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Planungsanlass und -gebiet

Planungsanlass

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bebauungsplane aufzustellen, soweit und sobald es fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Fir den Uberwiegenden Teil des Gebietes an der Fuchshohl bestand bisher kein
Bebauungsplan. Das Gebiet ist bereits bis auf vier Grundstiicke durch Ein- bis Zwei-
familienhduser mit max. 2 Vollgeschossen bebaut. Die Beurteilung der hier bisher
geplanten Bauvorhaben erfolgte nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich, d.h.
eine neue Bebauung soll sich nach Art und MaR der Nutzung in die umgebende Be-
bauung einfliigen). Da es hierbei zu Interpretationsschwierigkeiten gekommen ist,
wurde es erforderlich, eindeutige Festsetzungen fiir die Bebauung im Rahmen eines
Bebauungsplanes festzulegen. Dariiber hinaus ist hier, wie auch in ahnlichen Wohn-
gebieten im Stadtbereich, mit zunehmender baulicher Verdichtung zu rechnen, die
den Charakter des Baugebietes nachhaltig zu beeintréachtigen droht.

Planungsgebiet
Lage

Das Planungsgebiet befindet sich westlich der Kénigsteiner StraBe (L 3266) und
bildet in seiner Gesamtheit die nord-westliche Begrenzung des Stadtteils Neuenhain
am Waldrand.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63 A ,Fuchshohl“ wird wie folgt be-
grenzt:

- im Norden durch den Neuenhainer Wald,

- im Westen durch den Neuenhainer Wald und den Reitplatz,

- im Siden durch die Stralle Am Waldfeld und den unteren Teil der Stralle Fuchs-
hohl

- im Osten durch die Konigsteiner Stralle
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3.1

GroBe / Hohenlage / Grundstiicke

Die Grofke des Plangebietes betragt ca. 6.25 ha. Es befindet sich in einer Hoéhenlage
von ca. 295 m bis 320 m tiber NN und fllt von Nordwesten nach Siidosten hin ab.

Der Geltungsbereich ist auf dem beiliegenden Lageplan unmaRstablich dargestellt.

Rechtliche Grundlagen
Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63 A ist im Flachennutzungsplan
uberwiegend als ,Wohnbauflache” ausgewiesen. Lediglich das Flurstiick 26/2 in der
Flur 43 zwischen der vorhandenen Wohnbebauung und der Kénigsteiner StraRe ist
als Flache fur die Forstwirtschaft/Wald ausgewiesen.

Landschaftsplan Planungsverband Frankfurt/Rhein-Main

Der Landschaftsplan stellt den Geltungsbereich mit Ausnahme der vorhandenen
Waldflachen im Osten zwischen den bebauten Grundstiicken und der Konigsteiner
Strale sowie im Westen jenseits des FuBweges als Siedlungsfliche dar.

Als Regelung oder Manahme ist eine Erhaltung der Durchgriinung innerhalb von
Siedlungsflachen vorgesehen. Fir die Flurstiicke 4376/7, 4376/9, 98/4, 99/14 und
99/15 macht der Landschaftsplan bezuglich der Durchgriinung keine Angaben.

Die Waldflachen befinden sich innerhalb einer "freizuhaltenden Flache aus klimati-
schen Griinden" und des Landschaftsschutzgebietes "Osttaunus"”, das ansonsten
unmittelbar an das Plangebiet angrenzt.

Das Plangebiet liegt in der qualitativen Heilquellenschutzzone Il der Stadt Bad So-
den am Taunus. Sonstige Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 63 ,Fuchshohl erfolgte durch
die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus in der Sitzung
am 08.12.1999. Eine Anderung des Geltungsbereiches (Teilung des Plangebiets) er-

folgte durch die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Soden am Taunus am
26.03.2003 in die Teilgebiete A und B.

Bestand

Bebauung / Nutzung

Das Gebiet ist tiberwiegend mit Ein- bis Zweifamilienhausern, 1- bis 2- geschossig,
bebaut.
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Umgebende Bebauung

Wie unter 1.2 ,Planungsgebiet" beschrieben ist das Plangebiet im Norden und Wes-
ten von Wald umgeben, im Osten grenzt es mit einem ca. 35 — 50 m breiten Wald-
streifen an die Landessstralle 3266.

Im Stden grenzt das Gebiet an das Bebauungsplangebiet Nr. 3 ,Unterhalb der
Fuchshohl®, dessen Charakter in Grundziigen mit dem des Bebauungsplangebietes
,Fuchshohl* vergleichbar ist.

Verkehr

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird von der Konigsteiner Strale iiber die Sammelstrale ,Am Wald-
feld* und die WohnstralRen ,Fuchshohl‘, ,Am Pflanzengarten“ und ,Am Wolfspfad*”

erschlossen. Alle Strallen auBer ,Am Waldfeld” sind als Sackgassen ausgebildet.

Entlang der Westgrenze des Plangebietes zwischen Wohngebiet und forstlicher
Nutzung flhrt ein Trampelpfad/FuBweg auf forstwirtschaftlicher Flache.

Rbhender Verkehr

Das Ein- und Zweifamilienhaus-Wohngebiet bietet ausreichend Platz fiir den ruhen-
den Verkehr auf eigenen Grundstiicken; auf den Wohn- bzw. Sammelstra3en ist fiir
Besucher dariiber hinaus Raum zum Langsparken.

Landschaftsokologische Grundlagen
Naturrdumliche Einheiten, Geologie, Boden

Das Gebiet gehort zur naturraumlichen Einheit ,Main-Taunus-Vorland“ mit der Un-
tereinheit ,Nordéstliches Main-Taunus-Vorland*.

Der geologische Untergrund besteht aus Eppsteiner und Lorsbacher Schiefer, grii-
nem Phyllit mit Quarzeinlagerungen; am westlichen Rand des Gebietes findet sich
ein ca. 30 m breiter Streifen Serizitgneis. Aufgrund von Bebauung ist mit einer Ver-
anderung der oberen Bereiche der Bodenschichten zu rechnen.

Klima

Aufgrund der Lage am Rand der ,Bereiche mit vorwiegend forstlicher Nutzung* und
der ,Kaltluftentstehungsgebiete” spielen das Plangebiet bzw. die angrenzenden Ge-
biete bei der Kaltluftproduktion eine maRgebliche Rolle.

Potentielle natiirliche Vegetation
Die potentielle natirrliche Vegetation des Planungsgebietes ist typischer Perlgras-

Buchenwald. Von den vorhandenen Gehdlzarten gehéren vor allem Berg- und Spitz-
ahorn, Walnuss, Linde und Vogelkirsche der potentiellen natiirlichen Vegetation an.



3.4.4 Vegetationsbestand

4.1

4.2

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Bad Soden-Neuenhain
westlich der Kénigsteiner Strasse (L 3266). Es ist im Osten, Norden und Westen von
Wald der Waldabteilungen 16 A-C und 18 A des Stadtwaldes Bad Soden umgeben.
Im Stiden grenzen Wohngebiete an.

Auffallend ist der stellenweise noch hohe Anteil der ehemaligen Waldbdume (meist
Buche, Eiche oder Esskastanie), die sich in den Gérten finden. Die Anzahl dieser
ortsbildpragenden Baume hat allerdings in den letzten Jahren deutlich abgenommen.

Planungsziele und -konzept
Nutzungskonzept
Das Plangebiet ist in zwei Teilgebiete gegliedert:

Teilgebiet 1, unterhalb/stdlich der StraRen Am Wolfspfad und der oberen Fuchs-
hohl und oberhalb/nérdlich der StraRe Am Waldfeld und der unteren Fuchshohl,
Teilgebiet 2, oberhalb/nérdlich der StralRen Am Waldfeld und oberen Fuchshohl,

Das Plangebiet soll in seiner Struktur und Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
(WA) mit durchweg freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern erhalten bleiben.
Pro Haus sollen nicht mehr als zwei Wohnungen zugelassen werden. Eine moderate
Nach-Verdichtung — zum Beispiel durch Dachausbau — ist somit méglich.

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Zuldssig sind nur
Wohngebaude und nicht stérende Gewerbebetriebe. Nicht stérende Gewerbebetrie-
be sind hier nur in engem Rahmen bis 80 gm pro Gebaude zulassig.

Bebauungskonzept

Durch die vorgegebene Situation der vorhandenen Bebauung und des vorhandenen
Strallennetzes ist der Inhalt des Bebauungsplanes weitgehend vorbestimmt. Die
Ausweisung der Art der baulichen Nutzung entspricht weitestgehend den jeweils
vorhandenen Nutzung im Planungsgebiet.

Die vorhandene Bebauung besteht Giberwiegend aus Geb&auden mit einem Volige-
schoss mit geneigten Pult- und Sattel- oder Flachdachern. Hierdurch ist die er-
winschte Belichtung und Besonnung aller Grundstiicke gewahrleistet.

Wegen topographischen Gegebenheiten, Vorbestimmungen der vorhandenen Be-
bauung und bereits beschlossenen Festsetzungen wird das Plangebiet auf zwei
Teilgebiete mit unterschiedlichen Nutzungsmaglichkeiten geteilt.

Um den Charakter des Gebietes zu bewahren, wird die Hohe der zukinftigen Be-
bauung beschrankt. In den beiden Teilgebieten ist eine 1-vollgeschossige Bebauung
vorgesehen.

Die Moglichkeit einer weiteren Bebauung ergibt sich aus dem Beschluss der Stadt-
verordnetenversammliung vom 29.11.2000 uber ,zukiinftige Festsetzungen®, die im
Bebauungsplan an sich ihren Niederschlag finden.
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Griinordnungskonzept

Zur Verbesserung des Ortsbildes und zur Steigerung der ékologischen Wertigkeit soll
langfristig der Anteil der heimischen Baume und Straucher dauerhaft erhalten bzw. in
Bereichen mit geringer Durchgriinung erhéht werden. Auch das Festsetzen von Fas-
sadenbegriinung und Begriinungen von flachgeneigten Déchern sowie von Tiefgara-
gen dient der Minimierung von Eingriffen und erhéht das Lebensraumspektrum.
Durch die Lage des Gebietes, das auler nach Siiden hin allseitig von Wald umgeben
ist, bestehen spezielle Anforderungen an die Begriinung der Baugrundstiicke, so
dass ein mdglichst harmonischer Ubergang von bebauter Ortslage zum AuRenbe-
reich/Wald hin geschaffen werden soll.

Vorrangiges Ziel ist die weitgehende Erhaltung der vorhandenen standortgerechten
Baume und ihre Beriicksichtigung bei zukiinftigen BaumaRnahmen, was durch die
Positionierung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen auch weitestgehend erreicht
werden kann.

Ein weiterer wichtiger Punkt der Planung zur Erhaltung der Wohn- und Lebensqualitst
ist die Beschrankung der Bebauung auf ein MaR der baulichen Nutzung auf eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 bis 0,25. Bei den relativ groRen Baugrundstiicken
kann so ein ausgewogenes, dem Standort angepasstes Verhaltnis zwischen Bebau-
ung und Freiflachen erzielt und eine zu starke Verdichtung vermieden werden.

Verkehrskonzept
VerkehrserschlieBung

Die bestehende VerkehrserschlieRung soll nicht verandert werden. Bei anstehenden
Erneuerungen im Oberbaubereich empfiehlt es sich, die Wohnstrassen in verkehrs-
beruhigte Bereiche umzuwandeln. Aus diesem Grund wird fiir die StraRenverkehrs-
flachen im Bereich der Stralen Am Wolfspfad, Am Pflanzengarten und Fuchshohl
die besondere Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Das unter 4.4.1 genannte gilt sinngemaR. Die Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden
am Taunus ist anzuwenden. Private Garagen und Stellplatze sollen nur in den tber-
baubaren Flachen zugelassen werden. Topographiebedingt sind in Ausnahmen zu-
satzlich Flachen vorgesehen, in denen auf der nicht iberbaubaren Flache Garagen
und Stellplatze zuldssig sind. Bestehende Garagen und Stellplatze genieBen im
Rahmen ihrer Genehmigung Bestandsschutz.

Wasserversorgung und Entwésserung

Das Planungsgebiet liegt in der Hochzone Neuenhain, welche iiber den Hochbehil-
ter 4 ,Fuchshohl” mit Trinkwasser versorgt wird. Der Versorgungsdruck liegt je nach
Topographie zwischen 2,0 und 4,0 bar. Fir die nérdlichsten Baufenster an der Stra-
Re Am Pflanzengarten kénnen daher private Druckerhéhungsanlagen erforderlich
sein.
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Die Entwasserung des Plangebietes ist gesichert. Entsprechend den zuldssigen
Grundflachenzahlen (0,20 bis 0,25) wird die Flachenversiegelung von 40 % nicht -
berschritten.

Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die Zahl der Wohnungen wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf maximal zwei
Wohnungen pro Wohngebaude festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Uberwiegend bebaute Planungsgebiet besitzt potentielle Reserven fir eine
mallvolle Verdichtung. Um eine bauliche Erweiterung der vorhandenen Gebaude
und eine malvolle Verdichtung zu ermdglichen, sind die Grundflachenzahlen ge-
genuber dem Bestand in weiten Teilen erhoht. Alle vorhandenen Gebaude, die sich
aulerhalb der Baufenster befinden, genieRen Bestandsschutz.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem Bestand fir das gesamte Ge-
biet mit maximal 1 Geschoss festgelegt.

Trauf- und Firsth6hen

Trauf- und Firsthéhen werden, nach Teilgebieten (TG) des Baugebiets geordnet, wie
folgt festgesetzt:

Teilgebiet 1:

Firsthéhe entlang (unterhalb) der StraRen ,Am Wolfspfad" und obere ,Fuchshohl” =
max. 5,50 m, gemessen vom StralRenniveau;

Firsthéhe entlang (oberhalb) der Strake ,Am Waldfeld* und untere ,Fuchshohl“ =
max. 5,50 m, gemessen bergseits Uber natlrlichem Gelande in der Gebaudemitte an
der Auflenwand.

Teilgebiet 2:

Traufhéhe = max. 5,50 m, gemessen talseitig tber natlrlichem Gelénde in der Ge-
baudemitte an der AuRenwand,

Firsth6he = max. 7,60 m, gemessen bergseits Uber naturlichem Gelande in der Ge-
baudemitte an der AuRenwand.
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5.4  Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Flachen
sowie in den festgesetzten Bereichen zulassig.




5.5

Gestaltungsfestsetzungen fiir die Bebauung

Die Festsetzungen zu der Bebauungsform richten sich nach dem Bestand. Dachauf-
bauten sind zulassig. Sie sollen sich in ihren Abmessungen der Dachflache unter-
ordnen. Die Gesamtlange der Dachaufbauten darf nicht mehr als 1/2 der Lange der
zugehorigen Dachflache betragen.

Prifung der UVP-Pflicht

Gemal § 3 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) liegt kein
UVP-pflichtiges Vorhaben vor. Der Priifwert von 20.000 gm tiberbaubare Flache wird

zudem nicht erreicht.





