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A Rechtsgrundlagen

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Geset-
zes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (GVBI. 2024 Nr. 57)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S. 1802)

2 Rechtsgrundlagen der Satzung liber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Verordnung liber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan vom 28. Januar 1977

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14. Mai 2025 (GVBI. 2025 Nr. 29)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Gesetz vom 1. April 2025 (GVBI. 2025 Nr. 24)
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

1.1 Sonstiges Sondergebiet SO ,,Nahversorgung“
(gem. § 11 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung und Zweckbestimmung wird festgesetzt:
o Grol¥flachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung®.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ist die Errichtung von Verkaufsstatten flr den Einzel-
handel des Lebensmittelvollsortiments und des Getrankesortiments zulassig.

Die maximal zulassige Verkaufsflachenobergrenze betragt flr die festgesetzte tberbaubare
Grundstuicksflache mit der Bezeichnung B1 wie folgt:

e Lebensmittelvollsortiment: 2.000 m?

Die maximal zulassige Verkaufsflachenobergrenze betragt flr die festgesetzte tUberbaubare
Grundstucksflache mit der Bezeichnung B2 wie folgt:

e Getrankesortiment: 900 m?

Zulassig sind ferner die folgenden Nutzungen, die mit den Verkaufsstatten flr den Einzelhan-
del in einem funktionalen Zusammenhang stehen:

Lagerflachen

Blro- und Verwaltungsflachen

Flachen flr gastronomische Einrichtungen
Technik-, Service- und sonstige Nebenflachen

2 MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,2.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.
Die maximal zulassige Gebaudehothe betragt 9,50 m.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe bemisst sich anhand der Oberkante
des Gebaudes (oberer Bezugspunkt). Der untere Bezugspunkt wird auf 138,80 m . NN fest-
gesetzt.

Notwendige Aufzugsuberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen dirfen die
festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe auf bis zu 30 % der Uberbaubaren Grundflache
um max. 2,00 m Uberschreiten.
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3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflache

(gem. § 9 (1) Nr.2. BauGB)
3.1 Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22
Abs. 4 BauNVO sind die Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Lange
der Gebaude darf gréRer als 50,00 m betragen.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4 Stellplatze, Carports, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

(geméals § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist nur in den dafir festgesetzten Flachen zulassig.

Die Errichtung von Carports, Garagen und Tiefgaragen ist nicht zulassig.

Die Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO ist nur in den Uberbaubaren Grund-
sticksflachen und in den Flachen fiir Stellplatze zulassig.

5 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

(geméR § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Es ist ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten gemaR Planeintrag festgesetzt.

6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(geméal3 § 9 (1) Nr. 20 BauGB)
6.1 Stellplatze, zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke

Stellplatze mit deren Zufahrten sowie sonstige zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke
sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen oder in seitliche Griinflachen zu entwassern.

6.2 Dachbegriinung

Dachflachen von Neubauten sind zu mindestens 70 % extensiv zu begrinen. Dies gilt nicht
fur Glasdacher, erforderliche Oberlichter, gebaudetechnische Anlagen oder Aufzugstberfahr-
ten.

6.3 Fassadenbegriinung

Fassaden, deren Anteil von Fenster- und Turéffnungen nicht mehr als 10 % der Fassadenfla-
che erreicht, sind mit Rank- oder Kletterpflanzen der Vorschlagsliste E1.3 dauerhaft zu begri-
nen. Hierbei gilt eine Mindest-Pflanzdichte von einem Strauch pro 2,0 m Fassadenlange. Die
Bedingung wird erflllt, wenn die jeweilige Pflanze aufgrund von Standort und technischen Vo-
raussetzungen (z. B. Rankhilfe, Gitter) eine Zielhéhe von 4,0 m dauerhaft erreichen kann und
gleichzeitig gewahrleistet ist, dass fur jede Pflanze ein Pflanzbeet von mind. 1 gm bei einer
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Mindestbreite parallel zur Traufe von 50 cm zur Verfligung steht, das mit geeignetem Substrat
gefullt ist. Diese Voraussetzung ist bis in eine Tiefe von 80 cm unter GOK zu erfillen.

6.4 Vermeidung von Lichtverschmutzung

Im 6ffentlichen und privaten Raum durfen im AuRenbereich nur voll abgeschirmte Leuchten,
die nicht Uber die Nutzflache hinaus und im installierten Zustand nur unterhalb der Horizonta-
len abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach oben abgegebener Lichtanteil) eingesetzt
werden. Es sind niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Verwendet werden durfen nur Leucht-
mittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht wie bernsteinfarbene bis warmweif3e LED (Ori-
entierung: Farbtemperatur 1700 bis 2400 Kelvin, max. 3000 Kelvin).

Nicht gestattet sind flachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittlung (wie z.B. Wand ohne
Logo), freistrahlende Roéhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln)
mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen.

6.5 Vogelschutz

Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden.

6.6 Bauzeitenbeschrankung

Notwendige Rickschnitts-, Fall- und RodungsmalRlnahmen missen aulRerhalb der gesetzli-
chen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar, stattfinden. Aus-
nahmen sind mit der Naturschutzbehérde im Einzelfall abzustimmen und mit einer dkologi-
schen Baubegleitung abzusichern.

6.7  Okologische Baubegleitung

Der Rickbau der Fassadenverkleidungen und anderer Anbauten von Bestandsgebauden ist
unter Anwesenheit einer dkologischen Baubegleitung auflierhalb der Aktivitatsphase der Fle-
dermause, also nur zwischen dem 1. November und dem 28./29. Februar, durchzufihren.
Werden Spuren von Fledermausen vorgefunden, die auf eine Quartiersnutzung hinweisen,
greift die Festsetzung 6.8.

6.8 Installation von Fledermausquartieren

Werden Spuren von Fledermausen im Rahmen von Ruckbaumalnahmen von Bestandsge-
bauden vorgefunden, die auf eine Quartiersnutzung hinweisen, sind zur Kompensation kunst-
liche Fledermausquartiere an Neubauten zu installieren. Fir jedes potentielle Spaltenquartier
von Fledermausen sind zwei kiinstliche Sommerquartiere am neuen Gebaudebestand zu in-
stallieren.

7 Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Die in den Festsetzungen zu Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in
Bezug genommenen technischen Regelwerke werden in der Abteilung Stadtentwick-
lung und Mobilitat der Stadt Bad Soden am Taunus, Verwaltungsgebaude Neuenhain,
HauptstraBe 45, 65812 Bad Soden am Taunus, 2. Stock, wdhrend der allgemeinen
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Dienststunden montags bis donnerstags 8:30 Uhr bis 12:00 Uhr und 14:00 Uhr bis 16:00
Uhr sowie freitags von 8:30 Uhr bis 12:00 zu jedermanns Einsicht bereit gehalten.

741 Erhalt von Baumen

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Baume sind zu erhalten und unter An-
wendung der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumalinahmen® bei Bauarbeiten vor schadlichen Einflissen zu schitzen. Dies gilt auch
fur Baume, die nicht auf dem Baugrundstlick stehen. Auf den Verbleib eines ausreichend gro-
Ren Wurzelraums ist zu achten. Sofern Baume wegen Krankheiten oder unabwendbarer zu
erwartender Schaden und Beeintrachtigungen (z.B. Windbruchgefahr) oder zuldssiger Bau-
vorhaben gefallt werden mussen, sind Ersatzpflanzungen mit gebietseigenen bzw. klimarele-
vanten Gehdlzen vorzunehmen.

7.2 Anpflanzung von Baumen

Pro Zeichensymbol in der Plankarte ist ein hochstammiger Laubbaum der Vorschlagsliste E1.1
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5,0 m
gegenuber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig. Die Baume sind mit
einem Dreibock und Stammschutz zu versehen und sind in den ersten 5 Jahren bei Bedarf zu
wassern. In Anwendung des § 40 Abs. 4 BNatSchG ist ausschliellich Pflanzgut nicht gebiets-
fremder Herkunft zu verwenden.

7.3 Sonstige Bepflanzungen

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen und flir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist erganzend zu den zum Erhalt festgesetzten Baumen eine
Strauchpflanzung unter Verwendung der Arten aus Vorschlagsliste E1.2 vorzunehmen. Die
Pflanzdichte betragt 1 Strauch / 2 m2. Straucher sind in Gruppen von jeweils 4-6 Exemplaren
einer Art zu pflanzen. Die randlichen Saume sind als natirliche Staudenflur zu entwickeln und
zu pflegen und in Anwendung des § 40 Abs. 4 BNatSchG ist ausschlieBlich Pflanzgut nicht
gebietsfremder Herkunft zu verwenden. Die Festsetzung ist erfullt, sofern und solange die
Pflanzung eine Mindesthdhe von 2,50 m Uber Grund dauerhaft erreicht und mindestens 2-
reihig (versetzt) erfolgt.

Mullbehalter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu begrinen.
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C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gemél3 § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (3) HBO)
1 Dachausbildung

Bei Neubauten sind nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis
maximal 10° zulassig.

2 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

100 Prozent der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts-, Stell-
platz- und Lagerflachen) Gberdeckten Grundstiicksflachen sind als Grinflachen anzulegen. 50
% der Grunflachen sind mit Strduchern der Vorschlagsliste E1.2 zu bepflanzen.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser geflillten Gartenteichen zulassig.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschittun-
gen bedeckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichbare
lose Materialschittungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder
nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spitz-
wasserschutz am Gebdude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Gebaudeumrandungen
mit einer Breite von bis zu 50 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand.

3 Anlagen der AuBenwerbung und Warenautomaten

Die Festsetzungen gelten auch fur genehmigungs- und anzeigefreie Werbeanlagen im Sinne
des Abschnitts | Nr. 10 der Anlage zu § 63 HBO.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Mehrere Werbeanlagen an einem Gebaude sind hinsichtlich Art, GroRe, Gestaltung (Material
und Farbwahl), Anbringung und Beleuchtung aufeinander abzustimmen, soweit sie gleichzeitig
einsehbar sind.

An jeder Gebaudefassade, die einer offentlichen Verkehrsflache zugewandt ist, sind je Betrieb
maximal drei Werbeanlagen zulassig. Die Uberdeckung durch Werbeanlagen ist bis maximal
20 % der jeweiligen Fassadenflache zulassig.

Zusatzlich sind pro Betrieb maximal drei freistehende Werbeanlagen und maximal drei Fah-
nenmasten zulassig.

Werbeanlagen mit schnell wechselndem und / oder bewegtem Licht sowie mit unverdeckten
Leuchtmitteln sind nicht zuldssig.

4 Einfriedungen

Grundsttickseinfriedungen, die zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin orientiert sind, sind als of-
fene Einfriedungen auszufiuihren. Offene Einfriedungen sind solche Einfriedungen, die nicht als
geschlossene Wand ausgebildet sind und auch nicht als solche wirken, z.B. Zaune, Einfrie-
dungen aus Maschendraht und dergleichen. Einfriedungen gelten bis zu einer geschlossenen
Flache von 50 % als offene Einfriedungen, d.h. wenn die Baustoffe (z.B. Latten) nicht breiter
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sind als die Zwischenrdume. Fir Hecken und andere Bepflanzungen, sogenannte ,lebende
Einfriedungen®, gelten die Festsetzungen nicht.
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D Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 37 (4) HWG)
1 Verwertung von Niederschlagswasser

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und gemaf
dem aktuellen Stand der Technik zur Gartenbewasserung und/oder als Brauchwasser zu nut-
zen, sofern weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegen-
stehen. Das Mindestvolumen der Zisternen gemal Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt
Bad Soden am Taunus von mindestens 25 I/m? bzw. mind. 3 m? bei reiner Gartenbewasserung
und mindestens 50 I/m? bzw. mind. 7 m? bei Gartenbewasserung und Brauchwassernutzung
ist einzuhalten. Die Zisternen sind als Retentionszisternen zur Regenrickhaltung und Ka-
nalentlastung derart zu konstruieren, dass sich unmittelbar nach einem Regenereignis die Zu-
schlagsmenge, also ein Drittel des Gesamtvolumens, Uber eine schwimmende Drossel zeit-
verzogert selbststandig in den 6ffentlichen Kanal entleert.
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4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Siidlich der HasselstraBe*

E Hinweise

1 Vorschlagslisten fur Gehodlzarten / -sorten

1.1 Vorschlagsliste 1

Bdume 1. Ordnung:

Mindest-Qualitat:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Malus sylvestris Wildapfel
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aucuparia Eberesche

H.,3xv., m. B. 14-16
cm

1.2 Vorschlagsliste 2

Straucher:

Mindest-Qualitat:

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Hasel

Ligustrum vulgare

Liguster

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Carpinus betulus Clematis

Hainbuche

Berberis vulgaris

Gew. Berberitze

Viburnum opulus

Gew. Schneeball

Str., 2 xv., m. B., 100-
150

Hydrangea petiolaris

Kletterhortensie

Lonicera caprifolium

Echtes Geilblatt

Partenocissus spec. Wilder Wein
Vitis vinifera Wein
Aristolochia macrophylla Pfeifenwind

Fallopia baldschuanica

Schling-Knoterich

Lonicera periclymenum

Wald-Geiltblatt

Wisteria sinensis

Blauregen

Rosa canina Hundsrose
Crataegus spec. WeilRdorn
Mespilus germanica Mispel
Berberis julianae | Berberitze
Amelanchier div. spec | Felsenbirne
1.3 Vorschlagsliste 3
Kletterpflanzen: Mindest-Qualitit:
Clemaitis vitalba Waldrebe Topfballen 2 x v. 60-100
Hedera helix Efeu m
Humulus lupulus Hopfen

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flr Denk-
malpflege, hessenArchaologie, oder der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukrei-
ses, unter Hinweis auf § 21 HDSchG, unverzlglich anzuzeigen.
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3 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das Plangebiet am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet. Es gibt jedoch
keinen begriindeten Verdacht, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse liber eine mégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht
vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampf-
mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unver-
zluglich zu verstandigen.

4 Beeinflussung durch elektrifizierten Bahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (ins-
besondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benach-
barter Bebauung flihren kénnen. In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungs-
geraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt
dem Bauherrn, fur entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisen-
bahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den
einzelnen Bauherrn auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRnahmen vorzusehen bzw. vorzu-
nehmen.

5 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten
Einzelfallen abgewichen werden kann.

6 Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt innerhalb der Schutzzone IlIA des Trinkwasser-
schutzgebietes WSG Br. I-l1l Anlage an der Sulzbacher Strasse (WSG-ID: 436-002). In der
Zone llIA des Trinkwasserschutzgebietes soll der Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigun-
gen, insbesondere vor nicht oder nur schwer abbaubaren chemischen oder radioaktiven Ver-
unreinigungen gewahrleistet werden. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

7 Abwasserentsorgung

Der offentlichen Entwasserung des Plangebiets darf aus dem Sondergebiet jeweils nur ein
Abfluss von 160 I/s zugefihrt werden.

g:\projekte\2325\text\2. entwurf\2325_text_2. entwurf.docx/ 23. Januar 2026 15



Stadt Bad Soden am Taunus 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Siidlich der HasselstraBe*

F Begriundung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Innerhalb des Geltungsbereiches des bestehenden Bebauungsplans Nr. 1.1 ,Sidlich der Has-
selstralRe” kommt es aufgrund des geplanten Abrisses des ansassigen Autohauses zu bauli-
chen Veranderungen. Die durch den Abriss freiwerdende Flache soll fir die Erweiterung des
bestehenden Lebensmittelvollsortimenters (Rewe Markt) mit Backerei (Backhaus Liining) ge-
nutzt werden. Geplant ist hierbei eine Erganzung des bestehenden Marktes durch einen se-
paraten Getrankemarkt. Fiir die Realisierung des Vorhabens ist eine Anderung des bestehen-
den Bebauungsplans erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.
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Abbildung 1: Lage des raumlichen Geltungsbereichs der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1
"Sudlich der HasselstraBe"
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2 Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Sudlich der Has-
selstrasse” besitzt eine Grofle von 10.772 m? (~ 1,07 ha) und liegt sldlich der Kernstadt von
Bad Soden am Taunus (siehe Abbildung 1). Der raumliche Geltungsbereich liegt in der Flur
10 der Gemarkung Bad Soden am Taunus und umfasst die folgenden Flurstlicke: 492, 493/2,
493/3, 494/2 und 494/3.

Das Plangebiet wird im Bestand durch einen Lebensmittelvollsortimenter (Rewe Markt) mit
Backerei (Backhaus Luning) sowie einen Autohandler genutzt. Der nordliche Teil des Plange-
bietes ist als Parkplatz der Supermarktkunden ausgewiesen. Im Norden grenzt das Plangebiet
an die Hasselstralle sowie die Kdnigsteiner Stralle, im Osten an die Schubertstrafle und im
Westen an den Leharweg. Sidlich des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung.

3 Ubergeordnete Planungen

31 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fur das Gebiet des Bal-
lungsraums Frankfurt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getreten ist, ist die Stadt
Bad Soden am Taunus als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen, welcher durch
eine hohe Wirtschaftskraft, einen vielfaltigen Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot
auch im kulturellen und wissenschaftlichen Bereich sowie ein reichhaltiges Freizeitangebot
gekennzeichnet ist.

Die Mittelzentren sollen als Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozia-
len, kulturellen und Verwaltungsbereich und flr weitere private Dienstleistungen gesichert wer-
den. Vor allem im Verdichtungsraum weisen viele Mittelzentren — anders als im landlichen und
teilweise im Ordnungsraum — keinen klar abgrenzbaren Gbergemeindlichen Verflechtungsbe-
reich, z.T. auch kein vollstandiges mittelzentrales Infrastrukturangebot auf. Die mittelzentralen
Funktionen werden hier vielfach in enger raumlicher Arbeitsteilung mit benachbarten Gemein-
den wahrgenommen. Diese Mittelzentren sollen ihre zentral6rtlichen Aufgaben in enger Ko-
operation mit anderen Mittelzentren erflllen. Eine wichtige Funktion haben Mittelzentren im
Verdichtungsraum auch als Standorte fur die Siedlungsentwicklung im Wohn- und gewerbli-
chen Bereich.

Im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist das Plangebiet als
bestehende Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung“ ausgewiesen
(siehe Abbildung 2). Diese Darstellung dient der Ansiedlung von Lebensmittelvollsortimentern
bis maximal 2.000 m? Verkaufsflache oder Discountern bis maximal 1.200 m? Verkaufsflache,
gegebenenfalls erganzt durch einen Getrankemarkt und weitere kleinere Geschafte mit nah-
versorgungsrelevantem Sortiment in Nahversorgungszentren.

Die im Suden und Westen an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind als bestehende
Wohnbauflachen ausgewiesen. Noérdlich des Plangebietes befinden sich bestehende ge-
mischte Bauflachen sowie bestehende gewerblichen Bauflachen. Norddéstlich des Plangebie-
tes ist im Regionalplan Siudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 eine ortliche
Hauptverkehrsstralie dargestellt, welche mit einer Uberértlichen Fahrradroute Gberlagert ist.
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes im Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
2010

3.2 Stadtentwicklungskonzept Bad Soden am Taunus 2030

Das Stadtentwicklungskonzept Bad Soden am Taunus 2030 dient der Stadt als Orientierungs-
rahmen flr die zuklnftige Entwicklung. Dabei wird eine Vielzahl von Schllisselprojekten und
Maflnahmen vorgeschlagen. Die Schwerpunkte der Aufgaben zur Stadtentwicklung werden
durch drei Leitziele definiert. Aus den Leitzielen lassen sich verschiedene Handlungsfelder
ableiten, aus denen sich wiederum konkrete Schllisselprojekte bilden:

1. ,Bewahren und Entwickeln des Landschaftsraums”

.Eine Besonderheit Bad Sodens basiert auf der naturraumlichen Lage. Deshalb ist das ,Be-
wahren und Entwickeln des Landschaftsraums® eine wesentliche Mallhahme, um die Einbet-
tung der Stadt in die ausgepragte Streuobstlandschaft und Waldstruktur fur kommende Gene-
rationen zu erhalten. Die Landschaftserfahrung ist fir viele Bewohner ein Ausgleich zum in-
tensiven Berufsleben und wird in der Freizeit zunehmend wichtiger, abseits von Stress und
Hektik.“®
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Handlungsfelder ,Landschaftsraum* Schliisselprojekte

(- MNutzung des Landschaftsraums [@ Streuobstwiesenkataster

é A
) @ Fauna-Flora-Pfad

(- Vernetzung im Aulenraum

® QObst-Wiesen-Ring
® Nord-Ost-Verbindung Altenhainer Tal
® Wald-Wiesen-Wasser-Weg

® Regionalparkrout
@ Regionalparkroute )

Abbildung 3: Handlungsfeld ,Landschaftsraum® des Stadtentwicklungskonzepts Bad Soden am
Taunus 2030°

2. ,Nachhaltige Mobilitat*

,Einen stadtvertraglichen Verkehr und qualitativ hochwertige Stadtraume miteinander in Ein-
klang zu bringen ist Anspruch des Leitziels ,Nachhaltige Mobilitat“. Gegenseitige Rucksicht-
nahme fordert die Verkehrssicherheit fur alle Verkehrsteilnehmer. Die Foérderung einer um-
weltfreundlichen Mobilitat sowie die Verminderung der Verkehrsemissionen wie Larm, Fein-
staub und CO? tragt zu einer familienfreundlichen und lebenswerten Stadt bei.“°

Handlungsfelder ,,Mobilitat*™ p Schiiisselprojekte
g ™)
= Vernetzung und Erreichbarkeit fir den Ful- © Fullaufige Vernetzung
und Radverkehr verbessem . .
© Schulwegesicherheit
@ Pilot-Radrouten )
i N [ ™\
® : .
w Offentiichen Verkehr und altemative Attraktiver Offentlicher Verkehr
L Verkehrsmittel férdem ) © Elektromobilitat férdern
. v,
"= Pkw-Fahrten vertraglich abwickeln ) [ © Gestaltung Konigsteiner StraRe )
© Durchgangsverkehr lenken und vertraglich
. J abwickeln
kG) Stadtvertraglich Parken )
Abbildung 4: Handlungsfeld ,,Mobilitat“ des Stadtentwicklungskonzepts Bad Soden am Taunus
2030¢

3. ,Lebenswerter Stadtraum”

,Bad Soden am Taunus wird von seinen Bewohnern aufgrund der guten Lebensqualitat ge-
schatzt. Die Zufriedenheit der Burger mit ihrem Lebensumfeld ist eine essentielle Vorausset-
zung fir eine erfolgreiche Stadtentwicklung. Ziel ist es daher, einen ,Lebenswerten Stadtraum®
fur Bad Soden am Taunus zu erhalten bzw. zu schaffen, die Stadt in einem vertraglichen Mal3-
stab weiterzuentwickeln und die ortstypischen Besonderheiten und den Kurcharakter zu
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bewahren. Im Mittelpunkt stehen dabei die Themen Gesundheitsstandort, Lebendiger Wohn-
standort, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, Freizeit- und Kulturangebote sowie die
Erlebbarkeit eines intergenerativen Lebensraums.“®

Handlungsfelder ,Stadtraum® Schliisselprojekte
—_—
[l Vitalisierung der Innenstadt J (@ Rathauskarree A
@ Mobilitdtsdrehscheibe Bahnhof
@ |eitsystem Innenstadt
@ Kulturstandort Badehaus
. @ Hasselgrundhalle y
[. Quelle der Gesundheit J ([ © Medizin Cluster / Medico Palais A
@ Wohnen am Burgberg
L @ Erhalt und Pflege der Quellen )
[l Flachenoptimierung und Flachenpotenziale J [ © Stadtentree Bad Soden am Taunus )
@ Moderates Wohnwachstum
@ Vorhaltung von Gewerbeflachenpotenzialen y
r . N\
[. Stadtraumvernetzung J @ Aufwertung bestehender Verbindungen
. @ Verbindungen erganzen y
(@ Offentliche Raume Bad Sodens A
m Aufwertung und Differenzierung des offentlichen
Raums @ Altenhainer Kreuz
@ Neuenhainer Freizeitplatz J
(. Klimaschutz und Energieeinsparung ) ( @ Energiekonzept Bad Soden am Taunus )
Abbildung 5: Handlungsfeld ,,Stadtraum“ des Stadtentwicklungskonzepts Bad Soden am Taunus

2030f

3.3 Mobilitatskonzept Bad Soden am Taunus

Das 2021 verabschiedete Mobilitatskonzept der Stadt Bad Soden am Taunus baut auf dem
Stadtentwicklungskonzept 2030 auf und beinhaltet 13 Handlungsfelder mit insgesamt 37 Mal3-
nahmenbindeln. Spezielle Herausforderungen der Stadt bilden unter anderem die Kénigstei-
ner Stral3e, der ruhende Kfz-Verkehr insbesondere in der Innenstadt, die Qualitat des offentli-
chen Nahverkehrs, der Ausbau der Radinfrastruktur sowie die FuBwegeverbindungen. Dar-
Uber hinaus werden im Mobilitdtskonzept auch Themen wie Sharing-Systeme und Mobilitats-
management behandelt.

Im Mobilitatskonzept werden funf Ubergeordnete Ziele definiert, an deren Leitlinien sich das
Verkehrssystem und die Mobilitat in Bad Soden am Taunus entwickeln soll:

1. Verkehrsteilnehmende werden gleichbedeutend behandelt
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2. Verkehrssystem ist ohne Barrieren
3. Verkehrssysteme sind direkt, attraktiv und verkehrssicher vernetzt
4. Neue Technologien werden genutzt und veranderte Verhaltensweisen unterstitzt
5. Mobilitatssystem wird als Gemeinschaftsaufgabe weiterentwickelt
Auf diesen Zielen und den Erkenntnissen der Bestandsaufnahme fir das Konzept wurden in

einem integrierten Ansatz 13 Handlungsfelder definiert, die die Handlungsschwerpunkte in
Bad Soden am Taunus verdeutlichen (siehe Abbildung 6).¢

(StraBen-)Rdume fur den Verbesserung des RS
FuBwerkehr attraktiv, sicher Fahrradparkens und )
: : - verknupfen
und barrierefrei gestalten Fahrrad-Service-Angebots

Sad Sogen am Taunus

S Bt FlieBenden und ruhenden Kfz-
yetnetzen Verkehr stadtvertraglich und
geordnet gestalten

Netzgedanken und
Crientierung fur den
FuBverkehr starken

Geschwindigkeitsniveau

Durchlassige Querbarkeit von - - senken zur Stérkung der
HauptverkehrsstraBen - Verkehrssicherheit und
+d &£ a B Q Aufenthaltsqualitat

Verlassliche und regelmaBige

StraBenraume fur den ; _
Verbindung zwischen den

Mobilitat als Dienstleistung
Radverkehr attraktiv und sicher St e b st ratli verstehen und Mobilitatsinno-
gestalten, prioritar auf wichti- s = T o el vationen und -technologien
chen Nahverkehr zu allen

gen Verbindungen ; fordern
Tageszeiten

Direkte, sichere und komfor- Umsteigefreie Erreichbarkeit Mobilitdtsangebote und
table Radwegeverbindungen der Nachbargemeinden mit -chancen kommunizieren
herstellen dem 6ffentlichen Nahverkehr und weiterentwickeln
Abbildung 6: Handlungsfelder des Mobilitdtskonzepts der Stadt Bad Soden am Taunus "

4 Verfahrensablauf

Die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Sudlich der Hasselstrale® erfolgt
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB — Bebauungsplane der Innenentwicklung.
Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen
vor, da der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und die maximal zulassige Grundflache
innerhalb des Plangebietes aufgrund der GréRe des Geltungsbereiches von 10.772 m? weni-
ger als 20.000 m? betragt.

Der Aufstellungsbeschluss fir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Sudlich der Has-
selstralle” wurde am 05.07.2023 gefasst.
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Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB fanden in der Zeit vom 31.01.2025 bis 03.03.2025
statt.

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde nach den Verfahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB geandert. Daher erfolgt gem. § 4a Abs. 3 BauGB eine erneute Durchfiihrung der Ver-
fahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB.

5 Gewabhrleistung des Sicherungsziels nach § 13a Abs. 1 BauGB

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Siidlich der HasselstraRe“ handelt es sich um
kein UVP-pflichtiges Vorhaben nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG). Somit wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben vor-
bereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
UVPG bedurfen. Es liegen zudem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (Natura2000-Gebiete) vor, da im Plangebiet
oder dessen naherer Umgebung solche Gebiete nicht vorhanden sind. Bei den nachstgelege-
nen Schutzgebieten handelt es sich um zwei Fauna-Flora-Habitate (5816-306 ,Wiese im Su-
Ren Grindchen bei Neuenhain® und 5817-303 ,Sauerbornsbachtal bei Schwalbach a.T.), wel-
che sich 2,5 km bzw. 3,0 km nérdlich des Plangebietes befinden. Weitere umliegende Schutz-
gebiete sind das 2,0 km nord-westlich liegende Naturschutzgebiet ,Unteres Altenhainer Tal
bei Bad Soden“ sowie das 2,0 km sudlich liegende Landschaftsschutzgebiet ,,Gringurtel und
Grunzlge in der Stadt Frankfurt‘. Eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete durch die Ande-
rung des Bebauungsplans ist allein durch die Entfernung als auch die innerértliche Lage des
Vorhabens ausgeschlossen. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens sind somit gegeben. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 1 BauGB und dem Monitoring (§ 4c BauGB)
abgesehen.

6 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Fir das Plangebiet stellt die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Sidlich der Hassel-
stral’e* die planungsrechtliche Grundlage dar, die im Jahr 2010 als Satzung beschlossen
wurde (siehe Abbildung 7). Als Art der baulichen Nutzung ist ein Sondergebiet ,grof3flachiger
Einzelhandel“ festgesetzt. Zuldssig sind grof¥flachiger Einzelhandel/Supermarkt (Vollsorti-
mente flr den taglichen Bedarf) mit max. 2.800 m? Geschossflache und max. 2.000 2 Verkaufs-
flache sowie ein Autohaus mit Servicebetrieb.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl GRZ von 0,6, eine maximal
zulassige Zahl der Vollgeschosse von zwei, einer maximalen Traufhéhe von 9,00 m sowie
einer maximalen Firsthohe von 12,50 m definiert. Des Weiteren ist eine abweichende Bau-
weise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Innerhalb des Plangebietes sind nur Flachda-
cher und geneigte Dacher bis 10° zulassig.
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Abbildung 7: 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,,Siidlich der HasselstraBe“

Fir das Gebiet siidlich und westlich des Plangebietes ist die 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 1 ,Sudlich der Hasselstral’e* rechtskraftig, die im Jahr 2009 als Satzung beschlossen
wurde (siehe Abbildung 8). Als Art der baulichen Nutzung werden Uberwiegend allgemeine
Wohngebiete sowie einzelne Mischgebiete festgesetzt. Des Weiteren befinden sich im raum-
lichen Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Sdlich der Hasselstrafe*
Flachen fur den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Kirchen und kirchlichen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen® und ,Kindergarten®.

Sudlich des Plangebietes wird durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Sudlich der
HasselstralRe“ eine Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt (siehe Abbildung 9). Die Flache
wird fur kirchliche Zwecke sowie durch eine Kindertagesstatte genutzt.
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Abbildung 8: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,,Siidlich der HasselstraRe*
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Abbildung 9: 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,,Siidlich der HasselstraRe*
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Fur den Bereich nordlich des Plangebietes stellt die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7
.KoOnigsteiner Strasse, Alleestrasse und Hasselstrasse* die planungsrechtliche Grundlage dar,
welcher im Jahr 1995 als Satzung beschlossen wurde (siehe Abbildung 10). Als Art der bauli-
chen Nutzung werden Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete festgesetzt. Des Weiteren
befinden sich im raumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Ké-
nigsteiner Strasse, Alleestrasse und Hasselstrasse“ Flachen flir den Gemeinbedarf mit den
Zweckbestimmungen ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®, ,Kulturellen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen und ,Sportlichen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen® und ,Kindergarten®.

Abbildung 10: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Konigsteiner Strasse, Alleestrasse und Hassel-
strasse"

7 Bestandsdarstellung und Bewertung

71 Verkehrliche Situation

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Hasselstralte, welche wenige Meter weiter in die Ko-
nigsteiner Stral3e Ubergeht (siehe Abbildung 11). Die Konigsteiner Stralle ist die Hauptdurch-
gangsstralte von Bad Soden am Taunus und fihrt in einer Entfernung von ca. 4,5 km nérdlich
des Plangebietes zu der Bundesstralle B 519 und in einer Entfernung von ca. 2,0 km sudlich
des Plangebietes zur Bundesstralle B 8. Beide Bundesstralten binden Bad Soden am Taunus
an das weitere Umland an. Etwa 3,5 km sudlich des Plangebietes befindet sich die Bundesau-
tobahn A 66, die in Osten Richtung Frankfurt und im Westen Richtung Wiesbaden fihrt.
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Abbildung 11: HasselstraBe (links) und Konigsteiner StraBe (rechts) Quelle: Planergruppe ROB GmbH

In einer Entfernung von ca. 1,0 km nérdlich des Plangebietes liegt der S-Bahnhof Bad Soden,
welcher von der S-Bahnlinie S3 (Bad Soden am Taunus — Darmstadt Hbf) angefahren wird
(siehe Abbildung 12). In einer Entfernung von ca. 1,0 km norddstlich des Plangebietes befindet
sich zudem die S-Bahnhaltestelle Sulzbach (Taunus) Nord, welche ebenfalls von der S-Bahn-
linie S3 angefahren wird.

Nordostlich des Plangebietes befindet sich in der Konigsteiner Stral3e die Bushaltestelle Bad
Soden (Taunus) Rosenthalstralie (siehe Abbildung 12), welche von den Buslinien 253 (Stadt-
mitte Konigstein — Industriepark Hochst Tor Ost) und 811 (Stadtmitte Konigstein — Friedrich-
Ebert-Schule Schwalbach am Taunus) angefahren wird.

L0 " %,
Abbildung 12: Bushaltestelle Bad Soden (Taunus) RosenthalstraBe Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Das Plangebiet ist im Bestand vollstéandig erschlossen. Die Zufahrt zu dem bestehenden Le-
bensmittelvollsortimenter erfolgt tiber die Hasselstralte (siehe Abbildung 13). Die das Plange-
biet umgebenden Stral’en verfligen Uber beidseitig gut ausgebaute Fullgangerwege (siehe
Abbildung 14). Gesonderte Radwege sind nicht vorhanden.
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Abbildung 13: Zufahrt zu dem bestehenden Lebensmittelvollsortimenter tiber die Hasselstrale
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 14: Umliegende StraBen des Plangebietes Quelle: Planergruppe ROB GmbH

7.2 Stadtebauliche Situation

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der bebauten Ortslage
von Bad Soden am Taunus. Die umgebende Bebauung ist Giberwiegend durch Wohnnutzung
gepragt (siehe Abbildung 15). Bei den Wohngebauden angrenzend an das Plangebiet handelt
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es sich Uberwiegend um zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhduser sowie um ein- bis
zweigeschossige Einfamilienhauser. Vereinzelt lassen sich kleinere Dienstleistungs- und Ein-
zelhandelseinrichtungen sowie Handwerksbetriebe in der ndheren Umgebung des Plangebie-
tes finden, wie zum Beispiel eine Tierarztpraxis, eine Rechtsanwaltskanzlei sowie eine Auto-
werkstatt. Zudem befinden sich eine Kindertagesstatte sowie kirchliche Einrichtungen in un-
mittelbarer Nahe des Plangebietes.

Nordéstlich des Plangebietes schlie3t ein durch groRere Gewerbegebaude gepragtes Gebiet
an. Neben kleineren Gewerbeeinrichtungen ist das Gebiet hier insbesondere von einen groflen
Leerstand sowie einer Brachflache gepragt, auf der derzeit eine neue Feuerwache mit ergan-
zender Buro- und Wohnnutzung realisiert wird (siehe Abbildung 16).

' -

Abbildung 16: Leerstand Gewerbe (links) und Grundstiick der neuen Feuerwache (rechts)
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Das Plangebiet selbst wird derzeit von einem Lebensmittelvollsortimenter (Rewe Markt) mit
Backerei (Backhaus Lining) und groRem Parkplatz sowie einem Autohandler genutzt (siehe
Abbildung 17 und Abbildung 18).
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Abbildung 17: Bestehender Lebensmittelvollsortimenter (links); Backerei mit AuBensitzbereich
(rechts) Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 18: Autohandler innerhalb des Plangebietes Quelle: Planergruppe ROB GmbH

7.3 Landschaftliche Situation

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsgebietes der Stadt Bad Soden am
Taunus und ist nahezu vollstandig bebaut bzw. versiegelt. Im Bereich der Parkplatzflachen
findet sich Begriinung in Form von Strauchern und Baumen auf kleinen Grinflachen vor, wel-
che die bestehenden Stellplatze teilweise gliedern. Im Siden des Plangebietes ist eine be-
grinte Boschung vorhanden (siehe Abbildung 19). An der Westfassade des Lebensmittelvoll-
sortimenters befindet sich Fassadenbegriinung (siehe Abbildung 20).
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Abbildung 19: Boschungen an der Grundstiicksgrenze Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 20: Fassadenbegriinung an der Westfassade des Lebensmittelvollsortimenters
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

8 Vorhabenbeschreibung

Das Plangebiet wird derzeit von einem Lebensmittelvollsortimenter (Rewe Markt) mit Backerei
(Backhaus Lining) sowie von einem Autohandler genutzt. Das Gebaude des Autohandlers
soll abgerissen werden. Die durch den Abriss freiwerdende Flache soll fir die Erweiterung des
bestehenden Lebensmittelvollsortimenters mit Backerei genutzt werden. Geplant ist hierbei
eine Erganzung des bestehenden Marktes durch einen separaten Getrankemarkt. Daflr soll
das bestehende Gebdude des Marktes in dstliche Richtung um einen rund 33,3 m breiten
Anbau zzgl. Anlieferungsrampe und Leergutlager vergréRert werden (siehe Abbildung 21).

Der bestehende Rewe Markt verfligt Gber eine genehmigte Verkaufsflache von 1.899 m? und
eine Geschossflache von 2.789 m? zzgl. einer Backerei mit einer Flache von 58,45 m?. Durch
die geplante Erweiterung soll eine zusatzliche Verkaufsflache fir Getranke von 900 m? sowie
eine zusatzliche Geschossflache von 1.256 m? geschaffen werden.

Das Grundstiick ist bereits verkehrstechnisch Gber die Hasselstralte erschlossen. Die beste-
hende Parkplatzanlage wird entsprechend des Bauvorhabens umstrukturiert, so dass nach
dem geplanten Neubau des Getrankemarktes insgesamt 159 Stellplatze zur Verfliigung ste-
hen. Aufgrund der Umstrukturierung der bestehenden Parkplatzanlage missen die auf der
Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans festgesetzten Baume teilweise neu angeord-
net werden.

Die Anlieferung des neuen Getrankemarkts erfolgt Gber die bestehende Einfahrt von der Has-
selstralRe. Die LKWs fahren Uber den Parkplatzbereich und rangieren rickwarts in den
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vorgesehenen Anlieferungsbereich des Getrankemarktes, der sich auf der westlichen Seite
der geplanten Gebaudeerweiterung befindet. Die Anlieferung des bestehenden Rewe Marktes
bleibt unverandert und erfolgt weiterhin Uber die bestehende Anlieferungszone.
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Abbildung 21: Geplantes Erweiterungsvorhaben (Stand: 15.05.2025)
Quelle: OPEL Projektbau GmbH, Heistenbach

9 Auswirkungsanalyse

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch die Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH (GMA) eine Auswirkungsanalyse zur Umstrukturierung und Erweite-
rung des Rewe Supermarktes in Bad Soden am Taunus ' erstellt. Diese kommt zum folgenden
Ergebnis:

»Mit der Umstrukturierung und Erweiterung des Rewe Lebensmittelmarktes wird eine Aufwer-
tung eines strukturprdgenden Bestandsanbieters und somit eine langfristige Bestandssiche-
rung in Bad Soden a. T. bewirkt. Umverteilungen innerhalb des Stadtgebietes sind aufgrund
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der moderaten H6éhe und der Leistungsfahigkeit der ansédssigen Mérkte nicht betriebsgefahr-
dend (ca. 6 — 7 %). In Sulzbach (Taunus) liegt die Umverteilung aufgrund der Distanz zum
Projektstandort und dem Vorhandensein von zwei Systemwettbewerbern bei ca. 11 — 12 %,
welche zwar splirbar, aber nicht nachhaltig betriebsgefédhrdend sind. Auch in den Stadftteilen
Altenhain und Neuenhain sind moderate Umverteilungen von ca. 6 — 7 % (ca. 0,2 — 0,3 Mio.
€) zu erwarten, die aber nicht betriebsschéadigend wirken. AuBerhalb des Einzugsgebietes lie-
gen die Umsatzumverteilungswirkungen in Schwalbach am Taunus auf einem durchweg nied-
rigen Niveau, sodass stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen ausgeschlos-
sen werden kénnen. Insgesamt sind keine wesentlichen stadtebaulichen oder versorgungs-
strukturellen Auswirkungen in Folge des Vorhabens zu erwarten.“’

Zur Einhaltung der raumordnerischen Ziele und Grundséatze des LEP Hessen 2021 und des
Regionalplan Stidhessen 2010 / RegFNP durch das Vorhaben sind folgende Punkte festzu-
halten:

LZentralitatsgebot: Die Stadt Bad Soden a. T. ist ein ausgewiesenes Mittelzentrum. Dort ist
groB3fiachiger Einzelhandel grundsétzlich zulassig.

Kongruenzgebot: Das Vorhaben ist nach seiner Art, Sortimentszusammensetzung und Ver-
kaufsflachengrél3e primér zur Starkung der értlichen Nahversorgung von Bad Soden a. T. kon-
zipiert. Es handelt sich dabei um eine Umstrukturierung und Erweiterung eines etablierten
Rewe Supermarktes innerhalb der Kernstadt von Bad Soden a. T. Das Kernsortiment des An-
bieters gilt gemél3 LEP Hessen 2021 als innenstadtrelevantes Sortiment fiir die Grundversor-
gung. Das regelméflige Einzugsgebiet umfasst priméar das Stadtgebiet von Bad Soden a. T.,
aullerdem die angrenzende Gemeinde Sulzbach (Taunus). Wie die Umsatzermittlung erwie-
sen hat, stammen insgesamt ca. 75 % der zu erwartenden Umsétze aus der Standortkom-
mune Bad Soden a. T. (davon 61 % aus der Kernstadt und 14 % aus Altenhain und Neuenhain)
und 15 % aus der Nachbargemeinde Sulzbach (Taunus); 10% entfallen davon auf Streuum-
sétze von aullerhalb, weshalb das Planvorhaben keine wesentliche liberértliche Bedeutung
einnimmt. Da das Erweiterungsvorhaben keine Betriebsaufgaben in Bad Soden a. T. oder in
einer der Nachbarkommunen erwarten lasst und die verbrauchernahe Versorgung der Bevol-
kerung im Einzugsgebiet durch das Vorhaben nicht geféhrdet wird, sind keine Stérungen des
zentralbrtlichen Versorgungssystems absehbar.

Integrationsgebot: Der Projektstandort an der Hasselstral3e befindet sich innerhalb eines im
Regionalplan Stidhessen ausgewiesenen Sondergebiets ,grol3fléachiger Einzelhandel”. Der Er-
weiterungsstandort grenzt unmittelbar an éstlich, sidlich und westlich gelegene Wohnquar-
tiere, von denen aus der Planstandort fulSldufig gut erreichbar ist. Auch aus dem Stadtzentrum
von Bad Soden a. T. kann der zu erweiternde Rewe-Markt gut erreicht werden. Die OPNV-
Anbindung des Planstandortes wird durch die Bushaltestelle Rosenthalstralle (Richtung Ko-
nigstein und Frankfurt am Main) gewéhrleistet. Zusétzlich erganzt der fulBldufig erreichbare
Bahnhof in Bad Soden a. T. die Erreichbarkeit des Planstandortes. Der langjédhrig etablierte
Versorgungsstandort ist aus dem gesamten Stadtgebiet von Bad Soden a. T. und den Nach-
bargemeinden mit dem Pkw sehr gut erreichbar.

Beeintrdachtigungsverbot: VVon der Umstrukturierung und Erweiterung des bereits langjahrig
ansassigen Lebensmittelmarktes werden in erster Linie Umsatzumverteilungen gegeniiber
des tegut-Marktes im zentralen Versorgungsbereich von Bad Soden a. T. und des System-
wettbewerbers Schluckspecht Getrdnkemarkt in Sulzbach (Taunus) ausgelést. Diese sind als
leistungsstark einzuschétzen; ihr Bestand wird somit nicht geféhrdet. Hierzu trégt auch bei,
dass die Erweiterung des Rewe Lebensmittelmarktes vor allem der Neuaufstellung des Ge-
trdnkemarktes dient. Die VerkaufsflachengréfBe des neu etablierten Getrdnkemarktes (iber-
steigt die Bestandsfldche der Getrdnkeabteilung um 690 m? Die Bestandsflédche von ca. 210
m?im aktuellen Markt wird durch das sonstige Lebensmittelsortiment eines Rewe Supermark-
tes belegt. Somit sind keine stadtebaulichen Auswirkungen in zentralen Lagen in Bad Soden
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a. T. oder Sulzbach abzusehen. Wesentliche Auswirkungen des Vorhabens auf die gesamt-
stadtischen Versorgungsstrukturen in Bad Soden a. T. bzw. Sulzbach (Taunus) werden nicht
eintreten. Durch das Vorhaben werden weder die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsféhigkeit der zentralen Orte im Umfeld von Bad Soden a. T. beeintrachtigt, noch wird
die Nahversorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich negativ beeinflusst™

10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Zugunsten der Erganzung des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters mit Backerei um ei-
nen separaten Getrankemarkt wird innerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 1 ,Sudlich der Hasselstralie” ein Sonstiges Sondergebiet SO flir den grof3-
flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung“ gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Nach den Vorgaben des Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 dient ein Sonstiges Sondergebiet SO ,Nahversorgung“ der Ansiedlung von
Lebensmittelvollsortimentern bis maximal 2.000 m? Verkaufsflache oder Discountern bis ma-
ximal 1.200 m? Verkaufsflache, gegebenenfalls erganzt durch einen Getrankemarkt und wei-
tere kleinere Geschéafte mit nahversorgungsrelevantem Sortiment in Nahversorgungszentren.
Das geplante Vorhaben der Erganzung des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters mit Ba-
ckerei um einen separaten Getrankemarkt entspricht der genannten tibergeordneten Vorgabe.

Um sowohl den Bestand (Lebensmittelvollsortimenter mit Backerei) als auch den geplanten
separaten Getrankemarkt planungsrechtlich zu sichern bzw. zu erméglichen, wird unter Bezug
auf die jeweilige Uberbaubare Grundstlcksflache die maximal zuldssige Verkaufsflachenober-
grenze festgesetzt. Diese betragt fir die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache mit der
Bezeichnung B1 (bestehender Lebensmittelvollsortimenter mit Backerei) 2.000 m? und bezieht
sich auf die im Bestand vorhandene Verkaufsflache von 1.899 m? mit einer geringfligigen Er-
weiterungsoption um 101 m2. Die maximal zulassige Verkaufsflachenobergrenzen betragt fur
die festgesetzte Giberbaubare Grundstiicksflache mit der Bezeichnung B2 (geplanter separater
Getrankemarkt) 900 m? und bezieht sich auf die geplante Verkaufsflache.

Neben den Verkaufsflachen sind weitere Nutzungen in Zusammenhang mit den Einzelhan-
delsbetrieben zulassig (Lagerflachen, Buro- und Verwaltungsflachen, Flachen fir gastronomi-
sche Einrichtungen sowie Technik-, Service- und sonstige Nebenflachen), die flr deren Be-
trieb erforderlich sind und mit diesen in einem funktionalen Zusammenhang stehen.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung erfolgt in dem Sonstigen Sondergebiet SO
.,Nahversorgung“ durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachen-
zahl (GFZ), der zulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der maximal zulassigen Gebaude-
hoéhe und ist damit abschlieRend definiert. Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich dabei
an dem Bestandsgebaude des Lebensmittelvollsortimenters, der geplanten Gebaudeerweite-
rung um einen separaten Getrankemarkt sowie der bestehenden Héhenentwicklung im Umfeld
des Plangebietes.

Dementsprechend wird in dem Sonstigen Sondergebiet SO ,Nahversorgung“ eine GRZ von
0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf 2 Voll-
geschosse begrenzt. Zur weiteren Konkretisierung der Hohenentwicklung innerhalb des Plan-
gebietes wird die maximal zuldssige Gebaudehdéhe mit 9,50 m festgesetzt. Die Festsetzung
der maximal zulassigen Gebaudehdhe bemisst sich dabei anhand der Oberkante des Gebau-
des (oberer Bezugspunkt). Unter Bertcksichtigung der bestehenden Gelandehéhe und der
Baugenehmigung des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters wird der untere Bezugs-
punkt auf 138,80 m . NN festgesetzt. Notwendige Aufzugsiberfahrten und untergeordnete
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gebaudetechnische Anlagen dirfen die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehohe auf bis
zu 30 % der Uberbaubaren Grundstiicksflache um max. 2,00 m Uberschreiten.

Art Flache Anteil GRz GFz Zahl der | Gebaudehohe
Vollgeschosse

Sonstiges Sondergebiet SO 10.772 m? 100 % 0,6 1,2 2 9,50 m
+,Nahversorgung*

Tabelle 1: Flachenbilanz

10.3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache

10.3.1 Bauweise

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO ,Nahversorgung” wird eine abweichende Bau-
weise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO sind die Ge-
baude mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Gebaude dirfen abweichend von
der offenen Bauweise mit einer Gesamtlange von mehr als 50,00 m errichtet werden. Durch
die festgesetzte abweichende Bauweise wird sowohl dem Bestandsgebaude als auch der ge-
planten Erweiterung flr einen separaten Getrankemarkt Rechnung getragen.

10.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und damit eindeutig
definiert.

10.4 Stellplatze, Carport, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Um eine geordnete Unterbringung der Stellplatze innerhalb des Plangebietes planungsrecht-
lich zu steuern, ist die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen nur in den daflir festgesetzten
Flachen zulassig. Die festgesetzten Flachen beziehen sich dabei auf die geplante Umstruktu-
rierung der bestehenden Stellplatzanlage im Rahmen des Erweiterungsvorhabens.

Die Errichtung von Carports, Garagen und Tiefgaragen ist innerhalb des Plangebietes nicht
vorgesehen und daher unzuléssig. Die Uberdachung der oberirdischen Stellplatzanlage soll
im Sinne der Reduzierung des Versiegelungsgrades auf das erforderliche Mal} und in Zusam-
menhang mit der Festsetzung der Herstellung eines wasserdurchlassigen Belags im Bereich
von oberirdischen Stellplatzen nicht erfolgen.

Die Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO ist nur in den Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen und in den Flachen fir Stellplatze zulassig. Auf der Grundlage dieser Festset-
zung wird dem Flachenbedarf fir Nebenanlagen in ausreichendem Mal3e Rechnung getragen.
Zugleich wird die raumliche Anordnung von Nebenanlagen auf versiegelten oder teilversiegel-
ten Flachen im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden planungsrechtlich ge-
steuert.

10.5 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Um die Leistungsfahigkeit des neuen Kreisverkehrs im Bereich des Knotenpunktes ,Kénig-
steiner StralRe (L3266) / Schubertstrall/ HasselstraRe“ zu gewahrleisten, wird auf Anregung
von Hessen Mobil planzeichnerisch ein Bereich entlang der Schuberstrale und der Hassel-
stralRe festgesetzt, in dem keine Ein- und Ausfahrten zu bzw. von den Baugrundstiicken
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erfolgen durfen. In dem festgesetzten Bereich sind im Bestand bereits keine Ein- und Ausfahr-
ten vorhanden.

10.6 Planung, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

10.6.1 Stellplatze, zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke

Um einerseits den Oberflachenabfluss des Regenwassers im Gebiet insgesamt zu verringern,
andererseits die Grundwasserneubildungsrate zu férdern und um auferdem im Interesse des
Bioklimas so viel Verdunstungsflache wie mdglich zu schaffen, sollen alle Stellplatze, deren
Zufahrten sowie sonstige zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke mit wasserdurchlassi-
gem Belag hergestellt oder in seitliche Grinflachen entwassert werden.

10.6.2 Dachbegriinung

Zur Verringerung des Oberflachenabflusses des Regenwassers und zur Verbesserung des
Bioklimas sollen Dachflachen von Neubauten zu mindestens 70 % extensiv begrint werden.
Dies gilt nicht fir Glasdacher, erforderliche Oberlichter, gebaudetechnische Anlagen oder Auf-
zugsuberfahren. Hierdurch kann der Eingriff in den Bodenhaushalt innerhalb des Plangebietes
kompensiert werden.

Haufig wird argumentiert, dass eine Dachbegrinung erhebliche Mehrkosten im Hinblick auf
den zusatzlichen konstruktiven Aufwand wegen der deutlich héheren Dachlasten verursacht
und das deswegen kostengunstige Leichtdachkonstruktionen nicht mehr mdglich seien. Tat-
sachlich haben die Hersteller von Dachbegriinungssubstraten seit geraumer Zeit hierauf rea-
giert und sogenannte Leichtsubstrate entwickelt, die als dranfahiges Vegetationssubstrat fur
extensive Dachbegriinungen bei sehr geringen Lastreserven (Leichtdachkonstruktionen) ein-
gebaut werden konnen. Diese Substrate sind sehr leicht bei gleichzeitig hoher Wasserspei-
cherung und erméglichen Dachbegrinungen auch, ohne dass die Kosten fur die Dachkon-
struktion Ubermafig in die Hohe gehen.

10.6.3 Fassadenbegriinung

Zur Verbesserung des Kleinklimas innerhalb des Plangebiets und zur allgemeinen Férderung
der Biodiversitat auch innerhalb von Siedlungslagen, ist eine Fassadenbegrinung umzuset-
zen.

10.6.4 Vermeidung von Lichtverschmutzung

Die Festsetzungen zur Vermeidung von Lichtverschmutzungen dienen dem Insektenschutz
und basieren auf den gesetzlichen Grundlagen des Insektenschutzgesetzes (Drittes Gesetzes
zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes) sowie des Hessischen Naturschutzgesetztes.

Gemal § 35 Abs. 1 HeNatG soll zum Schutz nachtaktiver Tierarten, insbesondere von Insek-
ten, jede Form der vermeidbaren Beleuchtung durch kinstliches Licht vermieden werden. Als
vermeidbar gilt dabei in der Regel jede Beleuchtung, die

1. im Aufienbereich nach § 35 des Baugesetzbuches liegt und fiir die kein erkennbarer
Beleuchtungszweck vorhanden ist bzw. die Beleuchtung deutlich Gber das erforderliche
Malf} hinausgeht oder

2. das Licht auf Grund des Zwecks oder der Beschaffenheit der Lichtanlage aul3erhalb der
Bereiche, fir die es bestimmt ist, lenkt, insbesondere, wenn es im montierten Zustand
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uber die Nutzflache und die Hohe des Horizonts strahlt und dadurch eine Fernwirkung
und Aufhellung der direkten Umgebung verursacht.

Der spezielle Artenschutz umfasst ein Totungs- und Stérungsverbot sowie einen Lebensstat-
tenschutz. Lichtverschmutzung kann als mittelbare Beeintrachtigung eingeschéatzt werden und
damit unter die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande fallen. GemaR Gesetzesbegrin-
dung zum § 35 HeNatG sind Lichtemissionen (Lichtverschmutzung) problematisch fur alle
nachtaktiven Tierarten. Nachtaktive Arten, die rund 60 Prozent der Insektenarten ausmachen,
werden von Licht angezogen und zur leichten Beute fur Insektenfresser. Viele dieser Insekten
schwirren so lange um die Lichtquelle herum, bis sie sterben. AulRerdem wird das Wander-
verhalten und der Tag-/Nachtrhythmus gestért. Auch tagaktive Tierarten sind betroffen, wenn
ihnen die Moglichkeit zur Nachtruhe genommen wird.

Gemal § 35 Absatz 7 HeNatG kdnnen die Gemeinden fir das Gemeindegebiet oder Teile
davon die Begrenzung der schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht mittels Satzung re-
geln. Die getroffene Festsetzung basiert u.a. auf einer Empfehlung der IDUR (Informations-
dienst Umweltrecht e.V.).

10.6.5 Vogelschutz

Vogelschlag an Glasflachen gehért zu den haufigsten Todesursachen bei Vogelarten. Eine
besonders hohe Vogelanfluggefahr durch Zugvogel besteht an Gebauden mit spiegelnden
oder durchscheinenden Fassaden. In § 37 HeNatG sind Vorgaben hinsichtlich des Vogelschut-
zes definiert, welche die Basis fir die getroffene Festsetzung bilden.

Fachliche Standards hierzu hat die Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten im Jahr
2021 beschlossen (http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm) und die Umweltminister-
konferenz hat diese Standards zur Kenntnis genommen. Glasfassaden, Unterstande an Hal-
testellen oder Gewachshausbauten bleiben moglich, wenn Glasoberflachen entsprechend
strukturiert oder behandelt werden (z. B. Mattierung durch Anstrich oder Folien, Unterteilung
von zusammenhangenden Glasflachen).

Fur bestehende bauliche Anlagen gibt es nachtragliche Gestaltungsmdglichkeiten, die Vogel-
schlag moglichst vermeiden, aber dennoch den notwendigen Lichteinfall ermdglichen. Die
Nachrustung kommt insbesondere bei solchen Vorhaben in Betracht, die sehr groRe bauart-
bedingte vollstandig transparente oder spiegelnde Glasoberflachen aufweisen. Eine einfache
Maoglichkeit einer wirksamen Maflinahme sind Streifen- oder Punktmuster, die horizontal oder
vertikal auf eine Scheibe aufgebracht werden. An Wohngebauden oder Birofenstern kdnnen
auch Jalousien auf der AulRenseite oder andere Elemente (z. B. auch aus Holz), die priméar
einen Sonnen- und Sichtschutz bieten, angebracht werden.

10.6.6 Bauzeitenbeschrankung

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1
BNatSchG zu verhindern, sind alle notwendigen Rickschnitt- und Rodungsarbeiten aul3erhalb
der Brut- und Setzzeit — also nur zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar — auszufuhren.
Ausnahmen kdnnen im Einzelfall mit der Naturschutzbehdrde abgestimmt werden und sind mit
einer 6kologischen Baubegleitung abzusichern.

10.6.7 Okologische Baubegleitung

Da die am Autohaus und dem bestehenden Lebensmittelvollsortimenter vorhandenen Fassa-
denverkleidungen und Abschlussbleche als Sommerquartier fir Fledermause der
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Siedlungslagen (Zwerg- oder Breitfligelfledermaus) dienen kénnen, sollten diese Verkleidun-
gen und Anbauten im Zuge der Gebaudeniederlegung aulierhalb der Aktivitatsphase der Fle-
dermause (also nur von November bis Ende Februar) unter Anwesenheit einer fledermaus-
kundigen Person handisch abmontiert werden. Eine Nutzung als Winterquartier kann aufgrund
der fehlenden Isolierung ausgeschlossen werden. Werden Spuren von Fledermausen vorge-
funden, die auf eine Quartiersnutzung hinweisen, greift die Festsetzung B6.8. Kunstliche Fle-
dermausquartiere sind in diesem Fall zur Kompensation an den neuen Gebauden zu installie-
ren.

10.6.8 Installation von Fledermausquartieren

Werden Spuren von Fledermausen im Zuge von Ruckbaumalnahmen vorgefunden, die auf
eine Quartiersnutzung hinweisen, sind zum Schutz dieser Kompensationsmalinahmen not-
wendig. In diesem Fall sind kinstliche Fledermausquartiere an den neuen Gebauden zu in-
stallieren. Fir jedes potentielle Spaltenquartier von Fledermausen sind dabei zwei kinstliche
Sommerquartiere am neuen Gebaudebestand zu installieren.

10.7 Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
10.7.1 Erhalt von Baumen

Im Bebauungsplan werden Einzelbaume plangraphisch zur Erhaltung festgesetzt. Die zur Er-
haltung festgesetzten Baume sind unter Anwendung der DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® bei Bauarbeiten vor schad-
lichen Einflissen zu schitzen. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf dem Baugrundstiick
stehen. Auf den Verbleib eines ausreichend grof3en Wurzelraums ist zu achten. Sofern Baume
wegen Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachtigungen
(z.B. Windbruchgefahr) oder zulassiger Bauvorhaben gefallt werden mussen, sind Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen. Die Festsetzung dient der Eingriffsminimierung und dem Erhalt
der bestehenden Grunstrukturen.

10.7.2 Anpflanzung von Baumen

Der Baumbestand im Plangebiet ist durch die Neupflanzung von Bdumen zu erganzen, um die
Durchgriinung der stidéstlichen Ortslage von Bad Soden am Taunus zu férdern und dauerhaft
zu erhalten. Ein mdglichst groRer Bestand grof3kroniger Laubbaume ist zum Erhalt eines glins-
tigen Kleinklimas notwendig, da der Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereichs sehr
hoch ist. Aus diesem Grund ist pro Zeichensymbol in der Plankarte ein hochstdammiger Laub-
baum der Vorschlagsliste E1.1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

10.7.3 Sonstige Bepflanzungen

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist ergdnzend zu den zum Erhalt festgesetzten Baumen eine
Strauchpflanzung unter Verwendung der Arten aus Vorschlagsliste E1.2 vorzunehmen. Die
Pflanzdichte betragt 1 Strauch / 2 m2. Straucher sind in Gruppen von jeweils 4-6 Exemplaren
einer Art zu pflanzen. Die randlichen Sdume sind als naturliche Staudenflur zu entwickeln und
zu pflegen und in Anwendung des § 40 Abs. 4 BNatSchG ist ausschlieRlich Pflanzgut nicht
gebietsfremder Herkunft zu verwenden. Die Festsetzung ist erflllt, sofern und solange die
Pflanzung eine Mindesthdhe von 2,50 m Uber Grund dauerhaft erreicht und mindestens 2-
reihig (versetzt) erfolgt. Die Festsetzung dient der Eingriinung des Sondergebiets nach Siden
in Richtung der angrenzenden Wohnbebauung. Zudem dient die Hecke der Forderung von
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typischen Tierarten der Siedlungslage (profitierende Artengruppen: Vogel, Insekten und ja-
gende Fledermause).

Zur Verbesserung des Bioklimas und zur Erhéhung der Durchgriinung des Plangebietes sind
Mdllbehalter mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu begriinen.

11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

11.1  Dachausbildung

Zur Gewahrleistung der Herstellung von Dachbegriinung innerhalb des Plangebietes wird fest-
gesetzt, dass bei Neubauten nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachnei-
gung bis maximal 10°zuldssig sind.

11.2 Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur For-
derung der Biodiversitat sowie zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas wird festgesetzt,
dass 100 Prozent der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Zufahrts-, Stell-
platz-, Hof- und Lagerflachen) Uberdeckten Grundstlcksflachen als Grinflachen anzulegen
sind. Dabei sind 50 % der Grunflachen mit Strduchern der Vorschlagsliste E1.2 zu bepflanzen.
Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zulassig.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschittun-
gen bedeckten Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichbare
lose Materialschittungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder
nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritz-
wasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Gebdudeumrandungen
mit einer Breite von bis zu 50 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachiberstand.

11.3 Anlagen der AuBenwerbung und Warenautomaten

Die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen gelten auch fir genehmigungs- und
anzeigefreie Werbeanlagen im Sinne des Abschnitts | Nr. 10 der Anlage zu § 63 HBO. Ziel ist
es, durch die getroffenen Festsetzungen eine im Hinblick auf das Stadt- und Stral3enbild ge-
ordnete Anordnung von Werbeanlagen innerhalb des Plangebietes zu gewahrleisten und eine
ungeregelte Haufung von Werbeanlagen zu vermeiden. Das Ziel dient neben dem Schutz des
Stadt- und StraRenbildes den Einzelhandelsbetrieben selbst. Die Uberfrachtung des Stadt-
und StraRenbildes mit Werbeanlagen fuhrt zu einer Verfehlung des eigentlichen Werbe-
zwecks. Die einzelne Werbeanlage wird durch den Betrachter nicht mehr wahrgenommen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Dadurch soll die Bewerbung im
raumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Betrieb stehen. Durch eine weitgehende Be-
schrankung der Werbeanlagen auf die Statte der Leistung, soll des Weiteren die Gesamtan-
zahl an Werbeanlagen innerhalb des Plangebietes begrenzt und damit eine unerwiinschte
Haufung von Werbeanlagen vermieden werden.

Mehrere Werbeanlagen an einem Gebaude sind hinsichtlich Art, GroRe, Gestaltung (Material-
und Farbwahl), Anbringung und Beleuchtung aufeinander abzustimmen, soweit sie gleichzeitig
einsehbar sind. An jeder Gebdudefassade, die einer 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandt
ist, sind je Betrieb maximal drei Werbeanlagen zuléssig. Die Uberdeckung durch Werbeanla-
gen ist bis maximal 20 % der jeweiligen Fassadenflache zulassig. Zusatzlich sind pro Betrieb
maximal drei freistehende Werbeanlagen und maximal drei Fahnenmasten zulassig. Dadurch
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soll die Beeintrachtigung des Stadt- und Stralenbildes durch eine gestalterische Uberfrach-
tung mit Werbeanlagen vermieden werden.

Neben den Regelungen zu Art, Anzahl und Anbringungsort sowie Dimensionierung von Wer-
beanlagen werden Vorschriften zur Gestaltung von Werbeanlagen getroffen. Das Grundprin-
zip besteht darin, Werbeanlagen zurlickhaltend zu gestalten, damit sie das Stadt- und Stra-
Renbild nicht dominieren. Zudem soll die Beeintrachtigung der Verkehrsteilnehmer durch Wer-
beanlagen vermieden werden sowie nachtaktive Tiere nicht Uber das Mal} der betrieblichen
Notwendigkeit hinaus beeintrachtigt werden. Aus diesem Grund sind Werbeanlagen mit
schnell wechselndem und / oder bewegtem Licht sowie mit unverdeckten Leuchtmitteln nicht
zulassig.

11.4 Einfriedungen

Aus stadtgestalterischen Grinden sind Grundstiickseinfriedungen, die zu o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen hin orientiert sind, als offene Einfriedungen auszufiihren. Offene Einfriedungen
sind solche Einfriedungen, die nicht als geschlossene Wand ausgebildet sind und auch nicht
als solche wirken, z.B. Zaune, Einfriedungen aus Maschendraht und dergleichen. Einfriedun-
gen gelten bis zu einer geschlossenen Flache von 50 % als offene Einfriedungen, d.h. wenn
die Baustoffe (z.B. Latten) nicht breiter sind als die Zwischenrdume. Fur Hecken und andere
Bepflanzungen, sogenannte ,lebende Einfriedungen®, gelten die Festsetzungen nicht.

12 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

12.1 Verwertung von Niederschlagswasser

Bezuglich der Verwertung von Niederschlagswasser wird im Bebauungsplan die wasserwirt-
schaftliche Festsetzung getroffen, dass auf Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser in
Zisternen zu sammeln und gemal dem aktuellen Stand der Technik zur Gartenbewasserung
und/oder als Brauchwasser zu nutzen ist, sofern weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Die technischen Bedingungen und Anforderun-
gen zu Planung, Bau, Betrieb und Wartung von Brauchwasseranlagen des Gesundheitsamtes
des Main-Taunus-Kreises sind zu beachten. Das Mindestvolumen der Zisternen richtet sich
nach der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Bad Soden am Taunus. Die Zisternen sind
als Retentionszisternen zur Regenriickhaltung und Kanalentlastung dabei derart zu konstruie-
ren, dass sich unmittelbar nach einem Regenereignis die Zuschlagsmenge, also ein Drittel des
Gesamtvolumens, Uber eine schwimmende Drossel zeitverzdgert selbststandig in den 6ffent-
lichen Kanal entleert.

Grundlage fur die wasserwirtschaftliche Festsetzung ist die Abwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Bad Soden am Taunus.

13 Belange des Umweltschutzes

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt wird,
entfallt die Umweltprifung. Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch weiterhin allge-
mein zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der Geltungsbereich innerhalb der Ortslage von Bad Soden am Taunus ist bereits jetzt nahezu
vollstandig versiegelt, dennoch werden im Folgenden die einzelnen Schutzgiter auf Basis des
Baugesetzbuches (BauGB'), des Naturschutzgesetzes (BNatSchG™ sowie HeNatG") und des
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG° sowie HAItBodSchGP) abgearbeitet. Hierfiir wird der aktu-
elle Bestand beschrieben und eine Prognose flr die Umweltauswirkungen einschlie3lich Be-
wertung vorgenommen.
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Boden

Das Plangebiet gehort nach KLAUSING (1988)% zum Naturraum nordéstliches Main-Taunusvor-
land (235.1) und damit zur Haupteinheit Main-Taunusvorland (235) in der naturrdumlichen
Haupteinheitengruppe des Rhein-Main-Tieflandes (23).

Der Bodenviewer Hessen legt fur das Plangebiet selbst keine Daten vor, da es sich innerhalb
von Siedlungsflachen befindet. Rund um Bad Soden am Taunus sind jedoch insbesondere
hochwertige Parabraunerden zu finden, die ein hohes Ertrags- und Speicherpotenzial aufwei-
sen.

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB und dem Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) ist ein Hauptziel des Bodenschutzes die Inanspruchnahme von Bdden auf das
unerlassliche Mal zu beschranken und diese auf Béden und Flachen zu lenken, die von ver-
gleichsweise geringer Bedeutung fur die Bodenfunktionen sind. Diese Pramisse wird durch die
vorliegende Planung Rechnung getragen, da durch die Nachnutzung von innerstadtischen Fla-
chen eine Inanspruchnahme in der freien Kulturlandschaft unterbleibt.

Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone IlIA des Trinkwasser- und Heilquellenschutz-
gebiets ,Br. I-Il Anlagen an der Sulzbacher Strale“ (436-002, siehe Abbildung 22). Aufgrund
der bestehenden Versiegelung sind durch die Umsetzung der Planung keine Beeintrachtigun-
gen der Schutzgebiete zu erwarten. Fir Eingriffe in den Boden und damit potentiell in Grund-
wasser fuhrende Bereiche sind jedoch unbedingt die entsprechenden Schutzgebiets-Verord-
nungen zu berucksichtigen.

Nérdlich des Plangebiets beginnt in rd. 100 m Entfernung das gesetzlich festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet des Sulzbachs (siehe Abbildung 23). Aufgrund der Tatsache, dass das
Plangebiet ohnehin bereits fast vollstandig versiegelt ist, ist nicht mit einer weiteren Ver-
schlechterung der Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet zu rechnen. Im Ge-
genteil, der Bebauungsplan setzt fir Neubauten innerhalb des Geltungsbereichs eine exten-
sive Dachbegrinung auf 70 % der Dachflachen fest, um den Oberflachenabfluss des Regen-
wassers in Zukunft zu verringern.

Eine Gefahrdung des Schutzgutes Wasser kann dementsprechend ausgeschlossen werden.
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Abbildung 22: Lage des Plangebiets (rot umkreist) im Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet ,,Br.
I-Il Anlagen an der Sulzbacher StraBe Quelle: GruSchu Viewer Hessen, 05.02.2024

£

Abbildung 23: Lage des Plangebiets (rot umrahmt) zum gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet Sulzbach Quelle: Geoportal Hessen, 05.02.2024
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14 Tiere und Pflanzen mit artenschutzrechtlicher Bewertung

Die folgenden Aussagen zur Tier- und Pflanzenwelt im Geltungsbereich beruhen auf einer
Potentialanalyse, auf Grundlage einer Ubersichtsbegehung mit Aufnahme von Habitatstruktu-
ren. Da der Geltungsbereich den bestehenden Rewe-Markt, das bestehende Autohaus und
deren groftenteils asphaltierten Parkplatzflachen umfasst, ist anzunehmen, dass das Arten-
spektrum sehr klein ist.

Die vorkommende Vegetation beschrankt sich auf Zwerg-Mispeln und Efeu als Bodendecker
sowie einzelne Stech-Palmen- und Rosenstraucher in den randlichen Pflanzstreifen und
Ahorn-Baume zur Begrunung des Parkplatzes.

Der Grofteil der Baume weist einen Brusth6hendurchmesser von bis zu 20 cm auf. Lediglich
ein Baum (BHD ca. 30 cm) im Osten des Geltungsbereichs, unmittelbar nérdlich des abzurei-
Renden Autohauses und die drei Baume (BHD ca. 25 cm) an der sudoéstlichen Grenze des
Geltungsbereichs sind alter.

Baumhdohlen gibt es im gesamten Geltungsbereich keine. Geschutzte Arten oder Pflanzenge-
sellschaften sind nicht vorhanden. In einem der Baume 6stlich des Autohauses wurde ein Frei-
bruter-Nest vorgefunden (siehe Abbildung 25).

Abbildung 24: Baum direkt nordlich des
Autohauses Quelle: IBU Ingenieurbliro fiir Um-
weltplanung, Staufenberg
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Abbildung 25: Baum mit Freibruter-Nest
an der nordostlichen Ecke des Autohauses
am Gehweg der Schubertstralle

Quelle: IBU Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung,
Staufenberg

Abbildung 26: Blick uber den Parkplatz des Rewe-Marktes von Westen nach Osten; Gut erkennbar
sind die randlich gepflanzten Stellplatz-Baume mittleren Alters
Quelle: IBU Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung, Staufenberg
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Brutmaoglichkeiten innerhalb des Plangebiets bieten potentiell das Gebaude des Rewe-Markts,
welches bestehen bleibt und das Gebaude des Autohandlers, welches nicht bestehen bleibt.
Brutplatze von Gebaude bewohnenden Vogelarten wie Hausrotschwanz oder Haussperling
wurden innerhalb des Geltungsbereichs jedoch nicht gefunden. Freibriter finden im Plange-
biet potenziell Brutplatze in den Stellplatzbaumen wie auch in den einzelnen Stechpalmen-
Strauchern und auch der randlich wachsenden Zwerg-Mispel. Ein Baum an der ndrdlichen
Ecke des Autohauses beinhaltet ein Freibruternest.

Da die meisten vorhandenen Baume zum Erhalt festgesetzt sind und weitere drei Baume ent-
lang der Schubertstra’e gepflanzt werden sollen, ist mit einer Beeintrachtigung der Gilde der
Freibruter nicht zu rechnen. Um die Baume wirksam wahrend der Bauphase zu schitzen, ist
die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal3-
nahmen® zu befolgen (Vermeidungsmaflinahme V 01, siehe Tabelle 2). Um das Eintreten von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhindern, sind
alle notwendigen Ruckschnitt- und Rodungsarbeiten (auch der Zwerg-Mispeln und kleineren
Straucher) aulderhalb der Brut- und Setzzeit (also nur zwischen 1. Oktober und 28./29. Feb-
ruar) auszufiihren (Vermeidungsmalnahme V 02, siehe Tabelle 2).

Die am Autohaus und dem Markt vorhandenen Fassadenverkleidungen und Abschlussbleche
kénnen als Sommerquartier fur Fledermause der Siedlungslagen (Zwerg- oder Breitfligelfle-
dermaus) dienen. Eine Nutzung als Winterquartier kann aufgrund der fehlenden Isolierung je-
doch ausgeschlossen werden.

Daher sollten diese Verkleidungen und Anbauten im Zuge der Gebaudeniederlegung auller-
halb der Aktivitatsphase der Fledermause (also nur von November bis Ende Februar) unter
Anwesenheit einer fledermauskundigen Person handisch abmontiert werden (Vermeidungs-
mafRnahme V 03, sieche Tabelle 2). Werden Spuren von Fledermausen vorgefunden, die auf
eine Quartiersnutzung hinweisen, sind zur Kompensation kinstliche Fledermausquartiere an
dem neuen Gebaude zu installieren (KompensationsmaRnahme K 01, siehe Tabelle 3). Da
aufgrund der zahlreichen Ausweichmaoglichkeiten im weiteren Siedlungsgebiet davon ausge-
gangen werden kann, dass zwischen Abriss und Fertigstellung der neuen Gebaude eine kon-
tinuierliche dkologische Funktionalitat im Hinblick auf die flexiblen Fledermausarten der Sied-
lungslagen gegeben ist, sind keine CEF-MalRnahmen vorlaufend zum Eingriff notwendig.

Fazit

Die Anderungen, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, bringen keine erheblichen
Beeintrachtigungen von Tieren, Pflanzen oder Pflanzengesellschaften mit sich. Unter Berlck-
sichtigung der unten genannten Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen, kann das
Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 2
BNatSchG ausgeschlossen werden.

V01 Baumschutz

Gesunder Laubbaumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch die BaumalR-
nahme betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend der Bauarbeiten gemafy DIN
18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumafinah-
men* zu schutzen. Dies gilt auch fur Baume, die nicht auf dem Baugrundstuck stehen. Auf
den Verbleib eines ausreichend groRen Wurzelraums ist zu achten.

Vv 02 Bauzeitenbeschrankung

Notwendige Ruckschnitts-, Fall- und RodungsmalRnahmen missen aullerhalb der gesetz-
lichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar, stattfinden.
Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehdérde im Einzelfall abzustimmen und mit einer
Okologischen Baubegleitung abzusichern.

V03 Okologische Baubegleitung

Der Rickbau der Fassadenverkleidungen und anderer Anbauten des Autohauses ist unter
Anwesenheit einer 6kologischen Baubegleitung aufierhalb der Aktivitatsphase der Fleder-
mause, also nur zwischen dem 1. November und dem 28./29. Februar, durchzufiihren.
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Werden Spuren von Fledermausen vorgefunden, die auf eine Quartiersnutzung hinwei-
sen, greift die KompensationsmafRhahme K 01.

Tabelle 2: Vermeidungsmafnahmen

K 01 Installation von Fledermausquartieren

Werden Spuren von Fledermausen vorgefunden, die auf eine Quartiersnutzung hinweisen,
sind zur Kompensation klnstliche Fledermausquartiere an dem neuen Gebaude zu instal-
lieren. Fir jedes potentielle Spaltenquartier von Fledermausen sind zwei kiinstliche Som-
merquartiere am neuen Gebaudebestand zu installieren.

Tabelle 3: KompensationsmafRnahmen

15 Klima und Luftqualitat

Die Sicherstellung glinstiger thermischer Umgebungsverhaltnisse wird zuklinftig an Bedeu-
tung zunehmen, da die sommerliche Warmebelastung infolge des globalen Klimawandels wei-
ter ansteigen wird. Es ist davon auszugehen, dass die Anzahl der Sommertage (Tag, an dem
das Maximum der Lufttemperatur = 25 °C betragt) und der heillen Tage (Tag, an dem das
Maximum der Lufttemperatur = 30 °C betragt) ansteigen wird. Da zugleich die Anzahl der Tro-
pennachte zunehmen wird, steigt auch die Wahrscheinlichkeit langanhaltender Hitzewellen.

Um Siedlungsraume langfristig tolerant gegenuber den prognostizierten Hitzeereignissen zu
entwickeln, sind daher die klimadkologischen Auswirkungen von Planungen unbedingt zu be-
rucksichtigen und entsprechende Mallnahmen umzusetzen. So missen glnstige Beliftungs-
effekte, Freiflachen und Frischluftschneisen erhalten bzw. geschaffen werden. Stralenziige
und Freiflachen sollten begriint werden (Verschattung) und Dach- und Fassadenbegriinungen
sind zu férdern.

Ebenfalls zu férdern sind Stadtbdume und Hecken. Diese tragen zur Verschattung und zur
erhdhten Verdunstungsleistung bei. Dartiber hinaus produzieren sie Sauerstoff und filtern
Fein- und Grobstaube. Die Anpflanzung von Hecken und Strauchern bietet einen wirksamen
Windschutz, der auch in unbelaubtem Zustand noch deutlich spirbar ist. Im Umfeld von He-
cken entsteht im Tagesverlauf ein ausgeglichener Temperatur- und Feuchtehaushalt. Neben
der positiven Wirkung auf das Kleinklima bieten Hecken zudem zahlreiche Lebens- und Ruck-
zugsraume fur Vogel und Kleinsauger.

Das Plangebiet liegt innerhalb der geschlossenen Ortslage, daher ist es von besonderer Be-
deutung, die vorhandenen grof3kronigen Laubbdume zu erhalten, damit diese sich weiter
gunstig auf das Lokalklima auswirken kénnen. Neben der Festsetzung der vorhandenen
Baume zum Erhalt ist auch deren Schutz wahrend der Bauphase dringend zu beachten, um
die Qualitat der Durchgrinung zu erhalten. Gunstig fur das Kleinklima ist auch die Festsetzung
der Dachbegrinung fir Neubauten zu werten. Vor diesem Hintergrund ist nicht mit einer Ver-
schlechterung der Luftqualitat oder des Kleinklimas im Plangebiet oder dessen Umgebung zu
rechnen.

16 Ortsbild, Kulturgliter und Landschaftsschutz

Bad Soden am Taunus hat in den vergangenen Jahrzehnten eine sukzessive Ausdehnung
seiner Siedlungsflachen erlebt. Die unten fir das frihe 19. Jh. dargestellten Altortslagen von
Soden und Sulzbach sind heute fast vollstandig von Wohn- und Gewerbegebieten umgeben,
die sich entlang der Kdnigsteiner Strale bis hinauf zum Waldrand an der ,Sophienruhe“ er-
strecken. Langst sind die Stadtteile Soden und Neuenhain zusammengewachsen; zur Orts-
lage Sulzbach wird Bad Soden am Taunus nur von der L 3014 und der Bahnlinie getrennt.
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Das Plangebiet, das heute innerhalb der geschlossenen Ortslage im Siden von Bad Soden
am Taunus liegt, lag einst mitten in der offenen Feldflur. Sieht man von der damals schon
schnurgeraden Chaussee (Konigsteiner Stralle) ab, finden sich kulturlandschaftliche Bezilige
nur noch naherungsweise im Verlauf der heutigen HasselstralRe in Richtung der Niederhofhei-
mer StralRe, die sich vor 200 Jahren noch hohlwegartig den Hang hinaufwand.

Abbildung 27: Ausschnitt aus
der , Karte von dem Herzogthum Nas-
sau“, Blatt 43 Oberursel (1819); Die un-
gefiahre Lage des Plangebiets ist rot
umkreist Quelle: LAGIS Hessen.

17 Schutzgebiete- und -objekte

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Vogelschutzgebieten und FFH-Gebieten. Auch
befinden sich keine nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope oder Biotopkom-
plexe innerhalb des Plangebiets.

Sudlich von Bad Soden am Taunus beginnt in rd. 1,8 km Entfernung jenseits der Bundesstralle
B 8 das Landschaftsschutzgebiet ,,Gringurtel und Grinzige in der Stadt Frankfurt am Main®
(Nr. 2412001).

Eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten oder Schutzobjekten kann aufgrund der Lage und
dem Ziel der Bauleitplananderung sicher ausgeschlossen werden.
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Abbildung 28: Lage des Plangebietes zu gesetzlich geschiitzten Biotopen und Biotopkomplexen so
wie Schutzgebieten Quelle: NaturegViewer Hessen, Abfrage vom 05.02.2024

18 Ver- und Entsorgung

Das vollstandig bebaute Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage von Bad Soden am
Taunus und ist im Bestand grundséatzlich erschlossen.

18.1 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser erfolgt durch Anschluss an die
bestehenden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes.
Details werden mit den zustandigen Behdrden abgestimmt. Auf den Wasserversorgungsent-
wurf der Stadt Bad Soden am Taunus wird verwiesen, wonach die Wasserversorgung des
Gebiets und deren Unschadlichkeit fur die Gesamtversorgung der Stadt sichergestellt ist.

18.2 Abwasserentsorgung

Das Plangebiet ist durch das vorhandene Strallennetz und die angrenzenden Stralien ver-
kehrstechnisch sowie ver- und entsorgungstechnisch voll erschlossen. Zur Gebietserschlie-
Rung gehodren die Entwasserung im Mischsystem, die Wasserleitungen in den Stralen sowie
die Erschlieung mit Energieversorgung und Telekommunikation. Die Sicherung der Einrich-
tungen aulierhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen erfolgt durch Festlegungen von Leitungsrech-
ten. Die StraRenentwasserung und die Uberlaufe der Zisternen werden an die Kanalisation
angeschlossen. Der 6ffentlichen Entwasserung des Plangebiets darf aus dem Sonstigen Son-
dergebiet ein maximaler Abfluss von 160 I/s zugeflihrt werden.

g:\projekte\2325\text\2. entwurf\2325_text_2. entwurf.docx/ 23. Januar 2026 47



Stadt Bad Soden am Taunus 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Siidlich der HasselstraBe*

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

18.3 Regenwassermanagement

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und geman
dem aktuellen Stand der Technik zur Gartenbewasserung und/oder als Brauchwasser zu nut-
zen, sofern weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegen-
stehen. Die technischen Bedingungen und Anforderungen zu Planung, Bau, Betrieb und War-
tung von Brauchwasseranlagen des Gesundheitsamtes des Main-Taunus-Kreises sind dabei
zu beachten. Das Mindestvolumen der Zisternen gemall Abwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Bad Soden am Taunus von mindestens 25 I/m? bzw. mind. 3 m? bei reiner Gartenbewas-
serung und mindestens 50 I/m? bzw. mind. 7 m® bei Gartenbewasserung und Brauchwas-
sernutzung einzuhalten. Die Zisternen sind als Retentionszisternen zur Regenrickhaltung und
Kanalentlastung derart zu konstruieren, dass sich unmittelbar nach einem Regenereignis die
Zuschlagsmenge, also ein Drittel des Gesamtvolumens, Uber eine schwimmende Drossel zeit-
verzogert selbststandig in den 6ffentlichen Kanal entleert.

19 Larmschutz

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Siidlich der HasselstraRe* wurde
durch die Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, eine Schallimmissionsprog-
nose erstellt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

1

,Die Ldrmimmissionsprognose flir das geplante Vorhaben ,Neubau eines Getrdnkemarktes*
im Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Siidlich der HasselstralRe“ der Stadt
Bad Soden am Taunus fiihrt zum Ergebnis, dass beim bestimmungsgeméflen Betrieb des
bestehenden REWE-Lebensmittelvollsortimenters mit Béckerei und des geplanten REWE-Ge-
trdnkemarktes mit dem in Kap. 4.2 aufgefiihrten reguléren Betriebsaufkommen die Anforde-
rungen der TA Ladrm /1/ an den Schallimmissionsschutz eingehalten sind.

Aus Sicht des Schallimmissionsschutzes ist beim untersuchungsgegensténdlichen stadtebau-
lichen Entwurf zu beachten:

o Der Anlieferbereich des geplanten Getrdnkemarktes ist mit einer mindestens 3,5 m
hohen und 4 m langen Ldrmschutzwand abzuschirmen (Schallddmm-Mal3 Rw = 20 dB,
keine Anforderungen an die Schallabsorption, s. Abb. 1 im Anhang).

e Das Schallddmm-Mal3 von Hallenwand und -dach des geplanten Getrdnkemarktes
muss mindestens Rw = 20 dB betragen (z. B. Hoesch Isowand/Isodach).

e Auf dem Betriebsgelénde sind Verkehrsflachen und Wege im Freien, auf denen Ein-
kaufswagen geschoben werden, beim Einsatz von Standard-Einkaufswagen zu as-
phaltieren oder aus Pflaster mit Mikrofase auszufiihren. Bei ldrmarmen Einkaufswagen
kann Standard-Pflaster verwendet werden.

Anmerkung

Da zum einen der geplante Getrdnkemarkt und der bestehende Lebensmittelmarkt zum glei-
chen Unternehmen gehéren und das Plangebiet vollsténdig belegen, zum anderen im Einwir-
kungsbereich des Plangebietes keine relevante Gewerbeldrmvorbelastung i. S. der TA Larm
besteht, sind im Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Siidlich der Hasselstra3e*
keine schalltechnischen Festsetzungen mehr erforderlich: Gewerbeldrmeinwirkungen aus
dem Geltungsbereich der 4. Anderung sind bei der Errichtung oder der Anderungen von Be-
trieben und Anlagen stets summarisch zu betrachten und diirfen im Einwirkungsbereich die
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Immissionsrichtwerte der TA L&drm vollstdndig ausschépfen. Der hierzu erforderliche Nachweis
geméaR TA Lérm ist auf die zum Zeitpunkt des Bau- bzw. Anderungsantrags herrschende Ge-
samtsituation abzustellen und erfasst alle relevante Gerduschquellen. Ggf. erforderliche Larm-
minderungsmalBnahmen sind auf die jeweils aktuellen Gegebenheiten abzustimmen. Dieses
Prozedere qilt grundsétzlich und muss daher nicht explizit im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den. Der Betrieb eines Lebensmittelmarktes und eines Getrdnkemarktes ist mit objektbezoge-
nen LarmschutzmalBnahmen aus Sicht des Schallimmissionsschutzes grundsétzlich méglich.”

20 Verkehr

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Siidlich der HasselstraRe* wurde
durch das Ingenieurbiiro Durth Roos Consulting GmbH, Darmstadt, eine verkehrliche Stellung-
nahme erstellt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

»Eine vergleichende verkehrliche Betrachtung der Bestandssituation (Autohaus) mit der Pla-
nungssituation (Getrdnkemarkt) zeigt folgende Ergebnisse.

Die ErschlieBungssituation &ndert sich durch die Planung nicht grundsétzlich, da der Markt
auch kinftig nahezu ausschlieBlich (ber die Hasselstrale angebunden ist. Eine verkehrliche
Restbelastung verbleibt in der Schubertstralle, da 9 Senkrechtparkplétze fiir den Markt sowie
16 Stellplatze fir das Autohaus hier angeordnet sind. Inwieweit die 9 Stellpldtze nachhaltig
von Kunden des Marktes genutzt werden, kann nicht abgeschétzt werden, da die Erreichbar-
keit fiir Kunden mit Einkaufswagen nahezu nicht méglich ist. Die 16 Stellplédtze fiir das Auto-
haus sollen vorwiegend zum Abstellen von Neu- und Gebrauchtfahrzeugen dienen.

Insgesamt sinkt die Gesamtstellplatzanzahl des Gesamtareals durch den Wegfall des Auto-
hauses von 180 auf nunmehr 159 Stellpldtze. Durch die Umnutzung ist zu erwarten, dass ins-
gesamt ca. 380 bis 400 Kfz-Fahrten pro Tag und Richtung mehr im Netz abgebildet werden.
Im Sinne einer Extremwertbetrachtung (unter Vernachlassigung der Stellpldtze in der Schu-
bertstralle) werden téglich ca. 410 bis 470 Kfz-Fahrten mehr (ber die Hasselstrale abgewi-
ckelt werden. Mit Blick auf die Leistungsfdhigkeit des neuen Kreisverkehrsplatzes "Kénigstei-
ner Stral3e / HasselstralRe / Schubertstralle” ist die nachmittagliche Spitzenstunde relevant, da
hier der gré3te Verkehrsanteil des Marktes zu erwarten ist. Unter dem Ansatz, dass bis zu 20
% des Tagesverkehrs in dieser Stunde zu erwarten sind, werden ca. 90 Ziel- und ca. 90 -
Quellverkehrsfahrten zusétzlich von der Hasselstral3e den Kreisverkehr frequentieren. In einer
Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2016 wurde von R+T Verkehrsplanung eine ,Verkehrs-
untersuchung B-Plan 50“ durchgefiihrt. Gegenstand der Untersuchung war auch die Priifung
der Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrs mit dem Ergebnis, dass alle Zufahrten in der nach-
mittaglichen Spitzenzeit eine Qualitatsstufe A oder B aufweisen. Die Verdnderung des Ver-
kehrsaufkommens um 90 Fahrten pro Richtung (1,5 Fahrzeuge pro Minute und Richtung) hat
keine grundsétzlichen Auswirkungen auf die Gesamtleistungsfahigkeit des Knotenpunktes.

Aus verkehrlicher Sicht kbnnen die zu erwartenden Verédnderungen im Hinblick auf den Ver-
kehr durch den Entfall des Autohauses und dem Neubau des Getrdnkemarktes im Netz abge-
bildet werden.”
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