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A EINLEITUNG

1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 a)

1.1 Planziel sowie Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Um den Wohnraumbedarf und den konkreten Bedarf an Gewerbeflachen decken zu kénnen, plant die Stadt Bad
Soden am Taunus die Erweiterung des bestehenden Siedlungsgebiets ,,Sinai I“ durch Ausweisung eines Bebauungs-
plans fir die Ackerflur zwischen dem slidwestlichen Ortsrand und der LandstraRe L 3014 (, Limesspange”). Dafiir hat
die Stadtverordnetenversammlung am 14.09.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 78 ,,Sinai Il und Il1“ be-
schlossen. Im weiteren Verfahren wurden eine Entwicklungsstudie und ein stadtebauliches Konzept als Planungs-
grundlage sowie ein Bebauungsplanvorentwurf mit der friihzeitigen Beteiligung beschlossen und entsprechend
durchgefiihrt. Im Friihjahr 2020 wurden dann die Anderung des Geltungsbereichs und eine angepasste Entwick-
lungsstudie, sowie ein Antrag auf Abweichung vom Regionalplan und die Anderung des Regionalen Flichennutzungs-
planes beschlossen. Der darauf aufbauende Vorentwurf (Stand 26.04.2021) sieht eine Bebauung von insgesamt 17,6
ha vor. Gegenstand des nun vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfs ist der 1. Bauabschnitt mit einer Flache von rd.

11,6 ha (vgl. Begriindung).

Der raumliche Geltungsbereich tiberschneidet sich geringfiigig mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 73
»Sinai I, dessen Festsetzungen im betroffenen Bereich durch den hier in Rede stehenden Bebauungsplan ersetzt
werden. Im Westen und Nordwesten schlief$t jenseits der Niederhofheimer StralRe ein Wohngebiet an den Planungs-
bereich an. Im Norden befindet sich ein Schulgelande und im Nordosten ist wieder Wohnbebauung zu finden. Im

Stden wird das Gebiet durch die L 3014 begrenzt wahrend im Osten groRflachige Ackerschlage verbleiben.

= - 26.042027

{unvertindich)

R T

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 78 ,Sinai Il + 111 - West (Plan|ES, Stand 03.01.2024).

IBU Staufenberg (01.2024)
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Ifd. Nr. |Baugebiet| GRZ | GFz Z |Haustyp Bauweise | OKGeb. max
1 WA 0,4 0,8 II E/H ar vgl. PZ
2 WA 0,4 0,8 II E/D 0 vgl. PZ
3 WA 0,5 0,9 I | H(KH) a vgl. PZ
4 WA 0,7 1,0 II | H(AH) as vgl. PZ
5a WA 0,4 0,8 II - - vgl. PZ
6 GEe 0,6 1,8 v - - 22,0 m

3 e

Abbildung 2: Angaben zum MaR der baulichen Nutzung aus dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 78 ,,Sinai Il + l1I“ - West

1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Art und Mafs der baulichen Nutzung

Im Stden des Geltungsbereichs entlang der LandstraRe soll ein Gewerbegebiet entstehen. Im Osten und Westen
sind Wohngebiete geplant, wobei die Ausnutzung der Grundstiicke zum Gewerbegebiet hin ansteigt. Als Zdsur zwi-
schen dem Wohngebiet im Norden (2. Bauabschnitt) und dem Gewerbegebiet im Stiden ist ein groRzligiger Griin-

raum geplant.

Der Bebauungsplan setzt im 1. Bauabschnitt fiir die Allgemeinen Wohngebiete 1 bis 5a eine Grundflachenzahl zwi-
schen GRZ 0,4 und 0,7 und eine Geschossflachenzahl zwischen GFZ 0,8 und 1,0 fest. Die zuldssige Zahl der Vollge-
schosse liegt bei 2. Die Traufhdhe liegt mindestens 3,0 m unterhalb der maximalen Hohe baulicher Anlagen. In An-
wendung dieser Festsetzungen ergeben sich Bereiche mit Einzel- und Doppelhdusern sowie mit verdichtetem
Einfamilienhausbau in Form von Ketten- und Atriumhé&usern. WA 5a ist dem Mehrgeschosswohnungsbau vorbehal-

ten. Die sechs Baugebietstypen mischen sich im Plangebiet.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) wird bei einer Grundflachenzahl von 0,6 eine GFZ von 1,8 festgesetzt.
Auf dem Gelédnde soll ein Campus aus mehreren Gebauden mit bis zu 4 Geschossen entstehen, der vorwiegend der

Verwaltung dient und groRzligig durchgriint wird. Die zuldssige Gebdaudehdhe betragt hier 22,0 m.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 3 und 4 darf die maximale Grundflachenzahl fir Reihenmittelhduser bis zu
einer GRZ von 0,65 Uberschritten werden. In den Gebieten WA 5a und GEe 6 ist die Flache von Tiefgaragen nicht auf

die GFZ anzurechnen.

Fir die allgemeinen Wohngebiete gilt, dass im WA 1 die abweichende Bauweise im Sinne der geschlossenen Bau-
weise mit einer maximalen Gebadudelange von 20 m festgesetzt wird, im WA 2 ist eine offene Bauweise festgesetzt.
Im WA 3 und 4 ist Grenzbebauung in Verbindung mit Hausgruppen zuldssig. Im GEe 6 wird keine Bauweise festge-
setzt. Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer
Gesamtbreite von héchstens der Halfte der Gebdudefront bzw. des Fassadenabschnittes ausnahmsweise liberschrit-
ten werden, sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens vorgesehene Tiefe der Abstandsflachen von 3,00 m

zur Nachbargrenze hineinreichen.

IBU Staufenberg (01.2024)
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Auf den Flachen, fiur die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Hausgruppen zulasst (WA 1, 3 und 4), darf die Breite
der Baugrundstiicke 5,0 m nicht unterschreiten und 8,0 m nicht Gberschreiten. Auf den Flachen, fir die der Bebau-
ungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern zuldsst (WA 2), betragt die MindestgroRe der Baugrundsti-
cke fiir Einzelhduser 340 m? und fiir Doppelhaushélften 250 m2. Die maximale GrundstiicksgréRe darf bei Einzelhiu-
sern 690 m? und bei Doppelhaushéilften 345 m? nicht Giberschreiten. Ausnahmen von diesen Festsetzungen sind
zuldssig bei Endgrundstiicken von Wohnzeilen bzw. Hausgruppen oder bei Eckgrundstiicken von Einzelhdusern,
wenn dies der Grundstiickszuschnitt nétig macht, sowie bei Baugrundstiicken, auf denen Geschosswohnungen in

Mehrfamilienhdusern errichtet werden.

Stellplitze und Nebenanlagen

Stellplatze, Carports und (Tief-)Garagen sind jeweils nur innerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen sowie in-
nerhalb der entsprechend fiir diese Anlagen vorgesehenen und gekennzeichneten Flachen zulassig. Fiir das GEe 6
gilt, dass Stellplatze innerhalb der Bauverbotszone im Bebauungsplan mit einem Abstand von 5 m zur Grundstiicks-
grenze in Richtung L 3014 nicht ausgeschlossen sind. Es ist alle 5 Stellplatze ein Baum (Stammumfang 16/18 cm)
nach Artenverwendungsliste zwischen den Stellpldtzen zu pflanzen. Weiterhin wird auf die Stellplatzsatzung der

Stadt Bad Soden am Taunus hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z. B. Gartenhitten, Fahrradstinder etc.) diirfen 9 m? je Gebdudeeinheit

(Reihenhaus bzw. Doppelhaushalfte) und eine Hohe von 3m nicht tGberschreiten.

Griinfldchen

Die als Parkanlage festgesetzte Flache ist mit Extensivrasen zu begriinen und mit Gehdlzen zu bepflanzen. Zulassig
sind darliber hinaus Wege und Pldtze in wassergebundener Bauweise oder mit randlicher Niederschlagsversickerung
auf bis zu 10 % der Fldche sowie bauliche Anlagen, die der stillen Erholung dienen, insbes. Ruhebdnke. Im Bereich
der baulichen Anlagen nach Satz 2 sind Natrium-Niederdruckdampflampen oder gleichwertige Lichtquellen bzw.
LED-Lampen mit warm-weiBem Licht (Lichtfarbe unter 3000 K) mit gebiindelter, diffuser Strahlung zu verwenden.
Die Abstrahlung hat vertikal zum Boden hin zu erfolgen; der zuldssige Abstrahlwinkel zu den Seiten betragt jeweils
40°.

Als Extensivrasen gelten krduterreiche Ansaatmischungen aus regionaler Herkunft mit Eignung fiir eine mehrschi-

rige Pflege. Die Flachen sind mindestens einmal und héchstens dreimal im Jahr zu médhen. Das Mahdgut ist abzu-

transportieren.

Geholze sind in Form von solitdren Einzelbdumen und -strduchern, Baumreihen und -gruppen sowie Strauchgruppen
auf mindestens 30 % der Gesamtflache unter Verwendung von Arten der Artenlisten gem. E1 und 2 zu entwickeln

und dauerhaft zu erhalten.

Auf den Flachen zuldssig sind Einrichtungen zur naturnahen Niederschlagswasserableitung, -riickhaltung und -versi-

ckerung in Form landschaftsgerecht gestalteter Mulden und Graben.

Die private Grinflache, die den Allgemeinen Wohngebieten zugeordnet ist, ist analog der 6ffentlichen Parkflache
anzulegen und zu unterhalten. Abweichend hiervon ist der zuldssige Anteil von Wegen und Platzen auf 5 % der Flache
beschrankt und fur die Pflanzung von Baumen wird die Verwendung von Obstbdumen (Apfel, Birne, Kirsche Pflaume,
Mirabelle, Quitte, Speierling) traditioneller, regionaler Sorten festgesetzt. Die Errichtung von Zaunen ist innerhalb

dieser Grinflache nicht zul3ssig.

IBU Staufenberg (01.2024)
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Die private Griinflache, die dem eingeschrankten Gewerbegebiet zugeordnet ist, ist analog der 6ffentlichen Parkfla-
che anzulegen und zu unterhalten. Abweichend hiervon ist der zuldssige Anteil von Wegen und Platzen auf 5 % der

Flache beschrankt.

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

FuBwege, Stellplatzzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken sind in wasserdurchldssiger Bauweise zu
befestigen (z.B. wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Po-
renpflaster). Pkw-Stellpldtze sind (vorbehaltlich der Bodeneignung) in wasserdurchlassiger Weise mit Rasenkammer-

steinen, Schotterrasen oder Pflaster zu befestigen.

Mindestens 30 % der Grundsticksfreiflachen sind zu bepflanzen. Die gemafR den zeichnerischen Festsetzungen an-
zupflanzenden Baume und Straucher kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Es gilt: 1 Baum gem. Artenliste E1 /

100 m?, 1 frei wachsender Strauch gem. Artenliste E2 / 25 m?.

Flr das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) gilt: Mindestens 20 % der Grundstiicksflachen sind zu bepflanzen, da-
bei gilt 1 Baum gem. Artenliste 1 / 100m? und 1 frei wachsender Strauch gem. Artenliste 2 / 25 m2. Zur Artenauswahl

vgl. die Artenliste in Kap. C2.1.

Alle Dicher der Hauptgebiude und Carports sowie die freistehenden Uberdachungen der Abstellplatze fiir Fahrra-
der- und Sonderfahrrader sind im Allgemeinen Wohngebiet extensiv zu begriinen. Der Substrataufbau muss min. 18
cm betragen. Die Flachdacher im eingeschrankten Gewerbegebiet sind mit Ausnahme von technischen Anlagen fach-

gerecht extensiv zu begriinen.
Die Tiefgaragenbauwerke sind mit mindestens 80 cm Erdiiberdeckung anzulegen und dauerhaft zu begriinen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die AuRenbeleuchtung
ausschlieBlich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen) mit einer Farbtemperatur von 2700 Kelvin
(warmweiRe Lichtfarbe) bis maximal 3.000 Kelvin unter Verwendung vollstiandig gekapselter Leuchtengehiuse, die

kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

Fir das GEe 6 gilt: Aus dem gesamten eingeschrankten Gewerbegebiet darf eine max. Abwassermenge von 10 I/s in
den 6ffentlichen Sammler eingeleitet werden. Dariiber hinaus anfallendes Ab- bzw. Niederschlagswasser ist auf dem

privaten Grundstick zuriickzuhalten bzw. zu verwerten.

In Vorgérten sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergirten oder -schiittungen von mehr als 1 m? Fliche unzulissig,
soweit sie auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufgebracht wer-
den und nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptsach-
liches Gestaltungsmittel eingesetzt wird oder soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem
Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem jeweiligen

Dachiiberstand.

Der Gruinkorridor fir die Regionalparkroute ist als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft analog den 6ffentlichen Griinflichen anzulegen und zu unterhalten. Zulassig ist
die Anlage eines FuRR- und Radweges mit einer Ausbaubreite von bis zu 4 m in wasserundurchlassiger Bauweise (As-

phalt) als Teil der Regionalparkroute.
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Schallschutz

Aktiver Schallschutz: Zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen ist die Anordnung eines aktiven Larmschutzes zwi-

schen Niederhofheimer Stralle und dem Allgemeinen Wohngebiet in der Ausfiihrung als Larmschutzwand mit einer

Hohe von 5,5 m iber dem Niveau der Niederhofheimer StraRe erforderlich.

Passiver Schallschutz: Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind aufgrund von Verkehrslarmimmissionen fiir

Rdume, die nicht nur dem vorubergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zum Larm-

schutz zu treffen.

Festsetzungen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Es sind standortgerechte, stadtklimafeste Laubbdaume gemal? Artenliste E 1 anzupflanzen. Hierbei ist eine als Pflan-
zinsel anzulegende Baumscheibe > 6 m? je Baum vorzusehen. Eine Verschiebung der in der Planzeichnung darge-
stellten Pflanzungen von bis zu 5 m gegenilber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zuldssig. Die
gemaR Zeichenerklarung zum Erhalt festgesetzten Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Die Pflegearbeiten sind unter Schonung und Erhaltung vorhandener Baumhdohlen vorzunehmen. Bei einem Verlust

von Baumen sind Ersatzpflanzungen gleichartiger Biume vorzunehmen.

Gestaltungsfestsetzungen

Zuldssig sind Flachdacher als flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 10°. Fiir das eingeschrdnkte Ge-
werbegebiet gilt, dass die Flachdacher mit Ausnahme von technischen Anlagen und ausnahmsweise zuldssigen un-

begriinten Bereichen fachgerecht extensiv zu begriinen sind.

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Alle Dicher der Hauptgebiude und Carports sowie freistehende Uberdach-
ungen von Abstellpldtzen sind extensiv zu begriinen. Ausgenommen sind technische Aufbauten, Treppen, Oberlich-
ter und zur Begehung vorgesehene Flachen wie Terrassen und Revisionswege. Die Ergdanzung der Dachbegriinung

durch Solar- und Photovoltaikanlagen ist zuldssig, sofern die dauerhafte Begriinung der Dachflache sichergestellt ist.

Flr die Hauptkorper sind als Fassadenfarben grelle Farben in Anlehnung an z. B. RAL-Farbe Nr. 1003 Signalgelb, RAL-
Farbe Nr. 2010 Signalorange, RAL-Farbe Nr. 3001 Signalrot, RAL-Farbe Nr. 2008 Signalviolett, RAL-Farbe Nr. 5005

Signalblau unzul3ssig.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Staffelgeschosse an mindestens drei Fassadenseiten um mindestens 1,0 m
zur darunterliegenden GebdudeauRenkante zurlickzusetzen. Doppelhaushalften und Hausgruppen sind in Bezug auf

Bauflucht, Traufwandhohe, Dachform und Dachneigung deckungsgleich zu errichten.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Zuladssig sind Einfriedungen, Mauern und Stiitzmauern als massive Sockel bis
zu einer max. Hohe von 0,5 m. Mit Strauchpflanzungen oder Hecken begriinte Stabgitter- oder Maschendrahtzdaune
sind bis zu einer max. Hohe von 1,5 m (inklusive Mauer) zulassig. Pfeiler sind zur Gliederung zuldssig. Ausgenommen
hiervon ist das Teilbaugebiet WA 4 (Atriumha&user), hier sind straBenseitige Einfriedungen auch geschlossen und bis
zu einer Hohe von maximal 2,0 m zuldssig. In den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen der als Doppelhaus oder
Hausgruppe fest-gesetzten Flachen ist ein seitlicher Sichtschutz an Terrassen/Balkonen in einer Héhe bis zu 2,00 m

und in einer Lange von bis zu 3,00 m zulassig.
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Stltzmauern aus Mauerwerk, Sichtbeton und Betonfertigteilen sind zuldssig, wenn die Stlitzmauern verputzt und
mit dauerhaften Kletterpflanzen in Anlehnung an die Artenliste E3 berankt oder durch vorgesetzte Trockenmauern

verkleidet werden. Satz 1 findet keine Anwendung auf Natursteinmauern oder Gabionen.

Einfriedungen im eingeschrankten Gewerbegebiet sind bis zu einer maximalen Héhe von 2,50 m zulassig. Diese sind
teilweise als offene, eingegriinte Einfriedungen herzustellen und konnen als geschlossene Mauern zugelassen wer-
den, wenn sie iberwiegend aus Stein (z.B. Gabionen) oder Holz hergestellt und punktuell begriint werden und wenn

alle 50 m ein Materialwechsel erfolgt.

Abgrabungen oder Aufschittungen sind bis max. 0,5 m zuldssig. Ausnahmsweise sind Abgrabungen und Aufschut-
tung Uber 0,5 m bis max. 1,0 m zuldssig, wenn dies aufgrund der Topographie erforderlich ist und die Gelandever-

héltnisse zur StraRe oder zu den Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigt werden.

Abfall

Stellplatze fiir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind bei gewerblicher Nutzung in das Gebaude zu integrie-
ren; bei privater Nutzung sind sie entweder in das jeweilige Gebdude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit
Schnitthecken oder Laubstrdauchern zu begriinen bzw. durch Pergolen oder Millbehalterschranke gegen eine allge-
meine Einsicht abzuschirmen. Gerliche emittierende Anlagen (z. B. Miilltonnen,- Kompostplatze, Kiichendunstab-
zugsanlagen) sind nach dem Stand der Technik so zu errichten (z. B. Einhausung, Aufstellung entfernt schutzbediirf-
tiger Daueraufenthaltsrdume bzw. Daueraufenthaltsplatze) und zu betreiben, dass es zu keinen
Gesundheitsgefdahrdungen oder erheblichen Belastigungen im Bereich schutzbediirftiger Daueraufenthaltsraume

nach DIN 4109 und Daueraufenthaltsflachen (z. B. Balkone, Terrassen, Freisitze) kommt.

Werbeanlagen

Fir das Gewerbegebiet gilt: Werbeanlagen an Gebduden dirfen die jeweilige Gebdudeoberkante nicht Giberschrei-
ten. Die maximale SchriftgroRe fiir Fassadenwerbeanlagen betragt 2,00 m. Die Hohe von Werbeanlagen (Werbepy-
lon) darf die im Bebauungsplan max. festgesetzte Gebdudehdhe nicht Giberschreiten. Ausnahmsweise zulassig sind
beleuchtete Werbeanlagen als Firmenlogos und Markenlogo in Richtung LandesstraRe (L3014) und dem noch her-
zustellenden Verbindungsabschnitt zwischen der Strale Am Wasserturm und der L3014, wenn von ihnen keine
Blendwirkungen auf die umliegenden Wohngebiete oder Beeintrdchtigungen des StraRenverkehrs ausgehen. Es sind
maximal fiinf Fahnen zuldssig. Aufschittungen fiir Werbeanlagen sind nicht zuldssig. Leuchtwerbungen in Form von
Blink- oder Lauflichtern sind unzuldssig. Fremdwerbung ist unzuldssig. Innerhalb der Bauverbotszone der L 3014 sind

Werbeanlagen jeglicher Art grundsatzlich unzulassig.

Verwertung von Niederschlagswasser

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und gemaR dem Stand der Technik
als Brauchwasser fiir die Gartenbewasserung zu nutzen, sofern weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Das Mindestvolumen der Zisternen ge-
maRk Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Bad Soden am Taunus von mind. 25 |/m? bzw. mind. 3 m3 bei reiner
Gartenbewdsserung und mind. 50 I/m?bzw. mind. 7 m? bei Gartenbewisserung und Brauchwassernutzung ist jeweils

um 50 % zu erhohen.
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Die Zisternen sind derart zu konstruieren, sodass sich unmittelbar nach einem Regenereignis die Zuschlagsmenge,
also ein Drittel des Gesamtvolumens, (iber eine schwimmende Drossel zeitverzogert selbstandig in den 6ffentlichen
Kanal entleert. Die maximale Drosselleistung betragt 4 I/s*ha bezogen auf die urspriingliche Flache vor Bebauung.

Bei rechnerischen Drosselleistungen unter 0,5 I/s darf die Drosselleitung 0,5 I/s betragen.

1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sinai Il + 1lI“ — West (1. Bauabschnitt) umfasst eine Flache von rund
12,02 ha. Davon entfallen rund 1,34 ha auf Aligemeine Wohngebiete, rd. 6 ha auf das eingeschrinkte Gewerbege-
biet, rd. 1,8 ha auf Verkehrsflachen und rd. 2,80 ha auf Griinflachen. Der Alte Wasserturm als Kulturdenkmal umfasst

eine Flache von 0,019 ha und ist ebenfalls Teil des Geltungsbereichs (Tab. 1).

Tabelle 1: Strukturdaten des Bebauungsplans

Typ Differenzierung Flache Flaichensumme
Allgemeines Wohngebiet 1,3442 ha

Baugebiete 7,3474 ha
Eingeschranktes Gewerbegebiet 6,0032 ha
Private Griinflache 0,5728 ha

Griinflachen Verkehrsbegleitgriin 0,0030 ha 2,8073 ha
Offentliche Griinfliche mit SchutzmaRnahmen 2,2315 ha
StraRenverkehrsflache 1,1705 ha

Verkehrsflachen 1,8496 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,6791 ha

Kulturdenkmal Alter Wasserturm 0,0192 ha 0,0192 ha

Gesamtflache 12,0235 ha
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2 In Fachgesetzen und -pldanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan
von Bedeutung sind, und ihre Beriicksichtigung bei der Planaufstellung
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 b)

2.1 Bauplanungsrecht

Das Baugesetzbuch (BauGB)! bestimmt in § 1a Abs. 3, dass die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im
Sinne der Eingriffsregelung in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beruicksichtigen sind. Hierzu zdhlen die Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt (§ Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB).

Uber die Umsetzung der Eingriffsregelung hinaus gelten als Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
insbesondere auch
b)  die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der NATURA 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,
c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,
e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern
f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
g)  die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall und Immis-
sionsschutzrechtes,
h)  die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tGber-
schritten werden, und
i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben b, c und d.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist flr die genannten Belange des Umweltschutzes einschlieRlich der von der Eingriffsrege-
lung erfassten Schutzgiiter eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a BauGB
ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit auch der Offentlichkeitsbetei-
ligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu

bertcksichtigen.

Fir Aufbau und Inhalt des Umweltberichts ist die Anlage 1 zum BauGB anzuwenden. Demnach sind in einer Einlei-
tung Angaben zu den Zielen des Bauleitplans, zu Standort, Art und Umfang des Vorhabens und zu den tGibergeordne-
ten Zielen des Umweltschutzes zu machen. Des Weiteren muss der Umweltbericht eine Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen, Angaben zu vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen sowie zu
Kenntnisliicken und zur Uberwachung der méglichen Umweltauswirkungen enthalten. Die Festlegung von Umfang
und Detaillierungsgrad des Umweltprifung obliegt aber der Gemeinde als Trager der Bauleitplanung (§ 2 Abs. 4 S.
2). Nach § 2a BauGB geht der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung in das Aufstellungsverfahren.

1) BauGBi.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. 1S.1728).
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2.2 Naturschutzrecht

Anders als die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die mit dem ,, Baurechtskompromiss” von 1993 in das Bau-
planungsrecht aufgenommen worden ist, wirken das Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG), das Biotopschutzrecht (§
30 BNatSchG, § 13 HAGBNatSchG?) und das NATURA 2000-Recht (§ 34 BNatSchG) direkt und unterliegen nicht der

Abwagung durch den Trager der Bauleitplanung.

Die Belange des Artenschutzes werden in einem separaten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag behandelt, deren

wesentliche Ergebnisse in Kap. 2.4 zusammengefasst sind.

Als gesetzlich geschiitzte Biotope gelten nach § 34 Abs. 2 BNatSchG u. a.

- natirliche und naturnahe Bereiche FlieRBender und stehender Binnengewasser einschlieBlich ihrer Ufer und der dazu-
gehorigen uferbegleitenden Vegetation,

- Moore, Simpfe, Rohrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,

- Zwergstrauch-, Ginster und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Walder und Gebiische trockenwarmer
Standorte

und in Hessen nach § 13 HAGBNatSchG auch Alleen und Streuobstwiesen auBerhalb geschlossener Ortschaften.

§ 34 BNatSchG regelt die Zulassigkeit von Projekten innerhalb von NATURA 2000-Gebieten und deren Umfeld. Ergibt
die Prufung der Vertraglichkeit, dass das Projekt zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen fiur die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafigeblichen Bestandteilen fihren kann, ist es unzulassig. Abweichend hier-
von darf ein Projekt nur zugelassen werden, soweit es aus zwingenden Griinden des Gberwiegenden &ffentlichen
Interesses, einschlieRlich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist und zumutbare Alternativen, nicht

gegeben sind.

Zu beachten ist schlieRlich auch das Umweltschadensgesetz3, das die Verantwortlichen eines Umweltschadens zur
Vermeidung und zur Sanierung verpflichtet. Als Umweltschaden gilt eine Schadigung von Arten und natdrlichen Le-
bensraumen nach MaRgabe des § 19 BNatSchG, eine Schadigung von Gewassern nach Maligabe § 90 WHG oder eine
Schadigung des Bodens i. S. § 2 Abs. 2 BBodSchG.

Eine Schadigung von Arten und natlrlichen Lebensraumen ist nach § 19 BNatSchG jeder Schaden, der erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszustands dieser Lebens-
raume oder Arten hat. Abweichend hiervon liegt eine Schadigung nicht vor, wenn die nachteiligen Auswirkungen
zuvor ermittelt worden sind und genehmigt wurden oder durch die Aufstellung eines Bauungsplans nach § 30 oder
§ 33 BauGB zulassig sind.

Arten im Sinne dieser Regelung sind Arten nach Art. 4 Abs., 2 oder Anhang | der Vogelschutzrichtlinie sowie Arten
der Anhange Il und IV der FFH-Richtlinie. Als natlirliche Lebensrdume i. S. des USchadG gelten Lebensraume der
oben genannten Arten (auBer Arten nach Anhang IV FFH-RL), natiirliche Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem

Interesse* sowie Fortpflanzungs- und Ruhestitten der Arten nach Anhang IV FFH-RL.

2) Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG). Art. 1 des Gesetzes zur Neuregelung des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vom 20. Dezember 2010. GVBI. |1 881-51, zuletzt gedndert durch Art. 17 des Gesetzes 7. Mai 2020 (GVBI. S. 629).

3) Gesetz Uber die Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden (Umweltschadensgesetz - USchadG). Art. 1 des Gesetzes zur Um-setzung
der Richtlinie des europaischen Parlaments und des Rates Gber die Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden vom
10. Mai 2007. BGBI | S. 666, zuletzt gedndert durch §§ 10 und 12 des Gesetzes 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306).

4) Hierzu zdhlen die Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-RL wie Borstgrasrasen, Pfeifengraswiesen, magere Flachland-Mahwiesen, Berg-
Maéahwiesen, Hainsimsen- und Waldmeister-Buchenwald und Auenwalder.
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2.3 Bodenschutzgesetz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)® ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inan-
spruchnahme von Bdden auf das unerlassliche Mal} zu beschranken und diese auf Boden und Flachen zu lenken, die

von vergleichsweise geringer Bedeutung fir die Bodenfunktionen sind.

Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstandigen Genehmigungstatbestand vorsieht, sind nach § 1 BBodSchG
bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Im § 4 des BBodSchG
werden ,,Pflichten zur Gefahrenabwehr” formuliert. So hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten,
dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden. Dies betrifft sowohl die Planung als auch die

Umsetzung der Bauvorhaben.

Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,,umfassende Vorsorgepflicht” des Grundstiickseigentimers und des Vorhabens-
tragers. Diese beinhaltet insbesondere
- eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverdanderungen,

- den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur sowie
- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden.

Die Bearbeitung, Umlagerung und Befahrung der Béden soll sich am Feuchtezustand orientieren (DIN 19731 und
DIN 18915) und im nassen Zustand vermieden werden. In Nasseperioden ist der Baubetrieb darauf auszurichten,
dass Baumalinahmen, bei denen der Boden betroffen ist, schonend und nur bei geeigneten Witterungsverhaltnissen

durchgefiihrt werden, um unnétige Schaden zu vermeiden.

Bei der Bauausfiihrung ist auf die Einhaltung der derzeit eingefiihrten nationalen und europaischen Normen sowie

behordlichen und berufsgenossenschaftlichen Bestimmungen zu achten. Insbesondere sind die Bestimmungen

- der DIN 18920 zum Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsdecken bei BaumaRnahmen,
- der DIN 18915 fiir Bodenarbeiten sowie
- der DIN 19916 fiir Pflanzarbeiten zu beachten.

2.4 Ubergeordnete Fachplanungen

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspldne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Ent-
sprechend sind die Gemeinden verpflichtet, die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei allen raumbedeut-

samen Planungen und MaBnahmen zu beachten.

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP 2010) stellt fur die Flachen Vorranggebiet fiir Landwirtschaft dar, die

in groBen Teilbereichen mit den Signaturen Vorranggebiet Regionaler Griinzug, Vorbehaltsgebiet fiir besondere Kli-
mafunktionen und Vorranggebiet fiir den Grundwasserschutz (nachrichtlich in der Beikarte 1 als Trinkwasser- und
Heilquellenschutzgebiet Schutzzone lll, Il A, Il B oder IV gekennzeichnet) iberlagert sind. Zentral |duft ein Vorrang-
gebiet fiir den Regionalparkkorridor. Ein Verfahren zur Anderung des Regionalen Flichennutzungsplans als Voraus-
setzung fiir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wurde durchgefiihrt. Dem Antrag auf Zielabwei-
chung wurde nach Entscheidung des Regierungsprasidiums Darmstadt am 07.05.2021 stattgegeben (vgl.
Begriindung).

5) Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom
17. Marz 1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt gedndert durch § 13 Abs. 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 308).
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Bad Sodsn
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (Genehmigungsstand 2011). Hier sind die Flachen westlich
des Regionalparkkorridors (griine Kreise) noch als Vorranggebiet fuir Landwirtschaft dargestellt. Quelle: Regionalverband Frank-
furtRheinMain

Die Entwicklungskarte zum Landschaftsplan stellt den Westen des Plangebiets als Flachen fir die Landbewirtschaf-
tung dar, wahrend der Norden als Flachen fiir mogliche Siedlungserweiterungen dargestellt wird. Auch im Land-
schaftsplan ist ebenso wie im Flachennutzungsplan der Regionalpark-Korridor dargestellt. Entgegen den aktuellen
Aussagen des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie im Natureg-Viewer, stoRt im Land-
schaftsplan eine Signatur eines Landschaftsschutzgebietes an die suddstliche Grenze des rdumlichen Geltungsbe-
reichs des hier in Rede stehenden Bebauungsplans. Im Regionalpark-Korridor sowie westlich davon, liberlagert diese
Schraffur den Geltungsbereich. Es wird an dieser Stelle jedoch davon ausgegangen, dass die Aussagen des Natureg-
Viewers aktueller sind als die Entwicklungskarte von 2001 des Landschaftsplans. Demnach sind keine Schutzgebiete

von der Planung betroffen.

Abbildung 4: Ausschnitt aus der Entwicklungskarte 2001 zum Landschaftsplan. Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain
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B GRUNORDNUNG
1 Erfordernisse und MaBhahmenempfehlungen

Aus den Ausfiihrungen der Umweltpriifung (Teil C) zu den wertgebenden Eigenschaften und Sensibilitaten des be-
planten Standortes (,,Basisszenario”) ergeben sich aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege, der Erholungs-
vorsorge sowie zur Wahrung der Lebensqualitdt bestehender und neu entstehender Wohnquartiere spezifische An-
forderungen an die Planung, die Uber allgemeine Regelungen hinausgehen. Die Erarbeitung und Einbringung
entsprechender Lésungen in die Bauleitplanung ist origindre Aufgabe der Griinordnung, Art und Umfang der daraus
entwickelten Konsequenzen fiir den Bebauungsplan (Gebietszuschnitte, Festsetzungen etc.) aber wiederum Grund-
lage der Umweltprifung. Um dieses in der Praxis eng verwobene Wechselspiel aus Planung und Bewertung trans-
parent darzulegen, werden in diesem Kapitel zunachst die sich aus der Bestandsaufnahme und -bewertung ergeben-
den Erfordernisse beschrieben. Mafgeblich fiir die Umweltprifung ist dann aber allein deren Umsetzung im

Bebauungsplan.

Fir das Plangebiet ,,Sinai Il und 111“ lassen sich folgende Anforderungen definieren:

a) Pflanzen und Tiere

Aufgrund der Gebietscharakteristik wirken sich umsetzbare MalRnahmen des Naturschutzes im Plangebiet selbst
(Ein- und Durchgriinung) nicht positiv auf die mafRgeblichen Arten (hier: Offenlandbriter wie die Feldlerche) aus. Fir
diese sind externe KompensationsmaRnahmen unabdingbar. Sehr wohl aber kann fur Arten der Garten und Orts-
randlagen (Baum- und Buschbriiter, Flederm&use) das Habitatangebot ausgeweitet und verbessert werden. Die
schon im Abweichungsantrag konzeptionell vorbereitete groRzligige Durchgriinung des Plangebietes sollte deshalb
auch genutzt werden, um wertvolle Lebensrdume im Siedlungsbereich zu schaffen. Um dies zu gewahrleisten, emp-
fehlen sich variable und nicht zu dichte Anpflanzungen aus Einzelbdumen, Baum- und Strauchgruppen sowie Hecken
im Verbund mit extensiv gepflegten Grinflachen (,blitenreiche Parkrasen”). Diese kénnen mit MaBnahmen zur Re-
genwasserableitung und Abflusspufferung (Riickhaltemulden) kombiniert werden, sofern diese tiber rein technische
Bauwerke hinausgehen und die standortliche Vielfalt erhéhen (Rohrichte, bewachsene Graben, auch Stillwasserbe-

reiche mit Dauerstau).

b) Boden und Wasser

Wegen des angestrebten hohen Grades der Flachenausnutzung in den Baugebieten beschranken sich mégliche Vor-
kehrungen fiir den Bodenschutz auf die kiinftigen Griinzonen und — in eingeschrianktem Umfang — auf das einge-
schrankte Gewerbegebiet mit seinem hohen Grinanteil. Zumindest die im Bebauungsplan als Flachen nach § 9 (1)
15, 20 oder 25 BauGB festgesetzten Flachen sollten deshalb im Zuge der ErschlieRungsarbeiten konsequent vor dem
Befahren bewahrt und von Lagerflachen freigehalten werden, um ihre natirlichen Bodenfunktionen zu bewahren.
Soweit Querungen dieser Flachen z.B. fiir Leitungstrassen notig sind, sollten diese gebiindelt und friihzeitig als solche

im Gelande markiert werden.

Zur Schonung des Wasserhaushaltes, namentlich zur Vermeidung einer Beschleunigung des Gebietsabflusses, aber
auch zur Versorgung der Freiflachen im Plangebiet mit Wasser und zur Férderung der Grundwasserneubildung bietet
es sich an, die umfangreichen Grinflachen am Rande und im Zentrum des Plangebiets in die Entwéasserungsplanung
einzubeziehen und hier Riickhalte- und (eingeschrankt) Versickerungsmoglichkeiten zu schaffen (s. auch ,Pflanzen

und Tier”).
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c) Kleinklima und Immissionsschutz

Die Ackerflur zwischen Siedlungsrand und ,, Limesspange” fungiert zwar als Kaltluftentstehungsgebiet, tragt topogra-
phiebedingt aber nur in geringem MaRe zur Frischluftversorgung bestehender Wohngebiete bei. Fir diese und die
kiinftige Bebauung im Plangebiet selbst ist deshalb wichtig, durch eine ausreichende Durchgriinung kleinrdumige

Luftzirkulationen zu fordern und die Frischluftzufuhr von Nordwesten zu erhalten.

Fir den Immissionsschutz sind gegenwartig keine groBeren Anforderungen erkennbar. Das Gebiet wird von auRBer-
halb erschlossen; eine erhebliche Zunahme von Quell- und Zielverkehr in bestehenden Wohngebieten oder eine

erhebliche Belastung der neu geplanten Wohngebiete ist nicht wahrscheinlich.

d) Landschafts- und Ortsbild sowie Erholung

Wesentlich zur Wahrung bzw. Verbesserung des Ortsrandbildes ist neben einer stadtebaulich befriedigenden Ge-
staltung der Quartiere vor allem eine grofRziigige Eingriinung nach Siidwesten und Stiden. Bedeutende Erholungs-
rdume gehen nicht verloren. Da durch die Limesspange aber eine Barriere zur freien Landschaft besteht, die fir
Erholungssuchende gréRere Umwege erzwingt (und damit Verkehrsstrome mit PKW induziert), sollten die Griinzo-
nen so gestaltet werden, dass sie fiir Spaziergdnge attraktiv sind. Wesentliche Aspekte hierbei sind neben einer
ansprechenden, parkartigen Gestaltung die ganzjahrige Begehbarkeit der Wege, Ruhebanke und Spielplatz sowie

»Rundwandermdoglichkeiten”.

Abbildung 5: Blick nach Siiden aus dem Bereich des historischen Wasserturms aus lber das Plangebiet hinweg. Gut erkennbar
durch den Trampelpfad in der Ackerflache ist die Nutzung des Gebiets fiir Spazierganger.

IBU Staufenberg (01.2024)



Stadt Bad Soden am Taunus | Bebauungsplan Nr. 78 ,,Sinai Il und I11“ | Umweltbericht 17

2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung orientiert sich an der Hessischen Kompensationsverordnung® und bertick-
sichtigt die Bestandsaufnahme und deren Bewertungen (Kap. 2). Die Einstufung der im Gebiet kartierten Biotopty-
pen und der geplanten Nutzungs- und MalRnahmentypen lehnt sich dabei in Teilen an andere Typvorgaben der KV

an, die dem Wesen nach mit den hier zu betrachtenden vergleichbar sind.

Tabelle 2: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach KV — Eingriffsgebiet

Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? Flichenanteil [m?] Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor | nach vor | nach
MaRnahme MaRnahme
Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 I Spalte 4 Spalte 5 I Spalte 6
Bestand
02.200 (B) Geblische frischer Standorte 39 1.459 56.901
03.211 Sonderkulturen 16 4.552 72.832
04.110 Einzelbdume (insges. 110 m?) 34 10.200
09.151 B Artenarme Sdume 29 2.296 66.584
09.160 StraRenrander / Entwasserungsmulde 13 3.946 51.298
10.510 Asphaltierte Straen und Wege 3 2.441 7.323
10.530 Schotterweg 6 255 1.530
10.610 (B) Bewachsene Feldwege 25 1.132 28.300
10.710 Dachflache 3 55 165
11.191 Acker, intensiv genutzt 16 98.813 1.581.008
Voreingriffszustand genehmigter Bebauungsplan "Sinai 1"
02.500 Neupflanzung von Gehdlzen, heimisch, Innenbereich 20 217 4.340
l(;Zg.ESEO Neupflanzung von Gehélzen / 06.370 Naturnahe Griinlandan- 22,5 3228 72.630
10.510 Asphaltierte Straen und Wege 3 1.634 4.902
11.221 Flache fir Gemeinbedarf - sonstige Freiflachen 14 207 2.898
Planung
Wohnbauflachen
10.710 Wohngebiet WA 1 - sonstige Dachflachen (GRZ | - 0,4) 3 289 867
(12}.?721'0_\(/)\112:;1gebiet WA 1 Reihenmittelhaus - sonstige Dachflachen 3 13 638
10.710 Wohngebiet WA 2 - sonstige Dachflachen (GRZ | - 0,4) 3 137 410
10.710 Wohngebiet WA 3 - sonstige Dachflachen (GRZ | - 0,5) 3 65 194
:gkéllo_gg:?gebiet WA 3 Reihenmittelhaus - sonstige Dachflachen 3 151 452
10.710 Wohngebiet WA 4 - sonstige Dachflachen (GRZ | - 0,7) 3 260 781
10.710 Wohngebiet WA 5a - sonstige Dachfldchen (GRZ | - 0,4) 3 162 487
10.720 Wohngebiet WA 1 - begriinte Dachflachen (GRZ | - 0,4)** 19 1.156 21.955
:g;;?.gg:?ffbla WA 1 Reihenmittelhaus - begriinte Dachfléchen 19 851 16.174
10.720 Wohngebiet WA 2 - begriinte Dachflachen (GRZ | - 0,4)** 19 547 10.397
10.720 Wohngebiet WA 3 - begriinte Dachflachen (GRZ | - 0,5)** 19 259 4.917
(1&.{722'0-\/0\/,22;1gebiet WA 3 Reihenmittelhaus - begriinte Dachflachen 19 603 11.461
10.720 Wohngebiet WA 4 - begriinte Dachflachen (GRZ | - 0,7)** 19 1.042 19.790
10.720 Wohngebiet WA 5a - begriinte Dachflachen (GRZ | - 0,4)** 19 649 12.336
10.715 / 10.530 Wohngebiet WA 1 - Nebenanlagen, Stellplatze (GRZ II) 6 722 4.333
10.715 / 10.530 Wohngebiet WA 2 - Nebenanlagen, Stellplatze (GRZ II) 6 342 2.052

6) Verordnung liber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichs-
abgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 1. September 2005, GVBI. | S. 624. Zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 26. Oktober
2018, GVBI. Nr. 24, S. 652-675.
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10.715 / 10.530 Wohngebiet WA 3 - Nebenanlagen, Stellplatze (GRZ II) 6 162 971
10.715 / 10.530 Wohngebiet WA 3 Reihenmittelhaus - Nebenanlagen, 6 116 696
Stellplatze (GRZ Il)

10.715 / 10.530 Wohngebiet WA 4 - Nebenanlagen, Stellplatze (GRZ II) 6 186 1.116
10.715 / 10.530 Wohngebiet WA 5a - Nebenanlagen, Stellplatze (GRZ II) 6 406 2.435
10.720 Wohngebiet WA 5a - begriinte Tiefgaragen 19 406 7.710
11.221 Wohngebiet WA 1 - sonstige Freiflachen (70%) 14 1.011 14.155
?;0;2)1 Wohngebiet WA 1 Reihenmittelhaus - sonstige Freiflachen 14 201 5,615
11.221 Wohngebiet WA 2 - sonstige Freiflachen (70%) 14 479 6.703
11.221 Wohngebiet WA 3 - sonstige Freiflachen (70%) 14 113 1.585
?;0;2)1 Wohngebiet WA 3 Reihenmittelhaus - sonstige Freiflachen 14 203 2842
11.221 Wohngebiet WA 4 - sonstige Freiflachen (70%) 14 260 3.646
11.221 Wohngebiet WA 5a - sonstige Freiflachen (70%) 14 284 3.977
02.500 Wohngebiet WA 1 - Freiflichen mit Gehdlzpflanzungen (30%) 20 433 8.666
(;leésn(l%nwgz:r}igizijt WA 1 Reihenmittelhaus - Freiflaichen mit Geholz- 20 172 3.438
02.500 Wohngebiet WA 2 - Freiflichen mit Geholzpflanzungen (30%) 20 205 4.104
02.500 Wohngebiet WA 3- Freiflachen mit Gehdlzpflanzungen (30%) 20 49 971
gﬁésnfi?]nwgg:r}igzit WA 3 Reihenmittelhaus - Freiflachen mit Geholz- 20 87 1.740
02.500 Wohngebiet WA 4 - Freiflichen mit Geholzpflanzungen (30%) 20 112 2.232
02.500 Wohngebiet WA 5a - Freiflichen mit Geholzpflanzungen (30%) 20 122 2.435
11.221 Wohngebiet Flache fir Larmschutzwand 14 788 11.032
Gewerbegebiet

10.710 Gewerbegebiet GE- sonstige Dachflachen (GRZ I - 0,6) 3 7.204 21.612
10.720 Gewerbegebiet - begriinte Dachflachen (GRZ | - 0,6)** 19 28.815 547.492
(1;)8.)715 /10.530 Gewerbegebiet - Nebenanlagen, Stellplatze (GRZ Il - 6 12.006 72.038
02.500 Gewerbegebiet - Freiflichen mit Gehdlzpflanzungen 20 12.006 240.128
Verkehrsflachen

10.510 Verkehrsflache - StraRe 3 11.705 35.115
10.510 Verkehrsflache - verkehrsberuhigter Bereich 3 2.663 7.989
10.510 Verkehrsflache - Quartiersplatz 3 528 1.584
10.510 Verkehrsflache - FuBweg /Radweg /Wirtschaftsweg 3 3.232 9.696
10.530 Verkehrsflache - Stellplatze 6 368 2.208
Griinflichen /Flachen mit Pflanzbindungen

02.500 Offentl. Griinflache Park/Griinkorridor — Gehélzpflanzung (30%) 20 6.695 133.890
02.500 Private Griinflache WA - Geholzpflanzungen (30%) 20 608 12.156
02.500 Private Griinflache GE - Gehélzpflanzungen (30%) 20 1.111 22.212
06.370 Offentliche Griinfliche Park /Griinkorridor - Extensivrasen (60%) 25 13.389 334.725
06.370 Private Griinflache WA - Extensivrasen (65%) 25 1.317 32.923
06.370 Private Griinflache GE - Extensivrasen (65%) 25 2.406 60.158
10.530 Offentliche Griinflache Park / Griinkorridor - Wege (10%) 6 2.232 13.389
10.530 Private Griinflaiche WA - Wege (5%) 6 101 608
10.530 Private Griinflache GE - Wege (5%) 185 1.111
11.221 Offentliche Griinfliche - Verkehrsgriin 14 30 420
04.110 Laubbaum, Erhalt (insges. 65 m?) 34 2.210
04.110 Laubbaum, anzupflanzen (25 Stck. a 3 m?) 34 2.550
Flachen Denkmalschutz

02.200 (B) Geblische frischer Standorte - bestehen bleibend 39 150 5.850
10.710 Dachflache 3 42 126
Summe 120.235 120.235 1.960.911 1.753.501
Biotopwertdifferenz -207.410

* interpoliert, ** Dachflachenbegriinung: auf 80 % der Dachflache, 20 % Rest wg. Rand, Aufbauten etc.
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Tabelle 3: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach KV — Artenschutzrechtlich bedingte Ausgleichsflachen

Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? Flichenanteil [m?] Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor | nach vor | nach
MaRnahme MaRnahme
Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4 Spalte 5 Spalte 6
Bestand
11.191 Acker, intensiv genutzt
16 10.000 160.000
(innerhalb 2. BA - FI. 8, Flst. 144/12 tlw.)
11.191  Acker, intensiv genutzt
(auBerhalb 2. BA - Fl. 7, Flst. 198 tlw.) 16 1.266 20.256
Planung
11.194  Acker mit ArtenschutzmaRnahme
27 10.000 270.000
(innerhalb 2. BA - FI. 8, Flst. 144/12 tlw.)
11.194  Acker mit ArtenschutzmalRnahme
(auBerhalb 2. BA - Fl. 7, Flst. 198 tlw.) 27 1.266 34.182
Summe 11.266 11.266 180.256 304.182
Biotopwertdifferenz 123.926

Im Ergebnis verbleibt im Plangebiet ein Kompensationsdefizit von 207.410 Punkten. Durch die artenschutzrechtlich
bedingten Ausgleichsflichen werden 123.926 Punkte generiert. Somit verbleibt ein Kompensationsdefizit von

83.484 Punkten, welches gemaR § 15 Abs.2 BNatSchG auszugleichen ist.
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C UMWELTPRUFUNG

1 Bestandsaufnahme der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen und Prognose
tiber die Entwicklung des Umweltzustands
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 aund b i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

1.1 Boden und Wasser einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen und zum sachgerechten Umgang

mit Abfallen und Abwassern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a und e BauGB)

Bodenfunktionen

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von ca. 170 m im Main-Taunusvorland (235) in der Teileinheit Nordost-
liches Main-Taunusvorland (235.1) (KLAUSING 1988)”. Das Klima in Bad Soden am Taunus ist geméaRigt warm. Die Ge-

gend weist einen Jahresniederschlag von ca. 628 mm bei einer Durchschnittstemperatur von 9,5 °C auf.

Der Offenlandbereich zwischen der Ortslage und der L 3014 wird von mittel- bis tiefgriindigen Parabraunerden aus
Losslehm Uberwiegend schluffig-toniger Bodenart (in Abb. 6: Nr. 132 und 133) in den oberen Bodenhorizonten ge-
pragt. Bei mittlerer Feldkapazitat ist das Puffervermogen aufgrund der leicht tonigen Bodenart sehr hoch, die Durch-
sickerung maRig. Das Ertragspotenzial ist hoch. Insgesamt ergibt sich im stidostlichen (liberwiegenden) Teil der Fla-
che eine hohe, im Nordwesten eine mittlere Einstufung des Erflillungsgrads der 6kologischen Bodenfunktion (Abb.
3).

Abbildung 6: Bodenhauptgruppen im Raum Bad Soden (Taunus) (Quelle: Bodenkarte von Hessen 1:50.000, Blatt 5916
Frankfurt a.M. West). Das Plangebiet ist schwarz umkreist.

7) KLAUSING, O. (1988): Die Naturrdume Hessens. Schriftenreihe des Hessischen Landesamtes fiir Umweltschutz: Umweltplanung, Arbeits- und
Umweltschutz 67: 19-27.
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OmEEOn

Feldkapazitat

Feldkapazitat, klassifiziert
sehr gering {<=130mm)
gering (=130 - <=260mm)
mittel (=260 - «=3%0mm)
hoch (=390 - <=520mm)
sehr hoch (= 520mm)
nicht bewertet

Abbildung 7: Feldkapa2|tat im Plangeblet (Bebauungsplan gesamt: rot; 1. Bauabschnitt: gelb) und seiner Umgebung (Quelle: Bo-

denViewer Hessen, HLNUG).
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Ertragspotenzial

Stufen des Ertragspotenzials
sehr gering

gering

mittel

hoch

sehr hoch

nicht bewertet

Abbildung 8: Ertragspotenzial im PIangeblet (Bebauungsplan gesamt: rot; 1. Bauabschnitt: gelb) und seiner Umgebung (Quelle:

BodenViewer Hessen, HLNUG).

Funktionserfillungsgrad
0 - nicht bewertet

1 - sehr gering

2-gering

3 - mittel

4-hoch

5- sehr hoch

Abbildung 9: Bewertung der Bodenfunktlonsbewertung im Plangebiet (Bebauungsplan gesamt: rot; 1. Bauabschnitt: schwarz)

und seiner Umgebung (Quelle: BodenViewer Hessen, HLNUG).

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) ist ein Hauptziel

des Bodenschutzes die Inanspruchnahme von Béden auf das unerlassliche MaR zu beschranken und diese auf Béden
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und Flachen zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Bodenfunktionen sind. Die Bodenfunkti-
onsbewertung wird aus den folgenden Bodenfunktionen aggregiert:

. Lebensraum fiir Pflanzen, Standorttypisierung fiir die Biotopentwicklung

. Lebensraum fiir Pflanzen, Kriterium Ertragspotenzial

o Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Kriterium Feldkapazitat

. Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium, Kriterium Nitratriickhaltevermégen

Das Bewertungsschema fir die Bodenfunktionsbewertung folgt der vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Ener-
gie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz herausgegebenen Methodendokumentation , Bodenschutz in der Bau-
leitplanung®”. Wie die Abbildung des Funktionserfiillungsgrades zeigt (Abb. 9), weist das Plangebiet zum GroRteil
einen mittleren Funktionserfullungsgrad auf. Im Siden ist jedoch ein kleiner Bereich von 2,02 ha mit hohem Wert
fur die Bodenfunktionen von der Planung betroffen. Einschrankend ist zwar die (Ubliche) hohe Intensitat der Boden-
nutzung zu erwdhnen, die auch Einfluss auf die 6kologischen Funktionen erwarten ldsst und der Pramisse der Scho-
nung von Flachen mit einem hohen Funktionserfillungsgrad kann ebenfalls weitgehend Rechnung getragen werden,
dennoch sind die Béden wertvoll, und in Verbindung mit dem milden Klima des Rhein-Main-Gebiets ackerbaulich
von hoher Bedeutung. Eine Uberbauung rechtfertigt sich nur vor dem Hintergrund des hohen Siedlungsdrucks in der
Region und der Tatsache, dass hierdurch fast durchweg Boden vergleichbarer oder noch héherer Qualitdt bean-

sprucht werden.

Innerhalb der geplanten Wohngebiete und des Gewerbegebiets wird es zu Beeintrachtigungen der folgenden Bo-
denfunktionen kommen:

. Lebensraumfunktion (Pflanzen und Tiere)

o Wasserhaushaltsfunktion (Abflussregulierung, Grundwasserneubildung)

o Produktionsfunktion (Nahrstoffpotenzial und Nahrstoffverfiigbarkeit)

o Filter- und Pufferfunktion fiir anorganische und organische Stoffe und

. Speicherfunktion (Kohlenstoffspeicherung)
Der (teilweise) Verlust dieser Bodenfunktionen innerhalb des Plangebiets ist durch schutzgutibergreifende MaRk-

nahmen auszugleichen.

Besondere Sensibilitdten beziiglich der Erosionsneigung angeschnittener Horizonte sind fur die Planung nicht er-
kennbar. Die Béden weisen liberwiegend eine geringe Erosionsgefahrdung auf. Sehr kleinrdumig kommt es aufgrund
der Hanglage zu der Einstufung in eine hohe Erosionsgefahrdung (Abb. 10). Es wird daher ausdriicklich daraufhin
gewiesen, dass Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wah-
rend der Bauphase durchzufiihren sind (VB 6 in Kap. C 2). So sollten keine Bodenarbeiten bei zu nassen Boden durch-
gefiihrt werden. Generell sind Ober- und Unterboden sowie Untergrund getrennt auszuheben und zwischenzula-
gern. Bei der Lagerung des Bodens in Mieten ist darauf zu achten, dass er nicht verdichtet wird, nicht vernasst und
stets durchliiftet bleibt. Nach Bauabschluss sind die Baueinrichtungsflachen und BaustraRRen zuriickzubauen und die

Béden sind fachgerecht wiederherzustellen.®

8) HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, ENERGIE, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMUELV) 2013, Hrsg.: Bodenschutz in der Bauleitpla-
nung, Methodendokumentation zur Arbeitshilfe.

9)  HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMUKLV 2018, Hrsg.): Boden — mehr als Baugrund,
Bodenschutz fiir Bauausfiihrende.
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Erosionsatlas

Erosionsgefihrdung
. EQ - keing bis sehr gering
D E1-sehr gering
D EZ - gering
] E3-mittel
D E4-hoch
. E5 -sehr hoch
. E6.1 - extrem hoch
. E6.2 - extrem hoch
. E6.3 - extrem hoch

- _ﬂ-;"' |

Abbildung 10: Erosionsgefdahrdung im Plangebiet und seiner Umgebung (Quelle: BodenViewer Hessen, HLNUG).

Unter Bezugnahme auf die eingangs (Teil A, Kap. 2.3 und Teil B, Kap. 1) und in diesem Kapitel dargestellten Anfor-
derungen an den Bodenschutz ist hervorzuheben, dass das Konzept einer hohen baulichen Dichte innerhalb der
Baugebiete in Verbindung mit groRziigig dimensionierten Griinzonen in der Peripherie fiir den Bodenschutz von
Vorteil ist, da hierdurch vor allem Belastungen durch Verdichtungen und ,voriibergehende” Erdbewegungen ver-
mieden werden. Dem Erhalt gewachsener Boden ist vor allem auf dem tonigen, verdichtungsanfalligen Untergrund
wichtig, um den Bodenwasserhaushalt méglichst wenig zu beeintrachtigen und eine gute Entwicklung der Pflanzun-
gen und Wiesenvegetation zu gewahrleisten — was ja wiederum Auswirkungen auf das Bodenleben, die Verdunstung

und die Versickerung von Niederschlagswasser hat.

Grund- und Oberflichenwasser

FlieRgewdsser sind im betroffenen Bereich nicht entwickelt. Das Gebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsge-
bieten, aber teilweise innerhalb der Schutzzone Ill A des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fiir die Wasser-
gewinnungsanlagen Brunnen I-1ll ,Anlagen an der Sulzbacher StraRe” (Gebiets-Nr. 436-002). Die Schutzgebietsver-
ordnung vom 13. April 1970 (StaAnz: 22/1970, S. 1114 ff) ist hier unbedingt zu beachten. Die geringe Durchl&ssigkeit

der tiefgriindigen Boden ldsst eine Gefahrdung des Trinkwasservorkommens jedoch weitgehend ausschlieRen.

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwdissern

Untersuchungen im Rahmen des Boden- und Baugrundgutachtens von 2018 (Heinz & Partner, 2018) haben fiir die
Boden im Plangebiet eine maRige bis sehr geringe Durchldssigkeit ergeben. Die abgeleiteten Durchlassigkeitsbei-
werte liegen (teilweise weit) unter den Werten, bei denen Béden allgemein fiir eine dezentrale Versickerung von
Regenwasser geeignet beurteilt werden. Dementsprechend ist die dezentrale Versickerung von Niederschlagswas-
ser im Baugebiet nicht ohne weiteres zu empfehlen (Heinz & Partner, 2018). So wird liberschissiges Niederschlags-
wasser in den Wohngebieten Uber Zisternen zurlickgehalten. Anfallendes Oberflachenwasser auf den Verkehrsfla-
chen im Bereich des Griingirtels wird in offenen Mulden gesammelt und sofern es nicht versickert Gber das

Kanalsystem abgeleitet.
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Das eingeschrankte Gewerbegebiet darf eine max. Abwassermenge von 10 |/s in den 6ffentlichen Sammler einleiten.
Dariiber hinaus anfallendes Ab- bzw. Niederschlagswasser ist auf dem privaten Grundstick zurlickzuhalten bzw. zu

verwerten.

Das Potenzial fiir die Niederschlagsnutzung auf den Baugrundstiicken ist auch aufgrund der geplanten baulichen
Verdichtung und der fast unausweichlichen Beeintrachtigung der Versickerungseigenschaften der Béden durch den
Baubetrieb beschrankt. Allein im eingeschrankten Gewerbegebiet sind hier wegen der groBeren Freiflachenanteile
grofere Potenziale vorhanden, ebenso wie in der Griinspange. Der Nutzung der 6ffentlichen Griinflachen auch zur
Niederschlagsableitung kommt deshalb groRe Bedeutung zu. Positiv fir den Wasserhaushalt wirkt sich die Begri-
nung der Dacher aus. Durch eine Bepflanzung der Garten mit Straduchern und Baumen l3sst sich die Durchlassigkeit
der Boden infolge einer allmahlichen Humusanreicherung langfristig verbessern. Die Moglichkeiten sind hier letztlich
aber begrenzt, die Eingriffswirkung nur unter der Vorrausetzung einer naturnahen Einbeziehung der Griinflachen in

das Entwasserungssystem mafvoll.

Abfalle sind vor allem in der Zeit der ErschlieBungs- und Bauarbeiten in gréferem Umfang zu erwarten. Deren Ent-
sorgung richtet sich aber nach den einschlagigen Gesetzen und Richtlinien und entzieht sich des Zugriffs des Bebau-
ungsplans. Im ,Betrieb” fallen durch das Vorhaben keine lber das Normale hinausgehenden Abfallmengen oder

besondere Kontaminationen an.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Konkrete Aussagen bzw. Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien bzw. zur sparsamen und effizienten Nut-
zung von Energie werden im Bebauungsplan nicht getroffen. Jedoch sind Nebenanlagen fiir erneuerbare Energien

gemal § 14 (2) Bau NVO ausnahmsweise zulassig.

Dariber hinaus wurden in die Festsetzungen keine Vorgaben in den Bebauungsplan tlbernommen, sondern es wird
vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giltigen

Fassung verwiesen.

1.2 Klima und Luft einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen, zur Nutzung erneuerbarer Energien,
zur effizienten und sparsamen Nutzung von Energie sowie zur Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat
(§ 1 Abs.6Nr. 7 a, e, fund h BauGB)

Die Ackerflur am siidlichen Siedlungsrand von Bad Soden wirkt in klaren Nachten als Strahlungsflache und ist somit
vor allem bei windstillen Wetterlagen klimawirksam. Die Lage des Plangebiets auf einem leichten Hohenriicken zwi-
schen zwei nach Sltidosten entwassernden Bachtdlern (Sulzbach und Schmiehbach) ist heute aufgrund des hohen
Siedlungsanteils zwar kaum mehr wahrnehmbar. Sie fiihrt aber noch immer zum Abfluss der produzierten Kaltluft in
Richtung der L 3014, was einerseits den positiven Effekt der Luftdurchmischung in Bad Soden selbst reduziert, anderer-

seits dem Eintrag belasteter Luft von den Uberértlichen Verkehrswegen in die Ortslage Grenzen setzt.

Negativen Einfluss auf die Luftqualitdt nimmt vor allem die BundesstraRe B 8, wobei die von der BundesstrafRe ausge-

henden Schadstoffemissionen vor allem von Westen in die dltere Ortslage flieRen.
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Ausgehend von der Annahme, dass die Lirmausdehnung durch StraBenverkehr grundsatzlich mit der Ausbreitung
von stofflichen Emissionen — Stickoxiden und Feinstaub — korreliert, ist fir den Bereich des geplanten Gewerbege-
biets aktuell mit einer maRigen, ansonsten mit einer geringen Belastung zu rechnen. Durch die Bebauung werden
sich fiir die bestehenden Wohngebiete keine nennenswerten Veranderungen ergeben, da die HaupterschlieBung

Gber die L 3014 erfolgt und die neuen Baugebiete die Frischluftzufuhr in die Innenstadt nicht tangieren.

Innerhalb des Plangebiets ist nach Umsetzung des Vorhabens mit insgesamt zufriedenstellenden kleinklimatischen
und lufthygienischen Verhaltnissen zu rechnen. Die Frischluftzufuhr von Nordwesten bleibt zwar eingeschrankt, der
hohe Grinflachenanteil wird kleinrdumig aber Wirkung entfalten. Vorausgesetzt wird flr diese Einschatzung, dass

die Kaltluftentstehungsflachen zwischen der B 8 und dem Friedhof dauerhaft erhalten bleiben.

Lichtemissionen

Lichtimmissionen gehoéren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz zu den schadlichen Umwelteinwirkungen,
wenn sie nach Art, Ausmal’ oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen
fir die Allgemeinheit oder fir die Nachbarschaft herbeizufiihren (§ 3 BImSchG). Aufgabe des Immissionsschutzes ist
es vornehmlich, erhebliche Belastigungen durch psychologische Blendung von starken industriellen, gewerblichen
und im Bereich von Sport- und Freizeitanlagen angeordneten Lichtquellen in der schiitzenswerten Nachbarschaft zu

vermeiden.

So wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Bereich der StrafRen- und Stellplatzbeleuchtung LED-Lampen bzw.
Natrium-Hochdampflampen mit einer Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin zu verwenden sind, die voll-

standig gekapselt sind und kein Licht nach oben emittieren.

13 Menschliche Gesundheit und Bevolkerung einschl. Aussagen zur Vermeidung von Lirmemissionen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c und e BauGB)

Das Plangebiet ,,Sinai Il und 111“ liegt auBerhalb der Larmeinwirkungszone des Frankfurter Flughafens. Laut Schallgut-
achten (GSA Ziegelmeyer GmbH, 2021) werden im geplanten Allgemeinen Wohngebiet entlang der Niederhofheimer
StraRe die Planungsempfehlungen von tags 55 db(A) in verkehrswegenahen Bereichen Uberschritten. Dementspre-
chend sind hier bauliche SchallschutzmaRnahmen zur Reduzierung der Gerduschbelastung vorzusehen. Die Larm-
kartierung 2021 ergibt fiir den Stralenlarm fiir den sidlichen Teil des Plangebiets erh6hte Werte von 50-55 db(A) in
der Nacht. Tagsiber werden Werte von 60-65 db(A) erreicht. Mit der Lokalisierung des Gewerbegebiets an der L
3014 wird die Larmausbreitung nach Norden reduziert, sodass davon auszugehen ist, dass fir die Wohngebiete von
Suden her keine uniiberwindbaren immissionsschutzrechtlichen Konflikte entstehen (vgl. Schallgutachten zum Be-

bauungsplan).

Der Erholungswert der Ackerfluren zwischen Ortsrand und ,, Limesspange” ist aktuell eher gering. Das Netz der Wirt-
schaftswege ist in Teilen schlecht begehbar, und seit dem Bau der L 3014 laufen zahlreiche Wege im Siiden an der
StraRenbdschung aus. Die Strukturarmut und die Lirmimmissionen von der StraRe tun ein Ubriges. Dennoch ist von
einer faktischen Nutzung zumindest des Hauptweges in Verlangerung der SchubertstralRe und der Wege entlang des
Siedlungsrandes auszugehen; denn der Umfang der an die Ackerflur angrenzenden Wohngebiete ist grol3, die Mog-

lichkeit, fuBlaufig die Landschaft jenseits der , Limesspange” zu erreichen, stark eingeschrankt.
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Die Planung sieht die Freihaltung groRer zusammenhangender Flachen zwischen Wohn- und Gewerbegebiet vor.
Zusatzlich soll die Trasse des Regionalparkkorridors in einer Breite von rd. 20 m von Bebauung freigehalten und zur
Griinzone entwickelt werden. Hierdurch werden neben den bereits beschriebenen positiven Wirkungen auf Boden
und Wasserhaushalt, Kleinklima und die belebte Natur auch Naherholungszonen geschaffen, die aufgrund der sen-
siblen ortlichen Situation besonders bedeutsam sind und das Vorhaben im Hinblick auf die hier zu betrachtenden

Schutzgiiter als vertraglich einstufen lassen.

Fir diese Bewertung wird davon ausgegangen, dass die Grinflachen in dem vom Entwurf des Bebauungsplans vor-
gesehenen Umfang und der festgesetzten Breite Bestand erlangen, denn die festgesetzten Mindestbreiten der rand-
lichen Griinziige von 20 m missen als erforderlich fiir die Anlage parkartiger Strukturen betrachtet werden. Der
Grund hierfir liegt im Erfordernis einer erholungswirksamen Kombination von Wegen und Bepflanzungen, die be-
stimmten GesetzmaRigkeiten folgen missen, um die gewiinschten visuellen Wirkungen auf die Spazierganger und
Ruhe Suchenden zu entfalten. Im Einzelnen sind dies

- die optische VergroRerung des Raumes durch Kammerung mittels Pflanzungen und punktuelle Verengung des

Blickfeldes,

- die Ermoglichung von Sichtbeziehungen zu weiter entfernt liegenden Punkten (z.B. solitaren Bdumen), also die
gezielte Weitung des Blickfeldes,

- die rhythmische Abwechslung zwischen beiden Komponenten beim Gehen,
- die Schaffung von gekammerten, aber nicht verschlossenen Ruhezonen (Parkbanke, Liegewiese) leicht abseits
der Wege und

- die Schaffung von , Rundwander“-Maoglichkeiten.

Es sei darauf hingewiesen, dass die Grinflachen im Geltungsbereich multifunktionale Aufgaben zu erfiillen haben
und nicht tberall in gleicher Weise der Erholung dienen kdnnen. Dies gilt umso mehr, als dass Parkanlagen heute
weniger der stillen Erholung dienen und vermehrt fiir das Gruppenerleben genutzt werden. Dies sollte bei der De-

tailplanung durch die Schaffung von Schwerpunkten Berlicksichtigung finden.
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1.4 Tiere und Pflanzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

1.4.1 Vegetation und Biotopstruktur

Das Plangebiet besteht zum groRten Teil aus intensiv ackerbaulich genutzten Flachen mit artenarmer Segetalflora
(s. Abb. 11, 12 und 13). Zwischen der Otfried-Preufler-Schule nordwestlich des Gebiets und dem intensiven Acker
bestehen einige neu angelegt Gehdlze mit Laub- und Obstbdumen und ausdauernder Ruderalvegetation im Unter-
wuchs (s. Abb. 13).

Auf den Wegen finden sich typische Trittzeiger wie Ldwenzahn, Vogelknoterich, Spitz- und Breitwegerich. In den
Ackerrandbereichen sind vor allem Wiesen-Schafgarbe, Wilde Mohre, Gewéhnlicher Beifulk, Weilk- und Rotklee, aber
auch die Ackerwildkrauter Geruchlose Kamille, Acker-Hirtentdschel, WeiRer Ganseful’ und Acker-Winde bestands-
pragend (Tab. 3). Hervorzuheben ist ein kleinflachiger, magerer Standort mit der besonders geschiitzten Kartauser-

Nelke (Dianthus carthusianorum) am nordwestlichen Rand des Plangebiets (s. Abb. 14).

Abbildung 11: Intensiver Acker im Plangebiet mit Blick auf die Frankfurter Skyline. (Foto: IBU, 2020).

& A= | \ VA S i AN A .
Abbildung 12: Intensiver Acker und Gehdlze rund um die Otfried-PreuBler-Schule, Blickrichtung Norden (Foto: IBU, 2020).
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Abbildung 14: Kleinfldchiger, magerer
Standort mit nach BNatSchG besonders
geschutzter Kartduser-Nelke (Dianthus
carthusianorum) am nordwestlichen
Rand des Plangebiets (Foto: IBU, 2020).

Tabelle 4: Artenliste der Pflanzen im Plangebiet — Ackerrandbereiche und Graswege

Art Wissenschaftlicher Name
Acker-Winde Convolvulus arvensis
Breitwegerich Plantago major

Geruchlose Kamille Tripleurospermum perforatum
Gewohnlicher Beifu Artemisia vulgaris
Gewohnliches Hirtentdschel Capsella bursa-pastoris

GroRe Brennnessel Urtica dioica

Kriech-Quecke Elymus repens

Léwenzahn Taraxacum officinale Sect. Ruderalia
Raps Brassica napus

Rotklee Trifolium pratense
Spitzwegerich Plantago lanceolata
Vogelknoterich Polygonum aviculare

Weiler Ganseful® Chenopodium album
WeiBklee Trifolium repens
Wiesen-Rispengras Poa pratensis
Wiesen-Schafgarbe Achillea millefolium
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Abbildung 14: Ubersichtskarte
des Plangebiets mit Verortung
des Standorts mit nach BNatSchG
besonders geschitzter Kartauser-
)l Nelke (Dianthus carthusianorum,
| rot gekennzeichnet).

1.4.2 Tierwelt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Nutzungsbedingt ist die Vegetation im Plangebiet artenarm; sie wird mit wenigen Ausnahmen von stickstofflieben-
den Pflanzen dominiert. Sonderstandorte mit besonderer Habitatfunktion finden sich nicht. Folgerichtig ist auch das
Spektrum bei den eng an den Standort und die Vegetation gebundenen Artengruppen stark eingeschrankt. Dies gilt
sowohl fiir die Tagfalter als auch die Reptilien. Beide Artengruppen waren im Rahmen der tierékologischen Unter-
suchungen 2017 miterfasst worden. Wertgebende oder artenschutzrechtlich relevante Beobachtungen blieben je-
doch aus, so dass 2020 Tagfalter nicht mehr erfasst wurden. Bei den Untersuchungen 2020 wurden keine Reptilien

nachgewiesen (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).

Fledermause sind im Plangebiet aufgrund des Fehlens geeigneter Verstecke nur jagend anzutreffen. Fir das nach-
gewiesene Artenrepertoire — Siedlungs- und Offenlandarten sowie der GroRe Abendsegler — ist davon auszugehen,
dass sie das Gebiet auch nach seiner Bebauung befliegen werden. Nicht zuletzt wegen der damit einhergehenden
Anreicherung mit Geholzen und Geholzrandern wird die Habitatqualitat sogar zunehmen, auf Dauer werden zumin-
dest die weniger sensiblen Arten auch neue Versteckmoglichkeiten in Baumhohlen, hinter Holzverkleidungen oder

in Nistkasten finden.

Da der Feldhamster weder 2017 noch 2020 trotz gezielter Begehungen der Acker nachgewiesen werden konnte,
beschranken sich erhebliche Eingriffswirkungen auf die Tierwelt und damit auch artenschutzrechtliche Erfordernisse
auf die Vogel. Erwartungsgemall konzentriert sich das Geschehen hierbei auf den Siedlungsrand mit seinen gehdlz-
reichen Garten. Neben , Allerweltsarten” fanden sich hier immerhin Star, Dohle (Brutrevier im Wasserturm des Plan-
gebiets), Dorn- und Klappergrasmiicke, die als Indikatoren fiir den Ubergang in die Feldflur gelten kénnen. Ebenfalls
im siedlungsnahen Bereich briitend, bei der Nahrungssuche aber eng an das Offenland gebunden, sind die Finken-
vogel Haussperling und Stieglitz. Beide bereiten dem Naturschutz durch starke Bestandseinbriiche in den letzten
Jahren Sorgen, wobei als ,restriktives Moment“ nicht das Angebot an Brutmaoglichkeiten, sondern das schwindende

Nahrungsangebot in der Feldflur verantwortlich ist.
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Tabelle 5: Artenliste der Vogel im Plangebiet

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name
Rotmilan Milvus milvus
Schwarzmilan Milvus migrans
Mausebussard Buteo buteo
Turmfalke Falco tinnunculus
Ringeltaube Columba palumbus
Grinspecht Picus viridis
Feldlerche* Alauda arvensis
Bachstelze Motacilla alba
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros
Amsel Turdus merula
Klappergrasmiicke* Sylvia curruca
Dorngrasmiicke Sylvia communis
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla
Zilpzalp Phylloscopus collybita
Heckenbraunelle Prunella modularis
Kohlmeise Parus major

Dohle* Coloeus monedula
Elster Pica pica

Rabenkrdhe Corvus corone

Star* Sturnus vulgaris
Haussperling* Passer domesticus
Stieglitz* Carduelis carduelis
Mauersegler Apus apus

* wertgebende Arten

In den Ackern selbst oder an deren Randern briitet die Feldlerche, deren Vorkommen im Gebiet vorausgesetzt wer-
den konnte, bei der zur Einschatzung der Eingriffserheblichkeit aber die Ermittlung der durchschnittlichen Brutdichte
von Bedeutung ist, da diese in Abhangigkeit von der jeweiligen Feldfrucht starken Schwankungen unterliegt. Im Un-

tersuchungszeitraum 2020 wurden in dem rd. 14,2 ha grofRen Untersuchungsraum vier Brutreviere nachgewiesen.

Trotz erheblicher Bestandsriickgdnge in unserer Feldflur ist die Feldlerche noch nahezu flaichendeckend im Offenland
zu beobachten, doch nimmt ihre Brutdichte bestandig ab. Nach HGON (2010) betrug sie im Jahr 1998 landesweit im
Mittel noch 3,6 Brutpaare (BP) / 10 ha, ist seitdem aber weiter gesunken (im Hess. Ried 2004: 2,6 BP / 10 ha). Dies
deckt sich recht gut mit den Ergebnissen mehrerer eigener Untersuchungen der letzten Jahre aus der Wetterau und

dem Hessischen Ried. Im Mittel kann derzeit mit Dichten von 2 BP / 10 ha gerechnet werden.

GrolRen Einfluss auf den Bruterfolg haben neben der Nutzungsintensitdt und der angebauten Feldfrucht auch Rand-
einfliisse, weshalb die errechnete Dichte in groRraumigen Untersuchungsgebieten meist hoher liegt. Unter Randein-
flissen sind hier einerseits Kulissenwirkungen durch vertikale Strukturen (Siedlungsrand, Geholze, Wald), anderer-
seits Stérungen durch stark befahrene StraBen zu verstehen. Letztere werden mit Abstianden von 50-100 m
gemieden; fiir Waldrander sind dhnliche GréBRenordnungen anzusetzen. Der eingehaltene ,Puffer” zu Siedlungsran-

dern ist meist geringer.

Auch im Untersuchungsgebiet Bad Soden konnte eine signifikante Meidung der straBennahen Bereiche beobachtet
werden. So betrug die Mindestentfernung der Brutreviere zur ,Limesspange” 100 m, zum Siedlungsrand wurden
etwa 80 m Distanz gewahrt. Bezogen auf die Ackerflachen des Untersuchungsgebiets (14,2 ha) liegt die Dichte bei
2,8 BP / 10 ha. Wichtig zur Bemessung des Ausgleichsbedarfs ist der Umstand, dass Umgebungswirkungen in die

nicht direkt beanspruchte Ackerflur nur in geringem Umfang zu erwarten sind.
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Nach Siiden bewirkt die UmgehungsstraRe eine dauerhafte Entwertung der Acker fiir die Feldlerche, im westlichen
Anschluss fanden im Jahr 2020 in relevanter Entfernung (100 m) keine Bruten statt. Berticksichtigt man, dass durch
den Fruchtwechsel eine periodische Verlagerung der kleinrdaumigen Bedingungen im Gesamtgebiet stattfindet und
deshalb Verschiebungen innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets wahrscheinlich sind, ist flir die artenschutzrecht-
liche Betrachtung insgesamt von vier betroffenen Brutrevieren im weiteren Eingriffsgebiet auszugehen. Davon fallen

zwei auf den hier in Rede stehenden 1. Bauabschnitt.

Vorausgesetzt, dass fiir jedes in der Feldflur zusatzlich anzusiedelnde Brutpaar etwa 0,5 ha Acker in Extensivnutzung
zu Uberfuhren sind (dies entsprache einer fir die erste Hélfte des 20. Jhs. durchaus realistischen Brutdichte von 20
Brutpaaren / 10 ha), betrdgt der Bedarf an geeigneten Ausgleichsflachen fiir CEF-MaRnahmen rd. 2 ha fiir die Um-

setzung des gesamten Bebauungsplanes und rd. 1 ha fiir den 1. Bauabschnitt.

Nach den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags ergeben sich folgenden MaBnahmen:

Tabelle 6: Vorzusehende Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen

Vi Die ErschlieBungsarbeiten (Baufeldradumung) erfolgen grundsatzlich auBerhalb der gesetzlichen
Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres.

V2 | Im Falle eines Baubeginns zwischen dem 1. Marz und dem 31. August eines Jahres ist der gesamte
bisher landwirtschaftlich genutzte Eingriffsraum einschlieBlich vorhandener Feld- und Wegraine ab
dem 15. Februar in 2-wdchigem Abstand regelmaRig zu pfliigen, damit sich keine fiir Bodenbriiter
(z. B. Feldlerche) geeigneten Bedingungen einstellen kénnen.

V3 | Rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (Baufeldraumung), d.h. nach der letzten Ernte,
aber vor einem Umbruch der Ackerflachen, ist das Plangebiet von fachkundigen Personen noch ein-
mal auf das mégliche Vorkommen des Feldhamsters hin abzusuchen. Im Falle des Verdachtes oder
des Nachweises von Vorkommen ist das weitere Vorgehen (Fangen und Umsiedeln) mit der zustan-
digen Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Um das Angebot von geeigneten Nistmoglichkeiten im Planungsraum aufrechtzuerhalten bzw. zu
verbessern, sind insgesamt 12 Nisthilfen am siidlichen Ortsrand von Bad Soden zu installieren.

Davon sind 6 Nisthilfen fur Nischenbriter, 5 Nisthilfen fur Halbhohlenbriiter und ein Turmfalken-
V4 | kasten vorzusehen. Zur allgemeinen Foérderung der Artengruppe der Fledermause sind insgesamt
6 Ganzjahresquartiere fiir Flederm&use an der neuen Gebdudesubstanz zu installieren (z.B. Typ
1WQ der Fa. Schwegler). Die Kasten sind durch den Vorhabentrager zu installieren und dauerhaft
zu unterhalten.

V5 | Fiir die ErschlieRungsmaBnahmen ist eine Okologische Baubegleitung (OBB) vorzusehen, welche
die Umsetzung der genannten Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen iiberwacht. Die OBB hat
unter Beriicksichtigung der konkreten Bauablaufe auch eine Einschdtzung vorzunehmen, ob ein
blickdichter Bauzaun zwischen dem Eingriffsbereich und der Ausgleichsflache fiir die Feldlerche
zu errichten ist.

CEF-MaRnahme vorlaufend zum Eingriff: Anlage von Ackerflachen mit ArtenschutzmalRnahmen
M1 | aufrd. 1 ha fir den 1. Bauabschnitt (insgesamt 2 ha fiir den 1. und 2. Bauabschnitt) zur ganzheitli-
chen Forderung der Segetalzénose; insbesondere zur Forderung der Feldlerche.
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1.4.3 Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Seit der UNCED-Konferenz von Rio de Janeiro (,,Earth Summit“) haben mittlerweile 191 Staaten die ,Konvention zum
Schutz der biologischen Vielfalt” unterzeichnet. Die rechtliche Umsetzung der Biodiversitatskonvention in deutsches
Recht erfolgte im Jahr 2002 zunachst durch Aufnahme des Zieles der Erhaltung und Entwicklung der biologischen
Vielfalt in die Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege in das Bundesnaturschutzgesetz, seit 2010

als vorangestelltes Ziel in § 1 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

Die Biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst nach der Definition der Konvention die ,Variabilitdt unter leben-
den Organismen jeglicher Herkunft, darunter unter anderem Land-, Meeres- und sonstige aquatische Okosysteme
und die 6kologischen Komplexe, zu denen sie gehdren”. Damit beinhaltet der Begriff die Biologische Vielfalt sowohl
die Artenvielfalt als auch die Vielfalt zwischen den Arten sowie die Vielfalt der Okosysteme. Mit der innerartlichen
Vielfalt ist auch die genetische Vielfalt einbezogen, die z.B. durch Isolation und Barrieren von und zwischen Popula-

tionen eingeschrankt werden kann.

Wie die Ausfiihrungen des Kapitels 1.4.1 verdeutlichen, stellt das Plangebiet fiir einige wenige bedeutsame Acker-
arten wie die Feldlerche einen stark belasteten, aber noch immer nutzbaren Lebensraum dar. Fiir die Erhaltung und
Forderung der Biodiversitat nimmt es aber eine untergeordnete Rolle ein. Mit Umsetzung der erforderlichen Kom-
pensationsmaRnahmen fir die Feldlerche, von denen Schafstelze, Rebhuhn, Grauammer und Feldhamster in glei-

cher Weise profitieren, wird dem Belang der Biologischen Vielfalt hinreichend Rechnung getragen.

1.4.4 NATURA 2000-Gebiete und andere Schutzobjekte (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von besonders geschiitzten Bereichen. Das nachst gelegene FFH-Gebiet be-
findet sich als ,,Sauerbornsbachtal bei Schwalbach a. T.” (Gebiets-Nr. 5817-303) ca. 3,5 km vom Plangebiet entfernt.
Eine funktionale Beziehung zum Plangebiet und damit mogliche Eingriffswirkungen durch das Vorhaben auf das FFH-

Gebiet sind nicht erkennbar.

Auf Flurstiick 148/1 in Flur 8 der Gemarkung Bad Soden befindet sich eine Kompensationsflache fir den 4-streifigen
Ausbau der L3266 von Bad Soden nach Sulzbach. Die Flache ist vor einer Beeintrachtigung durch die BaumaRnahmen

innerhalb des hier in Rede stehenden Bebauungsplans zu schiitzen (z.B. durch einen Bauzaun).

Kompensationsflaichen

Kompensationsflachen

abgeschlossen
in Durchfohrung
in Planung
unbekannt

R = e

Abbildung 15: Lage des Geltungsbereichs (rot) zu bereits festgesetzten Kompensationsflachen (Quelle: NaturegViewer).
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1.5 Ortsbild und Landschaftsschutz (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Bad Soden hat in den vergangenen Jahrzehnten eine erhebliche Ausdehnung seiner Siedlungsflachen erlebt. Die in
Abb. 16 fir das frihe 19. Jh. dargestellte Altortslage ist heute fast vollstandig von Wohn- und Gewerbegebieten
umgeben, die sich entlang der Konigsteiner StraRe bis hinauf zum Waldrand an der ,Sophienruhe” erstrecken. Langst
sind die Stadtteile Soden und Neuenhain zusammengewachsen; zur Ortslage Sulzbach wird Bad Soden nur von der

L 3014 und der Bahnlinie getrennt.

Abbildung 16: Ausschnitt aus der ,Karte von dem Herzogthum Nassau®“, Blatt 43 Oberursel (1819). Quelle: LAGIS Hessen.

Das Plangebiet ,Sinai Il und 1ll“, das an den aktuellen siidwestlichen Ortsrand von Bad Soden anschlieRt, lag einst
mitten in der offenen Feldflur. Sieht man von der damals schon schnurgeraden Chaussee (Kénigsteiner StralRe) ab,
finden sich kulturlandschaftliche Beziige nur noch ndherungsweise im Verlauf der heutigen Niederhofheimer StraRe,

die sich vor 200 Jahren noch hohlwegartig den Hang hinauf wand.

Der heutige Wasserturm markiert die Kuppe des Hiigels, der heute als solcher kaum mehr wahrgenommen wird. Die
»Limesspange” und die B8 tragen erheblich dazu bei, dass auch groRraumige Beziige zwischen den Orten verloren

gegangen sind.

Im Plangebiet selbst sind keinerlei Relikte der historischen Landnutzung erhalten. Immerhin aber kann man im Luft-
bild noch den Verlauf des alten Feldweges erahnen, der in Abb. 16 von der Kuppe in stidostlicher Richtung verlauft

und das Plangebiet durchzieht.

Wegen der vollstindigen Uberformung der vom Vorhaben betroffenen Landschaft und des Fehlens historischer An-
schlisse (alte Siedlungsrander etc.) ist die Eingriffswirkung auf das Schutzgut Landschaft eher gering. Ein weiteres
Ausgreifen der Siedlungsentwicklung tber die L 3014 hinaus Richtung Frankfurt sollte aber vermieden werden; Glei-

ches gilt fiir die Bachtaler, die Bad Soden von Kelkheim und Schwalbach trennen.
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1.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)

Der Taunusrand ist kleinklimatisch beglinstigt und nicht erst seit romischer Zeit besiedelt. Es ist deshalb nicht un-
wahrscheinlich, dass sich im Plangebiet Relikte friiherer Zeiten unter der Erdoberflache erhalten haben. Daher wur-
den archaologisch-geophysikalische Prospektionen in den Jahren 2017 und 2018 durchgefiihrt. Die Ergebnisse der
Magnetometerprospektion weisen zahlreiche Anomalien modernen Ursprungs auf, die die archdologische Deutung
in einigen Zonen einschranken. Geologisch-bodenkundliche Phdnomene lassen sich im Messbild der Magnetome-
terprospektion nur wenige beobachten. Es handelt sich um positive, lange, breite Lineamente mit unregelmafligem
Rand und um schmale lineare Strukturen sowie um geradlinig verlaufende Lineamente, die alle auf Erosionsmerk-
male zuriickzufiihren sind. Bei den geradlinigen Strukturen kann allerdings eine archdologische Ursache (Graben)

auch nicht ausgeschlossen werden.

Da bei den durchgefiihrten Prospektionen lediglich der nordéstliche Bereich des aktuellen Geltungsbereichs betrach-
tet wurde, wird aufbauend auf den bereits vorliegenden Ergebnissen, fiir den westlichen Bereich ebenfalls eine Pros-
pektion durchgefiihrt. Grundsatzlich ist bei der ErschlieRung des Gebiets die hessenArchdologie am Landesamt fiir

Denkmalpflege Hessen, AuRRenstelle Darmstadt oder die Untere Denkmalschutzbehérde einzubeziehen.

1.7 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

(81 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Wechselwirkungen im Sinne dieses Kapitels sind Eingriffswirkungen fiir eines der zu betrachtenden Schutzgiiter, die
sich mittelbar auch auf andere Schutzgiter auswirken und damit zu Kulminationen der Eingriffsfolgen fiihren. Solche
sind vorliegend nicht zu erwarten, denn die Auswirkungen der Planung lassen sich in ausreichendem MaRe umrei-

Ben; atypische Eingriffswirkungen, fiir die keine ndhere Aussage moglich ware, sind zudem nicht absehbar.
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2 Geplante MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus
wirkungen (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 ¢)

2.1 MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung

Im Bebauungsplan werden MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, die hier Vorgaben zur Oberflachenbefestigung der Stellplatze,
Wege und Pladtze betreffen. Der Bebauungsplan beinhaltet weiterhin Festsetzungen zur Gestaltung der Grundstticks-
freiflaichen sowie Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB. Zur
Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten trifft der Bebauungsplan zudem Fest-

setzungen fir die Aullenbeleuchtung.

Zur Vermeidung und zur Verringerung nachteiligen Auswirkungen sieht der Bebauungsplan vor allem MafRnahmen
zur grofRziigigen Ein- und Durchgriinung des Plangebiets vor, die in Teil A, Kap. 1.2 aufgefiihrt sind. Insbesondere der
als Griinkorridor fiir die Regionalparkroute festgelegte Bereich ist dazu geeignet, wertvolle Lebensraume im Sied-
lungsbereich zu schaffen. Dazu sind die Flache des Griinkorridors sowie alle 6ffentlichen und im Bebauungsplan
festgesetzten privaten Grinflachen als Extensivrasen zu begriinen und mit variablen Anpflanzungen von Gehdlzen
(Baum- und Strauchgruppen, Einzelbdumen, Hecken) zu bepflanzen. Im Bereich des Griinkorridors sind Einrichtun-
gen zur Niederschlagsableitung, -riickhaltung und -versickerung in Form landschaftsgerecht gestalteter Mulden und
Graben zulassig, diese erhohen bei entsprechender Gestaltung die standortliche Vielfalt (Rohrichte, Graben, Still-

wasserbereiche).

Im Bereich der Bebauung sind Dachbegriinungen und die Bepflanzung von Sichtschutzwénden, Stiitzmauern und

Einfriedungen festgelegt.

Zur Konkretisierung der Pflanzgebote werden die folgenden Pflanzlisten zur Aufnahme in den Bebauungsplan emp-

fohlen:

Artenliste 1 Laubbdume (auch in Sorten): Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., 18-20

Acer campestre - Feldahorn Prunus div. spec - Kirsche, Pflaume
Acer plantanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Quercus petraea - Traubeneiche
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus aucuparia - Eberesche
Crataegus spec. - WeiRdorn Tilia cordata - Winterlinde
Malus div. spec. - Apfel, Zierapfel Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Artenliste 2 Heimische Straucher: Pflanzqualitat mind. Str., 2 x v. 100-150

Amelanchier ovalis - Felsenbirne Ligustrum vulgare - Liguster

Carpinus betulus - Hainbuche Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Cornus mas - Kornelkirsche Rosa div. spec. - Strauchrosen
Cornus sanguinea - Hartriegel Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Corylus avellana - Hasel Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Artenliste 3 Kletterpflanzen: Pflanzqualitat Topfballen 2 x v. 60-100 m

Clematis vitalba - Waldrebe Lonicera caprifolium - Echtes GeiRblatt
Hedera helix - Efeu Parthenocissus spec. - Wilder Wein
Humulus lupulus - Wilder Hopfen Vitis vinifera - Wein
Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie
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MaRnahmen zum Bodenschutz

Im Sinne des vorbeugenden Bodenschutzes sind auBerdem die folgenden MaRnahmen wahrend der Bauphase zu

bericksichtigen.

Tabelle 7: MaRnahmen zur Verringerung der nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

VB 1 Vermeidung von Bodenschdden bei Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Béden
Flr Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Bodenmaterial sind grundsatzlich die MaBgaben der DIN 19731
zu beachten. Die Umlagerungseignung von Béden richtet sich insbesondere nach den Vorgaben des Abschnitts 7.2
der DIN 19731. Es ist auf einen schichtweisen Ausbau (und spateren Einbau) von Bodenmaterial zu achten. Oberbo-
den ist getrennt von Unterboden auszubauen und zu verwerten, wobei Aushub und Lagerung gesondert nach Hu-
musgehalt, Feinbodenarten und Steingehalt erfolgen soll.
Um die Verdichtung durch Auflast zu begrenzen, ist die Mietenhohe des humosen Oberbodenmaterials auf hochs-
tens 2 m zu begrenzen (DIN 19731). Die Bodenmieten sind zu profilieren und zu glatten und dirfen nicht verdichtet
werden (keine Befahrung der Bodenmiete).

VB 2 Abstimmung der BaumaRBnahmen auf die Bodenfeuchte
Die Umlagerungseignung (Mindestfestigkeit) von Bdden richtet sich nach dem Feuchtezustand. Es ist darauf zu
achten, dass kein nasses Bodenmaterial umgelagert wird. Boden mit weicher bis breiiger Konsistenz —stark feuchte
(Wasseraustritt beim Klopfen auf den Bohrstock) bis nasse (Boden zerflieRt) Béden — diirfen nicht ausgebaut und
umgelagert werden (siehe DIN 19731). Fiihlt sich eine frisch freigelegte Bodenoberflache feucht an, enthélt aber
kein freies Wasser, ist der Boden ausreichend abgetrocknet und kann umgelagert werden. In Zweifelsfallen ist mit
der Baubegleitung Riicksprache zu halten.

VB3 Vermeidung von Stoffeintragen wahrend der Bauphase
Es ist darauf zu achten, dass keinerlei das Trinkwasser gefihrdende Stoffe direkt — z. B. Giber Ol, Schmier- oder
Treibstoffe — oder indirekt tiber Einwaschung in den Unterboden gelangen kénnen.

VB 4 Vermeidung und Minimierung von Bodenverdichtungen wahrend der Bauphase
Bereits im Zuge der BaumaRnahmen ist im Sinne eines vorsorgenden Bodenschutzes darauf zu achten, dass die
unterhalb der ausgebauten Bodenhorizonte gelegenen Unterbodenschichten nicht verdichtet und somit in ihrer
Bodenfunktion gemindert bzw. bei irreversibler Verdichtung funktional zerstort werden.
Nach Abschluss der BaumalRnahme ist auf rekultivierten Flachen Pflanzenwachstum nur auf ungestérten Boden
uneingeschrankt moglich. Besonders im Bereich der Ackerflache ist groBte Sorgfalt auf die Vermeidung von Bo-
denverdichtungen zu legen. Bei den BaumaRRnahmen ist in diesem Areal strikt auf die Witterungsverhaltnisse zu
achten. Die BaumalRnahmen sind mit der Baubegleitung abzustimmen.

VB5 Wiederherstellung naturnaher Bodenverhiltnisse (Rekultivierung)
Auf Flachen, welche nur voribergehend in Anspruch genommen werden (Baueinrichtungsflache), miissen die na-
tirlichen Bodenverhéltnisse zeitnah wiederhergestellt werden. Verdichtungen missen aufgelockert, ggf. abge-
schobener Oberboden muss lagegerecht wieder eingebaut werden (siehe VB 1).

VB 6 Vermeidung von Erosionsschaden
Es sind sowohl Onsite- als auch Offsite-Schdaden zu vermeiden. Daher sind wahrend der Bauphase freiliegende
Rohbodenflachen vor Starkregenereignissen abzudecken. Um Bodenerosion nach Abschluss der Arbeiten effektiv
vorzubeugen, sind freiliegende Bodenflachen mit einer Hangneigung >4 % mit einer regionaltypischen Ansaat
schnellstmoglich wiederzubegriinen. Selbstbegriinung aus bodenbirtigem Samenmaterial ist nur bei ebenen Fla-
chen zu befiirworten.

2.2 MaRnahmen zum Ausgleich und CEF-MaRnahmen

Die Eingriffe, welche der Bebauungsplan vorbereitet, werden durch die Anlage von groRziigigen Grinflachen und

Baum-Strauch-Pflanzungen zum Teil innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs kompensiert. Auch reduziert eine

Dachbegriinung die Intensitat der Beeintrachtigungen durch die Flachenversiegelung. Dennoch verbleibt im 1. Bau-

abschnitt ein Kompensationsdefizit von 207.410 Biotopwertpunkten bestehen (s. Tab. 2, Kap. B 2), welches gem.

§ 15 (2) BNatSchG auszugleichen ist. GemaR & 3 Abs. 3 der hess. Kompensationsverordnung sollen in Okokonten

eingebuchte vorlaufende KompensationsmaRnahmen vorrangig zur Erflillung von Kompensationsverpflichtungen

bericksichtigt werden.
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Dieser Vorgabe folgend, wird das Kompensationsdefizit des Bebauungsplans tiber den Ankauf von Okopunkten {iber
die Hessische Landgesellschaft ausgeglichen. So wurden fiir das Bauleitplanverfahren 506.871 Biotopwertpunkte
aus einer bereits umgesetzten MaBnahme in Langenselbold durch die Stadt Bad Soden angekauft. Die Extensivierung
von Auewiesen bei Langenselbold (Gemarkung Langenselbold, Flur 57, Flurstiicke 12 und 14) wurde von der zustan-
digen Unteren Naturschutzbehorde des Main-Kinzig-Kreises ordnungsgemaR bilanziert. Fiir die MaRnahme wurden
insgesamt 516.570 Punkte auf dem Okokonto des Vertragspartners der Hessischen Landgesellschaft gutgeschrieben
(Bescheid vom 10.09.2015). Von den insgesamt 506.871 angekauften Okopunkten werden 83.484 Punkte fiir den
hier in Rede stehenden 1. BA aufgewendet, die verbleibenden Punkte sollen fiir den Ausgleich des 2. BA herangezo-

gen werden.

Fir den 1. und 2. Bauabschnitt entsteht auch ein artenschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf. Durch die Betroffenheit
von 4 Feldlerchenbruten, ist eine artspezifische AusgleichsmaRnahme auf rd. 2 ha Ackerflache zu erbringen. Durch
den ersten Bauabschnitt sind zwei Feldlerchenbruten betroffen, daher ist bereits vorlaufend zur Umsetzung dieses
Bauabschnitts eine Ausgleichsflache zur Férderung der Feldlerche (CEF-MaRnahme) mit einer Flache von rd. 1 ha
anzulegen. In Abstimmung mit der zustindigen Naturschutzbehorde wird hierfir eine Interimslosung in direkter
N&he zum Geltungsbereich umgesetzt (s. Abb. 17). Das mit der Behérde abgestimmte Konzept sieht eine Teilflache
auf Flurstiick 144/12 der Flur 8 vor, welche innerhalb des Geltungsbereichs des zweiten Bauabschnitts liegt und eine
weitere Teilflache, die sich auRerhalb des Geltungsbereichs von Bauabschnitt 2 auf einem Teil von Flurstiick 198 der
Flur 7 befindet. Die genannten Flachen werden mit Hilfe von Schwarzbrache- und Bliihstreifen sowie einer extensi-
ven Bewirtschaftung mit einer Einsaat in weiter Reihe und ohne Herbizideinsatz als Lebensraum fir die Feldlerche
attraktiv gestaltet. Eine detaillierte Beschreibung des MalRnahmenkonzepts findet sich als Anlage zum Umweltbe-

richt.

Diese ohnehin notwendige artenschutzrechtliche Ausgleichsmafnahme fliefSt mit einer Aufwertung von 123.926 Bi-
otopwertpunkte auf insgesamt 11.266 m? in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Vorhabens ein. Vor Erschlie-
Bung des zweiten Bauabschnitts ist der finale Standort der artenschutzrechtlichen Ausgleichsflachen in Abstimmung

mit der zustandigen Naturschutzbehdrde in einem Umfang von rd. 2 ha rechtlich zu sichern und zu entwickeln.

Tabelle 8: Ubersicht zum naturschutzrechtlichen Ausgleich

Kompensationsdefizit im Plangebiet (1. BA) 207.410 BWP
Ausgleich durch ArtenschutzmalRnahmen 123.926 BWP
Ausgleich durch Ankauf von Okopunkten 83.484 BWP

Summe Ausgleich 207.410 BWP
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Abbildung 17: Lage der artenschutzrechtlichen Ausgleichsflachen als Interimslosung
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 d)

Die Frage moglicher Standortalternativen wurde bereits im Rahmen des Abweichungsverfahrens thematisiert und
wird in der Begriindung zum Bebauungsplan (Kap. 1.5) ausgefiihrt. Da Gberwiegende Teile des Plangebiets bereits
vom RegFNP als Siedlungserweiterungsflache dargestellt werden und sich der Standort in der Gesamtschau als gut
geeignet und mit vertretbaren Eingriffswirkungen verbunden erweist, kann davon ausgegangen werden, dass ver-

gleichbare alternative Standorte im Stadtgebiet von Bad Soden am Taunus nicht vorhanden sind.

3.2 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf aufgetre-
tene Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (Untersuchungsrahmen und -methodik)
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 a)

Die Bestandsaufnahmen und Bewertungen des vorliegenden Umweltberichts basieren auf eigenen Feld-Erhebungen
zur Pflanzen- und Tierwelt, auf der Auswertung vorhandener Unterlagen (Hohenschichtkarte, Luftbild, RegFNP, Bo-
denkarten) und Internetrecherchen behérdlich eingestellter Informationen zu Boden, Wasser, Schutzgebieten und

kulturhistorischen Informationen. Defizite bei der Grundlagenermittlung sind nicht erkennbar.

33 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleit-
plans auf die Umwelt (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 b)

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrungen des Bauleitplans auf die Um-
welt sind nicht geplant. Zu empfehlen ist insbesondere eine Erfolgskontrolle der Pflanz- und AusgleichsmalRnahmen.

Erforderlich ist ein Monitoring der artenschutzrechtlichen KompensationsmafRnahmen.

3.4 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurch-
fiihrung der Planung (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 b)

Unter Berlicksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes kann bei Nichtdurchfiihrung der Planung
davon ausgegangen werden, dass die derzeitige Nutzung des Gebietes weiter betrieben werden wiirde. Eine Gefahr-

dung von Umweltglitern ware nicht zu befiirchten.

Bei Durchfiihrung der Planung ergeben sich die im Umweltbericht beschriebenen Eingriffswirkungen.
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4 Zusammenfassung (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 ¢)

Anlass

Um den Wohnraumbedarf und den konkreten Bedarf an Gewerbeflachen decken zu kdnnen, plant die Stadt Bad
Soden am Taunus die Erweiterung des bestehenden Siedlungsgebiets ,,Sinai |“ durch Ausweisung eines Bebauungs-
plans fur die Ackerflur zwischen dem sidwestlichen Ortsrand und der LandstraRe L 3014 (,,Limesspange®). Der Vor-
entwurf (Stand 26.04.2021) sieht eine Bebauung von insgesamt 17,6 ha vor. Gegenstand des nun vorliegenden Be-

bauungsplan-Entwurfs ist der 1. Bauabschnitt mit einer Flache von rd. 11,6 ha.

Boden

Das Plangebiet befindet sich auf einer Héhe von ca. 170 m im Main-Taunusvorland. Der Offenlandbereich wird von
mittel- bis tiefgrindigen Béden mit hohem Ertragspotenzial gepragt. Das Plangebiet weist zum GrofSteil eine mittlere
Bedeutung fiir die 6kologischen Bodenfunktionen auf. Im Siiden ist jedoch ein kleiner Bereich von rd. 2 ha mit ho-
hem Wert fiir die Bodenfunktionen von der Planung betroffen. Einschrankend ist zwar die (Ubliche) hohe Intensitat
der Bodennutzung zu erwdhnen, die auch Einfluss auf die 6kologischen Funktionen erwarten lasst und auch der
Pramisse der Schonung von Flachen mit einem hohen Funktionserfillungsgrad kann weitgehend Rechnung getragen
werden, dennoch sind die Béden wertvoll, und in Verbindung mit dem milden Klima des Rhein-Main-Gebiets acker-
baulich von hoher Bedeutung. Eine Uberbauung rechtfertigt sich nur vor dem Hintergrund des hohen Siedlungs-
drucks in der Region und der Tatsache, dass hierdurch fast durchweg Béden vergleichbarer oder noch héherer Qua-
litat beansprucht werden. Der (teilweise) Verlust der Bodenfunktionen innerhalb des Plangebiets ist durch
schutzgutlibergreifende MaRnahmen auszugleichen. Dariiber hinaus sind MaBnahmen fiir einen vorsorgenden Bo-
denschutz im Rahmen der Bautitigkeiten umzusetzen, um die Béden, welche keine Uberbauung erfahren, in der

Bauphase moglichst wenig zu beeintrachtigen.

Wasser

FlieRgewdsser sind im betroffenen Bereich nicht entwickelt. Das Gebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsge-
bieten, aber teilweise innerhalb der Schutzzone Il A des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fiir die Wasserge-
winnungsanlagen Brunnen I-lll ,,Anlagen an der Sulzbacher StraRe”. Hier ist die Schutzgebietsverordnung unbedingt
zu beachten. Die im Rahmen des Boden- und Baugrundgutachtens bestétigte geringe Durchlassigkeit der tiefgrindi-
gen Boden lasst eine Gefahrdung des Trinkwasservorkommens jedoch weitgehend ausschlieBen. Aufgrund der ge-
ringen Durchldssigkeit ist die dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser im Baugebiet nicht ohne weiteres zu
empfehlen. Daher wird Gberschissiges Niederschlagswasser in den Wohngebieten lber Zisternen zurlickgehalten.
Anfallendes Oberflaichenwasser auf den Verkehrsflachen im Bereich des Griingirtels wird in offenen Mulden gesam-
melt und sofern es nicht versickert Gber das Kanalsystem abgeleitet. Das Gewerbegebiet darf nur eine begrenzte
Menge von 10 I/s Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz ableiten, darliber hinaus anfallendes Abwasser ist innerhalb

des Grundstiicks zuriickzuhalten.

Das Potenzial fiir die Niederschlagsnutzung auf den Baugrundstiicken ist auch aufgrund der geplanten baulichen
Verdichtung und der fast unausweichlichen Beeintrachtigung der Versickerungseigenschaften der Béden durch den
Baubetrieb beschrankt. Allein im eingeschrankten Gewerbegebiet sind hier wegen der groReren Freiflichenanteile
groRere Potenziale vorhanden, ebenso wie in der Griinspange. Der Nutzung der 6ffentlichen Grinflachen auch zur
Niederschlagsableitung kommt deshalb groRe Bedeutung zu. Positiv fliir den Wasserhaushalt wirkt sich die Begri-

nung der Dacher aus.
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Klima

Die Ackerflur am siidlichen Siedlungsrand von Bad Soden wirkt in klaren Nachten als Strahlungsflache und ist somit
vor allem bei windstillen Wetterlagen klimawirksam. Die Lage des Plangebiets auf einem leichten Hohenricken fihrt
zum Abfluss der produzierten Kaltluft in Richtung der L 3014, was einerseits den positiven Effekt der Luftdurchmischung
in Bad Soden selbst reduziert, andererseits dem Eintrag belasteter Luft von den Uberortlichen Verkehrswegen in die
Ortslage Grenzen setzt. Negativen Einfluss auf die Luftqualitdt nimmt vor allem die Bundesstralle B 8, wobei die von

der BundesstralRe ausgehenden Schadstoffemissionen vor allem von Westen in die dltere Ortslage flieRen.

Ausgehend von der Annahme, dass die Larmausdehnung durch Straenverkehr grundsatzlich mit der Ausbreitung
von stofflichen Emissionen — Stickoxiden und Feinstaub — korreliert, ist fir den Bereich des geplanten Gewerbege-
biets aktuell mit einer maRigen, ansonsten mit einer geringen Belastung zu rechnen. Durch die Bebauung werden
sich fiir die bestehenden Wohngebiete keine nennenswerten Veranderungen ergeben, da die HaupterschlieBung

Uber die L 3014 erfolgt und die neuen Baugebiete die Frischluftzufuhr in die Innenstadt nicht tangieren.

Innerhalb des Plangebiets ist nach Umsetzung des Vorhabens mit insgesamt zufriedenstellenden kleinklimatischen
und lufthygienischen Verhéltnissen zu rechnen. Die Frischluftzufuhr von Nordwesten bleibt zwar eingeschrankt, der

hohe Griinflachenanteil wird kleinraumig aber Wirkung entfalten.

Menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Das Plangebiet ,Sinai Il und 111“ liegt auBerhalb der Larmeinwirkungszone des Frankfurter Flughafens. Die Larmkar-
tierung 2012 ergibt fur den StraBenlarm fiir den stidlichen Teil des Plangebiets erhéhte Werte in der Nacht. Mit der
Lokalisierung des Gewerbegebiets an der L 3014 wird die Larmausbreitung nach Norden reduziert, sodass davon

auszugehen ist, dass fiir die Wohngebiete keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte entstehen.

Der Erholungswert der Ackerfluren zwischen Ortsrand und ,, Limesspange” ist aktuell eher gering. Das Netz der Wirt-
schaftswege ist in Teilen schlecht begehbar, und seit dem Bau der L 3014 laufen zahlreiche Wege im Siiden an der
StraBenbdschung aus. Die Planung sieht die Freihaltung groRer zusammenhangender Flachen zwischen Wohn- und
Gewerbegebiet vor. Zusatzlich soll die Trasse des Regionalparkkorridors in einer Breite von rd. 20 m von Bebauung
freigehalten und zur Griinzone entwickelt werden. Hierdurch werden neben den positiven Wirkungen auf Boden
und Wasserhaushalt, Kleinklima und die belebte Natur auch Naherholungszonen geschaffen, die aufgrund der sen-
siblen ortlichen Situation besonders bedeutsam sind und das Vorhaben im Hinblick auf die hier zu betrachtenden

Schutzguter als vertraglich einstufen lassen.

Vegetation und Tiere

Das Plangebiet besteht zum gréRten Teil aus intensiv ackerbaulich genutzten Flachen mit artenarmer Segetalflora.
Zwischen der Otfried-Preuf’ler-Schule nordwestlich des Gebiets und dem intensiven Acker bestehen einige neu an-
gelegt Geholze mit Laub- und Obstbdumen und ausdauernder Ruderalvegetation im Unterwuchs. Auf den Wegen

finden sich typische Trittzeiger wie Lowenzahn, Vogelknoterich, Spitz- und Breitwegerich.

In den Ackerrandbereichen sind vor allem Wiesen-Schafgarbe, Wilde Mohre, Gewdhnlicher BeifuB, WeiR- und Rot-
klee, aber auch die Ackerwildkrauter Geruchlose Kamille, Acker-Hirtentdschel, WeiBer GansefuB und Acker-Winde
bestandspragend. Hervorzuheben ist ein kleinflachiger, magerer Standort mit der besonders geschiitzten Kartduser-

Nelke (Dianthus carthusianorum) am nordwestlichen Rand des Plangebiets.

Die nutzungsbedingt artenarme Vegetation im Plangebiet bedingt auch ein stark eingeschranktes Spektrum bei den

eng an den Standort und die Vegetation gebundenen Artengruppen wie Tagfalter und Reptilien.
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Beide Artengruppen wurden im Rahmen der tierékologischen Untersuchungen erfasst, wertgebende oder arten-
schutzrechtlich relevante Beobachtungen blieben jedoch aus. Reptilien wurden keine nachgewiesen. Fledermause
sind im Plangebiet aufgrund des Fehlens geeigneter Verstecke nur jagend anzutreffen. Fir das nachgewiesene Ar-
tenrepertoire — Siedlungs- und Offenlandarten sowie der GrolRe Abendsegler — ist davon auszugehen, dass sie das
Gebiet auch nach seiner Bebauung befliegen werden. Nicht zuletzt wegen der damit einhergehenden Anreicherung
mit Gehdlzen und Gehdlzréandern wird die Habitatqualitdt sogar zunehmen, auf Dauer werden zumindest die weni-
ger sensiblen Arten auch neue Versteckmoglichkeiten in Baumhdohlen, hinter Holzverkleidungen oder in Nistkasten
finden. Da der Feldhamster trotz gezielter Begehungen der Acker nicht nachgewiesen werden konnte, beschrinken
sich erhebliche Eingriffswirkungen auf die Tierwelt und damit auch artenschutzrechtliche Erfordernisse auf die V6-
gel. ErwartungsgemaR konzentriert sich das Geschehen hierbei auf den Siedlungsrand mit seinen gehdlzreichen Gar-
ten. Neben ,Allerweltsarten” fanden sich hier Star, Dohle (Brutrevier im Wasserturm des Plangebiets), Dorn- und
Klappergrasmiicke, die als Indikatoren fiir den Ubergang in die Feldflur gelten kénnen. Ebenfalls im siedlungsnahen
Bereich briitend, bei der Nahrungssuche aber eng an das Offenland gebunden, sind die Finkenvégel Haussperling
und Stieglitz. In den Ackern selbst oder an deren Réndern briitet die Feldlerche. Als Ausgleich fiir den Lebensraum-
verlust bzw. die voriibergehende Beeintrachtigung setzt der Bebauungsplan AusgleichsmafRnahmen fest. So sind um
das Angebot von geeigneten Nistmoglichkeiten im Planungsraum zu verbessern insgesamt 12 Nisthilfen am stdli-
chen Ortsrand von Bad Soden zu installieren. Davon sind 6 Nisthilfen fir Nischenbriter, 5 Nisthilfen fiir Halbhohlen-
briter und ein Turmfalken-kasten vorzusehen. Zur allgemeinen Férderung der Artengruppe der Flederméause sind
insgesamt 6 Ganzjahresquartiere fiir Fledermduse an der neuen Gebdudesubstanz zu installieren. Vorlaufend zum
Eingriff fir den 1. Bauabschnitt ist eine Ackerfliche mit habitatoptimierenden MalRnahmen fiir die Feldlerche im

Umfang von 1 ha anzulegen.

Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von besonders geschiitzten Bereichen. Das néchst gelegene FFH-Gebiet be-
findet sich als ,Sauerbornsbachtal bei Schwalbach a. T.” ca. 3,5 km vom Plangebiet entfernt. Eine funktionale Bezie-
hung zum Plangebiet und damit mogliche Eingriffswirkungen durch das Vorhaben auf das FFH-Gebiet sind nicht er-

kennbar.

Ortsbild und Landschaftsschutz

Bad Soden hat in den vergangenen Jahrzehnten eine erhebliche Ausdehnung seiner Siedlungsflachen erlebt. Die
Altortslage ist heute fast vollstandig von Wohn- und Gewerbegebieten umgeben, die sich entlang der Kénigsteiner
StraRe bis hinauf zum Waldrand an der ,,Sophienruhe” erstrecken. Langst sind die Stadtteile Soden und Neuenhain

zusammengewachsen; zur Ortslage Sulzbach wird Bad Soden nur von der L 3014 und der Bahnlinie getrennt.

Das Plangebiet ,Sinai Il und 1ll“, das an den aktuellen siidwestlichen Ortsrand von Bad Soden anschlielt, lag einst
mitten in der offenen Feldflur. Sieht man von der damals schon schnurgeraden Chaussee (Kénigsteiner StralRe) ab,
finden sich kulturlandschaftliche Beziige nur noch ndherungsweise im Verlauf der heutigen Niederhofheimer StraRe,

die sich vor 200 Jahren noch hohlwegartig den Hang hinauf wand.

Der heutige Wasserturm markiert die Kuppe des Higels, der heute als solcher kaum mehr wahrgenommen wird. Die
»Limesspange” und die B8 tragen erheblich dazu bei, dass auch groRraumige Beziige zwischen den Orten verloren

gegangen sind. Im Plangebiet selbst sind keinerlei Relikte der historischen Landnutzung erhalten.
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Wegen der vollstandigen Uberformung der vom Vorhaben betroffenen Landschaft und des Fehlens historischer An-
schliisse (alte Siedlungsrander etc.) ist die Eingriffswirkung auf das Schutzgut Landschaft eher gering. Ein weiteres
Ausgreifen der Siedlungsentwicklung tber die L 3014 hinaus Richtung Frankfurt sollte aber vermieden werden; Glei-

ches gilt fiir die Bachtaler, die Bad Soden von Kelkheim und Schwalbach trennen.

Kultur- und sonstige Sachgiter

Der Taunusrand ist kleinklimatisch beglinstigt und nicht erst seit romischer Zeit besiedelt. Es ist deshalb nicht un-
wahrscheinlich, dass sich im Plangebiet Relikte friherer Zeiten unter der Erdoberflache erhalten haben. Daher wur-
den archéologisch-geophysikalische Prospektionen in den Jahren 2017 und 2018 durchgefiihrt. Da bei den durchge-
flihrten Prospektionen lediglich der nordostliche Bereich des aktuellen Geltungsbereichs betrachtet wurde, wird
aufbauend auf den bereits vorliegenden Ergebnissen, fiir den westlichen Bereich ebenfalls eine Prospektion durch-
geflhrt. Grundsatzlich ist bei der ErschlieBung des Gebiets die hessenArchaologie am Landesamt fiir Denkmalpflege

Hessen, AuRRenstelle Darmstadt oder die Untere Denkmalschutzbehorde einzubeziehen.

MalRnahmen zum Ausgleich

Die Eingriffe, welche der Bebauungsplan vorbereitet, werden durch die Anlage von grofRRziigigen Griinflachen und
Baum-Strauch-Pflanzungen zum Teil innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereichs kompensiert. Auch reduziert eine
Dachbegriinung die Intensitat der Beeintrachtigungen durch die Flachenversiegelung. Dennoch verbleibt im 1. Bau-
abschnitt ein Kompensationsdefizit von 207.410 Biotopwertpunkten bestehen, welches auszugleichen ist. Gemal §
3 Abs. 3 der hess. Kompensationsverordnung sollen in Okokonten eingebuchte vorlaufende KompensationsmaRnah-

men vorrangig zur Erfiillung von Kompensationsverpflichtungen berticksichtigt werden.

Dieser Vorgabe folgend, wird das Kompensationsdefizit des Bebauungsplans iiber den Ankauf von Okopunkten {iber
die Hessische Landgesellschaft ausgeglichen. Fir den 1. und 2. Bauabschnitt entsteht jedoch auch ein artenschutz-
rechtlicher Ausgleichsbedarf. Durch die Betroffenheit von insgesamt 4 Feldlerchenbruten, ist eine artspezifische Aus-
gleichsmalRnahme auf rd. 2 ha Ackerflache zu erbringen. Durch den ersten Bauabschnitt sind zwei Feldlerchenbruten
betroffen, daher ist bereits vorlaufend zur Umsetzung dieses Bauabschnitts eine Ausgleichsflache zur Férderung der
Feldlerche (CEF-MafRnahme) mit einer Flache von rd. 1 ha anzulegen. In Abstimmung mit der zustandigen Natur-
schutzbehoérde wird hierfir eine Interimslésung in direkter Ndhe zum Geltungsbereich umgesetzt. Das mit der Be-
hérde abgestimmte Konzept sieht eine Teilfliche auf Flurstiick 144/12 der Flur 8 vor, welche innerhalb des Geltungs-
bereichs des zweiten Bauabschnitts liegt und eine weitere Teilflache, die sich auRerhalb des Geltungsbereichs von
Bauabschnitt 2 auf einem Teil von Flurstiick 198 der Flur 7 befindet. Die genannten Flachen werden mit Hilfe von
Schwarzbrache- und Bliihstreifen sowie einer extensiven Bewirtschaftung mit einer Einsaat in weiter Reihe und ohne

Herbizideinsatz als Lebensraum fiir die Feldlerche attraktiv gestaltet.

Diese ohnehin notwendige artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme flieBt mit einer Aufwertung von 123.926 Bi-
otopwertpunkte auf insgesamt 11.266 m? in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Vorhabens ein. Vor Erschlie-
Bung des zweiten Bauabschnitts ist der finale Standort der artenschutzrechtlichen Ausgleichsflachen in Abstimmung

mit der zustdandigen Naturschutzbehdorde in einem Umfang von rd. 2 ha rechtlich zu sichern und zu entwickeln.
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