010 sowie eine Informati-
onsveranstaltung am 22.03.2010 durchgefiihrt. Die Unterrichtung der Behérden und
sonstigen Tréager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 08.03. bis
12.04.2010.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde durch die offentliche Aus-
legung des Bebauungsplans vom 09.09.2010 bis 11.10.2010 durchgefuhrt. Die Offenlage
wurde am 01.09.2010 ortstiblich bekannt gemacht. Die Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Tréger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berahrt
werden kann, wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB vom 09.09.2010 bis 11.10.2010 eingeholt.

Im Anschluss daran wurde der Bebauungsplanentwurf dahingehend ge&ndert, dass das
Baufenster ,BF 1° im Allgemeinen Wohngebiet parallel zur Niederhofheimer StraRe um zwei
Meter nach Norden verschoben wurde. Mit der Anderung wurde einer Anregung aus der Be-
teiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) gefolgt. Der im Vergleich zur Umgebung ge-
ringere Abstand zwischen Baufenster 1 und Baufenster 2 wurde durch die Verschiebung des
Baufensters vergroBert. Zur Grenze des nérdlichen anschlieRenden Nachbargrundstiickes
wird mit der Baugrenze immer noch ein ausreichender Abstand von 18 m erreicht, der tiber
dem im Vorentwurf vorgesehenen Abstand von 15 m liegt. Der Abstand zwischen Baugrenze
und Bestandsgebaude betragt 25 m.

GemaR § 4a Abs. 3 BauGB ist daher eine erneute Beteiligung durchzufilhren. Es wurde be-
stimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben wer-
den konnen. Die Frist zur Stellungnahme wurde gemaR § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf zwei
Wochen beschrankt. Durch die Anderung des Entwurfs des Bebauungsplans werden die
Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die Einholung der Stellungnahmen wurde auf die von
der Anderung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange beschrénkt. Die Betroffenen wurden daher vom 18.10.2010 bis zum
01.11.2010 individuell beteiligt. Folgende Betroffenen wurden beteiligt: Main-Taunus-Kreis,
Eigentumer/Anwohner der Flurstiicke 14/3 und 12/1.
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4. Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich auf der Gemarkung der Stadt Bad Soden am Taunus im Siiden
der Stadt nahe der LandesstralRe L 3014, die sidlich des Plangebiets verlduft und stidwest-
lich des Gebiets in die Bundesstralle B 8 ubergeht. Im Norden und Westen des Geltungsbe-
reiches befinden sich die Baugebiete ,Am Carlusbaum“ und »+Am Hubenbusch* und im Osten
und Suden landwirtschaftliche Flachen. Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von ca.
4,7 ha.

Nérdlich wird das Gebiet begrenzt von den sich anschlieRenden Flurstiicken 12/1, 10/7, 13/4
und der StraBenverkehrsflache Flurstiick 13/5 in der Flur 9. In stdlichem Verlauf folgt da-
raufhin die Abgrenzung des Geltungsbereichs dem Weg auf dem Flurstiick 52/8, schlieRt
diesen aber nicht in den Geltungsbereich ein. Nach einem kurzen Versatz Richtung Siidos-
ten entlang der Grenze zum Flurstiick 144/1 in der Flur 8 verliuft die Abgrenzung in der glei-
chen Flucht etwa 187 m weiter nach Siiden und zerschneidet dabei in der Flur 8 die
Flursticke 144/9 und 143. AnschlieBend verl3uft die Grenze etwa 202 m lang Richtung
Nordwesten, bis sie auf die Niederhofheimer StraRe (Flurstiick 139, Flur 8) trifft. Am duReren
Rand der StraBenflache folgt die Grenze des Geltungsbereiches dem Verlauf der StraRen-
flache nach Westen bis zum &stlichen Rand des Flurstiickes 140 (Flur 8) und biegt dann
senkrecht ab Richtung Norden bis zur anderen Seite des Flurstiickes 139. Von dort folgt die
Abgrenzung dem Flurstiicksverlauf bis zur StraRe ,Am Carlusbaum®. Hier werden kleinere
Teile der Flurstiicke 84/63 und 84/33 in der Flur 15 in den Geltungsbereich einbezogen.
Nordlich der StraBe ,Am Carlusbaum* bis zum Flurstiick 12/1 in der Flur 9 wird nur noch ein
schmaler Streifen der Niederhofheimer StraRe und des Flurstiicks 139 von der Begrenzung
des Geltungsbereiches eingeschlossen.

Seit dem Aufstellungsbeschluss wurde die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans gedndert. Um eine sichere Schulerflihrung gewahrleisten zu kénnen,
sollen Umbauarbeiten im Gehwegbereich der Niederhofheimer StraRke durchgefiihrt werden.
Die dafir notwendigen Flachen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Um die favo-
risierte Kreisverkehrslésung umsetzen zu kénnen, wurde der Geltungsbereich entsprechend
vergroRert und schlieft nun an den Bebauungsplan Nr. 21 ,An den Holzwegen/Im Sauwald*
an.

Der im Aufstellungsbeschluss festgelegte Umgriff des Bebauungsplans stellt keine ausrei-
chenden Flachen fir die Verwirklichung der geplanten Vorhaben zur Verfugung. Der Gel-
tungsbereich wurde daher nach Osten/Siidosten erweitert.

Folgende Flurstticke befinden sich im Geltungsbereich:

In der Flur 8 das Flurstiick 141/3 und teilweise die Flurstiicke 84/33, 84/63, 143 und 144/9, in
der Flur 9 das Flurstiick 14/3 und das Flurstiick 14/4, sowie teilweise in der Flur 15 Flurstiick
122/2 und 139.
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5. Planungsrechtliche Situation und kommunale Vorga-

ben

5.1 Regionalplan Stdhessen 2000 (RPS 2000)

Grundlage zur Beurteilung der Ziele und Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung
ist der Regionalplan Stidhessen 2000 (RPS 2000). Er stellt die Ziele der Raumordnung fir
die Entwicklung der Planungsregionen unter Beachtung der Vorgaben des Landesentwick-
lungsplans dar. Derzeit gilt der am 23. August 2004 von der Landesregierung neu genehmig-
te Regionalplan Siuidhessen 2000. Er ist mit Bekanntmachung am 13. September 2004
(Staatsanzeiger Nr. 37) in Kraft getreten.

Die Stadt Bad Soden am Taunus liegt im Main-Taunus-Kreis im Verdichtungsraum der Pla-
nungsregion Sudhessen. Im System der Zentralen Orte ist Bad Soden am Taunus als Mittel-
zentrum ausgewiesen. In den Mittelzentren sollen tberdrtlich bedeutende Einrichtungen in
den Bereichen Soziales, Bildung, Kultur, Freizeit, Sport und Gesundheit erhalten und erfor-
derlichenfalls ausgebaut werden.

Das Plangebiet ist Teil einer Flache, die im Regionalplan als ,Siedlungsbereich, Zuwachs"
ausgewiesen ist. Im Norden und Westen grenzen Flachen an, die als ,Siedlungsbereich,
Bestand" ausgewiesen sind. Im Siiden grenzt ein ,Bereich fiir Landschaftsnutzung und -
pflege” an.

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbauflachen und dazugehorigen Baufldchen hat
innerhalb der ausgewiesenen ,Siedlungsbereiche, Bestand und Zuwachs" zu erfolgen. In
diesen dazugehorigen Bauflachen sind u.a. auch Infrastruktureinrichtungen beinhaltet.

Der Bebauungsplan ,Sinai I ist an die Ziele der Raumordnung angepasst (§ 1 Abs. 4
BauGB).

5.2 Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

Fur das Gebiet des Planungsverbandes wird derzeit ein "Regionaler Flachennutzungsplan"
(RegFNP) aufgestellt. Dieses neue Instrument der raumlichen Planung wird den bisherigen
Regionalplan Sudhessen und den Flachennutzungsplan des ehemaligen Umlandverbandes
Frankfurt sowie der Kommunen des erweiterten Verbandsgebietes zusammenfassen und
ersetzen.

Die Stadt Bad Soden am Taunus liegt im Main-Taunus-Kreis im Verdichtungsraum der Pla-
nungsregion Sudhessen. Im System der Zentralen Orte ist Bad Soden am Taunus als Mittel-
zentrum ausgewiesen. In den Mittelzentren sollen iiberértlich bedeutende Einrichtungen in
den Bereichen Soziales, Bildung, Kultur, Freizeit, Sport und Gesundheit erhalten und erfor-
derlichenfalls ausgebaut werden.

Im derzeit vorliegenden Entwurf 2009 zum RegFNP ist das Plangebiet als ,Wohnbaufliche,
geplant® und teilweise als ,Wohnbauflache, Bestand" dargestellt. Im Westen, Norden und
Osten benachbart liegen ebenfalls Wohnbauflachen. Fléchen, die als Wohnbauflachen dar-
gestellt sind, sind zugleich ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung®. Sudlich grenzt
ein ,Vorranggebiet fur Regionalparkkorridor* an, gefolgt von einem ,Vorranggebiet fur Land-
wirtschaft’, das gleichzeitig ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen® und — nach-
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richtlich Gbernommen — ,Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet (Schutzzone IlI, 11l A, Il B
oder V)" ist.

Als Wohnbauflachen werden Bauflichen dargestellt, die Uberwiegend der stddtebaulichen
Funktion des Wohnens dienen. Aus Wohnbaufl&chen kénnen auch Nutzungsarten entwickelt
werden, die in Wohngebieten regelmé&Rig zulassig sind oder ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen, wie z. B. Einrichtungen der wohnungsnahen sozialen Infrastruktur. Denn in
der Begriindung wird dargelegt, dass Einrichtungen des oértlichen/wohnungsbezogenen Ge-
meinbedarfs, wie beispielsweise Grundschulen und dazugehérige Sporthallen, nicht darge-
stellt werden, sondern im Rahmen der gemeindlichen Entwicklungsplanung abgestimmt und
durch Bebauungspléne aus den Bauflachen entwickelt werden kénnen.

Vorranggebiete (§ 6 Abs. 3 Nr. 1 HLPG) sind fur bestimmte, raumbedeutsame Funktionen
oder Nutzungen vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen in diesen Gebieten sind
ausgeschlossen, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen, Nutzungen oder Zielen der
Raumordnung nicht vereinbar sind. Vorranggebiete sind Ziele der Raumordnung.

In Vorbehaltsgebieten (§ 6 Abs. 3 Nr. 2 HLPG) soll bestimmten, raumbedeutsamen Funktio-
nen oder Nutzungen bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen
besonderes Gewicht beigemessen werden. Vorbehaltsgebiete sind Grundsitze der Raum-
ordnung.

Der Gemeindeteil des RegFNP Entwurf 2009 weist Bad Soden am Taunus 24 ha geplante
Wohnbauflachenentwicklung zu. Die Stadt ist ein bedeutender Wohnstandort und der
Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung soll zukunftig am sidlichen Ortsrand des Staditteils
Bad Soden liegen.

Laut Aussage des Planungsverbands Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main hat der Regionale
Flachennutzungsplan mittlerweile Planreife erlangt. Der Bebauungsplan ,Sinai |* ist an die
Ziele der Raumordnung und Darstellungen der Flachennutzungsplanung, wie sie sich bisher
im Entwurf 2009 zum RegFNP verfestigt haben, angepasst und aus ihnen entwickelt.

9.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Fiar das Gebiet der Stadt Bad Soden am Taunus gilt der Flachennutzungsplan (FNP) des
friheren Umlandverbandes Frankfurt. Rechtsnachfolger des Umlandverbandes Frankfurt
wurde am 01.04.2001 der ,Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main* (PVFRM).

Das Plangebiet ist im FNP als ,Wohnbaufliche* dargestellt. Eine kleine Teilfliche im Siden
ist, so wie die darauf folgende Fliche, als ,Flache fir die Landwirtschaft, Acker, Wiese, Wei-
de, Odland* dargestellt. (Diese Teilflache ist auch im Bebauungsplan als Grinflache festge-
setzt.)

Im Norden und Osten grenzen ebenfalls Wohnbaufldchen an, im Westen gemischte Baufla-
chen. Die Wohnbauflachen im Osten des Plangebietes sind noch nicht im Bestand vorhan-
den und Dbilden eine Option der Stadt Bad Soden am Taunus zur
Siedlungsflachenentwicklung.

Als nachrichtliche Ubernahme ist die Lage des Plangebietes im ,Wasserschutzgebiet, Zo-
ne 3" dargestelit.
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Der Bebauungsplan ,Sinai | ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2
BauGB).

5.4 Sonstige rechtliche Vorgaben

5.4.1 Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus

Zur Bemessung der Stellplatze ist die »~Satzung Uber Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge und Ab-
stellplétze fur Fahrrader der Stadt Bad Soden am Taunus® malgebend.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat am 17.05.1995 die
Satzung beschlossen.

Die Stellplatz- und Ablésesatzung regelt, dass bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein
Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten ist, nur errichtet werden durfen, wenn Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge und Abstellplatze fir Fahrréder in ausreichender Zahl und GroRe, in geeigne-
ter Beschaffenheit sowie an einem geeigneten Standort hergestellt werden. Die GréRe und
Anzahl der erforderlichen Stellplatze ergibt sich aus der Satzung in Verbindung mit der bei-
gefugten Anlage.

Daruber hinaus regelt die Satzung insbesondere, dass Stellplatze ausreichend mit geeigne-
ten Baumen und Strauchern zu umpflanzen sind. Fir je funf Stellplatze ist ein standortgeeig-
neter Baum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Stellplatze mit mehr als 1.000 m?
Flachenbefestigung sind zusatzlich durch eine raumgliedernde Bepflanzung zwischen den
Stellplatzgruppen zu unterteilen.

5.4.2 Anordnung zum Schutze der Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadt Bad
Soden am Taunus

Im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen (StAnz. 22/1970 S. 1114 ff.) wurde eine Anordnung
zum Schutze der Trinkwassergewinnungsanlagen an der Sulzbacher StraRe in Bad Soden
am Taunus veréffentlicht. Die Anordnung regelt die Einteilung des Schutzgebietes, die Gren-
zen der einzelnen Schutzzonen sowie Verbotstatbestinde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sinai I liegt dabei volistéandig in der weiteren
Schutzzone, innerer Bereich (Zone IIIA), die Verbotstatbestinde in § 3 sind zu beachten.
Danach sind z.B. die Abwasserversenkung und das Ablagern und Abfiillen von Ol oder
Treibstoffen ohne zuséatzliche SicherungsmaRnahmen gegen Versickern in den Untergrund
verboten.

Die geplanten Nutzungen und die Festsetzungen im Bebauungsplan ,Sinai I* stehen in kei-
nem Widerspruch zur Schutzverordnung.

5.4.3 Verordnung zum Schutze der staatlich anerkannten Heilquellen der Stadt Bad
Soden am Taunus, Main-Taunus-Kreis

Im Staatsanzeiger fur das Land Hessen (StAnz. 46/1977 S. 2202 ff.) wurde eine Verordnung
zum Schutze der staatlich anerkannten Heilquellen in Bad Soden am Taunus verdffentlicht.
Die Verordnung regelt die Einteilung des Heilquellenschutzgebietes, die Grenzen bzw. den
Umfang der Schutzzonen sowie Verbotstatbestande.

Westlich der Niederhofheimer StraBe liegt die Schutzzone C zum Schutz gegen quantitative
Beeintrachtigungen. Das Plangebiet grenzt im Westen daher an ein Heilquellenschutzgebiet
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an und beriihrt an der Einmiindung Am Carlusbaum das Heilquellenschutzgebiet. Baugrund-
sticke im Plangebiet sind nicht von den Verboten der Schutzverordnung betroffen. Da es
sich nur um einen sehr kleinen Bereich handelt, der noch dazu lediglich die bereits beste-
henden Verkehrsflichen abbildet, ist die entsprechende Schutzgebietsverordnung inhaltlich
nicht relevant fir die Planung, bzw. nicht zum Verstandnis des Bebauungsplans oder fir die
stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmagig.

6. Bestandsbeschreibung

6.1 Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten
Gebieten

Im Plangebiet sind mehrere Gebiude vorhanden. Im Nordwesten des Plangebiets, an der
Niederhofheimer StraRe, befinden sich zwei zum Wohnen genutzte Baukérper. Sudlich an-
grenzend an der Niederhofheimer StraRe liegen zwei Geb&ude, die einen Restbestand der
ehemals auf dem Gelsnde angesiedelten Gértnerei darstellen. Es handelt sich dabei um ein
Wohnhaus mit angegliedertem Packraum sowie eine Garage und Werkstatt mit Aufenthalts-
raum. Momentan werden diese beiden Gebiude als Lagerrdume genutzt. Die 8stlich an die
Bebauung anschlieBenden Flachen werden als Acker genutzt. In diesem Acker befindet sich
noch ein landwirtschaftlich genutztes Gebaude.

AuBerhalb des Plangebietes grenzt im Westen und Norden an der Niederhofheimer Stralle
Wohnbebauung an. Im Osten und Siiden des Plangebietes setzt sich die landwirtschaftliche
Nutzung fort.

6.2 ErschlieRung des Plangebietes

Die im Plangebiet derzeit vorhandenen Nutzungen werden (ber die Niederhofheimer StraBe
erschlossen. Weitere ErschlieBungsstraen und Infrastruktureinrichtungen sind im Plange-
biet nicht vorhanden.

Das auf dem Flurstick 14/3 gelegene Gebdude wird im Bestand (ber eine
Zuwegung/Zufahrt auf dem Flurstiick 144/9 erschlossen. Bisher ist diese ErschlieBung nicht
dinglich gesichert.

6.3 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen einschlieBlich der dazugehérigen Gebaude sowie
die Grundstiicke, die mit Wohngeb&uden bebaut sind (Flurstiicke 14/3, 14/4, 141/3, 143, und
144/9), befinden sich in Privateigentum. Die landwirtschaftlichen Flachen waren verpachtet,
die Pachtvertrage wurden jedoch bereits vom Eigentiimer gekundigt.

Auch ein Teil der fiir die Einmiindung ,Am Carlusbaum* als Stralenverkehrsflache vorgese-
henen Flache auf dem Flurstiick 84/33 sowie die fir die Verbreiterung der Niederhofheimer
Stralle vorgesehenen Teile der Flurstiicke 14/3 und 141/3 sind in Privateigentum.

Im Eigentum der &ffentlichen Hand sind die StraBenverkehrsflaichen der Niederhofheimer
StraRe in ihren momentanen AusmafRen.
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Die Flachen fur die ErschlieBung und die Gemeinbedarfsflichen werden in einem Umle-
gungsverfahren von der Stadt Bad Soden am Taunus (ibernommen werden (vgl. Kapitel 16).
Sonstige fur eine abschlieBende Umsetzung des Bebauungsplanes erforderliche Flachen
werden in weiteren Verfahren von der Stadt Bad Soden am Taunus erworben werden.

7. Vorhabensbeschreibung

7.1 Allgemeine Beschreibung der Planungskonzeption

Im Juli 2009 wurde in Vorbereitung des Bebauungsplanes von der AS&P — Albert Speer und
Partner GmbH ein stadtebaulicher Masterplan ,Sinai* fur die Grundschule erstellt. Dieser
Masterplan ging von der Entwicklung einer zwei- bis dreiziigigen Grundschule mit einer
Dreifeld-Sporthalle mit 500 Zuschauerplétzen und einer weiteren, nérdlich anschlieRenden
Gemeinbedarfsflache aus. Der Masterplan basierte auf dem folgenden Konzept:

STADT BAD SODEN AM TAUNUS

Abbildung 1: Masterplan Grundschule Juli 2009

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt ausgehend von der Niederhofheimer Strale tber eine
Stichstrale, Uber die sowohl die Grundschule als auch die Halle und die hintere, nérdlich
anschlieBende Gemeinbedarfsflache erreichbar sind. Eine direkte und eigenstindige Anbin-
dung an die Niederhofheimer StraRe ist aus topografischen und verkehrstechnischen Griin-
den nicht méglich. Diese StichstraBe dient auch der ErschlieBung der landwirtschaftlichen
Flachen ostlich des Plangebiets, da sie an die bestehenden landwirtschaftlichen Wege an-
schlieBen kann. Eine Verlangerung der Stichstrale nach Osten fir eine zukinftige Erschlie-
Bung des weiteren Sinai-Gebietes ist grundsatzlich méglich.
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Bezlglich der Bebauung sieht das Konzept vor, das Schulgeb&ude der Grundschule an der
Niederhofheimer StraRe zu errichten. Nérdlich anschlieRend ist die Sporthalle platziert. Auf-
grund der Hangneigung ist es denkbar, das Bauwerk teilweise im Boden zu versenken, um
eine bessere Vertraglichkeit mit dem Landschaftsbild herzustellen. Die verbleibende Flache
zwischen Sporthalle und bestehender Wohnbebauung Am Hiibenbusch wird fiir eine weitere
Gemeinbedarfsnutzung vorgesehen. Die Nutzung dieser Flache stand noch nicht konkret
fest, im Planungskonzept ist daher informell ein Schulgebsude dargestellt, welches als Er-
weiterungsbau oder zusétzliche, eigenstandige Schule (6ffentlich oder privat) interpretiert
werden kann.

Die sudwestliche Ecke des Plangebietes am neuen Knotenpunkt bildet einen markanten
Punkt im Ortsbild und stellt optisch eine Eingangssituation fir den siidlichen Eingang nach
Bad Soden am Taunus dar. Sie soll daher mit einem architektonisch ansprechenden Geb&u-
de gefasst werden, womit sich die Platzierung des Grundschulgebdudes an dieser Stelle
anbietet. Nordlich der Grundschule und des Schulhofes liegt die Sporthalle, die naturgemaR
durch eine funktionale Architektur geprégt ist. Nordlich der Halle ist eine weitere Gemeinbe-
darfsflache vorgesehen.

Sudostlich der Grundschule und der Halle sind die nach Stellplatzsatzung fir diese Nutzun-
gen erforderlichen Parkierungsflichen vorgesehen. Die Stellplatze fiur den Betrieb der
Grundschule und der Halle werden in einer Anlage zusammengefasst. Dies ist aufgrund der
unterschiedlichen Nutzungszeiten méglich und sinnvoll, um Flichen zu sparen. Die Veror-
tung erfolgte an dieser Stelle, damit geplante und auch bestehende Wohngeb&aude vor
Larmeinwirkungen des Parkierungsverkehrs geschiitzt werden. AuRerdem werden so Kfz
moglichst frih auf dem Grundstiick abgefangen und das weitere Befahren des Grundstiickes
vermieden. Dies beugt sowohl Larm als auch Unfillen vor. Eine Platzierung der Stellplatze
an der Niederhofheimer StraRe wire stadtebaulich unattraktiv und verkehrlich unglnstig.
Das Schulgebaude ubt an dieser Stelle eine rdumliche Wirkung als stadtebauliche Kante
aus, die die Ortseingangssituation fasst. Diese Wirkung kann von Stellplatzen nicht ausge-
hen. Verkehrstechnisch sollte ein gewisser Abstand zwischen dem Kreisverkehr und der Ein-
und Ausfahrt der Stellplatzanlage eingehalten werden. Die erforderlichen Radstellplatze sind
nordlich der Schule und 6stlich der Sporthalle positioniert.

Aufgrund der exponierten Lage ist es wichtig, das Grundstiick landschaftsgestalterisch in die
Umgebung einzubetten. Zu diesem Zweck ist im Masterplan entlang des gesamten 6stlichen
Grundstlicksrandes ein Griinstreifen vorgesehen. Dieser soll dazu dienen, das Areal mittels
dichter Baum- und Gehélzpflanzung einzugriinen und somit die Gebiude und Freiflichen
optisch (Landschaftsbild) und physisch (Wind, Kleinklima) abzuschirmen.
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Bei der Erarbeitung des Bebauungsplans ergaben sich im Planungsprozess verschiedene
Anderungen und Optimierungen der Planung, das grundlegende stadtebauliche Nutzungs-
konzept blieb jedoch erhalten. Folgende Anderungen haben sich im Laufe des Planungspro-
zesses an der stédtebaulichen Konzeption ergeben.

. ohne MaBstab @ __
. AS&PNKT

Abbildung 2: Stadtebaulicher und verkehrlicher Entwurf 2010

Die ErschlieBungskonzeption wurde grundlegend beibehalten, jedoch wurde der Knoten-
punkt an der Niederhofheimer StraRe als Kreisverkehr organisiert. Die Ortseingangssituation
an der Niederhofheimer StraBe soll im aktuellen Entwurf mit einer stidtebaulichen Kante
gefasst werden, welche die Kante der gegeniiberliegenden Bebauung aufnimmt. Durch die
Ausrichtung des Schulgebaudes ergeben sich ldarmgeschiitzte und sichere Freibereiche auf
dem Schulgelénde, die als Pausenhof genutzt werden kénnen, da diese sowohl zur Nieder-
hofheimer Strale als auch zu der neuen Verbindungsstrae hin abgeschirmt werden. (Eine
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rechtliche Normierung fir den Schallschutz an Schulhéfen gibt es bislang nicht, ein Schutz
dieser Freibereiche vor Verkehrslarm ist jedoch empfehlenswert.)

Die Flache fir den Pausenhof wurde dementsprechend kompakter angelegt und vergréRert.
GemaR den Vorgaben des Schultrdgers Main-Taunus-Kreis sind mit der Konzeption die Vo-
raussetzungen dafiir geschaffen worden, die Grundschule von einer Dreizligigkeit auf Vier-
zlgigkeit zu erweitern, was entsprechend in der GréRe des Grundstiicks berticksichtigt wird.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein erhaltenswerter, das Landschaftsbild pragender
alter Baum, der im aktuellen Entwurf berlicksichtigt wird. Die Sporthalle wird daher nach Os-
ten verschoben. Der Entwurf sieht vor, dass die Giebelseite der Sporthalle nach Siiden zeigt.
Durch diese Anordnung kann der sommerliche Warmeschutz gefordert werden. Gleichzeitig
ist es durch diese Lage mdglich, einen Platzraum vor der Halle zu schaffen, zur Sammilung
und als Treffpunkt oder fur Fahrradstander und &hnliches. Als Planungsgrundlage fur die
Sporthalle wurde am 19.05.2010 beschlossen, dass eine Drei-Feld-Sporthalle ohne Mehr-
zwecknutzung mit einer Kapazitat von ca. 250 Zuschauern gebaut werden soll.

Die Zufahrt und Position der Stellplatze im Plangebiet wurde beibehalten, allerdings wurde
die Anzahl der Stellplatze erhoht. Zusatzlich wurden eine Bushaltefliche sowie Kurzzeit-
parkplatze zum Ein- und Aussteigen der Schulkinder vorgesehen.

Die Nutzung der nérdlichen Teilflache hat sich dahingehend konkretisiert, dass die Flache fiir
eine weitere Schule vorgehalten werden soll, der Trager steht jedoch noch nicht fest. Ande-
rungen des stadtebaulichen Entwurfs waren an dieser Stelle daher zunéchst nicht erforder-
lich. Der Entwurf erméglicht es daher, das Plangebiet in zwei Bauabschnitten zu entwickeln.
Im ersten Bauabschnitt kann der erste ,Winkel* der ErschlieBung, die Verbindungsstrae mit
Grundschule und Halle hergestellt werden.

Im Plangebiet befinden sich zwei Wohngebaude. Auf dem nérdlichen, im Vergleich zur Um-
gebung locker bebauten Grundstiick wurde eine Option zur Nachverdichtung vorgesehen.

7.2 Varianten

Im Vorfeld wurden verschiedene Varianten fiir die Lage der Geb&ude am gewéhlten Standort
untersucht.

Der Bereich im Sudwesten des Plangebiets liegt an exponierter Stelle. Der hier liegende
Ortseingang von Bad Soden am Taunus bietet sowohl stadtebaulich-gestalterisch als auch
topographisch eine Herausforderung. Daher sollte an dieser Stelle ein représentatives und
markantes Geb&ude verortet werden, was durch die Grundschule mit einer besonderen Nut-
zung und Architektur geschehen kann. Die Sporthalle wirde dem Anspruch eines hochwertig
gestalteten Gebaudes aufgrund ihrer funktional bedingten Kubatur nicht gerecht werden. Von
daher wird diese in der Mitte des Plangebietes vorgesehen.

Stellplatze am Ortseingang wéaren zwar direkt an der Niederhofheimer StraRe und wiirden
damit keine Befahrung der neuen ErschlieBungsstrae notwendig machen, allerdings sind
diese aufgrund der sehr steilen Topographie an der Stelle nur mit nicht vertretbarem Auf-
wand mdoglich und verkehrlich nicht sinnvoll.

Denkbar wére es auch, die Grundschule oder Halle in den nérdlichen Teil der Flache zu ver-
lagern und die zweite Schule an der Niederhofheimer StraRe vorzusehen. Da Trager und
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Realisierungszeitpunkt der zweiten Schule noch nicht feststehen, soll eine Realisierbarkeit
der Planung in zwei Bauabschnitten méglich sein. Dies wére bei der beschriebenen Variante
nur moglich, wenn die ErschlieBung der Grundschule und Sporthalle iber die StraBe Am
Hibenbusch erfolgen wirde. Da es sich bei dieser StraRe um eine ruhige Wohn-
Nebenstrale handelt, ist diese Entwicklung nicht gewiinscht, die Variante scheidet aus.

Die von der Stadt Bad Soden am Taunus gewéhlte Planungskonzeption bildet die Grundlage
des Bebauungsplans, es verbleiben innerhalb der Festsetzungen jedoch umfangreiche Spiel-
raume flr den anschlieBend geplanten Hochbauwettbewerb des Main-Taunus-Kreises.

8. Begriindung der stidtebaulichen Festsetzungen

8.1

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

8.1.1 Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,

§ 1 Abs. 5,6 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind folgende, gemaR § 4 Abs. 1 BauNVO allgemein zuléssige
Nutzungen unzuléssig:

Anlagen fir sportliche Zwecke.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind folgende, gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassige Nutzungen unzulassig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Begriindung:

Die Festsetzung basiert auf der Rechtsgrundliage § 4 BauNVO, in der die zulassigen
Nutzungen in Allgemeinen Wohngebieten geregelt sind. Aufgrund von § 1 Abs. 5, 6
BauNVO ist es méglich, diesen Zulassigkeitskatalog zu modifizieren. Die allgemein
zulassige Nutzung Anlagen fir sportliche Zwecke und die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen werden auf dieser Grundlage ausgeschlossen.

Unter die Anlagen fir sportliche Zwecke fallen sowohl Anlagen ,im Freien“ als auch
gedeckte Anlagen. Durch das Nebeneinander von Wohnen und Sportanlagen kénnen
vor allem im Hinblick auf die Stérungen durch den Sportbetrieb, die Zuschauer und
die der Anlage zuzuordnenden verkehrlichen Folgen Konflikte entstehen. Die Ge-
meinde kann nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB gezielt Flachen fiir selbsténdige Sportan-
lagen (bzw. Sportplatze auf Grinflachen) festsetzen und dabei die auftretenden
Immissionskonflikte vor allem im Verh&ltnis zum Wohnen l6sen. In diesem Falle ist
das mit der festgesetzten Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Schulen und Anlagen fiir sportliche Zwecke geschehen. Die vorgesehene Sporthalle
soll auch dem Vereinssport und damit der Versorgung der angrenzenden Gebiete
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dienen, so dass diesem Bedarf entsprochen wird. Mdégliche entstehende Konflikte
wurden im Bebauungsplan gelost. Auf den tbrigen Flachen im Plangebiet sind daher
keine weiteren Anlagen fir sportliche Zwecke zulissig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen fiigen sich in diesem Bereich nicht in die Umgebung ein. Durch
den Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen und Gar-
tenbaubetrieben sollen mégliche Stérungen der umgebenden bestehenden Wohnnut-
zungen durch Verkehrslarm und andere Emissionen vermieden werden. Die starke
Steigung der Niederhofheimer StraRe macht den Standort zudem ohnehin ungeeignet
fur die Ansiedelung einer Tankstelle. Auch das Entstehen von Gartenbaubetrieben
innerhalb der als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Fliche ist aufgrund der frei-
en FlachengréRe recht unwahrscheinlich.

Des Weiteren kénnen durch den Ausschluss von Tankstellen Beeintrachtigungen des
Grundwassers vermieden werden, die ansonsten aufgrund der Lage des gesamten
Plangebietes innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes zu befiirchten wiren.

8.1.2 Fléchen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und Anlagen fiir
sportliche Zwecke

Die Fléche fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und Anlagen fir sportli-
che Zwecke dient der Unterbringung einer Schule und einer zugeordneten Dreifeldsporthalle
mit maximal 250 Zuschauerplatzen, die auch durch Vereine genutzt werden kann.

Begriindung:

Die Ausweisung einer Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schu-
le dient dazu, die planungsrechtliche Voraussetzung fur den Bau einer neuen Grund-
schule am gewahlten Standort zu schaffen. Der Schultrdger Main-Taunus-Kreis hat
den entsprechenden Bedarf sowie die Parameter fiir den stadtebaulichen Entwurf
mitgeteilt.

Einen zugehérigen Bestandteil zur Schulnutzung stellt eine Sporthalle dar. Aus die-
sem Grund wird eine solche im Plangebiet vorgesehen. Neben der Schulnutzung soll
die Halle jedoch auch Sportvereinen zur Verfiigung stehen und daher als Dreifeld-
Sporthalle mit 250 Zuschauerplatzen errichtet werden. Der Bebauungsplan setzt da-
her eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und Anla-
gen fir sportliche Zwecke fest.

Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule

Die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dient der Unterbringung
einer Schule.

Begriindung:

Mit der Ausweisung einer weiteren Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung
Schule folgt die Stadt Bad Soden am Taunus der Anregung des Main-Taunus-
Kreises, um so die Méglichkeit fir die Einrichtung einer Privatschule zu schaffen.
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8.1.3 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO): GRZ 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet

Durch Planeinschrieb ist fir die als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flichen eine
GRZ von 0,4 festgesetzt.

Begriindung:

Die zulassige GRZ von 0,4 entspricht der Obergrenze fir die Bestimmung des MaRes
der baulichen Nutzung aus § 17 Abs. 1 BauNVO far Allgemeine Wohngebiete.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO): GRZ 0,8 in Gemeinbedarfsflichen

Durch Planeinschrieb ist fiir die als Gemeinbedarfsflachen festgesetzten Flachen eine GRZ
von 0,8 festgesetzt.

Begriindung:

Der Gesetzgeber sieht in der Baunutzungsverordnung keine Obergrenzen fur die
Ausnutzung der Grundfliche von Gemeinbedarfsflachen vor. Bei Flachen fiir den
Gemeinbedarf bedarf es — anders als bei Baugebieten — auch in ,qualifizierten“ Be-
bauungsplanen nach § 30 BauGB nicht der Festsetzung des MaRes der baulichen
Nutzung und der tberbaubaren Grundstucksflachen. Soweit stidtebaulich erforder-
lich, sind entsprechende Festsetzungen jedoch moglich. In diesem Fall wurde die
maogliche Grundflachenzahl auf 0,8 begrenzt. Die Grundflachenzahl gibt den Anteil an
Flachen an, der auf dem betreffenden Grundstiick Uberbaut werden darf. Dazu zah-
len nicht nur die Grundschule und die Sporthalle selbst, sondern alle baulichen Anla-
gen beziehungsweise versiegelten Flachen auf dem Grundstiick gehen in die
Berechnung der Grundflache ein. Innerhalb dieses Rahmens ist es also moglich, die
notwendigen Geb&ude und Nebenanlagen, Schulhéfe und Stellplatze zu errichten.
Gleichzeitig wird die magliche Versiegelung in der Gemeinbedarfsfliche begrenzt, um
negative Auswirkungen auf den Boden und den Wasserhaushalt zu reduzieren und
eine angemessene Beurteilungsgrundlage fir die Eingriﬁs~fAusgleichsbilanzierung zZu
schaffen.

Geschossflichenzahl (§ 20 BauNVO): GFZ 1,2 im Allgemeinen Wohngebiet

Durch Planeinschrieb ist fur die als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flichen eine
GFZ von 1,2 festgesetzt.

Begriindung:

Die zulassige GFZ von 1,2 entspricht der Obergrenze firr die Bestimmung des MaRes
der baulichen Nutzung aus § 17 Abs. 1 BauNVO firr Allgemeine Wohngebiete.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen (OK) darf die in der Planzeichnung festgesetzte Héhe nicht
Uberschreiten. Gemessen wird iiber dem Mittel der gewachsenen Geldndeoberfliche auf der
dem Tal zugewandten Seite.

Die H6he baulicher Anlagen ist in der Planzeichnung mit 12 m bzw. mit 6 m festgesetzt.
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Begriindung:

Die zuléssige Bebauungshohe von 12 m in den Gemeinbedarfsflachen wird durch die
geplanten Nutzungen bestimmt. So ist fir eine Dreifeld-Sporthalle und ein dreige-
schossiges Grundschulgebdude nach géngigen Standards eine Gebiudehshe von
12 m erforderlich.

Die Hohenfestsetzung von 12 m im Allgemeinen Wohngebiet begriindet sich folgen-
dermaBen. Die als Aligemeines Wohngebiet festgesetzte Flache wird von der vor-
handenen Wohnbebauung und den Gemeinbedarfsflichen umschlossen. Im
Bebauungsplan Nr. 17 ,Hibenbusch II* wurden fiir die angrenzende Bebauung ma-
ximal vier Geschosse und maximal 12 m Traufhdhe festgesetzt. Im Bebauungsplan
Nr. 47.1 ,Am Carlusbaum*“ wurde fiir die benachbarte Bebauung eine maximale First-
héhe von 15 m festgesetzt. Dieser Spielraum wurde weitgehend ausgenutzt. Die
Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet von maximal
12 m ermdglicht daher eine der Umgebung angepasste Hoéhenentwicklung der Be-
bauung von Wohngeb&uden und Gemeinbedarfseinrichtungen, so dass sich das Ge-
biet stadtebaulich in die Umgebung einfiigen kann. Allerdings Iladsst der
Bebauungsplan Nr. 73 nur eine geringere Héhenentwicklung als in der Umgebung zu,
da hier die Oberkante und nicht die Traufhéhe des Gebaudes der Bezugspunkt der
Hoéhenentwicklung ist. Durch die zuldssige Geb&udehdhe wird der Ubergang zwi-
schen bestehender Bebauung und freier Landschaft angemessen bericksichtigt.

In einem Teil der Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Schule ist eine
Oberkante der Geb&dude von maximal 6 m festgesetzt. Aufgrund der ausgeprégten
Hanglage wurde eine mégliche Verschattung bestehender Wohngeb&ude nérdlich
des Plangebietes durch die zuldssige Bebauung geprift. Als Beurteilungsgrundlagen
wurden die DIN 5043-1 ,Tageslicht in Innenrdumen* (1999) sowie die aktuelle Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichtshofs herangezogen. In der DIN-Norm wird
empfohlen, dass am Stichtag 17. Januar eine mindestens einstiindige Besonnung in
einem Aufenthaltsraum je Wohnung und an den Stichtagen 21. Marz sowie 23. Sep-
tember eine mindestens vierstiindige Besonnung vorhanden sein sollte. Nach einer
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes vom 23.02.2006 ist im landlichen
Raum (zu dem die Geb&dude an der Ortsrandlage gezé&hlt werden kénnen) eine
Zusatzverschattung von 13-17 % tolerabel, mehr als ein Drittel (30 %) jedoch nicht
mehr tolerabel. Die Festsetzungen wurden daher so gefasst, dass die mdglicherweise
entstehende Verschattung der angrenzenden Wohnungen auf ein zumutbares MaR
reduziert wird, gleichzeitig aber eine ausreichende Nutzbarkeit des Grundstiicks ver-
bleibt. Im &stlichen Teil der Flache wurde die Bauhéhe dazu auf 6 m reduziert.

8.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Aligemeines Wohngebiet: Baugrenzen (§ 23 BauNVO)

Durch Planeinschrieb sind Baugrenzen innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets festgesetzt.
Es entstehen drei Baufenster mit den AusmaRen ca. 15 m x 40 m.

Begriindung:
Durch die Baufenster wird zum einen die Bestandssituation berlcksichtigt und zum

anderen werden die beiden vorhandenen Wohngebzude mit Baugrenzen umfahren.
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Weiterhin wird auf dem bisher sehr locker bebauten Flurstiick 14/3 die Méglichkeit ei-
ner sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
sticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der n&heren Umgebung
einfugenden Nachverdichtung stadtebaulich und planungsrechtlich geregelt.

Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Schule: Baugrenzen (§ 23 BauNVO)

Durch Planeinschrieb sind Baugrenzen innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung Schule festgesetzt. Nach Westen, Siiden und Osten wird ein Abstand von 5 m
zur Grundstiicksgrenze eingehalten. Nach Norden entsteht ein Abstand von 15m zur
Grundstiicksgrenze. Das entstehende Baufenster ist in zwei Teilflachen mit unterschiedlicher
zulassiger Hohenentwicklung gegliedert.

Begriindung:

Der allseitige Mindestabstand von 5 m dient dem Nachbarschutz und soll dazu anre-
gen, die rdumlichen Kanten, die mit der Linienfihrung der Baugrenzen aus der um-
gebenden Bebauung weitergefiihrt werden, aufzunehmen. Er liegt damit Gber der in
§ 6 Abs. 5 HBO vorgeschriebenen Mindesttiefe der Abstandsflachen von Gebauden
auf dem eigenen Grundstiick.

Durch den 15 m-Abstand der nérdlichen Baugrenze zur Grundstiicksgrenze sowie die
Abtrennung einer Teilfléiche, in der nur eine reduzierte Bauhéhe von 6 m zulassig ist,
soll sichergestellt werden, dass sich die Zunahme der Verschattung fir die benach-
barten bestehenden Wohnungen in einem tolerablen Rahmen bewegt.

Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Schule und Anlagen fiir sportliche
Zwecke: Baugrenzen (§ 23 BauNVO)

Durch Planeinschrieb sind Baugrenzen innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung Schule und Anlagen fiir sportliche Zwecke festgesetzt. Allseitig wird ein Abstand
von ca. 5 m zur Grundstiicksgrenze eingehalten.

Begriindung:

Der allseitige Mindestabstand von 5 m dient dem Nachbarschutz und soll dazu anre-
gen, die rdumlichen Kanten, die mit der Linienfuhrung der Baugrenzen aus der um-
gebenden Bebauung weitergefiihrt werden, aufzunehmen. Er liegt damit auch tber
der in § 6 Abs. 5 HBO vorgeschriebenen Mindesttiefe der Abstandsflachen von Ge-
béuden auf dem eigenen Grundstiick. Gleichzeitig wird ein sehr groRes Baufenster
aufgezogen, das fir den vorgesehenen Architekturentwurf weitgehende Gestaltungs-
spielrdume belésst.

Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Schule und Anlagen fiir sportliche
Zwecke: Baulinie (§ 23 BauNVO)

Durch Planeinschrieb ist eine Baulinie innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung Schule und Anlagen fiir sportliche Zwecke festgesetzt.

Begriindung:

Die festgesetzte Baulinie nimmt die rdumliche Kante der gegenlberliegenden Bebau-
ung an der Niederhofheimer StraRe gespiegelt auf. Dadurch soll erreicht werden,
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dass eine stadtebaulich ansprechende Ortseingangssituation am neuen Kreisverkehr
entsteht.

Die festgesetzte Baulinie schrankt die Gestaltungsfreiheit des geplanten Architektur-
wettbewerbs ein. Sollte es im Rahmen des Wettbewerbs zu einer tberzeugenden,
stadtebaulich plausiblen Lésung kommen, die ein Abweichen von der festgesetzten
Baulinie erfordert, so ist eine Befreiung von dieser Festsetzung im Einvernehmen mit
der Stadt Bad Soden am Taunus unter Umstanden denkbar.

8.1.5 Flachen fiir Stellplétze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Durch Planeinschrieb ist eine Flache fiir Kfz-Stellplatze innerhalb der Gemeinbedarfsflichen
festgesetzt.

Das Parken von Fahrzeugen ist auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung Schule und Anlagen fiir sportliche Zwecke nur innerhalb der in der Planzeichnung
festgesetzten Umgrenzung von Fléchen firr Kfz-Stellplétze zulassig. Es darfen bis zu 120
Pkw-Stellplétze errichtet werden. Die Zufahrt zu diesen Stellplatzen sowie der Anschluss der
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und Anlagen fir sportliche
Zwecke darf nur Uber den in der Planzeichnung festgesetzten Bereich fiir Ein- und Ausfahr-
ten erfolgen.

Das Parken von Fahrzeugen ist auf der Fl&che fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung Schule nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Umgrenzung von Fl&-
chen fir Kfz-Stellplatze zul&ssig.

Begriindung:

Durch die festgesetzte Flache fir Kfz-Stellplétze wird sichergestellt, dass die Anforde-
rungen der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) durch die Anordnung
der fur die Schulen und die Sporthalle erforderlichen Stellplatze eingehalten werden.

GemaR der Stellplatzsatzung von Bad Soden am Taunus diirfen bauliche und sonsti-
ge Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr zu erwarten ist, nur errichtet
werden, wenn Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Abstellplatze fir Fahrrader in ausrei-
chender Zahl und GréRe, in geeigneter Beschaffenheit sowie an einem geeigneten
Standort hergestellt werden (notwendige Stellplétze und Abstellplétze). Die Zahl der
zu schaffenden Stellplatze fur Pkw und Abstellplatze fir Fahrrader bestimmt sich im
Regelfall nach der dieser Satzung beigefiigten Anlage.

Im Planungsprozess wurde jedoch deutlich, dass aufgrund der Ortsrandlage und der
fehlenden Ausweichméglichkeiten die nach Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden
am Taunus erforderlichen Stellplatze voraussichtlich in diesem Fall nicht ausreichend
sein werden, um den tatsachlichen Bedarf zu decken. Dabei kann aufgrund der un-
terschiedlichen Nutzungszeiten der Stellplatzbedarf von Schule und Sporthalle inner-
halb einer Anlage flichensparend zusammengefasst werden. GemaR
Stellplatzsatzung miissten 50 Stellplatze angelegt werden. Tats&chlich ist in diesem
Fall von einem Bedarf zwischen 75 und 120 Stellpldtzen auszugehen. Da eine Erho-
hung der Anzahl der errichteten Stellplatze sich durch eine Erhéhung des resultieren-
den Anlagenldrms auswirken wiirde, wurde die maximale Anzahl der Stellplatze auf
120 begrenzt und diese Grundlage in die schalltechnische Untersuchung eingestellt.
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8.1.6

Eine gleichzeitige Nutzung der Stellplatzflache als Bushalteplatz ist zulassig.

Fur die zweite Schule (Nord) kann voraussichtlich auf die Richtwerte der Stellplatz-
satzung Bad Soden am Taunus zurickgegriffen werden (6 bis 8 Stellplatze), so dass
eine weitere Regelung bzgl. der Anzahl im Bebauungsplan hier nicht erforderlich ist.

Verkehrsfldchen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

StraBenverkehrsfliche

Durch Planeinschrieb ist die der ErschlieBung des Plangebiets dienende StraBenverkehrs-
flache festgesetzt.

Begriindung:

Die Abgrenzung der StraBenverkehrsfliche entspricht im Bereich der Niederhofeimer
StralRe weitgehend der Bestandssituation.

Um eine sichere Schulwegefithrung zu gewéhrleisten, ist es vorgesehen auf der
Westseite der Niederhofheimer StraBe einen Gehweg einzurichten. Der geplante
Gehweg verlauft von der Einmiindung ,Am Carlusbaum* im Norden bis zum siidli-
chen Gehweganschluss (6stlich der Einmiindung ,An der Wilhelmshéhe®). Die be-
grenzte Flachenverfugbarkeit (Béschung im Westen, vorhandene/geplante Bebauung
im Osten) l&sst im stdlichen Bereich lediglich eine Gehwegbreite von ca. 1,50 m zu.
An der Einmindung der StraBe Am Carlusbaum wird ein Stiick des bestehenden
Gehwegs, das bisher auf einem privaten Grundstiick liegt, in die &ffentliche Verkehrs-
flache aufgenommen.

Der vorhandene Gehweg auf Ostseite der Niederhofheimer StraRe verfugt derzeit le-
diglich tber eine Breite von 1,20 m bis 1,50 m. In Anbetracht der kiinftigen Funktion
als Schulweg wird eine Verbreiterung auf 2,50 m vorgesehen. Im nérdlich Bereich
reicht die Gehwegverbreiterung und damit auch die StraRenverkehrsflache in die dst-
lich angrenzenden Flurstiicke (141/3,14/3).

Far den Anschlussknotenpunkt des neuen Verkehrsweges an die Niederhofheimer
StraBe wurden Entwurfe fur zwei Ausbauformen (Kleiner Kreisverkehr und Knoten-
punkt ohne LSA) entwickelt. Der Ausbau des Knotenpunktes Niederhofheimer Stra-
Be/VerbindungsstraBe als Kleiner Kreisverkehr wird aus verkehrlichen und
stadtebaulichen Gesichtspunkten gutachterlich als Vorzugsvariante vorgeschlagen
und ist den Festsetzungen zugrunde gelegt.

Die Verbindungsstrafe soll zundchst als StichstraBe realisiert werden, die in eine
Wendeanlage endet (1. Bauabschnitt). Die Wendeanlage wurde an der Einmiindung
zu der nach Norden abzweigenden StichstraRe positioniert, um keine zuséatzlichen
Flachen in Anspruch zu nehmen und als Wendehammer fiir ein dreiachsiges Mll-
fahrzeug ausgebildet.

Der ErschlieBungsstich (2. Bauabschnitt) endet ebenfalls in einem Wendehammer,
der fur ein dreiachsiges Mulllfahrzeug ausgebildet ist.
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Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimm ung: Landwirtschaftlicher Verkehr

Durch Planeinschrieb ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Landwirtschaft-
licher Verkehr festgesetzt.

Begriindung:

Ostlich des Plangebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die Er-
schlieBung dieser Flachen fir den landwirtschaftlichen Verkehr erfolgte bisher aus-
gehend von der Niederhofheimer StraRe Uber informelle Wege auf dem Flurstiick
144/9. Diese Wege werden durch den Bebauungsplan Nr. 73 tiberplant.

Die Anbindung an das bestehende Netz des landwirtschaftlichen Verkehrs wird wei-
terhin gewahrleistet, indem von der Wendeanlage aus eine Verkehrsfliche mit der
besonderen Zweckbestimmung: Landwirtschaftlicher Verkehr an das bestehende
Netz anschlieft. Diese Verkehrsfliche entspricht mit 5 m Breite den Vorgaben fir
landwirtschaftlichen Wegebau.

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: Bereich fiir FuBgénger, Radfahrer frei

Durch Planeinschrieb ist eine Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: Bereich fiir
FuRgénger, Radfahrer frei festgesetzt.

Begriindung:

Die genannte Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ist in eine Griinflache im
Norden des Plangebietes eingebettet. Die Stadt Bad Soden am Taunus hat bei der
Planung der Gemeinbedarfsflachen besonderen Wert darauf gelegt, dass die Er-
schlieBung des Gebietes auch ohne Benutzung eines Fahrzeugs gewdhrleistet wird.
Auch das vom Main-Taunus-Kreis herausgegebene Motto ,Kurze Beine, kurze Wege*
stellt in diesem Fall besonders hohe Anspriiche an die fuBlaufige ErschlieBung. Der
FuBgénger- und Radfahrverkehr verlangt spezielle Voraussetzungen bzgl. unbehin-
derter und sicherer Fortbewegung, da er besonders empfindlich gegeniiber Umwe-
gen, Witterungseinfliissen, Steigungen, Schmutz- und Larmbelastigungen ist.

Im Plangebiet wird daher an zwei Stellen die Méglichkeit eroffnet, die FahrstraRen zu
verlassen und auf gesonderte FuBwege auszuweichen. Der mit dieser Festsetzung
gesicherte Weg setzt auf der Héhe der StraRe JAlte Ziegelei“ an und verl4uft am
nordlichen Rand des Plangebietes entlang bis zu der StraBe ,Am Hubenbusch* und
von dort aus weiter nach Siiden bis zu der neu geplanten StichstraRe. So sind die im
Norden des Plangebiets gelegenen Bereiche fuBlaufig angebunden.

Aufgrund der festgesetzten Breite des Weges von 3 m ist der Weg als Bereich fir
FuBgénger, Radfahrer frei festgesetzt.

Bereich fiir Ein- und Ausfahrten

Durch Planeinschrieb ist fiir die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule und
Anlagen fur sportliche Zwecke ein Bereich fur Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Begriindung:

Ein- und Ausfahrten zu dem betroffenen Grundstiick sind nur innerhalb des festge-
setzten Bereichs zulassig. Es ist verkehrstechnisch empfehlenswert, dass die Zufahrt
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zum Schulgeldnde bzw. zur Sporthalle von der VerbindungsstraBe einen Abstand
zum Anschlussknotenpunkt einhélt (mindestens 25 m vom Beginn der FuRganger-
querung entfernt).

Die Zufahrt zum Schulgelidnde soll nicht von der Stichstrale ausgehend, sondern
ausgehend von der VerbindungsstraRe erfolgen, um eine spatere ErschlieRung des
Gebietes in zwei Bauabschnitten zu erméglichen.

Daher und um méglichst wenig Verkehr innerhalb des Schulgeldandes zu verursa-
chen, wird der Bereich fur Ein- und Ausfahrten auf die siidliche Kante der Flache fur
Nebenanlagen beschrankt.

8.1.7 Offentliche Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Griinfliche G1

Die 6ffentliche Grinflaiche G1 dient der Durchfahrung der unter der Textfestsetzung 6.1, 9.1
und 9.2 bezeichneten MaBnahmen sowie der Anlage von Gehélzflichen und der Anpflan-
zung von Baumen.

Die Anlage von Entwasserungsgraben und -mulden sowie Muldenrigolen ist zuldssig. Arten-
schutzmaBnahmen sind zuléssig. Die Anlage eines Weges ist im Rahmen der Umsetzung
der Regionalparkroute innerhalb der MaRnahmenflache M (Textfestsetzung 6.1) zulassig.

Begriindung:

Mit der 6ffentlichen Griinflaiche G1 wird ein Beitrag zur Begriinung des Plangebiets
sowie der Ortsrandgestaltung geleistet. Im Bereich der &ffentlichen Grunfliche G1
wird die Anlage von Gehélz- und MaRnahmenflichen ermoglicht, die insbesondere
entlang der Sud- und Ostflanke der Geltungsbereichsgrenze die Ortsrandgestaltung
und -eingriinung und den Ubergang zum AuRenbereich herstellen. Von besonderer
Bedeutung ist die Anlage von Griinflichen mit Baum- und Gehdlzanpflanzungen ent-
lang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze, da hierdurch neben der gestalterischen
Aufwertung des dort verlaufenden Verbindungsweges vor allem eine Eingriinung
bzw. Abschirmung des angrenzenden Wohngebiets gegenuber der noérdlichen Ge-
meinbedarfsfliche wie auch der geplanten, angrenzenden Wohnbebauung im Nord-
westen erfolgt.

Durch die entlang den StraRen und der FuB-/Radwegeverbindung festgesetzten und
anzulegenden Pflanzungen wird die Qualitat der Wegebeziehungen positiv beein-
flusst und gleichzeitig der StraRenraum begriint.

Mit Festsetzung der Zuldssigkeit von Graben, Mulden und Muldenrigolen im Bereich
der Grunflachen wird die Entlastung des Wasserhaushaltes und der Ruckhaltung von
gefasstem Wasser im Bereich der ErschlieBungsstrale erméglicht. Insofern kénnen
die Eingriffswirkungen durch die Planung auf den Wasserhaushalt zumindest anteilig
gemindert werden.

Mit der Zul&ssigkeit eines Weges im Bereich der MaRnahmenfliche wird die geplante
Regionalparkroute im Rahmen der Bauleitplanung beriicksichtigt, auch wenn hiervon
voraussichtlich nur eine sehr geringe Flache betroffen sein wird.
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Griinfliche G2

Die offentliche Grunflaiche G2 ist als artenreiche, extensive Wiesenflache (30 % Krauter,
70 % Graser) mit einem Saatgut aus regionalen Herkiinften gemaR Vorschlagsliste C (Arten
fur die Einsaat extensiver Wiesenflachen) herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die Fliche
ist max. zweimal jéhrlich zu mahen. Eine Diingung der Flache ist nicht zulassig. Die zeichne-
risch festgesetzten Baumreihen sind gemaR Planeintrag zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten (in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB und Textfestsetzung Nr. 9.4).

Die Anlage von Entwésserungsgraben und -mulden sowie Muldenrigolen ist zulassig.
Begriindung:

Mit der offentlichen Grinflache G2 wird ein Beitrag zur Begriinung des Plangebiets
sowie der Ortsrandgestaltung geleistet.

Im Bereich der 6ffentlichen Gruinflaiche G2 ist die Herstellung von extensiven Wiesen-
flaichen mit wegebegleitender Baumreihe vorgesehen. Aufgrund der Vorgaben zum
Saatgut und der Durchfilhrung der extensiven PflegemaRnahmen auch in Verbindung
mit den Festsetzungen der Gehélzpflanzungen und MaRnahmenfliche wird eine
landschaftsékologische, hochwertige und ausgleichswirksame Gestaltung im Bereich
der offentlichen Grinflaichen gewahrleistet.

Mit Festsetzung der Zulassigkeit von Grében, Mulden und Muldenrigolen im Bereich
der Grunflachen wird die Entlastung des Wasserhaushaltes und der Riickhaltung von
gefasstem Wasser im Bereich der ErschlieBungsstraRe erméglicht. Insofern kénnen
die Eingriffswirkungen durch die Planung auf den Wasserhaushalt zumindest anteilig
gemindert werden.

Griinflache G3

Die offentliche Grinflache G3 ist gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Ein land-
wirtschaftlicher Weg in einer Breite von bis zu 3 m ist zulassig.

Begriindung:

Die offentliche Griinfliche G3 stellt (ibergangsweise einen Teil der Ortsrandbegri-
nung dar. Wenn in Zukunft die VerbindungsstraRe nach Osten hin verlangert werden
sollte, um weitere Siedlungsflachen zu erschlieRen, kann dafiir die Grinfliche G3 als
Verkehrsflache in Anspruch genommen werden. Die Flache ist daher nicht mit weite-
ren Pflanzgeboten belegt.

Derzeit verlauft ungefahr auf Hohe der Griinfliche G3 ein informeller landwirtschaftli-
cher Weg. Wenn es erforderlich werden sollte, kann innerhalb der Grinflache G 3
daher ebenfalls ein landwirtschaftlicher Weg zugelassen werden, so dass die Er-
schlieBung der angrenzenden Feldfluren gesichert bleibt.

8.1.8 Fldchen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahmenfliche M

Die MaRnahmenflache M ist zu 40 % als extensive, artenreiche Wiesenflachen (30 % Krau-
ter, 70 % Graser) mit einem Saatgut aus regionalen Herkiinften gemaR Vorschlagsliste C
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(Arten fur die Einsaat extensiver Wiesenflachen) herzustellen und zu erhalten. Die Flache ist
max. zweimal jéhrlich zu méhen. Eine Diingung der Flache ist nicht Zulassig.

30 % der MaBnahmenfl4che sind als artenreicher Krautsaum anzulegen und zu erhalten. Die
Flache ist abschnittsweise alle zwei Jahre zu mahen.

Auf 30 % der Flache sind Gehélzpflanzungen mit Baumen und Strauchern gemaR Vor-
schlagsliste A (Arten fir die Anpflanzung von Baumen) und B (Arten fur die Anpflanzung von
Strauchern) in lockeren Gruppierungen herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Insgesamt
sind 13 Baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzdichte von Strauchern ist
mit je 2 m? ein Strauch festgesetzt. Fiir die zu pflanzenden Gehdlze werden folgende Quali-
taten bestimmt:

. Baume: Mindeststammumfang (StU) 12 - 14 ¢cm, mindestens dreimal verpflanzt;
. Straucher: mindestens zweimal verpflanzt, Mindesthéhe 80 cm.

Aufgrund von anderen Festsetzungen oder Satzungen zu pflanzende Bdume werden nicht
angerechnet. Vorhandene Gehdlze kénnen angerechnet werden. Abgangige Gehoblze sind
gleichwertig zu ersetzen.

Die MaBnahmenfléche ist durch geeignete Elemente dauerhaft und eindeutig zu markieren
und vor Befahrung zu schitzen. ArtenschutzmalRnahmen sind zulassig. Die Anlage eines
Weges istim Rahmen der Umsetzung der Regionalparkroute zul&ssig.

Begriindung:

Mit der MaBnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft im Bereich der 6ffentlichen Grinflache G1 wird ein Beitrag zur Begriinung
des Plangebiets geleistet, die fiir den Ubergang zum AuRenbereich und damit fir die
Ortsrandgestaltung von Bedeutung ist.

Die Vorgaben zu Wiesen- und Saumflachen auf insgesamt 70 % der Flache (Ver-
wendung von Saatgut aus regionalen Herkiinften und extensive Pflege) sowie
PflanzmaRnahmen auf 30 % der Fliche in lockeren Gruppierungen (Verwendung
einheimischer und standortgerechter Arten) stellen eine angemessene landschafts-
okologische Qualitat der Griinflaichen und einen strukturreichen Ubergang zum Au-
Benbereich sicher. Mit der bandartigen MaRnahmenflache kann eine vergleichsweise
ungestérte Zone zwischen Baugebiet und intensiv genutzter Ackerflache geschaffen
werden, die sowohl einen eigenstandigen Artenbestand ausbilden kann, als auch von
den Tieren der Ackerflur wie der Feldlerche als Riickzugsraum nutzbar ist. Zudem
werden Funktionen im Naturhaushalt (v.a. bzgl. der Schutzguter Biotope/Flora/Fauna,
Boden, Klima und Wasserhaushalt) erfillt. Die MaBnahme ist zwar in ihrer raumlichen
Wirksamkeit begrenzt, aber dennoch fiir den anteiligen Ausgleich von mit den geplan-
ten BaumaBnahmen verbundenen Eingriffen wirksam.

Die zu pflanzenden B&ume sind Teil der durchgéngigen Baumreihe entlang der Er-
schlieBungsstrale und der wegebegleitenden Baumreihe entlang des Verbindungs-
weges (AuBenbereich/Schulgelénde - Niederhofheimer Strake und ,Am Hubenbusch)
und tragen zur Gestaltung und Gliederung des StraRenraums bei.
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Mit der Zulassigkeit eines Weges im Bereich der MaRnahmenflache wird die geplante
Regionalparkroute im Rahmen der Bauleitplanung beriicksichtigt, auch wenn hiervon
voraussichtlich nur eine sehr geringe Fléche betroffen sein wird.

Dachbegriinung

Flachdé&cher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von 2° bis 10° sind ab 8,00 m?
DachflachengroRe extensiv zu begriinen. Die Begrunung ist dauerhaft zu erhalten. Die Vege-
tationsschicht muss eine Stérke von mind. d = 10 cm und die darunterliegende Dranschicht
eine Starke von mind. d = 5 cm aufweisen, so dass sich ein Schichtaufbau von insgesamt
mind. 15 cm ergibt. Die Dachbegriinung muss ein Ruckhaltevermégen fiir eine Abflussspitze
von 215 I/s*ha bzw. 26 I/m? bei einem 20-mindtigen Berechnungsregen aufweisen.

Auf max. 10 % der Dachflache kann ausnahmsweise von der Dachbegriinung abgewichen
werden, wenn dies fiir die Unterbringung von technischen Aufbauten erforderlich ist.

Begriindung:

Durch extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die
das ortliche Klima durch Verdunstung und geringere Wérmespeicherung positiv be-
einflussen. Dariiber hinaus wird insbesondere durch den festgesetzten Schichtaufbau
Regenwasser zuriickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt wirkt und zur Ent-
lastung der Abwasserentsorgungsanlagen beitrégt. AuBerdem bieten begriinte Dach-
flachen eine gewisse Lebensraumfunktion fir Tiere und Pflanzen, wobei sich auf dem
Sekundarbiotop entsprechende Ersatzgesellschaften ausbilden. Die Festsetzung
tragt erheblich zur Verbesserung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und somit zur Verrin-
gerung des externen Ausgleichsbedarfes bei.

Die Beschrankung auf Dacher ab 8,00 m? GréRe soll bewirken, dass fiir untergeord-
nete bauliche Anlagen (z.B. Geréateschuppen, 0.4.) kein unverhéltnismaRiger Auf-
wand flr die Herstellung und Erhaltung einer Dachbegriinung erforderlich wird.

Durch die Ausnahmeregelung kénnen evtl. erforderliche Dachaufbauten (z. .B fir Lif-
tungsanlagen) angebracht werden.

Die Festsetzung von Dachbegriinung gilt auch auf privaten Flachen (Allgemeines
Wohngebiet). Sie bezieht sich jedoch nur auf Flachdé&cher, die auf den privaten Fla-
chen im Allgemeinen Wohngebiet nicht zwingend festgesetzt sind. Fur den privaten
Bauherrn ergibt sich daraus die Méglichkeit, durch eine starker geneigte Dachform
den Aufwand der Einrichtung einer Dachbegriinung zu vermeiden. Ist jedoch eine
flach geneigte Dachform gewiinscht, so muss eine Dachbegriinung aus den oben
genannten Griinden angelegt werden. Eine #hnliche Festsetzung fiir Wohngebiete
wurde in Bad Soden am Taunus bereits in anderen Bebauungsplanen getroffen (z. B.
Nr. 1 ,Sudlich der Hasselstrale“, Nr.7  Kénigsteiner Strale, Alleestrale und
HasselstraRe“ und Nr. 3.1 ,Kelkheimer StraRe zwischen Niederhofheimer StraRe und
Amselweg“) und ist somit ortsiiblich.
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8.1.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen (§9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Schulgeldnde

Innerhalb der Fléche fiur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und Anlagen
fur sportliche Zwecke ist zwischen der an der Niederhofheimer StraRe mit "R1" gekennzeich-
neten Stelle und dem neuen ErschlieBungsstich eine direkte, 3 m breite Wegeverbindung fur
FuBgéanger zu schaffen. Die entsprechende Fliche ist mit einem Gehrecht zu Gunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Begriindung:

Durch die Festsetzung, dass iiber eine Fldche mit einem Gehrecht fiir die Allgemein-
heit eine Verbindung zwischen Niederhofheimer StraBe und dem neuen Erschlie-
Bungsstich zu schaffen ist, soll die ErschlieRung des Plangebietes fur FuRganger
verbessert werden. Diese spielt fur die geplanten Nutzungen (Schule, Sporthalie) ei-
ne besondere Rolle, da Kinder und Jugendliche zu den Hauptnutzern zahlen werden.
Die Nutzer der Anlagen werden zunachst zum groRen Teil tiber die Niederhofheimer
Strae ankommen. Fur die von Norden oder Westen kommenden Nutzer bietet sich
die Mdglichkeit, die Niederhofheimer StraRe an der vorgesehenen Lichtsignalanlage
zu Uberqueren und aus dem StraBenraum auf den separaten FuBweg zu wechseln,
um so die Grundschule oder Sporthalle sicher erreichen zu kénnen. Der ansonsten
erforderliche Umweg iber die neue Verbindungsstrale kann entfallen.

Um sicherzustellen, dass der FuRweg méglichst weit im Norden des Grundstiicks und
auf der Hohe der vorgesehenen Lichtsignalanlage ansetzt, ist der Startpunkt des We-
ges in der Planzeichnung festgesetzt (,R1“). Ansonsten wird die Wegefiithrung fir den
folgenden Architekturentwurf offen gelassen und ist daher nur tber eine textliche
Festsetzung geregelt, statt in der Planzeichnung definiert. Um zuklnftig auch den
Anschluss der ggf. noch zu entwickelnden Sinai-Gebiete weiter 6stlich an das FuR-
wegenetz zu ermdglichen, soll der FuBweg an den ErschlieBungsstich, der zum
Schulgeldnde im Norden fihrt, anschlieBen.

ErschlieBung Wohngebiude

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache mit der Bezeichnung "R2" ist mit einem Geh-
und Fahrrecht zu Gunsten der Anwohner und Anlieger der Flurstiicke 14/3 und 14/4 (Haus-
Nr. 37) zu belasten.

Diese Festsetzung gilt bis zur Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten oder einer Nutzungs-
anderung auf den genannten Flurstiicken. (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Begriindung:

Auf dem Flurstiick 14/3 befindet sich derzeit lediglich ein freistehendes Gebzude im
Stil einer Villa. Zur Niederhofheimer StraRe hin fallt das Geldnde stark ab, hier fuhrt
nur ein FuBweg an die StraBe. Die Erschliefung fir Pkw erfolgt derzeit ,von hinten*
entlang dem Flurstick 14/3. Das kleine Flurstiick 14/4 bildet die Zufahrt zur Garage
auf dem Flurstiick 14/3.

Diese Zufahrt tber das Flurstiick 144/9 ist bislang nicht dinglich gesichert. Der sich
abzeichnende Konflikt durch die Umnutzung der bisher als Zuwegung genutzten Fla-
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che als Gemeinbedarfsflache soll im Bebauungsplan gel6st werden. Da die Umorga-
nisation der Pkw-Zufahrt tiber die Niederhofheimer StraRe mit einem erhdhten Auf-
wand und daher mit erhéhten Kosten verbunden ist, soll die Situation bis auf weiteres
im derzeitigen Zustand beibehalten werden kénnen. Die betroffene Fléche wird daher
als mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Anwohner und Anlieger der Flur-
stiicke 14/3 und 14/4 zu belastend festgesetzt.

Diese Festsetzung gilt bis zur Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten oder einer Nut-
zungsanderung auf den genannten Flurstiicken. Hintergrund der Befristung ist, dass
die bisherige Ausnutzung des Grundstiicks relativ gering ist. Durch den entstehenden
Verkehr ist daher nicht mit Konflikten mit Fulgéngern zu rechnen, die den gleichen
Weg aufgrund der Festsetzung 6.1 nutzen (Gehrecht fur die Allgemeinheit zur Que-
rung des Schulgel&ndes). Durch die Schaffung zusétzlicher Wohneinheiten oder eine
Nutzungsénderung auf dem genannten Flurstiick wirde der Verkehr auf der
Zuwegung/Zufahrt zunehmen, so dass die Sicherheit der FuBgénger gefahrdet ware.
Bei der Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten oder einer Nutzungsanderung auf dem
Flurstick muss daher die ErschlieBung des Flurstiicks so geandert werden, dass sie
Uber die Niederhofheimer StraRe erfolgt. Die Flache ist im Anschluss als Flache fur
den Gemeinbedarf ohne die Einschriankung der Festsetzung fir das Geh- und Fahr-
recht ,R 2“ nutzbar.

8.1.10 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i.S.d. Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden bau-
lichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereich und Anforderungen an die AuRenbauteile

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden sind die AuRenbauteile von schutzbedurfti-
gen Aufenthaltsrdumen mindestens gemaR den Anforderungen der in der Planzeichnung
dargestellten Larmpegelbereiche (LPB) nach der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau -
Anforderungen und Nachweise" vom November 1989 (Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin)
entsprechend den Tabellen 1 und 2 auszubilden.

Die erforderlichen SchallddmmmaRe sind auf Basis der DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau
- Anforderungen und Nachweise' vom November 1989 zu ermitteln und nachzuweisen.
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Tabelle 1:

Larmpegelbereiche, "MaRgeblicher AuRenlarmpegel” und erforderliches Gesamtschallddmm-
Mal} der AuBenbauteile nach DIN 4109 vom November 1989, Tabelle 8, anzuwenden in
Verbindung mit Tabelle 9

Spatte | 1 ‘ 2 3 - 4 | 5 |
Raumarteq_
Zeile Larmpegel- 'MaRgeblicher Bettenraume in Aufenthaltsraume Biirordume
ereich Aulenlarm- rankenanstal- jn Wohnungen, nd
pegel" en und Sana- |[] bernachtungs- &hnliches 1,
J'Dfi\?ﬂ dume in Beher-
ergungsstétten,
nterrichtsrdume
.a. |
erf. R des AuRenbauteils '
e T e
3 1] 61 bis 65 40 35 30
4 1\ 66 bis 70 45 40 35
5 Vv 71 bis 74 50 [ 45 40

1) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der
in den Rdumen ausgeiibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraum-
pegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Tabelle 2;

Larmpegelbereiche, Erfordernis schallddmmender Luftungsgerate

Larmpegelbereich Schalldammende
Baufenster Fassade nach DIN 4109 Liftungseinrichtung
erforderlich?
1 2 3 4
BF1 Siid I -
(Whs) Ost | -
Nord 1l -
- West v ja
BF2 Sud Il -
(Whs) Ost | -
Nord Il -
West [\ ja
BF3 Sud v ja
(Whs) Ost | -
Nord v ja
West V ja
BF4 Hof Ost I -
(Schule Sid) Hof Nord | -
Sidwest v ja
Ost ] ja
Nord 1] ja
West v ja
Sid 1 ja
BF5 Sid ] -
(Schule Nord) Ost | -
Nord I -
West | -
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Hiervon kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass geringe-
re Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldam-
mung der AuRenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert
werden.

Begriindung:

Durch die Geréuscheinwirkungen des zukiinftigen StraRenverkehrs auf der Nieder-
hofheimer StraRe und der Verbindungsstrale sowie durch den Parkierungsverkehr
werden an der bestehenden und méglichen Wohnbebauung im Plangebiet die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete lediglich an den straRen-
abgewandten Fassaden eingehalten. An diesen stralenabgewandten Seiten
entstehen somit auch geschutzte AuRenwohnbereiche, in denen die Anforderungen
an den Schallimmissionsschutz erfillt sind. An den Ubrigen Fassaden kann das Ziel
"Schutz der AuBenwohnbereiche" auf das Ziel "Schutz der Aufenthaltsraume” hin ver-
lagert werden. Aufenthaltsrdume in Geb&uden kénnen wirksam durch passive Maf3-
nahmen geschitzt werden (z.B. Schallschutzfenster, schalldimmende
Luftungseinrichtungen s. u.).

Die DIN 18005 nennt keinen Orientierungswert fur Schulen, so dass zur Beurteilung
der Geréuscheinwirkungen hier ersatzweise der Wert von tags 55 dB(A) fur Allgemei-
ne Wohngebiete herangezogen wird. Dieser Wert wird tags an den zur Niederhofhei-
mer Strale und zur VerbindungsstraRe hin orientierten Fassaden der Grundschule im
Siden (BF4) uberschritten, an der durch das Schulgebdude abgeschirmten Ost- und
Nordfassade dagegen eingehalten. Nachts besteht an Schulen kein Schutzanspruch.

Um das Ziel "Schutz der Aufenthaltsraume" zu sichern, ist das fir den jeweiligen
Larmpegelbereich erforderliche Gesamtschallddmm-MaR der AuRenbauteile nach
DIN 4109 in Tabelle 1 festgesetzt. Vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutz-
nachweises gegen AuRenlarm erfiillen i. d. R. bis zum Larmpegelbereich Il AuRen-
bauteile, die den Anforderungen an den Warmeschutz der Energieeinsparverordnung
(EnEV) gentigen, auch die Anforderungen an die Schallddmmung.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen liegen durch Verkehrsgerdusch-
einwirkungen geméaR DIN 4109 in den in Spalte 3 der Tabelle 2 angegebenen Lirm-
pegelbereichen. Diese Larmpegelbereiche bilden bei der Errichtung und der
Anderung von Geb&uden im Plangebiet mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen die
Grundlage fir den objektbezogenen Schallschutznachweis nach DIN 4109 gegen
Aulenlarm.

Liftungseinrichtungen

Fir Wohnnutzungen sind in den in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen an
den in Tabelle 2 markierten Fassaden gemaR VDI-Richtlinie 2719, "Schallddmmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" vom August 1987 (Bezugsquelle: Verein Deut-
scher Ingenieure e.V., Dusseldorf) fensterunabhéngige, schalldammende Liftungseinrich-
tungen oder gleichwertige MaRnahmen bautechnischer Art einzubauen, die eine
ausreichende Bellftung sicherstellen.

Hiervon kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn ein weiteres Fenster des in der
Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumes an einer anderen Fassade mit einem
Nachtpegel von weniger als 50 dB(A) liegt oder wenn nachgewiesen wird, dass vor den zur
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Bellftung erforderlichen Fenstern von in der Nacht zum Schiafen genutzten Aufenthaltsrau-
men der Beurteilungspegel in der Nacht einen Wert von 50 dB(A) nicht Uberschreitet.

In der Fléche fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und Anlagen fur
sportliche Zwecke sind in Klassen- und Biirordumen an den in Tabelle 2 markierten Fassa-
den fensterunabhangige, schallddmmende Laftungseinrichtungen oder gleichwertige MaR-
nahmen bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Beluftung sicherstellen.

Hiervon kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass vor den
zur Beltftung erforderlichen Fenstern von Klassen- und Birordumen der Beurteilungspegel
am Tag einen Wert von 55 dB(A) nicht tiberschreitet.

Begriindung:

Aus Griinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte miissen Aufent-
haltsrdume ausreichend mit AuRenluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel
durch zeitweises Offnen der Fenster. In Schiafraumen, bei denen ein nachtliches Off-
nen der zum Schallschutz geschlossenen Fenster nicht zumutbar ist, kann die aus-
reichende Frischiuftzufuhr durch zusatzliche, schallddmmende Laftungseinrichtungen
erfolgen.

Zumindest bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden im Plangebiet mit
Wohnungen soliten daher gemaR VDI-Richtlinie 2719 und gutachterlicher Empfeh-
lung bei AuRengerduschpegeln von mehr als 50 dB(A) wenigstens in einem Schlaf-
raum oder in einem zum Schlafen geeigneten Raum schallddmmende
Liftungseinrichtungen vorgesehen werden. Dies wird durch die Festsetzung umge-
setzt.

Fur Klassen- und Biirordume der "Schule Stid" wird an Fassaden mit Tagpegeln von
mehr als 55 dB(A) ebenfalls der gutachterlichen Empfehlung folgend der Einsatz de-
zentraler schalldammender Laftungseinrichtungen bzw. einer zentralen Luftungsanla-
ge festgesetzt, um bei zum Larmschutz geschlossenen Fenstern die zur
Raumlufthygiene erforderliche Frischluftzufuhr sicherzustellen.

8.1.11 Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen und Bin-
dungen fiir Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB)

Anlage von Gehoélzflichen PG1 - Anpflanzung von Bdumen und Striuchern

In der festgesetzten Fliche zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen PG1 sind freiwachsende und geschlossene Gehdlzpflanzungen herzustellen
und dauerhaft zu erhalten. Fir die Anzahl der zu pflanzenden Gehdlze wird festgesetzt:

. mindestens je 50 m? ein Baum (Pflanzqualitat: Mindeststammumfang (StU) 12 -
14 cm, mindestens dreimal verpflanzt)

. mindestens je 1,5 m? ein Strauch (Pflanzqualitaten fir Straucher: mindestens zweimal
verpflanzt, Mindesthéhe 80 cm).

Es sind einheimische und standortgerechte Gehdlze entsprechend Vorschlagsliste A (Arten
far die Anpflanzung von Baumen) und B (Arten fur die Anpflanzung von Strauchern) zu ver-
wenden. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen.
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Begriindung:

Die Neuanlage von Pflanzflichen an den Grenzen zum AuRenbereich (PG1) mit
B&umen und Strauchern in einer entsprechenden Pflanzdichte ist v.a. hinsichtlich der
Herstellung eines Ubergangs zur offenen Landschaft von Bedeutung.

Die Anlage einer Geholzpflanzung entlang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze
tragt zudem zur Gestaltung der straRenorientierten Teile der Gemeinbedarfsflachen
sowie des StraRenraums selbst bei.

Die Verwendung von Gehélzen in vorgegebener Mindestqualitat in Verbindung mit
dichten Strauchpflanzungen bewirkt zudem, dass die Fldche méglichst rasch eine
Positivwirkung auf das Landschaftsbild und die Ortsrandgestaltung ausiiben und sich
zeitnah ein entsprechendes Griinvolumen entwickeln kann. Neben der Funktion der
Pflanzflache als landschaftliches Element sind auch Positivwirkungen bzgl. Wasser-
haushalt, Lufthygiene und Kleinklima von Bedeutung. Bei Verwendung von standort-
gerechten Arten ist die Gewahr eines besseren Anwachsens und einer besseren
Wuchskraft und damit eines dauerhaften Erhalts gegeben. Darliber hinaus stellen
einheimische Arten fiir zahlreiche Tierarten eine Ergénzung ihres Lebensraums dar.
Die MaBnahme ist zwar in ihrer raumlichen Wirksamkeit begrenzt, aber dennoch fiir
den anteiligen Ausgleich von mit den geplanten BaumaRnahmen verbundenen Ein-
griffen wirksam.

Anlage von Gehdlzflichen PG2 - Anpflanzung von Striuchern

In den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Strduchern PG2 sind 3-reihige
Gehdlzpflanzungen herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Fur die Anzahl der zu pflanzen-
den Gehélze wird festgesetzt:

. mindestens je 1,5 m? ein Strauch (Pflanzqualitaten fur Straucher: mindestens zweimal
verpflanzt, Mindesthéhe 80 cm).

Es sind einheimische und standortgerechte Gehélze entsprechend Vorschlagsliste B (Arten
fur die Anpflanzung von Strduchern) zu verwenden. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen.

Begriindung:

Die Neuanlage von Pflanzflachen an den Grenzen zum AulBenbereich und zur nérd-
lich gelegenen Wohnbebauung (PG2) mit Baumen und Strauchern in einer entspre-
chenden Pflanzdichte ist v.a. hinsichtlich der Ausbildung eines wirksamen Puffers
bzw. der Herstellung eines Ubergangs zur offenen Landschaft sowie der Abschir-
mung der Wohnnutzung von der Gemeinbedarfsflache von Bedeutung.

Positivwirkungen entstehen auch fiir das Ortsbild durch die Eingriinung entlang des
FuB-/Radweges in Verbindung mit der Anpflanzung einer Baumreihe und der
Gehdlzpflanzung gegeniiber dem angrenzenden Baugebiet. Diese MaRnahme sowie
die Anlage einer Gehélzpflanzung entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze mit
integrierter Baumreihe tragt zudem zur Gestaltung der straRenorientierten Teile der
Gemeinbedarfsfldchen sowie des StraRenraums selbst bei.

Daruber hinaus erfahrt auch der 6ffentliche FuR- und Radweg durch die begleitende
Pflanzung eine gestalterische Aufwertung.
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Die Verwendung von Gehdlzen in vorgegebener Mindestqualitédt in Verbindung mit
dichten Strauchpflanzungen bewirkt zudem, dass die Flache moglichst rasch eine
Positivwirkung auf das Landschaftsbild und die Ortsrandgestaltung ausiiben und sich
zeitnah ein entsprechendes Griinvolumen entwickeln kann. Neben der Funktion der
Pflanzflache als landschaftliches Element sind auch Positivwirkungen bzgl. Wasser-
haushalt, Lufthygiene und Kleinklima von Bedeutung. Bei Verwendung von standort-
gerechten Arten ist die Gewahr eines besseren Anwachsens und einer besseren
Wuchskraft und damit eines dauerhaften Erhalts gegeben. Daruber hinaus stellen
einheimische Arten fur zahireiche Tierarten eine Ergéanzung ihres Lebensraums dar.
Die MaBnahme ist zwar in ihrer raumlichen Wirksamkeit begrenzt, aber dennoch fur
den anteiligen Ausgleich von mit den geplanten BaumaBRnahmen verbundenen Ein-
griffen wirksam.

Anlage von Gehélzflichen PG3 - Anpflanzung von Striuchern

In der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Strauchern PG3 sind Gehélzpflanzungen
herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Fur die Anzahl der zu pflanzenden Gehélze wird festgesetzt:

. mindestens je 1,5 m? ein Strauch (Pflanzqualitaten fur Straucher: mindestens zweimal
verpflanzt, Mindesthéhe 80 cm).

Es sind einheimische und standortgerechte Geholze entsprechend Vorschlagsliste B (Arten
fur die Anpflanzung von Strauchern) zu verwenden. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen.

Begriindung:

Die Neuanlage von Pflanzflachen mit Strauchern dient vor allem der Herstellung einer
optisch wirksamen Eingriinung zwischen Gemeinbedarfsflache und westlich angren-
zender Bebauung sowie der Ost-West-Wegeverbindung. Mit der Vorgabe zur Pflanz-
dichte und der Verwendung entsprechender Qualititen kénnen sich zeitnah
geschlossene Bestande entwickeln, die zum Einen die grune Abschirmung gewahr-
leisten, aber sich auch grundsitzlich positiv auf den Naturhaushalt auswirken. Der
Verlust der durch das Bauvorhaben beseitigten Gehélze kann mit der Strauchpflan-
zung anteilig minimiert bzw. kompensiert und der durch Neuversiegelung bewirkten
zusatzlichen Aufheizung durch Erzeugung von Verdunstungskalte entgegengewirkt
werden. Weiterhin ist die Bereitstellung von Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen
und die Erfillung von Funktionen im Wasserhaushalt von Bedeutung.

Anpflanzung von Bidumen

Die zeichnerisch festgesetzten Baumanpflanzungen sind geman Planeintrag und mit einhei-
mischen und standortgerechten Biumen der Vorschlagsliste A (Arten fur die Anpflanzung
von B&umen, Kennzeichnung der fir die Uberstellung von Verkehrsflachen geeigneten
Baumarten) vorzunehmen und dauerhaft zu pflegen. Es ist auf eine einheitliche Baumarten-
wahl zu achten.

Alle anzupflanzenden Baume missen bei Pflanzung, soweit nicht anders festgesetzt, folgen-
de Qualitaten aufweisen:

AS&P - Albert Speer und Partner GmbH Seite 35



Bebauungsplan Nr, 73 Stadt Bad Soden am Taunus
Begriindung zur Satzung

. Mindeststammumfang (StU) 16-18 cm und
. mindestens dreimal verpflanzt.
Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.
Begriindung:

Grundsatzlich wirken Einzelbiume v. a. positiv auf den Wasserhaushalt (Verduns-
tungsfunktion), die Lufthygiene sowie das Kleinklima (Luftfilterung, Minderung der
Aufheizung, Temperaturregulation) und tragen zu einer ansprechenden Gestaltung
des Erscheinungsbildes bei. AuRerdem wird der Verlust von durch BaumaRnahmen
beseitigten Baumen gemindert. Ein relativ hoher Stammumfang von 16/18 cm soll si-
cherstellen, dass die Biume maglichst rasch eine Positivwirkung auf das Ortsbild
auslben und sich zeitnah ein entsprechendes Griinvolumen entwickeln kann.

Bei PflanzmaRnahmen entlang von StraRen und Wegen steht desweiteren die gestal-
terische Aufwertung des Baugebiets im Vordergrund. AuRerdem erfolgt eine gewisse
Verkehrsberuhigung durch die optische Verengung der Straenrdume. Mit einem ho-
hen Grinvolumen wird zudem der Beeintrachtigung durch Kraftfahrzeuge bzw. Fahr-
verkehr und damit verbundener Emissionen entgegengewirkt.

Erhalt von Bdumen

Der in der Planzeichnung eingetragene zu erhaltende Baum ist dauerhaft zu erhalten. Dieser
ist bei der BaumaRnahme nach DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestinden und
Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen" vom August 2002 (Bezugsquelle: Beuth-Verlag,
Berlin) vor schadigenden Einfllissen zu schitzen. Bei Abgang ist der Baum durch eine art-
gleiche Pflanzung zu ersetzen (Mindeststammumfang 25-30 ¢cm, mindestens viermal ver-
pflanzt). Aufschiittungen und Abgrabungen im Traufbereich des vorhandenen Baums sind
unzuléssig.

Begriindung:

Mit der Festsetzung wird der Erhalt des groBten, wertvollsten sowie das Landschafts-
bild prdgenden Baumes im Plangebiet gesichert. Im Bereich der siidlichen Gemein-
bedarfsflache angrenzend an das westlich gelegene Wohngebiet wird er v.a. das
Erscheinungsbild des Schulgeldndes pragen. Profitieren wird von dem Erhalt der
stattlichen Buche auch die angrenzende Wohnbebauung, da der Baum unmittelbar
an das sudliche Wohngrundstiick st6Rt und somit eine gewisse Eingriinung und Ab-
schirmung erhalten bleibt. Zudem werden die Schulhofflichen von Beginn an eine
héhere Aufenthaltsqualitat besitzen, da der pragende Baum ein stattliches Griinvolu-
men besitzt und dadurch die Freiraumsituation wesentlich pragen wird.

Dariiber hinaus bleiben Funktionen im Naturhaushalt wie v.a. positive Wirkung auf
das Kleinklima (Minderung der durch die Neuversiegelung bewirkten zusatzlichen
Aufheizung, Erzeugung von Verdunstungskalte, Beschattung von versiegelten Fla-
chen) und den Wasserhaushalt erfiillt, die bei einem groBen Baum in besonderem
MaRe zum Tragen kommit.
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Begriinung der Gemeinbedarfsflichen

Mindestens 10% der Grundstiicksflache sind mit Gehélzen zu bepflanzen. Die Halfte dieser
Fl&che ist mit einheimischen und standortgerechten Laubgehélzen gemaR Artenliste B (Arten
far die Anpflanzung von Strauchern) zu bepflanzen. Je angefangene 300 m? Grundstiicksfla-
che ist ein Laubbaum gemaR Artenliste A (Arten fir die Anpflanzung von Baumen) zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Die zu pflanzenden Biume mussen einen Stammumfang von
mindestens 14-16 cm (mindestens dreimal verpflanzt), die zu pflanzenden Straucher miissen
eine Mindesthohe von 80 ¢cm (zweimal verpflanzt) aufweisen, sofern nicht anderweitig fest-
gesetzt. Abgéngige Gehélze sind gleichwertig zu ersetzen. Vorhandene Gehélze kénnen
angerechnet werden.

Begriindung:

Die Festsetzung dient der Herstellung von &kologisch hochwertigen und damit aus-
gleichswirksamen Flachen sowie der Eingriinung der Gemeinbedarfsflichen ohne die
Gestaltung oder Nutzung zu stark einzuschrinken. Der Mindestanteil von 10 %
Gehélzpflanzungen sowie die Pflanzvorgaben von einem Baum je 300 m? angefan-
gene Grundsticksflache mit einheimischen und standortgerechten Gehélzen ist vor-
gesehen, um dariiber hinaus ein MindestmaR an Flaéchen mit Funktionen im
Naturhaushalt sicherzustellen und 6kologischen Funktionen auf den Grundstiicken zu
gewdhrleisten. Zudem wirken sich die anzulegenden Grinflachen positiv auf die Er-
holungsfunktionen aus.

Begriinung von Grundstiicken im allgemeinen Wohngebiet

Mindestens 10% der Grundstiicksflache sind mit Gehdlzen zu bepflanzen. Es sind zu min-
destens 50 % einheimische und standortgerechte Laubgehélze gemaR Artenliste B (Arten far
die Anpflanzung von Strauchern) zu verwenden. Je angefangene 300 m? Grundstiicksfliche
ist ein Laubbaum mindestens 3. Ordnung oder ein Obstbaum gemaR Artenliste A (Arten fur
die Anpflanzung von B&umen) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die zu pflanzenden
B&ume missen einen Stammumfang von mindestens 12-14 cm (mindestens dreimal ver-
pflanzt), die zu pflanzenden Straucher missen eine Mindesthéhe von 80 cm (zweimal ver-
pflanzt) aufweisen. Abgéangige Gehélze sind gleichwertig zu ersetzen. Vorhandene Gehdlze
kénnen angerechnet werden.

Begriindung:

Mit der Festsetzung eines MindestmaRes an Gehdlz- und Baumanpflanzungen wer-
den neben der Ein- und Durchgriinung der Wohngrundstiicke Okologische fir den Na-
turhaushalt wichtige Positivwirkungen gesichert, die zugleich ausgleichswirksam sind.
Der Verlust der durch das Bauvorhaben beseitigten Gehélze kann mit der Strauch-
pflanzung zumindest anteilig minimiert bzw. kompensiert.

Begriinung von Stellplitzen

Abweichend von der Stellplatzsatzung sind fiir die Begriinung von Stellplatzen standortge-
rechte Bdume (siehe Vorschlagsliste A - Arten fiir die Anpflanzung von Bdumen, Kennzeich-
nung der fur die Uberstellung von Verkehrsflichen geeigneten Baumarten) mit folgenden
Qualitaten zu verwenden:
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. Mindeststammumfang (StU) 16-18 cm und
) mindestens dreimal verpflanzt.

Der durchwurzelbare Raum muss mindestens 12 m® umfassen. Weiterhin sind unbefestigte
Baumscheiben zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Begriindung:

Die MaRnahme dient vorwiegend der Eingriinung und klimawirksamen Beschattung
der Stellplatzanlagen. Die Gber die Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus
hinaus gehenden Vorgaben zur Herstellung der Baumstandorte sollen die notwendi-
gen Voraussetzungen fir ein dauerhaftes Wachstum der Biume sichern. Durch die
Artenverwendung und die gréReren Pflanzqualititen werden Beeintréchtigungen
durch Kraftfahrzeuge bzw. Fahrverkehr minimiert sowie eine rasche landschaftsge-
rechte Einbindung der Stellplatzanlagen sichergestellt.

8.2 Ortliche Bauvorschriften/Gestaltungssatzung gemaR § 81 HBO
8.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachformen

Im Bereich der Gemeinbedarfsflachen sind flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von
2° bis 10° festgesetzt. Andere Dachformen sind nur bei untergeordneten Geb&udeteilen zu-
lassig.

Begriindung:

Im Bereich der Gemeinbedarfsfléche soll auf den Dachflachen Dachbegriinung ange-
legt werden, um maglichst viel Regenwasser im Plangebiet zuriickhalten zu kénnen.
Besonders geeignet hierfiir sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher. Bei anstei-
gender Neigung nimmt die Ruckhaltung des Wassers ab, ab 20° miissen Schubsi-
cherungen eingebaut werden. Bei Flachdichern mit weniger als 2 % Gefélle ist eine
Dranschicht erforderlich.

Daher wird die Dachneigung mit 2° bis 10° festgesetzt. Die Festsetzung bezieht sich
nur auf die Gemeinbedarfsfldchen, da hier ein héherer Anspruch an den Bautrager
gestellt werden kann, als bei den privaten Bauherren im Allgemeinen Wohngebiet.
Zudem ist hier mit wesentlich gréBeren Dachfléchen und damit mit einem héheren
Versiegelungsgrad zu rechnen.

8.2.2 Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

Stellplétze, Zufahrten, Wege- und Hofflichen

Fir die Befestigung von Zufahrten, Wegen und Hofflachen sind ausschliefllich versicke-
rungsfahige, teilversiegelte oder begriinte Oberflachen mit wasserdurchldssigem Unterbau
wie z.B. wassergebundene Decken, breitfugige Pflasterungen (Fugenanteil > 15 %), Rasen-
fugenpfiaster, Schotterrasen, dranfahiges Pflaster oder Dréan-Asphalt zulassig.
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Fur die Befestigung von Stellplatzen sind ausschlieRlich Oberflichen mit einer ausgewiese-
nen Versickerungsrate von 270l/s*ha (z.B. Okopflaster (Fugenanteil >15 %, Rasengitterstei-
ne) zulassig.

Begriindung:

Die Festsetzung dient dazu, méglichst viel Regenwasser im Plangebiet zuriickhalten
zu konnen bzw. auf natirlichem Wege zur Versickerung zu bringen. Aufgrund der
Nutzungen Schule und Sporthalle kénnten ansonsten groRere vollversiegelte Flachen
fur den Pausenhof und die erforderlichen Pkw-Stellplatze entstehen, durch die sich
der oberflachige Abfluss des Regenwassers beschleunigen wiirde.

8.3 Abwasser gemaR § 42 Abs. 3 HWG und § 55 Abs. 2 WHG

8.3.1 Riickhaltung des Niederschlagswassers

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist tiber ein getrenntes Leitungsnetz in
auf dem Grundstiick gelegene abgedichtete Regenwassernutzungsanlagen zu leiten
und/oder oberflachennah nach den Bestimmungen des Arbeitsblattes DWA-A 138 +Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser* vom April 2005
(Bezugsquelle: Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) zu
versickern.

Begriindung:

GemaR § 55 Wasserhaushaltsgesetz ist Abwasser so zu beseitigen, dass das Wohl
der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird. Niederschlagswasser soll ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen. Da das umgebende, bestehende Kanalisationsnetz im
Mischsystem organisiert ist, ist eine Ableitung des Regenwassers ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in diesem Fall nicht méglich. Das anfallende Regenwasser der
Dachflachen soll versickert oder verwendet werden und dadurch soweit wie maoglich
im Plangebiet selbst zuriickgehalten werden. Damit werden die gesetzlichen Vorga-
ben aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Hessischen Wassergesetz (HWG)
sowie aus dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) umgesetzt.

Die Versickerung von Niederschlagswasser setzt voraus, dass das Projektareal frei
von Schadstoffen ist. Daraus abgeleitet ist auf Grund der festgestellten Bodenverun-
reinigungen gegebenenfalls ein Bodenaustausch erforderlich.

Die Festsetzung ist ein Teil eines MaRnahmenpakets, das dazu dienen soll, méglichst
viel des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers zuriickzuhalten und vor Ort
zu versickern oder zu verwenden.

8.3.2 Regenwassernutzungsanlagen

Fur begrinte Dacher ist eine Nutzung des Niederschlagswassers als Betriebswasser nach
DIN 1989 ,Regenwassernutzungsanlagen“ vom April 2002 (Bezugsquelle: Beuth-Verlag,
Berlin) nicht zuldssig. Ansonsten ist die Nutzung zur Gartenbew&sserung vorgeschrieben
und die Nutzung als Brauchwasser zulassig und erwiinscht.
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Das Fassungsvermégen der Regenwassernutzungsanlagen muss bei Gartenbewdsserung
und Betriebswassernutzung mindestens 50 I/m? horizontal projizierte Dachflache (bei aus-
schlieBlicher Gartenbewasserung mindestens 25 I/m?), jedoch mindestens 3 cbm betragen.

Regenwassernutzungsanlagen dirfen nicht an den Regenwasserkanal oder an die Kanalisa-
tion angeschlossen werden. Das Uberlaufwasser ist ebenfalls zur Versickerung zu bringen.
Das Uberlaufwasser ist, soweit kein versickerungsfahiger Boden zur Verfiigung steht, tiber
Versickerungsanlagen gem. Arbeitsblatt DWA-A 138 abzuleiten.

Niederschlagswasser von Kfz-Stellplatzen und Zufahrten ist nicht in Regenwassernutzungs-
anlagen aufzufangen. Den Regenwassernutzungsanlagen darf nur Niederschlagswasser von
Dachflachen, Terrassen und untergeordneten Wegefléchen (z.B. FuBwegen, nicht befahrba-
ren Hoffldchen) zugefiihrt werden.

Begriindung:

Far den Fall der Sammlung und Nutzung des Niederschlagswassers in Regenwas-
sernutzungsanlagen werden detaillierte Regelungen getroffen. Fiir begriinte Décher,
die in den Gemeinbedarfsflaichen festgesetzt sind, ist eine Nutzung als Betriebs-
/Brauchwasser nach DIN 1989 nicht empfehlenswert und wird daher ausgeschlossen.
Die Nutzung zur Gartenbewésserung ist jedoch mdglich und vorgeschrieben. Bei D&-
chern, die nicht begriint sind, kann das Regenwasser auch als Betriebs-
/Brauchwasser genutzt werden. Aufgrund der Bestimmungen in der Abwasserbeseiti-
gungssatzung und der Trinkwasserverordnung werden fir das Fassungsvermégen
der Regenwassernutzungsanlagen Mindestwerte festgesetzt.

Die Festsetzung, dass der Uberlauf der Regenwassernutzungsanlagen nicht an den
Regenwasserkanal oder an die Kanalisation angeschlossen werden darf, entspricht
den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung in § 55 WHG.

Das Niederschlagswasser von Kfz-Stellplatzen und Zufahrten darf nicht in Regen-
wassernutzungsanlagen aufgefangen werden, da es verunreinigt sein kénnte und da-
her nicht fur eine Nutzung geeignet ist.

8.3.3 Versickerungsanlagen

Fir die Dimensionierung der Versickerungsanlagen ist ein finfjahriger Berechnungsregen
n=0,2/a (Basis: KOSTRA-DWD-2000, "Starkniederschlagshéhen fir Deutschland (1951 -
2000)", Bezugsquelle: Institut fiir technisch-wissenschaftliche Hydrologie) mit 215 I/(s*ha)
einschlieRlich einem 10%-igen Sicherheitszuschlag anzusetzen.

Kann der Berechnungsregen fiir die Dimensionierung der Grundstiicksentwésserungsanlage
Niederschlagswasser durch die Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen nicht génzlich auf
dem Grundstiick zuriickgehalten werden und sind dadurch Entwésserungseinrichtungen wie
z. B. Sinkk&sten oder Entwéasserungsrinnen erforderlich, sind diese an eine Fliachen-
und/oder Muldenversickerung nach den Bestimmungen des Arbeitsblattes DWA-A 138 an-
zuschlieBen. Ein Anschluss an die &ffentliche Kanalisation kann nur im Einvernehmen mit
den Stadtwerken Bad Soden am Taunus erfolgen.

Ist die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers aufgrund der anstehenden Bo-
denarten nachweislich nicht oder nur mit einem unverhaltnismaRigen Aufwand méglich, so
kann durch die Stadtwerke Bad Soden am Taunus im Wege der Ausnahme die Zustimmung
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einer gedrosselten Abgabe (iber eine dezentrale Regenriickhalteanlage an den 6ffentlichen
Regenwasserkanal erfolgen.

Die StraRenverkehrsflachen sind mit Ausnahme der Niederhofheimer StraRe (Bestandsent-
wasserung) Uber Muldenrigolen zu entwéssern.

Begriindung:

Der oben definierte Berechnungsregen stellt die Mindestanforderung fiir die Dimen-
sionierung der Versickerungsanlagen dar. Die im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans durchgefiihrte Orientierende Bodenuntersuchung auf
Schadstoffbelastungen im Bereich des Bebauungsplangebietes Nr. 73 "Sinai I" kam
zu dem Ergebnis, dass der vorhandene mehrere Meter méachtige feinkérnige Boden
(L6B und L6Blehm) gering durchléssig ist und sich daher fiir eine dezentrale Regen-
wasserversickerung nicht eignet. Erfahrungsgemag ist jedoch auch bei gering durch-
lassigen Béden unter Anwendung des Arbeitsblattes DWA-A 138 eine Versickerung
maoglich. Sollte dies wider Erwarten nachweislich nicht mdglich sein, so kann im Ein-
vernehmen mit den Stadtwerken Bad Soden am Taunus ein Anschluss an die 6ffent-
liche Kanalisation erfolgen.

Bzgl. der neu zu schaffenden StraRenverkehrsflichen soll dem Gesamtkonzept zur
Bewaltigung des Niederschlagswassers entsprechend eine Muldenrigolen-
Versickerung zur Entwasserung eingebaut werden, die daher auch im Bebauungs-
plan festgesetzt wird.

8.4  Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

8.4.1 Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il A des Wasserschutzgebietes
der Wassergewinnungsanlagen der Stadt Bad Soden am Taunus. Die in den Schutzgebiets-
bestimmungen festgelegten Beschrénkungen und Verbote sind, unbeschadet der stidtebau-
lichen Zuldssigkeit, zu beachten.

Die Regelungen der Verordnung stehen der vorgesehenen Nutzung im Plangebiet nicht ent-
gegen. Die Verordnung gilt unabhangig vom Bebauungsplan, Regelungen dazu im Be-
bauungsplan sind nicht erforderlich.

8.5 Hinweise

8.5.1 Bodendenkmiler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, sind diese gemal § 20 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen oder der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Funde und Fundstellen sind gemaR § 20 Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zur weiteren Vorgehensweise zu
schitzen.

AS&P — Albert Speer und Partner GmbH Seite 41



Bebauungsplan Nr. 73 Stadt Bad Soden am Taunus
Begriindung zur Satzung

8.5.2 Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemé&R § 42 BNatSchG geschitzte Artenvor-
kommen nachgewiesen. Die sich daraus ergebenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen
sind zu beachten.

9. Belange der sozialen, kulturellen und sportlichen Be-

diirfnisse der Bevélkerung

In der Stadt Bad Soden am Taunus besteht eine sehr hohe Fluktuation in der Bevdlkerung
mit einem Uberproportional starken Zuzug von jungen Familien. Daher nimmt auch die Zahl
der Schiler zu. Durch die Theodor-Heuss-Schule kann der Bedarf im Stadtteil Bad Soden
nicht mehr gedeckt werden, so dass der Neubau einer Grundschule erforderlich ist, um eine
ausreichende Versorgung mit Schulplatzen gewiéhrleisten zu kénnen. Dieses soziale Bediirf-
nis soll mit dem Bau einer Grundschule im Plangebiet befriedigt werden. Der Bau der Schule
entspricht vor allem dem Bedarf junger Familien mit Kindern, die zum Teil auch in den direkt
angrenzenden Wohngebieten wohnen. Damit ist eine wohnortnahe Versorgung dieser und
auch der anderen Familien im Stiden Bad Sodens mit Schulinfrastruktur gewahrleistet. Es
wurde im Hinblick auf die Kinder auch besonders auf Sicherheit im Verkehr und die Vermei-
dung von Unféllen geachtet, weswegen separate FuRwegeverbindungen geschaffen wurden.

Im Rahmen des Schulbaus wird auch eine Sporthalle errichtet. Diese tragt nicht nur dem
Bedarf der Schule selber Rechnung, sondern dient auch als Ergénzung des vorhandenen
Hallenangebotes der Stadt. Die vorhandene Hasselgrundhalle kann den Bedarf an Sportfla-
chen fur Vereine nicht decken, so dass mit der Halle im Plangebiet eine weitere Sportstitte
zur Verfugung stehen wird.

Der Bebauungsplan Nr. 73 dient vorwiegend der Erfillung sozialer, kultureller und sportlicher
Bediirfnisse der Bevoélkerung.

10. Belange des Wohnens

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um bestehende Wohnnutzun-
gen planungsrechtlich zu sichern und zu ordnen. Dabei wird die Méglichkeit einer an die
Umgebung angepassten Nachverdichtung auf einem bisher nur locker bebauten Grundstiick
erdffnet. Die Stadt Bad Soden am Taunus ist ein bedeutender Wohnstandort im Rhein-Main-
Gebiet. Aufgrund des stetig steigenden Eigenbedarfs ist auch zukiinftig davon auszugehen,
dass Bedarf an Wohnraum vorhanden sein wird. Die zuldssige Nachverdichtung im Be-
bauungsplan Nr. 73 stellt eine Méglichkeit dar, in einer stadtebaulich an die Umgebung an-
gepassten Weise ohne die Inanspruchnahme zusétzlicher Freiflaichen weiteren Wohnraum
zu schaffen.

Aufgrund der Lage in der Nahe zu einer Schule und einer Sporteinrichtung sowie zum Frei-
bereich der Stadt bieten sich die Flachen fiir eine Wohnnutzung an. Die Fu- und Radwege,
die durch das Plangebiet und in den AuRenbereich verlaufen, verbinden die Wohnbebauung
mit der freien Landschaft.

Ein weiterer Belang des Wohnens sind gesunde Wohnverhaltnisse. Die Auswirkungen der
Planung auf die gesunden Wohnverhéltnisse sind auch im Umweltbericht in den Kapiteln
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Belange der Umwelt und Auswirkungen auf den Menschen/Gesundheit des Men-
schen/Bevélkerung dargestellt.

Einen Aspekt gesunder Wohnverhéltnisse stellt eine ausreichende Belichtung und
Besonnung von Wohngebé&uden dar. Die Gebaude nérdlich des Plangebiets liegen aufgrund
der Hanglage einige Meter tiefer als die zuldssige Bebauung im Plangebiet, was zu einem
Schattenwurf und damit einer nicht mehr ausreichenden Belichtung hatte filhren kénnen.
Jedoch wurden die Baugrenze und Gebaudehéhe der zuléssigen Bebauung so eingegrenzt,
dass eine ausreichende Belichtung und Besonnung gewéhrleistet ist.

Weiterhin kann auch L&rm die gesunden Wohnverhéltnisse beeintrachtigen, fir die vorlie-
gende Planung wurde daher eine schalltechnische Untersuchung angefertigt. Die Empfeh-
lungen dieser Untersuchung wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan tbertragen.
Durch die Festsetzung von SchallddmmaRen fiir AuRenbauteile, schallddmmenden Liif-
tungsgeraten, durch die Anlage eines Kreisverkehrs als Knotenpunkt Niederhofheimer Stra-
Re/VerbindungsstraBe und die Verortung der Flache fur Stellplatze wird dem Belang
gesunder Wohnverhaltnisse Rechnung getragen.

Auch die Auswirkungen und Anderungen durch StraBenverkehrslarm fiir die angrenzenden
Baugebiete wurden auf Grundlage der 16. BImSchV gutachterlich betrachtet. Auf der Nie-
derhofheimer StraBe nérdlich der Einmuindung der geplanten VerbindungsstraRe erhsht sich
auch bei Verwirklichung des Vorhabens und gleichzeitiger Weiterentwicklung des Sinai-
Gebietes der Gerduschpegel nur in einem kaum wahrnehmbaren MaRe (um tags 1,5 dB(A)
und nachts 0,9 dB(A)). Am Immissionsort IP 8 werden sowohl die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fur Mischgebiete (wie festgesetzt) als auch fiir reine und allgemeine Wohnge-
biete (tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A)) fiir den betrachteten "Planungsfall 1 (als Maxi-
malfall: Weiterentwicklung des Baugebietes Sinai, Anschluss der Verbindungsstraie an die
L 3014, Aufrechterhaltung des Anschlusses der Niederhofheimer StraRe an B 8/L 3014) ein-
gehalten. Es ergibt sich daher weder aus schalltechnischer noch aus stadtebaulicher Sicht
ein Handlungsbedarf.

11. Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des

Das Plangebiet befindet sich am Stadtrand von Bad Soden am Taunus Hier sind besondere
Anforderungen an die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes gestellt, denn zum Einen
stellt die Flache den Stadteingang nach Siiden dar und zum Anderen liegt das Plangebiet
auf einer leichten Anhéhe und damit an exponierter Stelle.

Der Ortseingang von Bad Soden am Taunus wird zukiinftig vom Neubau der Grundschule
bestimmt. Diese besondere Nutzung soll durch eine besondere Architektur betont werden
und damit einen markanten Punkt fir den Stadteingang bedeuten. Darilber hinaus wird
durch die Aufnahme der Baukante der gegeniiberliegenden Bebauung durch die Grundschu-
le der Raum mit einer stadtebaulichen Kante gefasst und damit die Eingangssituation betont.
Damit wird dem Belang hinsichtlich einer positiven Gestaltung des Ortsbildes entsprochen.

Die topografischen Gegebenheiten bieten eine Herausforderung, denn zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen der Landschaft sollte die Hohe der Gebaude méglichst gering sein. Fir
die vorgesehene Grundschule, die bis zu drei Geschosse aufweisen kann und die Drei-Feld-
Sporthalle ist allerdings eine Gebaudehéhe von ca. 12 m erforderlich. Diese Geb&udehéhe
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ist gemaB den Festsetzungen talseits zuléssig, so dass sich ein ,Einbau* der Sporthalle in
den Hang und damit ein Aufgreifen der Topographie anbietet und damit eine Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes reduziert wird. Die festgesetzte Geb&udehéhe liegt niedriger als
die der benachbarten Bestandsgeb&dude, so dass sich eine reduzierte Gebidudehéhe zum
Ortsrand hin ergibt.

Dariiber hinaus wird als weiterer Schutz vor Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes der
Ubergang von der Bebauung zur freien Landschaft entsprechend gestaltet. Es wird festge-
setzt, dass im Grenzbereich zwischen der bebauten Ortslage und der Landschaft Baume
und Straucher gepflanzt werden. Damit wird das Plangebiet eingefasst und mit einem einge-
grunten Ortsrand als Ubergang von Bebauung zu Landschaft tibergeleitet.

12. Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet
Teil B dieser Begriindung.

13. Belange der Landwirtschaft

Im vorliegenden Planungsfall werden landwirtschaftliche Flachen fir die Siedlungs-
entwicklung in Anspruch genommen.

Allerdings ist das Plangebiet bereits in den ubergeordneten Planwerken im Regionalplan, im
Entwurf zum Regionalen Flachennutzungsplan und im Flachennutzungsplan fir eine Sied-
lungsentwicklung vorgesehen (vgl. Kapitel 3.1 bis 3.3). Die grundsétzliche Inanspruchnahme
dieser bisher landwirtschaftlich genutzten Flache fir eine Siedlungsflachenentwicklung und
der damit einhergehende Flachenverlust an Ackerland und der dauerhafte Verlust an Pro-
duktionsflachen fur Nahrungsmittel sowie nachwachsende Rohstoffe sind damit bereits ab-
gewogen. Durch den Bebauungsplan wird ein Ziel der tibergeordneten Planungsebenen
umgesetzt. Zudem dient die Inanspruchnahme der Fléche einem sozialen Zweck, namlich
der Einrichtung von Schulen sowie einer Sporthalle. Bei der Entwicklung des stadtebaulichen
Konzepts, dass als Grundlage fiir den Entwurf des Bebauungsplans diente, wurde das Ziel
einer moglichst flichensparenden Planung beriicksichtigt.

Die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen und Geb&ude im Plangebiet waren bisher
zur Bewirtschaftung verpachtet. Die Pachtvertrdge wurden vom Eigentiimer einvernehmlich
gekindigt. Es ist daher nicht von unzumutbaren betriebswirtschaftlichen Auswirkungen fir
den betroffenen landwirtschaftlichen Betrieb auszugehen.

Bei der Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts, dass als Grundlage fiir den Entwurf des
Bebauungsplans diente, wurde das Ziel einer maglichst flichensparenden Planung beriick-
sichtigt. Die Ausweitung des Geltungsbereichs nach Osten hin stellte dabei die einzig mégli-
che Alternative dar, um den Flachenbedarf fur Grundschule und Sporthalle zu decken. Eine
Verlagerung der Stellplatze nach Norden in die fur eine weitere Schule vorgesehene Flache
ist aufgrund der benachbarten Wohnnutzungen schalltechnisch nicht ohne weiteres darstell-
bar. Hierzu missten Schallschutzwande oder ein abgeschirmtes Parkdeck errichtet werden.
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Dies ist jedoch mit verschiedenen Problemen verbunden: Verschattung, unverhéltnismaBiger
Kostenaufwand, optische Stérwirkung sowie funktionale Schwierigkeiten.

Ein im Plangebiet vorhandener, katastermaRig nicht ausgewiesener Landwirtschaftsweg wird
durch den Entwurf zum Bebauungsplan als Flache fiir den Gemeinbedarf Uberplant. Die An-
bindung an das bestehende Netz des landwirtschaftlichen Verkehrs wird gewabhrleistet, in-
dem von der neu geplanten Wendeanlage aus eine Verkehrsfliche mit der besonderen
Zweckbestimmung: Landwirtschaftlicher Verkehr an das bestehende Netz anschlieRt. Diese
Verkehrsflache entspricht mit 5 m Breite den Vorgaben fiir landwirtschaftlichen Wegebau.
Wenn es erforderlich werden sollte, kann innerhalb der Griinfliche G 3 ebenfalls ein land-
wirtschaftlicher Weg zugelassen werden so dass die ErschlieBung der angrenzenden Feld-
flur gesichert werden kann.

14. Belange des Verkehrs

14.1 AuRere ErschlieRung

14.1.1 Methodische Vorgehensweise

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde ein Verkehrsgutach-
ten erstelit. Im Juli 2006 wurde die “Verkehrsuntersuchung Entwicklung des SUWAG-
Geléndes im Zusammenhang mit dem Baugebiet Sinai“ von der Dorsch Gruppe DC Verkehr
erstellt. Dabei wurden umfangreiche Verkehrserhebungen (Verkehrsbefragungen und -
zahlungen) in dem an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 73 ,Sinai I angrenzen-
den Strallennetz durchgefiihrt, die als Grundlage des neuen Verkehrsgutachtens herange-
zogen wurden.

Um sich die Option fiir einen spateren Ausbau der VerbindungsstraBe mit Anschluss an die
L 3014 nicht zu verbauen, beriicksichtigt der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
Nr. 73 ,Sinai I gefiihrte Nachweis der duBeren VerkehrserschlieBung neben der Entwicklung
ohne Anschluss der VerbindungsstraRe an die L 3014 und ohne Weiterentwicklung des Si-
nai-Gebietes zudem zwei weitere mégliche Entwicklungen fiir das Jahr 2020, die von der
langfristigen Option einer Weiterentwicklung des Sinai-Geléndes und eines Ausbaus der
Verbindungsstrale mit evtl. Anschluss an die L 3014 ausgehen. Als Planungsnullfall 2020 fur
das Fachgutachten Verkehr zum Bebauungsplan Nr. 73 ,Sinai | wurden daher zusatzlich der
Planungsfall 1 und der Planungsfall 2 aus der o. g. Verkehrsuntersuchung der Dorsch Grup-
pe DC Verkehr zugrunde gelegt.

Zielsetzung dieser Vorgehensweise ist es, den Knotenpunktausbau Niederhofheimer Stra-
Be/Verbindungsstrale fiir den unter verkehrlichen Gesichtspunkten ungiinstigsten Fall aus-
zulegen, um einen nochmaligen spéteren Knotenpunktumbau zu vermeiden.

14.1.2 Verkehrsaufkommen

Verkehrsaufkommen im Bestand

Die durchschnittliche werktagliche Verkehrsstarke (DTVy) auf der Niederhofheimer StraRe
lag im Analysejahr 2006 im Querschnitt bei 9.629 Kfz. Ergénzend zu den Verkehrserhebun-
gen aus dem Jahr 2006 wurde 2009 eine Querschnittszahlung an der Niederhofheimer Stra-
Be (in Hohe Alte Ziegelei) durchgefiihrt. Der Vergleich der Z&hlergebnisse aus den Jahren
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2006 und 2009 Iasst einen geringfiigigen Rickgang des Kraftfahrzeugverkehrs auf der Nie-
derhofheimer StraRe im Zahlzeitraum zwischen 06:00 und 20:00 Uhr (-~ 4 %) erkennen.

Verkehrsaufkommen durch die Planung

Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens auf das umliegende
StraBennetz ist es erforderlich, den zukunftigen Kfz-Neuverkehr (Zu- und Abfluss) in Starke
und Richtung abzuschétzen.

Wie oben beschrieben, werden drei Varianten in die Betrachtung einbezogen. Der Planungs-
fall 0 (2020) bildet dabei die Verkehrsprognose 2020 fir die Verwirklichung des Bebauungs-
plans Nr. 73 ohne eine Weiterentwicklung des Sinai-Gelandes und unter Beibehaltung des
Anschlusses der Niederhofheimer StraRe an die B 8/L 3014 im Siiden ab.

An der Niederhofheimer StraRe Nord (zw. Verbindungsstrae u. Am Carlusbaum) ist fir den
Planungsfall 0 mit einer Zunahme der DTVy um 19 % gegenuber dem Bestand auf
11.990 Kfz/Tag zu rechnen. An der Niederhofheimer Strale Siid (zw. An der Wilhelmshéhe
u. Verbindungsstrale) ist mit einer Zunahme der DTV um 2 % gegenuber dem Bestand auf
10.340 Kfz/Tag zu rechnen. Dabei entfallen 1.410 Kfz auf die Vormittagsspitzenstunde (7:00
bis 8:00 Uhr) und 1.042 Kfz auf die Nachmittagsspitzenstunde (13:00 bis 14:00 Uhr). Das
Gesamtverkehrsaufkommen wird malRgeblich von den geplanten Schulen bestimmt. Der
ausschlaggebende Faktor ist dabei die Zahl der Wege fiir das Holen und Bringen der Schul-
kinder.

14.1.3 Leistungsfahigkeitsiiberpriifung

Zum Nachweis einer funktions- und leistungsfahigen ErschlieRung wurde eine Leistungsfa-
higkeitstiberpriifung des Anschlussknotens Niederhofheimer StraRe/Verbindungsstrale fur
die Knotenausbauformen ,Einmindung ohne Lichtsignalanlage” und ,Kleiner Kreisverkehr
fur alle drei Planfalle durchgefiihrt.

Bei der Knotenausbauform ,Einmindung ohne Lichtsignalanlage* werden bei allen Planfillen
Qualitaten zwischen Stufe B und D erreicht. Bei der Knotenausbauform JKleiner Kreisver-
kehr” wird bei allen Planfallen in der Vor- und Nachmittagsspitzenstunde unter Beriicksichti-
gung des Neuverkehrs die Qualitat Stufe A erreicht. Das bedeutet, dass der Ausbau des
Anschlussknotenpunktes Niederhofheimer StraRe/VerbindungsstraBe als Knotenpunkt ohne
Lichtsignalanlage und als Kleiner Kreisverkehr in allen untersuchten Planungsfallen eine leis-
tungsféhige Verkehrsabwicklung gewshrleistet. Die Knotenpunktausbauform als Kleiner
Kreisverkehr erreicht dabei insgesamt eine deutlich bessere Qualitatsstufe des Verkehrsab-
laufs als der Knotenpunkt ohne Lichtsignalanlage. Dariiber hinaus werden durch die Anlage
eines Kreisels auch das Geschwindigkeitsniveau im Bereich der Schule reduziert und stad-
tebauliche Gestaltungsméglichkeiten zur Umgestaltung und Betonung der Stadteingangssi-
tuation geboten. Der Kreisverkehr wirkt sich schalltechnisch geringer aus, als die
Knotenausbauform ,Einmiindung ohne Lichtsignalanlage“.

Daher wurde im Bebauungsplan ein Kleiner Kreisverkehr als Knotenpunkt beriicksichtigt.
Auch bei einer Vollauslastung der Sporthalle ist somit von einer ausreichenden Leistungsfa-
higkeit des Knotenpunkts auszugehen.

Der Kreisverkehr soll bereits im ersten Bauabschnitt mit dem Bau der Grundschule verwirk-
licht werden.
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14.2 Ruhender Verkehr

Zunéchst richtet sich die Anzahl der fiir eine Nutzung erforderlichen Stellpldtze nach der
Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus vom 17.05.1995. In der Stellplatzsatzung
sind fur unterschiedliche Nutzungen verschiedene Stellplatzbedarfe genannt, die zunachst
die Grundlage fir die Abschatzung des Stellplatzbedarfs bilden (Turn- und Sporthallen mit
Besucher-Platzen ein Stellplatz je 50 m? Hallenfliche, zusatzlich ein Stellplatz je
10 Besucher-Platzen/Grundschulen ein Stellplatz je 30 Schiler). Aufgrund der unterschiedli-
chen Nutzungszeiten kénnen die Stellplatze von Schule und Sporthalle zusammengefasst
werden, wodurch Fléche eingespart und Umweltauswirkungen reduziert werden kénnen.
Demzufolge ware nach der Stellplatzsatzung eine Anzahl von 75 Stellplatzen fur die Grund-
schule und die Dreifeld-Sporthalle mit 250 Zuschauerplatzen erforderlich.

Im vorliegenden Fall wird diese Anzahl an Stellplatzen jedoch voraussichtlich nicht ausrei-
chen, um den zu erwartenden Bedarf decken zu kénnen. Aufgrund der Ortsrandlage und der
Qualitat des OPNV-Anschlusses ist von einem relativ groBen Anteil von Besuchern, die mit
dem Pkw anreisen, auszugehen. Zusétzlich bestehen keine Ausweichmaoglichkeiten fir Par-
ken in der Umgebung. Es wurde daher fir den Fall einer Vollauslastung der Halle eine der
Situation angemessene Abschétzung des tatséchlichen Stellplatzbedarfs vorgenommen. Bei
einem angenommenen Besetzungsgrad der Pkw von 2,0 und einem Pkw-Anteil von 80 %
der Besucher bei einer Vollauslastung der Sporthalle mit 250 Besuchern, wie sie bei Wett-
kampfen auftreten konnte, ergibt sich ein Stellplatzbedarf von bis zu 120 Stellplatzen.

Der Tréager und die konkrete Ausgestaltung der weiteren Schule (Nord) stehen noch nicht
fest. Es besteht daher derzeit kein Anlass, fiir diese Nutzung von den Vorgaben der Stell-
platzsatzung abzuweichen. Fur die zugrunde gelegte Anzahl von 200 Schiillern wéren geman
Satzung sechs bis acht Stellplatze fur Kfz erforderlich. Diese Stellplatze kénnen innerhalb
der festgesetzten Flache fur Nebenanlagen untergebracht werden.

Die Verortung der Stellpldtze erfolgte jeweils im Sudosten der geplanten Gebaude. Durch
einen damit gegebenen Mindestabstand von 40 m sollen die geplanten und auch bestehen-
den Wohngeb&ude vor Larmeinwirkungen des Parkierungsverkehrs geschitzt werden. Au-
Berdem werden so Kfz méglichst friih auf dem Grundstiick abgefangen und damit eine
groRere Befahrung des Grundstiickes vermieden. Dies beugt sowohl Larm als auch Unfillen
vor.

14.3 FuR- und Radverkehr

Die Stadt Bad Soden am Taunus hat bei der Planung der Gemeinbedarfsflichen besonderen
Wert draufgelegt, dass die ErschlieBung des Gebietes auch ohne Benutzung eines Fahr-
zeugs gewahrleistet wird. Der FuBgénger- und Radfahrverkehr verlangt besondere Voraus-
setzungen bzgl. unbehinderter und sicherer Fortbewegung. So ist er besonders empfindlich
gegentber Umwegen, Witterungseinflissen, Steigungen, Schmutz- und Larmbelastigungen.
Hinzu kommt, dass aufgrund der vorgesehenen Grundschulnutzung und dem vom Main-
Taunus-Kreis herausgegebenen Motto ,Kurze Beine, kurze Wege" in diesem Fall besonders
hohe Anspriiche an die fuBlaufige ErschlieRung zu stellen sind. Im Plangebiet wird daher an
zwei Stellen die Moglichkeit eréffnet, die FahrstraBen zu verlassen und auf gesonderte Ful3-
wege auszuweichen.
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Zur besseren und sicheren Erreichbarkeit der Schulen und der Sporthalle sollen an der Nie-
derhofheimer StraRe verschiedene MaRnahmen durchgefiihrt werden. Zum Einen soll etwa
60 m nérdlich des geplanten Kreisverkehrs Niederhofheimer StraBe/Verbindungsstrale eine
bedarfsgesteuerte Lichtsignalanlage als Uberquerungshilfe fiir FuBgéanger eingerichtet wer-
den. Regelungen dazu sind im Bebauungsplan allerdings nicht méglich, die Umsetzung wird
in der Ausfiihrungsplanung geklart werden.

Der geplante Standort der Anlage schlieRt auf 6stlicher Seite direkt an einen FuBweg an, der
das Schulgelédnde quert und der tber ein Gehrecht fur die Allgemeinheit gesichert werden
soll. Die entsprechende Stelle ist in der Planzeichnung festgesetzt (R1). Zum Anderen wird
auf der 6stlichen Seite der Niederhofheimer StraRe der Gehweg verbreitert und auf der west-
lichen Seite ein Gehweg eingerichtet. Eine weitere Verbindung setzt auf der Hohe der StraRe
+Alte Ziegelei* an und verlguft am nérdlichen Rand des Plangebietes entlang bis zu der Stra-
Be ,Am Hubenbusch* und von dort aus weiter nach Suden bis zu der neu geplanten Stich-
stralle.

Das Plangebiet ist damit den Nutzungen Grundschule, Sporthalle und Schule entsprechend
Uber eine straBenunabhingige Wegefiihrung sehr gut fiir den FuRgéngerverkehr erschlos-
sen.

Der FuBweg am Nordrand des Plangebietes ist auch fiir Radfahrer frei. Weitere Radwege
sind nicht vorgesehen, da kein Anschluss im weiteren Netz vorhanden ist. Der Radverkehr
der Grundschiiler bewegt sich ohnehin auf den FuBwegen, so dass die sichere Schiilerfiih-
rung hierdurch ausreichend gesichert wird.

Nordlich des Hauses ,Am Hibenbusch® Nr. 40/42 besteht bereits eine FuBwegeverbindung.
Diese verlangt von FuBgéngern auf dem Weg ins Plangebiet einen splrbaren Umweg mit
unglnstigen Steigungsverhéltnissen. Nach dem Prinzip des kirzesten Weges wiirde der
Grunstreifen aller Voraussicht nach von den Anwohnern ohnehin als Verbindung genutzt
werden.

Der Bedarf an Radstellplatzen ergibt sich aus der Stellplatzsatzung Bad Soden am Taunus
(Turn- und Sporthallen mit Besucher-Plitzen ein Stellplatz je 50 m? Hallenflache, zusatzlich
ein Stellplatz je 10 Besucher-Platzen/Grundschulen ein Stellplatz je 3 Schiiler). Die erforder-
lichen Radstellplatze sind bei der Bauvorlage nachzuweisen. Fir Grundschule und Sporthal-
le kénnen die Stellplatze aufgrund der unterschiedlichen Nutzungszeiten zusammengefasst
werden. MaRgeblich ist dabei die Grundschule als die Nutzung mit dem héheren Bedarf
(133 Radstellplatze).

14.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Stadt Bad Soden am Taunus verfugt iber einen S-Bahn-Anschluss (S-Bahn S3) im Zent-
rum der Stadt. Von dort ist das Plangebiet fuBlaufig etwa 1 km entfernt. Dariiber hinaus ver-
binden auch Busse den Bahnhof mit dem Plangebiet. Da die Schulen und die Sporthalle im
alltaglichen Betrieb dem Bedarf in der naheren Umgebung dienen sollen, sind fiir diese Nut-
zungen beim OPNV-Anschluss vor allem die innerértlichen Busverbindungen relevant.

In Bad Soden am Taunus verkehren verschiedene Buslinien. Fir das Plangebiet relevant
sind dabei die Linien 812 und 828. Die Busse der Regionalbuslinie 812, die vom Bahnhof
Hofheim zum Bahnhof Bad Soden am Taunus fahren, verlaufen direkt entlang des Plange-
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biets mit der Haltestelle ,Bad Soden Carlusbaum®. Der Bus verkehrt morgens im Halbstun-
dentakt, vormittags im Stundentakt und ab mittags wieder alle 30 Minuten. Der Bahnhof Bad
Soden am Taunus wird in vier bzw. acht Minuten erreicht. Die letzte Fahrt in Richtung Bad
Soden am Taunus Bahnhof erfolgt um 20:36 Uhr, in die andere Richtung um 20:50 Uhr. Der
Stadtbus 828 verkehrt nérdlich des Plangebiets mit einer hohen Haltestellendichte quer
durch das Stadtgebiet, die ndchstgelegene Haltestelle befindet sich in der Johann-Strauss-
StraBe. Der erste Bus erreicht das Plangebiet um 7:29 (nur Ausstieg) und verkehrt dann von
9:02 bis 19:02 lediglich im Zweistundentakt. Es handelt sich bei der Buslinie 828 derzeit um
Niederflur-Kleinbusse, die nur bis zu 12 Personen aufnehmen kénnen.

Zukunftig sollte der Busanschluss verbessert werden. Es gibt Schulbusse, die durch Bad
Soden am Taunus fahren, ein entsprechendes Angebot ist ggf. fiir die neue Grundschule im
Plangebiet empfehlenswert. Im Nahverkehrsplan fiirr den Main-Taunus-Kreis 2005-2009 wur-
de empfohlen, die Taktdichte der Buslinie 828 im siidwestlichen Bereich Bad Sodens zu er-
hohen. Davon wiirde auch das Plangebiet profitieren und die Erreichbarkeit mit dem OPNV
verbessert werden.

Das Plangebiet ist durch nahegelegene Haltestellen in den OPNV eingebunden. Verbesse-
rungen der Einbindung sind durch Anderungen am Bedienungsstandard mdoglich. Die Defini-
tion eines Bedienungsstandards des OPNV obliegt jedoch dem jeweiligen Aufgabentrager.
Regelungen hierzu sind im Bebauungsplan nicht méglich.

15. Belange der Ver- und Entsorqung

15.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung soll als Ringschluss zwischen den Anlagen in der StraRe Am
Hibenbusch (DN 250 GGG) und Niederhofheimer StraRe/Am Carlusbaum (DN 150 GGG)
hergestellt werden. Die Versorgungsanlagen kénnen innerhalb der éffentlichen Flichen un-
tergebracht werden.

Die Léschwasserversorgung im Plangebiet ist gesichert. Nach Riicksprache mit dem Amt fiir
Brandschutz und Rettungswesen -Sachgebiet Vorbeugender Brandschutz- kann der
Beplanung der &ffentlichen Loschwasserversorgung mit 96 m®h fir zwei Stunden bei einem
Hydrantenabstand von 80 m fiir Schule und Sporthalle aus Sicht der Brandschutzdienststelle
zugestimmt werden.

15.2 Schmutzwasserentsorgung

Die neu zu errichtende Entwésserung des Plangebietes wird im Trennsystem erfolgen. Die
notwendigen Entsorgungsanlagen kénnen innerhalb der &ffentlichen Flachen untergebracht
werden.

Die Wassermenge, die unterhalb des Schulneubaus aus dem Baugebiet "Sinai I" in den vor-
handenen Mischwassersammler DN 300 der StraRe "Am Hibenbusch" eingeleitet werden
kann, betragt rechnerisch maximal 135 I/s. Die Ableitung aus dem Plangebiet soll maximal
25 |I/s betragen. Durch die Neuplanung wird sich hydraulisch fir das Regeniberlaufbecken
Bad Soden nichts verandern. Eine Entwurfsplanung zur Abwasserbeseitigung wurde beauf-
tragt.
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Das Plangebiet ist bisher in der Schmutzfrachtberechnung (SMUSI) des Abwasserverband
Main-Taunus hinsichtlich der zu entwassernden kanalisierten Flachen im Prognose-Zustand
noch nicht ausreichend beriicksichtigt. Das Plangebiet muss daher hinsichtlich der kinftig
zusatzlich bebauten bzw. versiegelten und kanalisierten Flachen bei der nachsten Aktualisie-
rung der Schmutzfrachtberechnung beriicksichtigt werden. Die Auswirkungen der zusatzli-
chen Schmutzfracht werden sich mit rund 3 I/s allerdings nach Einschitzung der Stadtwerke
Bad Soden am Taunus weder auf den IST-Zustand noch auf den PROGNOSE-Zustand
(2020) der EntlastungskenngréRen der verbandseigenen Regenentlastungsanlage (Be-
triebspunkt Bad Soden) auswirken. In der Aktualisierung der Schmutzfrachtberechnung im
Auftrag des Abwasserverbandes wird der Nachweis gefiihrt werden, ob der Betriebspunkt
Bad Soden die gesetzlichen Anforderungen im IST-Zustand und im PROGNOSE-Zustand
(2020) erfullt. Der Planungsauftrag soll noch in diesem Jahr erteilt werden. Falls die Aktuali-
sierung der Schmutzfrachtberechnung ergibt, dass die Entlastungskenngrofen nicht einge-
halten werden, wird die Stadt Bad Soden am Taunus die notwendigen MaRnahmen im
stadtischen System umsetzen.

15.3 Regenwasserbewirtschaftung

Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan wird geregelt, dass moglichst viel des
anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet zuruckgehalten wird, sowie dort verwendet
oder zur Versickerung gebracht wird. Die entspricht den Zielsetzungen des Wasserhaus-
haltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und des Bundesbodenschutzgesetzes.
Durch die festgesetzten MaRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung wird u.a. die Grund-
wasserneubildung geférdert und einer méglichen Uberlastung der Klaranlagen entgegenge-
wirkt. Eine Versickerung von Niederschlagswasser setzt allerdings voraus, dass das
Projektareal frei von Schadstoffen ist. Daraus abgeleitet ist aufgrund der festgestellten Bo-
denverunreinigungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans gegebenenfalls ein Boden-
austausch erforderlich.

Folgende MaRnahmen sind Teil des Konzeptes zur Regenwasserbewirtschaftung:
. extensive Dachbegriinung auf Flachdachern und flachgeneigten Dachern,

. Festsetzung von versickerungsfahigen, teilversiegelten oder begriinten Oberflachen
fur die Befestigung von Zufahrten, Wegen und Hofflachen,

. Befestigung von Stellplatzen ausschlieRlich mit Oberflachen mit einer ausgewiesenen
Versickerungsrate von 270l/s*ha,

. Festsetzung von versickerungsfahigen, teilversiegelten oder begriinten Oberflachen
mit wasserdurchléssigem Unterbau fir die Befestigung von Wegen, die in den 6ffent-
lichen Grinflachen liegen,

. Versickerung oder Verwendung des auf den Dachflichen anfallenden Nieder-
schlagswassers, sowie Versickerung des Uberlaufwassers,

. Versickerung des auf den StraRenverkehrsflichen anfallenden Niederschlags uber
Muldenrigolen (auBer Bestand Niederhofheimer Stralle).

Durch die extensive Dachbegriinung auf Flachdichern und flachgeneigten Dachern (im Be-
reich der Gemeinbedarfsfiichen zwingend) kann ein Teil des Wassers direkt verdunsten und
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es werden weitere Flachen fur die Rickhaltung von Regenwasser geschaffen, um dieses
anschlieBend zu nutzen oder zu versickern. Die vorgeschriebene Dachform im Bereich der
Gemeinbedarfsflachen von Flachdichern mit einer Neigung von 2° — 10° erméglicht eine
optimale Ausnutzung der Dachbegriinung zur Regenwasserbewirtschaftung ohne zuséatzlich
notwendige MaRnahmen.

Durch die festgesetzten Oberflachen firr die Befestigung von Zufahrten, Wegen, Hofflachen
und Stellplatzen wird ebenfalls zur Versickerung des Niederschlags vor Ort beigetragen.

Die Art der Niederschlagsentwasserung/-riickhaltung/-versickerung im Bebauungsplangebiet
Nr. 73 wird erst im Rahmen der beauftragten Entwurfsplanung zur Abwasserbeseitigung ge-
klart, weswegen im Modell des seit dem 14.06.2010 vorliegenden generellen Entwésse-
rungsplans der Stadt Bad Soden am Taunus fiir den ungiinstigsten Fall eine
Flachenversiegelung von 50% angenommen und die Entwasserung im Trennsystem festge-
legt wurden. Ist die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers aufgrund der an-
stehenden Bodenarten daher nachweislich nicht oder nur mit einem unverhaltnisméaRigen
Aufwand méglich, so kann durch die Stadtwerke Bad Soden am Taunus im Wege der Aus-
nahme die Zustimmung einer gedrosselten Abgabe iber eine dezentrale Regenriickhaltean-
lage an den offentlichen Regenwasserkanal erfolgen. Solite die Einrichtung zentraler
Ruckhalteeinrichtungen fiirr das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser erforderlich wer-
den, so kénnen diese innerhalb der 6ffentlichen Flachen untergebracht werden.

15.4 Stromversorgung
Das Plangebiet kann tber die bestehenden Leitungen in der Niederhofheimer StraRe und
Am Hiibenbusch an das Stromnetz angeschlossen werden.

15.5 Gasversorgung

Das Plangebiet kann voraussichtlich {iber die bestehenden Leitungen in der Niederhofheimer
StraBe und Am Hibenbusch an die Gasversorgung angeschlossen werden. Vorhandene
Leitungen befinden sich innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen und miissen bei der Aus-
fahrungsplanung beriicksichtigt werden.

15.6 Abfallentsorgung

Die Vorplanung der StraBenverkehrsflachen ist fir die von 3-achsigen Millfahrzeugen bené-
tigten Wendeflédchen ausgelegt. Die Abfallentsorgung kann sowohl fiir den ersten wie auch
fur den zweiten Bauabschnitt gewahrleistet werden.

15.7 Telekommunikation

Im Planbereich liegen Telekommunikationsanlagen der Deutsche Telekom Netzproduktion
GmbH, die voraussichtlich von BaumaRnahmen beriihrt werden. Betroffene Leitungen wer-
den daher erganzt, veréndert oder verlegt werden mussen. Um die erforderliche Infrastruktur
im Plangebiet zu errichten, werden entsprechende Arbeiten notwendig werden.

Die Leitungstrassen werden im Zuge der ErschlieRungsplanung aufeinander abgestimmt und
festgelegt. Regelungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.
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16. Bodenordnung

Zur ErschlieBung oder Neugestaltung von Gebieten kénnen bebaute und unbebaute Grund-
stucke durch Umlegung gemaR §§ 45 ff. BauGB in der Weise neu geordnet werden, dass
nach Lage, Form und GréRe fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaRig gestaltete
Grundstiicke entstehen.

Die Anordnung der Baulandumlegung gemaR § 46 BauGB wurde in der Sitzung der Stadt-
verordnetenversammiung am 25.03.2009 getroffen. Als Umlegungsstelle wurde der Magist-
rat der Stadt Bad Soden am Taunus eingesetzt.

Nach Ausmessung der Grundstiicke und dem Verénderungsnachweis, erstellt durch das Amt
fur Bodenmanagement, werden vom Magistrat der Stadt Bad Soden am Taunus der Einlei-
tungsbeschluss zur Baulandumlegung geméaR § 47 BauGB und die Offenlegung gefasst. Die
Bekanntmachung erfolgt erst, nachdem der Einleitungsbeschluss zur Baulandumlegung vom
Magistrat gefasst wurde.

17. Flachen und Kosten

Die Gesamtflache des Bebauungsplans betrégt ca. 4,66 ha. Die Gesamtfliche gliedert sich
in folgende Teilflachen (Werte auf zwei Dezimalstellen gerundet):

StralRenverkehrsflache 0,73 ha
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 0,07 ha
Offentliche Griinfliche 0,90 ha
Gemeinbedarfsflachen 2,28 ha
Allgemeines Wohngebiet 0,68 ha

Im Plangebiet sind ca. 0,49 ha fir Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt, sowie 0,32 ha als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Die uberschlagigen Kosten fiir landschaftsplanerische MaBnahmen im 6ffentlichen Raum im
Plangebiet betragen rund 85.500 Euro (netto). Darin sind die Aufwendungen fir PflegemaR-
nahmen im ersten Jahr enthalten. Die Einzelposten sind der Tabelle 13 des Umweltberichts
zu entnehmen.

Die vereinfachte Vorplanung der duBeren VerkehrserschlieBung (Knotenpunkt als Kleiner
Kreisverkehr) bildet die Grundlage fiir eine Abschéatzung der StraRenbaukosten unter Ver-
wendung von Einheitskostenanséatzen, differenziert nach den Leistungspositionen
Aufbrucharbeiten, Oberflachenwiederherstellung und Signaltechnik/Beschilderung. Die Bau-
kosten werden durch einen pauschalen Ansatz fiirr Baustelleneinrichtung/Verkehrssicherung
beaufschlagt. Die Kostenzusammenstellung beinhaltet reine Herstellungskosten ohne ggf.
erforderliche Leitungsverlegungen, Nebenkosten wurden separat ausgewiesen. Das Verset-
zen der Gasstation ist in den Kosten nicht enthalten. Die einzelnen Kostenpositionen sind in
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Tabelle 26 des Verkehrsgutachtens zusammengestellt. Die Baukosten belaufen sich dem-
nach auf rund 625.000 Euro (netto).

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen und der Griinflichen erfolgt durch die Stadt Bad
Soden am Taunus.

18. Rechtsqrundlagen

e Anordnung zum Schutze der Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadt Bad Soden
am Taunus, Main-Taunus-Kreis, St.Anz. 22/1970 S. 1114 ff.

¢ Baugesetzbuch (BauGB)
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585) geadndert worden ist

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)
gedndert worden ist

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

* Hessische Bauordnung (HBO)
Hessische Bauordnung vom 18. Juni 2002, zuletzt geandert durch Artikel 8 des Ge-
setzes vom 15. Dezember 2009 (GVBI. | S. 716, 721)

* Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz) in der Fassung
vom 5. September 1986, Gesamtausgabe in der Gultigkeit vom 17.03.2010 bis
31.12.2014

* Hessisches Wassergesetz (HWG)
Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 6. Mai 2005, Gesamtausgabe in der Giiltigkeit
vom 17.03.2010 bis 31.12.2010

» Verordnung zum Schutze der staatlich anerkannten Heilquellen der Stadt Bad Soden
am Taunus, Main-Taunus-Kreis, St.Anz. 46/1977 S. 2202 ff.

* Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)
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19. Verzeichnis der Gutachten

Landschaftsplanung
Stand: 15.07.2010

Gotte Landschaftsarchitekten GmbH
HunsriickstraRe 56
65929 Frankfurt am Main

Fachgutachten Verkehr Bebauungsplan Nr. 73 ("Sinai I") in Bad Soden am Taunus
Stand: 13.07.2010

Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH
Hanauer Landstrale 145
60314 Frankfurt am Main

Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 73 "Sinai I"
Bad Soden am Taunus
Stand: 13.07.2010

Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH
Heinrich-Delp-StraRe 106
64297 Darmstadt

Orientierende Bodenuntersuchungen auf Schadstoffbelastungen im Bereich des Be-
bauungsplangebietes Nr. 73 "Sinai I" in Bad Soden am Taunus, Gutachten
Stand: 02.06.2009

Heinz, Schuller und Partner
Dotzheimer Strake 61
65197 Wiesbaden
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