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Begriindung zum Bebauungsplan
mit integriertem Landschaftsplan
Nr. 63 B "Fuchshohl/ ehemals Studio Laux"
der Stadt Bad Soden a. Ts./ Stadtteil Neuenhain
dgemadss § 3 Abs. 2 BauGB

GRUND FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Nach §1 (3) BauGB sind Bebauungsplane aufzustellen, soweit und sobald es fiir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Fur den vorliegenden Geltungsbereich existierte ein Bebauungsplan der ehemals selbst-
standigen Gemeinde Neuenhain mit der Bezeichnung ,Studio Laux®, dessen Rechtskraft je-
doch zweifelhaft bzw. vom Main-Taunus-Kreis nicht anerkannt wird und dessen Planinhalte
in jedem Fall unter heutigen Gesichtspunkten nicht erwiinscht sind. Der Plan sah 1- bis 3-
geschossige Bebauung vor, welche sich nicht in die zwischenzeitlich weitgehenst abge-
schlossene umgebende Wohnbebauung einfugt. Der auf dem Grundstiick befindliche Ge-
baudekomplex mit mehreren Wohnungen/ Studio/ Schwimmbad etc. soll abgerissen und das
Grundstiick einer Neubebauung zugefiihrt werden.

Aus wirtschaftlichen Griinden ist die derzeitige Nutzung nicht mehr méglich. Nach eingehen-
der Marktanalyse durch den Eigentimer ist kunftig keine der Nutzungsausweisung des Be-
bauungsplanes entsprechende Nutzung, bzw. die Fortsetzung der vorhandenen Nutzung,
am vorhandenen Standort realisierbar. Aus diesem Grund bedarf es, zur Verhinderung einer
Nutzungsbrache am westlichen Ortsrand des Stadtteils Neuenhain, der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 63 B ,Fuchshohl/ ehemals Studio Laux" mit dem Ziel einer Nutzungs-
neuorientierung.

Mit dem Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 63 mit der Kurzbezeichnung
,=Fuchshohl* vom 08.12.1999, der neben dem weitgehend bislang unbeplanten Gebiet
Fuchshohl auch die vorgenannten Teilflachen mit einbezieht, leitete die Stadtverordneten-
versammlung der Stadt Bad Soden am Taunus bereits vorbereitende Massnahmen zu die-
sem Zwecke ein.

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus am
26.03.2003 wurde der Geltungsbereich in die Teilbereiche Nr. 63 A ,Fuchshohl“ und Nr. 63 B
,Fuchshohl / ehemals Studio Laux“ geteilt, da die Voraussetzungen zur Erarbeitung eines
Bebauungsplanes fir diese beiden Teilbereiche unterschiedlich sind. Dies insbesondere weil
die anfallenden Kosten (z.B. ErschlieBungskosten, Planungskosten) in dem Teilbereich B
vom Grundstiickseigentiimer (ibernommen werden kénnen.

Aus vorgenannten Grinden bedarf es der Entwicklung dieser Teilflaichen im Rahmen der
Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Ein Grundsatzbeschluss vom 14.06.2000 bzgl. der Entwicklung und Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhdusern gem. einem stadtebaulichen Konzept der Stadt Bad Soden am Taunus,
existiert bereits, ebenso die grundsatzliche Zustimmung dieses Konzept gem. dem stadte-
baulichen Konzept des Planungsbiiros Stadt- & Objektplan, Bad Soden vom 28.09.2000 zu
modifizieren.



Mit der Bebauungsplanaufstellung, deren vorrangiges Ziel neben der Realisierung von
Wohnbebauung aus vorgenannten Griinden die stadtebauliche Ordnung des Gebietes (Ab-
rundung des Ortsrandes/ Schaffung eines Ubergangs zur freien Landschaft) ist, will die
Stadt Bad Soden somit auch in geringem Umfang der Nachfrage nach Wohnraum im Stadt-
teil Neuenhain Rechnung tragen und die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
weitere behutsame Entwicklung dieses Stadtteils schaffen.

Der Plan soll dabei auf die angrenzende Nutzung eingehen und den Bediirfnissen und Ge-
gebenheiten an heutiges Wohnen Rechnung tragen. Vorrangige Zielsetzung der Stadt Bad
Soden ist daher den Orts- und Gebietscharakter zu wahren bzw. wahrend zu erganzen.

Dabei soll vor allem fur die Zukunft das Ansiedeln stérender Nutzungen, die sich nach Art
und Mass nicht in die Umgebung einfiigen, verhindert werden, um die Voraussetzung fur ei-
ne weitere positive Entwicklung zu gewahrleisten.

Das zulassige Mass der baulichen Nutzung soll sich dabei an der vorhandenen angrenzen-
den Nutzung orientieren.

ZUR AUSGANGSSITUATION

Das Gebiet ,Fuchshohl/ ehemals Studio Laux liegt in exponierter Lage am nordwestlichen
Ortsrand des Stadtteiles Neuenhain der Stadt bad Soden.

Das Gebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt
(UVF) jetzt Planungsverband Ballungsraum/ Rhein-Main von 2001 als Wohnbauflache/ be-
bautes Gebiet dargestellt und dem Innenbereich zuzuordnen. Somit entsteht keine Notwen-
digkeit, eine Anderung des FNP’s vorzunehmen; vielmehr wurde der Bebauungsplan aus der
vorbereitenden Bauleitplanung entwickelt.

Das Gebiet derzeit, wie vorbeschrieben, bebaut und genutzt, befindet sich im Privatbesitz
und wird durch die Strassen am Waldfeld und Am Haag erschlossen und ist somit unmittel-
bar Gber die Kénigsteiner Strasse an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden.

Das Gebiet ist Bestandteil der bebauten Ortslage und bildet den nordwestlichen Abschluss
des Stadtteils Neuenhain.

VERFAHRENSSTAND

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat in ihrer Sitzung am
08.12.1999 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Fuchshohl“ der Stadt Bad Soden
am Taunus, Stadtteil Neuenhain beschlossen. Die Begrindung zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beschreibt, dass es bei der Beurteilung nach § 34 BauGB in der Vergangenheit
zu Interpretationsschwierigkeiten gekommen ist. Hierdurch Ist es erforderlich, eindeutigere
Festsetzungen fur die Bebauung Im Rahmen eines Bebauungsplanes festzulegen.

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus am
26.03.2003 wurde der Geltungsbereich in die Teilbereiche Nr. 63 A ,Fuchshohl“ und Nr. 63 B
,Fuchshohl / ehemals Studio Laux“ geteilt, da die Voraussetzungen zur Erarbeitung eines
Bebauungsplanes fur diese beiden Teilbereiche unterschiedlich sind. Dies insbesondere weil
die anfallenden Kosten (z.B. ErschlieRungskosten, Planungskosten) in dem Teilbereich B
vom Grundstlickseigentiimer (ibernommen werden kénnen.

Die vorgezogene Birgerbeteiligung gem. § 3 Absatz 1 BauGB fand in Form einer &ffentli-
chen Veranstaltung am 12.07.2004, In der der Bebauungsplanvorentwurf mit seinen Zielen
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unter anderem mit Animationen einer zukinftig zu erwartenden Bebauung prasentiert wurde,
sowie einer Auslegung in der Zeit vom 13.07.2004 bis 27.07.2004 gemeinsam mit dem Teil-
bereich A statt.

Die vorgezogene Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Absatz 1 BauGB wur-
de in der zeit vom 25.06.2004 bis 31.07.2004 durchgefiihrt.

Wie der Versuch das Objekt in seinem bisherigen Zustand zu verduRern stellte sich zwi-
schenzeitlich auch der Versuch einen MaRnahentrager fur die Umsetzung der Planung zu
finden als problematisch heraus, sodass jetzt, nachdem ein Trager die Umsetzung der MaR-
nahme insbesondere die Finanzierung sicherstellt, die Offenlage des Planes erfolgen kann;
dies insbesondere unter Beruicksichtigung der Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung
und eines konkreten Bebauungskonzeptes, dass Bestandteil der Begriindung ist (Anlage 1).

Auf Grundlage der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007, § 13 a BauGB, kann eine Ver-
einfachung und Beschleunigung des Verfahrens bei ,Bebauungsplédnen der Innenentwick-
lung® erzielt werden. Hiernach kénnen Bebauungsplane, wenn diese gemaR § 13 a BauGB
i.V.m. § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung eine zuldssige Grundflache von weniger
als 20.000 Quadratmeter festsetzen, ohne eine Umweltpriifung und einen Umweltbericht
fortgesetzt werden. Da die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes diese Gro-
Renordnung nicht Uberschreiten, findet § 13 a Anwendung.

LAGE DES PLANUNGSGEBIETES/ GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet, der Gemarkung Neuenhain, Flur 37 zugehérig, befindet sich am nord-
westlichen Ortsrand von Neuenhain.

Das Gebiet ist gem. Bestand Wohnbebauung.

Im Norden grenzen, teils durch einen Wirtschaftsweg, teils durch eine Ortsstrasse
getrennt, Waldflachen;

im Osten ebenfalls durch eine Erschliessungsstrasse getrennt Wohnbebauung;

im Siden Wohnbebauung;

im Westen landwirtschaftliche Flachen

an das Plangebiet an.

Es befindet sich auf einem sudwestexponierten Hang in einer Héhenlage von 288 m Uber
NN bis 296,5 m tber NN und fallt von Nordosten nach Siidwesten ab.

Die Grésse des Gebietes betragt ca. 0,83 ha, es wird begrenzt:

Im Norden: durch die Strassen ,Am Waldfeld“ Flurstiick 83/3 und ,Am Haag"“ Flurstick
4357/6 jeweils teilweise, welche nicht zum Plangebiet gehéren

Im Osten: durch die ¢stliche Flursticksgrenze des Flurstiickes 3702/1

Im Stden: durch die sudlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke 3702/1, 3706/1,

3710/1, 3711/1, 3711/2
Im Westen: durch die westliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 3711/2

alle in der Flur 37 der Gemarkung Neuenhain.



UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen Regionalplan Siidhessen 2004 (RPS) als Sied-
lungsflache Bestand dargestelit.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum/ Rhein -
Main von 2001 ist es als Wohnbauflache dargestellt. Insofern ist das Gebiet aus den Uber-
geordneten Planungen entwickelt.

Der Landschaftsplan des Planungsverbandes Ballungsraum/ Rhein-Main, stellt die Flache
als “Siedlungsflache geméss geltendem FNP Stand Mé&rz 2001 sowie Siedlungsflachen aus
Bebauungsplanen" dar. Als Regelungen und MaRnahmen wird die ,Erhaltung der Durchgrii-
nung innerhalb von Siedlungsflachen" angegeben.

Das Gebiet befindet sich nicht im Landschaftsschutzgebiet ,Osttaunus".

Sonstige Fachplanungen, die dem Bauleitplanverfahren entgegenstehen kénnten, liegen
nicht vor.

VORHANDENE VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Das Plangebiet ist zum Teil zu Erschliessen. Zur Erschliessung gehéren neben der ver-
kehrstechnischen Erschliessung, die Wasserversorgung, die Entwésserung im Mischsystem
und die Erschliessung durch Versorgungsunternehmen (Gas/ Strom) und Telekommunikati-
on.

Die Erschliessung erfolgt im Rahmen der Herstellung der Erschliessungsstrasse. Eine teil-
weise Bebauung entlang der Strassen ,Am Waldfeld“ und ,Am Haag" ist bereits Uber die
vorhandenen Erschliessungsanlagen sichergestelit.

Das Gebiet kann an den Hauptabwassersammler in der Strasse ,Am Haag" (Mischsystem)
nur Uber eine Abwasserhebeanlage angeschlossen werden. Ebenso kann hier an die (ibri-
gen Versorgungsleitungen angeschlossen werden.

Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu verwer-
ten.

PLANERISCHE GESTALTUNG

Der vorliegende Bebauungsplan resultiert aus einem stadtebaulichen Konzept, welches die
topographischen Gegebenheiten, die Rahmenbedingungen aufgrund der umgebenden Be-
bauung sowie Forderungen aus dem Umfeld (Randlage zum Landschaftsschutzgebiet), die
Darstellung des Ortsrandes durch das Baugebiet, den Ubergang zur freien Landschaft, die
Ausnutzungsmerkmale aufgrund der umgebenden Bebauung sowie die vorgenannten tber-
geordneten Fachplanungen bercksichtigt.

Far den vorliegenden Plan wurde daher davon ausgegangen, dass die Vorgaben nicht Giber-
schritten werden kdnnen. Die Planung sieht vor, mit einer niedrigen, intensiv durchgriinten,
offenen, zweigeschossigen Einfamilienhausbebauung, wobei das zweite Geschoss das aus-
baubare Dachgeschoss ist, welches baurechtlich jedoch als Vollgeschoss zu werten ist an
den derzeitigen Ortsrand anzuschliessen und somit den Ubergang zur freien Landschaft neu
zu definieren. Entlang der StraRen ,Am Waldfeld“ und ,Am Haag“ werden in Ruicksicht auf
die oberliegende vorhandene Bebauung Zeltdachformen vorgeschrieben um die Sichtbezie-
hung soweit als méglich zu erhalten, am Ubergang zur freien Landschaft Sattel- und Walm-
dacher.



Die Planung berlcksichtigt somit die ortstypischen Baustrukturen, sowie die Belange der
Oberlieger, das Landschaftsbild und die exponierte Lage am bedeutsamen Ortsrand zum
Landschaftsschutzgebiet (LSG), was sowohl| stadtebaulich als auch landschaftsplanerisch
sinnvoll ist. Dies zum einen, um einer weiteren Zersiedelung der Landschaft entgegenzutre-
ten und zum anderen, um auf den Wohnraumbedarf der Gemeinde zu reagieren und auf die
anschliessende Bebauung Bezug zu nehmen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ist neben der Realisierung von max. 11 Einfa-
milienhausern, die stadtebauliche Ordnung durch Arrondierung und Ausbildung des Ortsran-
des mdéglich.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG, VERKEHRSFLACHEN

Das Gebiet ist Uber die Erschliessungsstrasse ,Am Waldfeld“ unmittelbar an die Kénigstei-
ner Strasse (L 3266) und Uber die ErschlieBungsstrale ,Am Haag" an die Altenhainer Stra-
Re (K797) Uberdrtlich an die B 8 angebunden. Uber den Wirtschaftsweg am westlichen Ge-
bietsrand kann neben einer fusslaufigen Anbindung eine Notzufahrt (Feuerwehr) gewahrleis-
tet werden.

Der nur geringe Ziel- und Quellverkehr zum bzw. vom Gebiet kann somit ungestért auf in-
nerdrtlichen Verkehrswegen gefiihrt werden. Die Belastung ist aufgrund der genngen Anzahl
von Wohneinheiten als gering und vertréglich einzustufen.

Die Versorgung durch den OPNV kann als gut angesehen werden. Durch die Linien 802 und
803 des Omnibusverkehrs der Frankfurt Kénigsteiner Eisenbahn, und den Stadtbus ist der
Stadtteil Neuenhain unmittelbar an die S 3 Bad Soden/ Frankfurt, und somit tiber Bad Soden
als auch uber Kénigstein an das tiberregionale OPNV-Netz angebunden. Eine Ausweltung
ist auf Grund der B-Planentwicklung nicht notwendig.

Die ergénzende gebietsinterne Erschliessung ist verkehrsberuhigt geplant und erméglicht
durch ihre Dimensionierung die Anfahrbarkeit durch dreiachsige LKW's (Miillfahrzeuge).

Die Gliederung der Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung — verkehrsberuhigter
Bereich - wurde bewusst nicht in den Plan aufgenommen; sie bleibt der Ausbauplanung vor-
behalten.

Der Wirtschaftsweg entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches bleibt in seinem
befestigten Zustand erhalten.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in Garagen und auf oberirdischen Stell-
platzen, die den Objekten unmittelbar zugeordnet werden, innerhalb der hierfir ausgewiese-
nen Flachen bzw. den Uberbaubaren Flachen. Offentliche Stellflachen sind innerhalb des
verkehrsberuhigten Ausbaues vorgesehen, ihre genaue Lage und Anzahl bleibt der Ausbau-
planung vorbehalten. Basierend auf dem stadtebaulichen Konzept kann hier von ca. 7 Stell-
platzen ausgegangen werden. Sie sind in der StraRenverkehrsflache im Bebauungsplanent-
wurf gekennzeichnet.



ERSCHLIESSUNG / VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Das Plangebiet ist durch das vorhandene Strassennetz und die angrenzenden Strassen, wie
oben dargestellt, verkehrs- wie ver- und entsorgungstechnisch zu erschliessen. Die interne
Gebietserschliessung muss komplett hergestellt werden. Zur Erschliessung gehéren die
Entwésserung im Mischsystem, wobei ein Teil des Plangebietes (ber eine gebietsinterne
Hebeanlage an die vorhandene Entwasserung ,Am Haag“ gegebenenfalls angeschlossen
werden muss, die Wasserleitungen in der herzustellenden ErschlieRungsstrasse und auRer-
halb des westlichen Geltungsbereiches sowie die ErschlieBung mit Energieversorgung (Gas/
Strom) und Telekommunikation.

Im Planungsgebiet ist durch die Festsetzung des Bebauungsplanes nur mit einer geringen
Erhéhung der Einwohnerzahl zu rechnen. Bei max. 11 Einfamilienhdusern kann von einer
Obergrenze von ca. 40 — 50 Einwohnern ausgegangen werden.

WASSERVERSORGUNG/ WASSERBEDARFSERMITTLUNG

Die Wasserversorgung des Gebiets und deren Unschadlichkeit fur die Gesamtversorgung ist
sichergestelit.

Der generelle Wasserversorgungsentwurf der Stadt Bad Soden am Taunus von 2004 be-
rlcksichtigt das Plangebiet. Aus 0.g. Griinden bestehen keine weiterreichenden Anforderun-
gen an die Erschliessung.

TRINKWASSERSCHUTZGEBIETE/ HEILQUELLENSCHUTZGEBIETE/ UBERSCHWEM-
MUNGSGEBIETE

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone IIl (Qualitativer Schutz) des Heilquel-
lenschutzgebietes der staatlich anerkannten Heilquellen der Stadt Bad Soden am Taunus.

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen.

HOCHWASSERSCHUTZ

Im Hinblick auf Hochwasserschutz wird im Bebauungsplanentwurf auf die Abwasserbeseiti-
gungsatzung der Stadtwerke der Stadt Bad Soden am Taunus nachrichtlich hingewiesen.
Weiterhin gewahrleisten besondere Festsetzungen, wie die Unzuléssigkeit von bodenversie-
gelnde Malinahmen in den nicht Uberbaubaren Flachen, sowie erheblich reduzierte Grund-
flachen und die Festlegung von nicht tberbaubaren Flachen mit besonderer Einschrankung,
ein hohes Mal} an versickerungsfahigem Flachenanteil. Dartiber hinaus wird Gber die Fest-
legung von Zisternen, maximale Dachneigungen von 34 Grad und Garagen als zu begri-
nende Flachdacher die Abflussgeschwindigkeit von Regenwasser erheblich gemindert, was
in hohem MaRe positive Auswirkungen auf den Hochwasserschutz mit sich bringt.

BODENVERSIEGELUNG

Regelungen zu Massnahmen zur Reduzierung der Bodenversiegelung im Sinne des §1 (5)
Baugesetzbuch wurden im Rahmen der planungsrechtlichen und der bauordnungsrechtli-
chen Textfestsetzungen getroffen.

Die Ruckhaltung/ Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken wurde so-
weit wie méglich innerhalb der planungsrechtlichen Festsetzungen geregelt. Uber die Ver-
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wendung als Gartenbewé&sserung und Brauchwassernutzung hinaus, ist eine Versickerung
von Niederschlagswasser oberflachennah (Flachenversickerung, Versickerungsmulden) -
ber die belebte Bodenzone unter Berlicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben und értlichen
Verhaltnissen vorzusehen.

ABWASSER

Aufgrund der nachfolgend beschriebenen Situation wird davon ausgegangen, das es keines
gesonderten Genehmigungsverfahrens bzgl. der Abwasserentsorgung bedarf.

Das Plangebiet ist flichenmassig in dem vorliegenden generellen Entwasserungsentwurf
sowie dessen Berechnungen in der Schmutzfrachtberechnung zum maRgebenden Entlas-
tungsbauwerk RUB 4 bereits enthalten.

Die Schmutz- und Regenwasserbeseitigung erfolgt (iber Hausanschlusskanale, innerhalb des
Gebietes im Mischsystem, in einen Mischsystemkanal der in den vorhandenen offentlichen Mis-
chwasserkanal in der Strasse ,Am Haag"“ gepumpt werden muss und schliesst so an das vor-
handene &ffentliche Mischsystem an.

Die Bebauung entlang der Strasse ,Am Haag“ wird (iber Hausanschlusskanale unmittelbar an
das vorhandene &ffentliche Mischsystem angeschlossen.

Jedes einzelne Wohngebéaude erhalt zur Grundstiicksbewasserung und zur Brauchwasser-
entnahme eine Zisterne mit einem nutzbaren Speicherraum fur ca. 50 I/gm, bei ausschliess-
licher Nutzung als Gartenbewéasserung 25 l/qm projizierte Dachflache, jedoch mindestens 3
cbm.

Durch die Zwischenschaltung von Zisternen (1 je Wohngeb&ude) kann die Abflussspitze von
Regenereignissen reduziert werden, sofern mind. 50 % des Volumens standig zur Verfi-
gung steht.

Die Strassenentwasserung und die Uberldufe der Zisternen werden an die Kanalisation an-
geschlossen.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt wie vor beschrieben, unmittelbar an das Mischsystem
mit Ableitung zum RUB 4.

Aus vorgenannten Griinden bedarf es keines gesonderten hydraulischen Nachweises, dass
die vorhandene Kanalisation die zusétzliche Belastung aufnehmen und das anfallende Ab-
wasser schadlos abfuihren kann.

ALTLASTEN

Altlastenverdachtige Flachen und Altlasten sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Plange-
biet nicht vorhanden.

ENERGIEVERSORGUNG

Die Versorgung mit Energie (Elektrizitat/ Gas) und Telekommunikation wird durch die zu-
stdndigen Versorgungsunternehmen sichergestellt, in den Strassen ,Am Haag“ und ,Im
Waldfeld* ist sie bereits heute gewahrleistet. Energiesparende Massnahmen, wie Solaranla-
gen, sind nicht nur zuléssig; sie sind soweit wie méglich erwiinscht.



ZU DEN STADTEBAULICHEN ALTERNATIVEN

Bedingt durch die bereits erwahnten Vorbedingungen bleibt fir Bebauungsalternativen unter
Berlicksichtigung der topographischen Verhaltnisse, der vorhandenen angrenzenden Be-
bauung und der Ortsrandlage, ausser unterschiedlicher Verdichtungsintensitat, wenig Spiel-
raum. Insofern ist der Inhalt des Bebauungsplanes weitgehend vorbestimmt. So ergibt sich
eine eingeschossige Einfamilienhausbebauung mit ausbaufahigem Dachgeschoss, wobei
das Dachgeschoss ein Voligeschoss sein kann. Aufgrund der umliegenden Bebauung, die
teils eingeschossig, teils zweigeschossig ist als Ubergang zur freien Landschaft fast zwangs-
laufig. Hohere Verdichtung schliesst sich ebenso wie massiver Geschosswohnungsbau im
Hinblick auf stadtebauliche und landschaftsgestalterische Interessen gleichermassen aus.

Die ergénzende Bebauung beschrankt sich aufgrund der Zwangspunkte daher auf zweige-
schossige offene Bebauung (I + D). Des Weiteren ist eine Beriicksichtigung der Topogra-
phie bzgl. der Anordnung der Gebaude, einschl. der Garagen und Stellplatze sowie bzgl. der
Verkehrserschliessung unumganglich und daher bestimmend fir die stadtebauliche Gestal-
tung.

Die im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes entwickelten Nutzungs- und Gestaltungs-
merkmale bauen allesamt auf dieser Erkenntnis auf und schlagen sich in dem dargesteliten
Bebauungsplan nieder.

BAUSTRUKTUREN / OKOLOGISCHES BAUEN / ENERGIESPARENDES BAUEN

Durch die Stellung der Baukoérper und die gewahite Darstellung der tiberbaubaren Flachen
und zulassigen Neigungen und Dachformen sind, soweit méglich, die Grundvoraussetzun-
gen fur okologisch orientiertes, energiesparendes Bauen gegeben. Die Uberbaubaren Fla-
chen basieren in Verbindung mit dem vorgegebenen MindestgrundstiicksgréRen im wesent-
lichen auf einer annéhernd quadratischen Grundform, die bei geringstem Aussenhllenauf-
wand (Aussenwénde, Dach) die optimalste Flachennutzung gewahrleisten, somit bei den Er-
stellungskosten wie bei der Unterhaltung kostensparendes Bauen erméglichen.

Durch die Lage an einem suidwestexponierten Hang ist der Einsatz von Solarflachen méglich
und sollte sinnvollerweise in Erwagung gezogen werden.

In Verbindung mit den Festsetzungen bezuglich der Freiflachennutzungen, des Versiege-
lungsgrades, der Pflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern, der Regenriickhal-
tung, etc. sind Voraussetzungen fiir kostenglnstige, ¢kologische, energiesparende Bebau-
ungen gegeben, ohne die Realisierung von herkémmlichen Bauvorhaben im konventionellen
Stil auszuschliessen.

ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der vorliegende Bebauungsplan legt grundlegend das Erschliessungssystem, die Verteilung
von bebaubaren und nicht bebaubaren Flachen, die maximale Ausnutzung in Form von GR
und Zahl der Vollgeschosse, die maximalen Geb&audehoéhen, die Ordnung zwischen privaten
und offentlichen Flachen, die notwendigen landschaftspflegerischen Massnahmen fur die
Begrinung des Gebietes sowie den Ubergang zur freien Landschaft (Ortsrandeingrinung)
und die gestalterischen Merkmale fest.

Weiterhin wurde der Bebauungsplanentwurf an ein konkretes Bebauungskonzept (Anlage
1), das Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan ist, angeglichen. Wesentliche An-
derungen gegeniiber dem Bebauungsplanvorentwurf kommen hierbei in hohem MaRe den



Anregungen der Burger aus der frihzeitigen Beteiligung entgegen. Die maximale Anzahl von
Wohneinheiten ist hierbei von 24 auf 11 reduziert.

Die Grundzlge der Planung tiber Geschossigkeit und Héhenentwicklung von méglichen
Baukorpern bleiben erhalten. Durch die Anpassung von Festlegungen zu Dachformen und
Dachgestaltung sind zwar teilweise geringfuigige Erhéhungen der Ausnutzung im Dachge-
schoss mdglich, allerdings sind in Kompensation hierzu die bebaubaren Flachen bei einer
maximal Uberbaubaren Grundflache von 170 gm auf 150 gm reduziert worden. Die rechne-
risch absolut maximale Grundflachenzahl (GRZ) fur das gesamte Grundstiick ,Am Haag 33"
unter Abzug der ErschlieBungsflachen wiirde damit bei ca. 0,22 liegen.

Konzipierte Einfamilienhduser im stdwestlichen Teil unterschreiten die bisher geplante First-
héhe um ca. 0,85 m, sie weichen bei den Dachaufbauten teilweise von den Festsetzungen
des Planes ab, was jedoch stadtebaulich vertretbar ist und keinen Einfluss auf die Nachbar-
bebauung nimmt. An den Festsetzungen wird dennoch festgehalten, da es sich um keinen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt und die Grundziige der Planung gewahrleistet
werden sollen. An der Stralle ,Am Haag“ soll die Firsthéhe zwar ca. 0,50 héher wie ur-
sprunglich geplant, zulassig sein, dafur allerdings nur als Zeltdach, sodass eine geringere
Dachflache erzeugt wird, die trotz der erhohten Firsthéhe einen freieren, weil weniger ver-
deckten Blick Gber das Grundstuick gewéhrleistet. (Siehe Anlage 1)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Bereits im Rahmen der Beschreibung der Ausgangslage wurde dargestellt, dass die Art der
Nutzung durch die vorbereitende Bauleitplanung (FNP), orientiert an der gemeindlichen Ge-
samtentwicklung, vorgegeben ist. Daher wird das Plangebiet ausschliesslich als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen, wobei ausnahmsweise zuldssige Nutzungsarten nach § 4 Abs. 3
BauNVO zur Wahrung des Gebietscharakters im Interesse einer kiinftigen stadtebaulichen
Ordnung ebenso Uberwiegend ausgeschlossen wurden wie allgemein nach § 4 Abs. 2 zulas-
sige, dem Gebietscharakter jedoch nicht entsprechende.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Mass der baulichen Nutzung orientiert sich an den vertretbaren Dichten und nimmt Be-
zug auf die angrenzenden Wohngebiete, wobei die Ausnutzungsmerkmale durch Beschran-
kung der Trauf- und Firsthéhen bewusst geringer gehalten wurden.

Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen, die Festlegung der Grundflache (GR), der
Zahl der Vollgeschosse und die Festlegung von maximalen Trauf- und Firsthéhen, orientiert
an den Gegebenheiten der umliegenden Bebauung, ist das kiinftige Mass der baulichen
Nutzung ausreichend bestimmt.

Dabei wurde auf die Bebauung der Umgebung insoweit Bezug genommen, als sowohl! Trauf-
und Firsthéhe, als auch Dachform und Dachneigung das tbliche Mass nicht Gberschreiten.
Entlang der Stralen ,Am Waldfeld* und ,Am Haag“ geschieht dieses in besonderer Weise
durch Festlegung von Zeltdachformen.

Die Grundflache (GR) bezieht sich ausschliesslich auf die Gebaude. Stellplatze, Garagen
und weitere Versiegelungen durch Zuwegungen wurden hier nicht eingerechnet.

Im Plangebiet soll Wohnnutzung in zweigeschossiger Bauweise, wobei das zweite Geschoss
als ausbaubares Dach festgesetzt ist, realisiert werden.



Uberbaubare und nicht berbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind mittels Baugrenzen be-
stimmt.

Bei den nicht Gberbaubaren Flachen werden zusétzliche Festsetzungen beziiglich der Befes-
tigung getroffen, zudem werden sie weiter differenziert nach Vorgarten und Gartenberei-
chen. Die Anordnung von Stellplatzen, Garagen und Zufahrten ist hier nur eingeschrankt zu-
l&ssig. Zufahrten sind auf ein Mindestmass zu beschranken:; Flachenversiegelung darf nur
begrenzt vorgenommen werden.

Durch entsprechende Festsetzungen werden Mindestgriinanteile, Mindestanteile nicht zu
versiegelnder Flachen und Pflanzgebote fiir die Freiflichen gesichert.

ZUR BAU- UND GESTALTUNGSSATZUNG

Durch die vorhandene Bau- und Gestaltungssatzung, die parallel entwickelt wurde, und die
ergéanzend zum vorliegenden Bebauungsplan Anwendung findet, soll ein Entgleiten des
Konzeptes verhindert werden. Die Satzung wurde parallel zu dem eingeleiteten Bauleitplan-
verfahren Nr. 63 B ,Fuchshohl ehemals Studio Laux“ im Rahmen der bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen zum Bebauungsplan in den Plan aufgenommen.

ZUM LANDSCHAFTSPLAN

Der Bebauungsplan verfigt Gber einen integrierten Landschaftsplan, dessen Festsetzungen
uber das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstige Massnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung der Landschaft, etc. Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Nachfolgend die Bestandsaufnahme, Landschaftsanalyse und Zielstellung aus der Sicht der
Landschaftsplanung.

LANDSCHAFTSANALYSE

LANDSCHAFTSOKOLOGISCHE GRUNDLAGEN
NATURRAUMLICHE GLIEDERUNG, GEOLOGIE, BODEN

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich in der Einheit "Vortaunus" mit der Untereinheit "Ko-
nigsteiner TaunusfuB". Es grenzt unmittelbar an die naturraumliche Einheit "Main-Taunus-
Vorland", Untereinheit "Hornauer Bucht".

Als Bodentypen herrschen im Norden Pseudogley, im Osten Parabraunerde und im Westen
und Suden Ranker-Braunerden vor.

Das geologische Ausgangsmaterial ist meist I6Rlehmhaltiger Solifluktionsschutt tiber Phyllit,
Schiefer und Schieferzersatz. Bodenart ist sandig oder sandig-lehmiger Schluff bis schiuffi-
ger Lehm; im Norden nur schwach bis mittel steinig-grusig, nach Siiden zunehmend bis zu
stark steinig-grusig.

Im Nordteil finden sich tiefgriindige Boden mit geringer Wasserdurchlassigkeit. Hier kann
Staunasse auftreten. Nach Studen hin nimmt die Entwicklungstiefe stark ab und die Wasser-
durchlassigkeit zu. Die Béden sind karbonatfrei und sauer bis stark sauer.

Durch die ehemalige Bautatigkeiten und die Gestaltung der Grundstuicksflachen diirfte der
Bodencharakter jedoch nicht mehr den urspriinglichen Bedingungen entsprechen.
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POTENTIELLE NATURLICHE VEGETATION

Die potentielle natlrliche Vegetation des Planungsbereiches besteht aus einem Flattergras-
Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum milietosum) mit den Gehdlzen:

Buche - Fagus sylvatica
Traubeneiche - Quercus petraea
Stieleiche - Quercus robur
Birke - Betula pendula
Eberesche - Sorbus aucuparia
Hainbuche - Carpinus betulus
Salweide - Salix caprea
HaselnuR - Corylus avellana
Weilkdorn - Crataegus monogyna u. laevigata
Hundsrose - Rosacanina
Schlehe - Prunus spinosa
KLIMA

Die Klimafunktionskarte des Umlandverbandes Frankfurt stellt das Gebiet als Flache mit ge-
ringer Belastung der Siedlungsrdume dar. Die angrenzenden Flachen des Aussenbereichs
weisen eine hohe Kaltluftproduktion auf. Der vorhandene Ortsrand wird als Luftaustausch-
hindernis (Siedlungsrand) mit geringer Wirksamkeit eingestuft.

Regionale oder lokale Windsysteme sind in diesem Bereich nicht vorhanden.

GEWASSER/ WASSERHAUSHALT

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Gebiet befindet sich innerhalb der Zone Il (Qualitativer Schutz) des Heilquellenschutz-
gebietes der staatlich anerkannten Heilquellen der Stadt Bad Soden.

Das Grundwasser steht tiefer als 1,20 m unter Flur an.

ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD

Von der Strasse ,Am Haag" her gesehen sind die Einfriedungs- und die Stutzmauern sowie
ein Teil des groRflachigen vorhandenen Gebaudes zu bemerken. Dieses wirkt aber aufgrund
der geringen Héhe und des Flachdachs nicht stérend, zumal durch Baume und Straucher
eine Einbindung gewahrleistet ist.

Zum Aullenbereich hin tritt die Bebauung aufgrund der Geholzstreifen entlang der Grund-
sticksgrenzen und dem hohen Grossbaumanteil gar nicht in Erscheinung, so dass sich hier,
auch unterstutzt durch die vorgelagerten Obstwiesen, —garten und Hecken, eine harmoni-
sche Ortsrandsituation gebildet hat.

BESTANDSAUFNAHME
DERZEITIGE NUTZUNG
Die Flachen des Bebauungsplanes stellen eine zusammenhéngende Einheit dar. Im oberen

Teil des Gebietes befindet sich ein umfangreicher Gebaudekomplex. Zur Strasse hin sind
die meisten Flachen versiegelt. Die Bereiche 6stlich und sudlich der Gebsude bestehen aus
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Rasenflachen mit Einzelbdumen und Baumgruppen sowie Baum- und Strauchpflanzungen
unterschiedlicher Dichte und Breite entlang der Grundstiicksgrenzen.

Im Stden und Sitdosten ist das Gelénde aufgeschuittet.
In der siudlichsten Grundstiicksecke befindet sich ein Gartenhaus mit Terrassen.

VEGETATIONSBESTAND

Eine detaillierte Aufnahme des Bestandes ist dem Bestandsplan zu entnehmen.

Der umfangreiche Geholzbestand setzt sich aus heimischen und nicht heimischen Arten zu-
sammen, wobei Letztere stark Uberwiegen. Der Koniferenanteil ist ebenfalls sehr hoch. Ent-
lang der Grundstiicksgrenzen verlaufen unterschiedlich breite Gehélzstreifen aus Ziergehol-
zen mit Beimischung heimischer Arten. Die Breite schwankt zwischen 0,5 bis 1,0 m bei ge-
schnittenen Hecken Uber 3 — 4 m breite, sehr lockere Pflanzungen, die meist den Hecken
vorgelagert sind bis hin zu recht dichten, bis zu ca. 6 m breiten Pflanzungen entlang der
Sudostgrenze zur Nachbarbebauung hin.

Nahezu alle Flachen ausserhalb der bebauten, befestigten oder bepflanzten Bereiche be-
stehen aus intensiv gepflegten Rasenflachen.

TIERWELT

Far die Tierwelt sind in erster Linie die entlang der Grundstiicksgrenzen verlaufenden Ge-
holzstreifen und Hecken von Bedeutung. Hier finden hauptsachlich Insekten und Wirbellose
sowie einige Vogelarten einen Lebensraum. Die Vogelwelt besteht hauptsachlich aus haufi-
geren, an Siedlungsbereiche angepasste Arten wie z. B. Meisen, Amsel, Rotkehlchen, Buch-
fink oder Girlitz.

Die Ubrigen Grundstucksflachen sind aufgrund ihrer Struktur als eher lebensfeindlich anzu-
sehen.

PLANUNGSVORGABEN
LANDSCHAFTSPLAN

Der Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt stellt die Flache als "Siedlungsflache
geméss geltendem FNP Stand Marz 2001 sowie Siedlungsflachen aus Bebauungspldnen"
dar. Als Regelungen und MaRnehmen wird die "Erhaltung der Durchgriinung innerhalb von
Siedlungsflachen" angegeben.

Das Gebiet befindet sich nicht im Landschaftsschutzgebiet "Osttaunus".

BESTANDSANALYSE

Es handelt sich um ein mit Ausnahme der Gehélzbestande eher strukturarmes Gebiet mit
einem hohen Anteil zusammenhéngender Uberbauter, versiegelter oder sehr intensiv ge-
pflegter Flachen mit nur wenigen unterschiedlichen Biotopstrukturen. Positiv hervorzuheben,
insbesondere fur das Orts- und Landschaftsbild und das Biotoppotential ist der umlaufende
Gehdlzstreifen, auch wenn er z. T. nur schmal und aus nicht heimischen Arten aufgebaut ist,
und die recht groRe Anzahl von Baumen. (der ,Bestandsplan®, die ,Pflanzliste Bestand“ und
die ,Ausgleichsberechnung” sind Anlage der Begriindung)
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AUSWIRKUNGEN AUF DIE LANDSCHAFTSPOTENTIALE

Vorgesehen ist der Abbruch der bestehenden baulichen Anlagen und der Bau von max. 11
Einzelhdusern mit nur je 1 Wohneinheit. Die Erschliessung soll durch einen 6,50 m breiten
Zufahrtsweg von der Strasse ,Am Haag" aus erfolgen.

AUSWIRKUNGEN AUF BIOTOPPOTENTIAL/ NATURHAUSHALT

Die Planung nimmt weitgehend Rucksicht auf die vorhandenen Gegebenheiten. Die Bebau-
ung wurde so konzipiert, dass fast alle der grosskronigen Laubbaume zur Erhaltung festge-
setzt werden kénnen. Gleiches gilt fur den grossten Teil der dusseren Eingrinung des Ge-
bietes. Abgéngige, zur Erhaltung festgesetzte Baume, sind gemal den Textfestsetzungen
innerhalb eines Jahres zu ersetzen.

Der Anteil der zukinftig max. bebauten oder befestigten Flachen liegt mit ca. 3.450 gm nur
um ca. 670 gm Uber der derzeitigen Uberbauung, Flachenbefestigung bzw. Versiegelung.
Zusatzliche Festsetzungen Uber Fassaden- und Dachbegriinungen (die Begrinung der Ga-
ragendacher ist zwingend vorgeschrieben) sowie die Begrinung der Gartenflaichen zu 25 %
mit Geholzen, das Anpflanzen von Badumen und die Erhaltung der vorhandenen Griinstruktu-
ren sichert die Durchgriinung und Eingriinung des Gebietes und erhalt bzw. erweitert die
bisher vorhandenen Lebensraume.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden hinsichtlich des Biotoppotentials
keine zusétzlichen Eingriffe hervorgerufen.

BODEN, WASSERHAUSHALT

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen nur geringe zusatzliche Uber-
bauung und Bodenversiegelung. Die Verwendung von luft- und wasserdurchlassigen Materi-
alien oder Bauweisen férdert hingegen die zumindest teilweise Erhaltung der Bodenfunktio-
nen.

Ahnliches gilt fur den Wasserhaushalt. Durch die Rickhaltung des Niederschlagswassers in
Zisternen und die Nutzung als Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung sowie die Ablei-
tung des Wassers von Wegen und Terrassen in die Grunflachen und die zwingende Fest-
setzung von Dachbegriinung auf Garagen wird der allergrosste Teil des anfallenden Nieder-
schlagswassers im Gebiet belassen.

Zusatzliche Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts treten nicht auf.

KLIMA

Das Klima wird ebenfalls nicht negativ beeinflusst. Ein hohef Begrinungsanteil sowie die Er-
haltung der Grossbdume und die Festsetzung von Dachbegriinungen sorgt fur einen Aus-
gleich im Bereich des Kleinklimas.

ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD
Durch die Erhaltung der meisten Grossbdume und eines grossen Teils der dusseren Eingru-
nung ist die Einbindung des Gebietes auch in Zukunft gesichert, zumal die niedrige Bauhthe

bei eingeschossiger Bauweise mit Dachgeschoss dem Gebietscharakter angemessen ist.
Auch hier sind also keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
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ZUSAMMENFASSUNG

Die zu erwartenden Auswirkungen des Baugebietes liegen etwa auf dem Niveau der bisheri-
gen Nutzung. Die weitgehende Beriicksichtung vorhandener Elemente und die Anwendung
vertréglicher Bauweisen stellt ebenfalls einen positiven ékologischen Beitrag dar.

Insgesamt gesehen wird sich die Situation in Hinsicht auf die Landschaftspotentiale nur un-
wesentlich verandern. Laut beiliegender Biotopwertbilanzierung auf der Grundlage der Kom-
pensationsverordnung KV ergibt sich ein geringer Biotopwertiberschuss von 61 Wertpunk-
ten, so dass die durch die Neubebauung hervorgerufenen Eingriffe durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans kompensiert werden. Weitere 6kologisch wirksame Strukturen wie wei-
tere Dachbegriinungen, Fassadenbegriinung oder die Begriinung von Carports kdnnen zum
derzeitigen Planungsstand nicht beziffert und also auch nicht in die Bilanzierung eingestellt
werden. Durch die Planung entstehen keine Beeintrachtigungen des Naturhaushalts.

UMWELTPRUFUNG

Gemal § 13 a BauGB bedarf es keiner Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, da eine
Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO von weniger als 20.000 gm festgesetzt
wird. Insofern kann auch auf Grund der Innerortslage und der Anderung in einem bauleitpla-
nerisch bereits erfassten Gebiet auf eine Umweltprifung verzichtet werden.

PRUFUNG DER UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNGSPFLICHT

Das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB ware ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung (UVPG) unterliegen. Die Uberprifung gemal Anlage 1 ,Liste der UVP pflichti-
gen Vorhaben® ergab bei der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles nach § 3 ¢ Absatz 1
Satz 1 UVPG keine Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP-Prifung). Inso-
fern kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB auch aus diesem Grund durch-
gefuhrt werden.

MASSNAHME ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Das Baugebiet ist zum Teil, wie vor beschrieben, zu erschliessen. Die Erschliessungsmass-
nahmen werden durch den Massnahmentrager, nach Vorgaben dieses Planes bzw. der
Stadt Bad Soden, erbracht und gehen nach Fertigstellung in den Besitz und damit dem Un-
terhalt der Stadt Uber.

Das notwendige regelt ein stadtebaulicher Vertrag zwischen Stadt und Massnahmentréager.

Bis auf die Ubergabe der éffentlichen Flachen sind keine weiteren Bodenordnenden und
sonstigen Massnahmen auf der Grundlage des Bebauungsplanes notwendig.

Norbert Altenkamp (Burgermeister)
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