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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 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189)

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. | S. 323)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (GVBI. 2024 Nr. 57)

Verordnung uiber 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 Bauleitpldane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 20251 S. 189)

2 Rechtsgrundlagen der Satzung liber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Verordnung uber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden Regelungen in dem
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. 2024 Nr. 32)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. I S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01. April 2025 (GVBI.
2025 Nr. 24)
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA
(gem. § 4 BauNVO)
Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zuldssig sind:

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
21 Allgemeines Wohngebiet WA
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird wie folgt festgesetzt:

Uberbaubare Maximal zulassige

Grundstiicksflache | Zahl der
Vollgeschosse

B1 Il
B2 I
B3 Il
B4 I

Die maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen werden wie folgt festgesetzt:

Uberbaubare Maximal zulassige | Maximal zulassige | Unterer Bezugspunkt
Grundstiicksflache | Traufhéhe Firsthdhe

B1 7,0m 12,0 m 255,5m 0. NN
B2 50m 9,0m 258,5m . NN
B3 7,0m 12,0 m 254,0 m . NN
B4 50m 9,0m 257,0 m . NN
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Die Traufhéhe bezeichnet dabei den Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut. Die First-
hdhe stellt den hdchsten Punkt der Dachkonstruktion dar. Trauf- und Firsthdhe beziehen sich
auf den jeweils festgesetzten unteren Bezugspunkt.

3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Allgemeines Wohngebiet WA

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise sind nur Einzel- und Dop-
pelhauser wie folgt zulassig:

Uberbaubare Art der Bebauung
Grundstuicksflache

B1 Einzelhauser
B2 Einzelhauser
B3 Doppelhauser
B4 Doppelhauser

4 Anzahl der Wohneinheiten

(gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB)
41 Allgemeines Wohngebiet WA

Die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude wird wie folgt festgesetzt:

Uberbaubare Hochstzulassige

Grundstiicksflache | Zahl der Wohnein-
heiten pro
Wohngebaude

B1 3 WE

B2 2 WE

B3 3 WE

B4 2 WE

5 Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
5.1 Allgemeines Wohngebiet WA

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen ist in den Uber-
baubaren und in den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Ausgenommen sind die festgesetzten Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen und Strauchern. Hier sind Stellplatze, Carports und Garagen nicht zu-
lassig. Nebenanlagen sind zuldssig.
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6 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
6.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Es wird eine 6ffentliche StralRenverkehrsflache gemaR Planeintrag festgesetzt.

7 Grinflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB)
71 Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,StraBenbegleitgriin‘

Es wird eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Strallenbegleitgrin“ gemaf
Planeintrag festgesetzt.

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

(gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

8.1 Stellplatze, zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke

Stellplatze mit deren Zufahrten sowie sonstige zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke
sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

8.2 Dachbegriinung

Dachflachen von Neubauten mit einer Dachneigung von maximal 10 Grad sind zu mindestens
70 % extensiv zu begrinen. Dies gilt nicht fur Glasdacher, erforderliche Oberlichter, gebaude-
technische Anlagen oder Aufzugsiberfahrten.

8.3 Vermeidung von Lichtverschmutzung

Im offentlichen und privaten Raum dirfen im Aufenbereich 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 warmweiRe LED (Ori-
entierung: Farbtemperatur 1700 bis 2400 Kelvin, max. 3000 Kelvin).

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

8.4  Vogelschutz

Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden (z.B. Einsatz von Vogel-
schutz-Glas, strukturiertem, mattiertem, bedrucktem Glas).

8.5 Bauzeitenbeschrankung

Notwendige Ruckschnitts-, Fall- und RodungsmalRnahmen mussen aul3erhalb der gesetzli-
chen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar, stattfinden.



Stadt Bad Soden am Taunus Bebauungsplan Nr. 3 A ,,Unterhalb der Fuchshohl“

Ausnahmen sind mit der Naturschutzbeho6rde im Einzelfall abzustimmen und mit einer 6kolo-
gischen Baubegleitung abzusichern.

8.6 Geholzschutz

Einzelbdume im unmittelbaren Rand des Baubereiches, die nicht entfallen, sind mit geeigneten
Schutzmallnahmen (Stammschutz, ggf. Wurzelschutz) wahrend der Bauzeit zu versehen.

8.7 Haselmauskasten

Zur Schaffung weiterer Lebensraumstrukturen fir die Art, sind in den nérdlichen Gehdlzberei-
chen an geeigneten Stellen insgesamt 4 Haselmauskéasten anzubringen. So sind entspre-
chend den geplanten Eingriffen im nérdlichen Bereich des Flurstlicks 1323/3 zwei Kasten und
im ndrdlichen Bereich der Flursticke 29/1 und 31/1 jeweils ein Kasten aufzuhangen. Die Kas-
ten sind im Zuge des Eingriffes in das jeweilige Flurstiick (Bebauung der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen B2 bzw. B4) aufzuhangen.

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

(gem. § 9 (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,
HauptstraBBe 45, 65812 Bad Soden am Taunus, 2. Stock, wdhrend der allgemeinen
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.

9.1 Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die innerhalb der in der Planzeichnung im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA fest-
gesetzten Flache befindlichen Baume und Straucher sind zu erhalten, zu pflegen und vor
schadlichen Einflissen zu schitzen. Sofern Baume wegen Krankheiten oder unabwendbarer
zu erwartender Schaden und Beeintrachtigungen (z.B. Windbruchgefahr) geféllt werden mus-
sen, sind Ersatzpflanzungen mit gebietseigenen bzw. klimarelevanten Gehdlzen vorzuneh-
men. Die Errichtung oberirdischer Stellplatze, Carports und Garagen ist innerhalb der festge-
setzten Flache nicht zulassig.

10



Stadt Bad Soden am Taunus Bebauungsplan Nr. 3 A ,,Unterhalb der Fuchshohl“

C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (3) HBO)

1 Dachausbildung

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA
Die zulassige Dachausbildung wird wie folgt festgesetzt:

Uberbaubare Dachform Dachneigung

Grundstlicksflache

B1 Satteldach 25° - 45°

B2 Satteldach, max. 25°
Pultdach, Flachdach

B3 Satteldach 25° - 45°

B4 Satteldach, max. 25°
Pultdach, Flachdach

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. 30
% der Grunflachen sind mit Strduchern der Vorschlagsliste E1 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 Spritz-
wasserschutz am Gebdude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Gebaudeumrandungen
mit einer Breite von bis zu 50 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand.

3 Einfriedungen

Grundstickseinfriedungen, die zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin orientiert sind, sind als of-
fene Einfriedungen auszufuihren. 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
sind als die Zwischenrdume. Fir Hecken und andere Bepflanzungen, sogenannte ,lebende
Einfriedungen®, gelten die Festsetzungen nicht.

Die Héhe der Einfriedungen darf maximal 1,50 m betragen.

11



Stadt Bad Soden am Taunus Bebauungsplan Nr. 3 A ,,Unterhalb der Fuchshohl“

D Wasserwirtschaftliche Festsetzungen
(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 37 (4) HWG)
1 Riickhaltung und Verwendung von Niederschlagswasser

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zur Gartenbewasserung
und/oder zur Brauchwassernutzung zu sammeln, sofern weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Die technischen Bedingungen und An-
forderungen zu Planung, Bau, Betrieb und Wartung von Brauchwasseranlagen des Gesund-
heitsamtes des Main-Taunus-Kreises sind zu beachten.

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
jeweils um 50 % zu erhdhen.

Die Zisternen sind (als Retentionszisternen zur Regenrickhaltung und Kanalentlastung) derart
zu konstruieren, sodass sich unmittelbar nach einem Regenereignis die Zuschlagsmenge, also
ein Drittel des Gesamtvolumens, Uber eine schwimmende Drossel zeitverzégert selbststandig
in den offentlichen Kanal entleert. Jede Zisterne ist mit einer Entnahmemaglichkeit einschliel3-
lich AuRenzapfstelle herzustellen.

12
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E Hinweise

1 Artenliste zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Feldahorn
Schwarzerle
Birke
Spitzahorn
Hainbuche
Esskastanie
Zitterpappel
Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Salweide
Grauweide
Rotbuche
Esche
Sommerlinde
Winterlinde
Feldulme
Hochstammige Obstbdume (lokale Sorten)
Sauerdorn
Roter Hartriegel
Hasel
Weilidorn
Besenginster
Pfaffenhilitchen
Faulbaum
Liguster
Kreuzdorn
Heckenkirsche
Vogelkirsche
Schwarzdorn
Hundsrose
Schw. Holunder
Gewodhnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Acer platanoides
Carpinus betulus
Castanea sativa
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix caprea
Salix cinerea
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Tilia platyphyllos
Tilia cordata
Ulmus minor

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna/laevigata
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus
Frangula excelsior
Ligustrum vulgare
Rhamnus cathartica
Lonicera xylosteum
Prunus avium

Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Viburnum lantana

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

4 Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt innerhalb der Schutzzone Ill des Heilquellen-
schutzgebietes Bad Soden WSG-ID 436-035. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverord-
nungen sind zu beachten.

5 Sicherung der ErschlieBung im Falle einer Grundstiicksteilung
Im Falle einer Grundstucksteilung ist sicherzustellen, dass die ErschlieRung der Grundstiicke
hinsichtlich der Wasserver- und Abwasserentsorgung gewahrleistet ist. Diese ist vor einem

Verkauf dinglich zu sichern, beispielsweise durch eine Eintragung im Grundbuch oder eine
Baulast.
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F Begriundung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3 A ,Unterhalb der Fuchshohl“ wird die planungs-
rechtliche Grundlage fir eine bauliche Entwicklung im rickwartigen Bereich der Grundstiicke
Altenhainer Stralte 32, 34 sowie Am Haag 2 geschaffen. Der betreffende Bereich war im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 aus dem Jahr 1987 von der Genehmigung ausgenom-
men worden, da die seinerzeit vorgesehene Anordnung der Baufelder aus stadtebaulicher
Sicht als nicht hinreichend vertraglich beurteilt wurde.

Vor dem Hintergrund aktueller Anforderungen an eine nachhaltige Siedlungs- und Stadtent-
wicklung sowie dem Ziel der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung zur Schaffung zusatzli-
chen Wohnraums, wird die stadtebauliche Entwicklung des bislang unbeplanten Bereichs er-
neut aufgegriffen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines bestehenden Siedlungsgefiiges. Die planungs-
rechtliche Steuerung ist erforderlich, um eine geordnete Nachverdichtung zu ermdglichen und
zugleich stadtebauliche, funktionale und gestalterische Anforderungen zu berlcksichtigen. Die
Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

2 Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 A ,Unterhalb der Fuchshohl* besitzt
eine Grofie von 3.739 m? (0,37 ha) und liegt im Stadtteil Neuenhain der Stadt Bad Soden am
Taunus (siehe Abbildung 1). Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die
Flurstiicke 29/1, 31/1 und 31/2 in der Flur 15, die Flurstiicke 1323/3, 1324/1 und 1324/9 in der
Flur 16 sowie das Flurstlick 4357/6 (tw.) in der Flur 37 der Gemarkung Neuenhain.

Das Plangebiet liegt nérdlich der Altenhainer Stralle (K797) und der Stralle Am Haag und
umfasst die Grundsticke Altenhainer Strale 32 und 34 sowie Am Haag 2 sowie 6ffentliche
StralRenverkehrsflachen der beiden genannten Stral3en und bestehendes Stra3enbegleitgrin.
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschafiskatasterinfermationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 A ,,Unterhalb der Fuchshohl*

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fir das Gebiet des Bal-
lungsraums Frankfurt/RheinMain, 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 fur gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozia-
len, kulturellen und Verwaltungsbereich und fir 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
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Kooperation mit anderen Mittelzentren erfillen. Eine wichtige Funktion haben Mittelzentren im
Verdichtungsraum auch als Standorte flir die Siedlungsentwicklung im Wohn- und gewerbli-
chen Bereich.

Im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist das Plangebiet als
bestehende Wohnbauflache dargestellt (sieche Abbildung 2). Im Norden, Osten und Westen
grenzt das Plangebiet ebenfalls an Wohnbauflachen, Bestand an. Sudlich des Plangebietes
weist der Regionalplan Sitdhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 eine gemischte
Bauflache, Bestand aus. Weiter siidlich befindet sich zudem ein Vorranggebiet fiir Regionalen
Grinzug Uberlagert mit einer ékologisch bedeutsamen Flachennutzung fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, einem Vorrangge-
biet fur Natur und Landschaft sowie einem Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasserschutz.

Sudlich am Plangebiet vorbeilaufend befindet sich des Weiteren eine Uberértliche Fahrrad-
route, Bestand.

Abbildung 2: Lage des Plangebietes im Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungs-
plan 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
MaRnahmen 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:
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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 MalRnahme, 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.“@

m Nutzung des Landschaftsraums @ Streuobstwiesenkataster

m Vernetzung im AulRenraum @ Fauna-Flora-Pfad
® QObst-Wiesen-Ring
® Nord-Ost-Verbindung Altenhainer Tal
® Wald-Wiesen-Wasser-Weg
® Regionalparkroute
Abbildung 3: Handlungsfeld ,Landschaftsraum® des Stadtentwicklungskonzepts Bad Soden am
Taunus 2030°

2. ,Nachhaltige Mobilitat*

»Einen stadtvertraglichen Verkehr und qualitativ hochwertige Stadtrdume miteinander in Ein-
klang zu bringen ist Anspruch des Leitziels ,Nachhaltige Mobilitat“. Gegenseitige Ricksicht-
nahme fordert die Verkehrssicherheit fir alle Verkehrsteilnehmer. Die Férderung einer um-
weltfreundlichen Mobilitdt sowie die Verminderung der Verkehrsemissionen wie Larm, Fein-
staub und CO? tragt zu einer familienfreundlichen und lebenswerten Stadt bei.“¢
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Handlungsfelder ,Mobilitat™ » Schiiisselprojekte
' ™)
m Vernetzung und Erreichbarkeit fir den Ful- @ FuRflaufige Vernetzung
und Radverkehr verbessem
©® Schulwegesicherheit
. © Pilot-Radrouten )
r N )
® : .
a Offentiichen Verkehr und altemative Attraktiver Offentlicher Verkehr
\. Verkehrsmittel fordern ) @ Elektromobilitat férdern
. J
( - - \ [ © Gestaltung Kénigsteiner StraR )
m Pkw-Fahrien vertréglich abwickeln esialiung Konigsteiner srake
@ Durchgangsverkehr lenken und vertréaglich

. S abwickeln

l.@ Stadtvertraglich Parken

Abbildung 4: Handlungsfeld ,,Mobilitit“ des Stadtentwicklungskonzepts Bad Soden am Taunus
2030¢

3. ,Lebenswerter Stadtraum”

,B8ad Soden am Taunus wird von seinen Bewohnern aufgrund der guten Lebensqualitat ge-
schatzt. Die Zufriedenheit der Birger 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 Maf3-
stab weiterzuentwickeln und die ortstypischen Besonderheiten und den Kurcharakter zu be-
wahren. Im Mittelpunkt stehen dabei die Themen Gesundheitsstandort, Lebendiger Wohn-
standort, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, Freizeit- und Kulturangebote sowie die
Erlebbarkeit eines intergenerativen Lebensraums.“®
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Handlungsfelder ,Stadtraum® Schliisselprojekte
—
[l Vitalisierung der Innenstadt J (@ Rathauskarree A
@ Mobilitatsdrehscheibe Bahnhof
@ Leitsystem Innenstadt
® Kulturstandort Badehaus
. @ Hasselgrundhalle )
(. 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. Stadtraumvernetzung J (@ Aufwertung bestehender Verbindungen
- . @ Verbindungen ergénzen y
4 - ! ™\
@ Offentliche R&ume Bad Sodens
m  Aufwertung und Differenzierung des &ffentlichen
Raums @ Altenhainer Kreuz
e
@ Neuenhainer Freizeitplatz J
(. Klimaschutz und Energieeinsparung ) ( @ Energiekonzept Bad Soden am Taunus )
Abbildung 5: Handlungsfeld ,,Stadtraum“ des Stadtentwicklungskonzepts Bad Soden am Taunus
2030f

3.3 Einwohnerzielzahl

Einhergehend mit dem demographischen Wandel steigt der Wohnflachenbedarf pro Kopf, was
sich direkt auf die Wohnraumnachfrage auswirkt. Nach dem Stadtentwicklungskonzept der
Stadt Bad Soden am Taunus kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der demogra-
phischen Prozesse die Wohnflache weiter um etwa 0,25 m? pro Person und Jahr steigt. Um
einer unbegrenzten Siedlungsausweitung entgegenzuwirken, hat die Stadt eine verbindliche
Einwohnerzielzahl definiert. Klnftige stadtebauliche Entwicklungen sollen daher vorrangig
durch behutsame Nachverdichtung und maRvolle Innenentwicklung erfolgen, um dem steigen-
den Pro-Kopf-Flachenbedarf Rechnung zu tragen, ohne die Gesamtbevdlkerung unbegrenzt
wachsen zu lassen.

3.4 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 Konigstei-
ner Stralle, der ruhende Kfz-Verkehr insbesondere in der Innenstadt, die Qualitat des offentli-
chen Nahverkehrs, der Ausbau der Radinfrastruktur sowie die FuBwegeverbindungen.
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Daruber hinaus werden im Mobilitdtskonzept auch Themen wie Sharing-Systeme und Mobili-
tatsmanagement behandelt.

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

1. Verkehrsteilnehmende werden gleichbedeutend behandelt
Verkehrssystem ist ohne Barrieren

Verkehrssysteme sind direkt, attraktiv und verkehrssicher vernetzt

> »w N

Neue Technologien werden genutzt und veranderte Verhaltensweisen unterstitzt
5. Mobilitatssystem wird als Gemeinschaftsaufgabe weiterentwickelt

Auf diesen Zielen und den Erkenntnissen der Bestandsaufnahme flir 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 o e i st ol verstehen und Mobilitatsinno-
gestalten, prioritar auf wichti- s T o il 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 des Bebauungsplans Nr. 3 A ,Unterhalb der Fuchshohl“ erfolgt im beschleu-

nigten Verfahren nach § 13a BauGB — Bebauungsplane der Innenentwicklung. Die Anwen-
dungsvoraussetzungen flir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor, da der
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Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und die maximal zuldssige Grundflache innerhalb
des Plangebietes aufgrund der GroRRe des Geltungsbereiches von 3.509 m? weniger als 20.000
m? betragt.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 3 A ,Unterhalb der Fuchshohl“ wurde
am 21.05.2025 gefasst.

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

Bei dem Bebauungsplan Nr. 3 A ,Unterhalb der Fuchshohl* handelt es sich um kein UVP-
pflichtiges Vorhaben nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG). Somit wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG be-
durfen. Es liegen zudem keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 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 dem néachstgelegenen Schutz-
gebiet handelt es sich um ein Fauna-Flora-Habitat (5816-306 ,Wiese im Sifien Griindchen
bei Neuenhain®), welches sich etwa 700 m nérdlich des Plangebietes befindet. Ein weiteres
umliegendes Schutzgebiet ist das Naturschutzgebiet ,Unteres Altenhainer Tal bei Bad Soden®,
welches sich 500 m sidlich des Plangebietes befindet. Eine Beeintrachtigung der Schutzge-
biete durch die Anderung des Bebauungsplans ist allein durch die Entfernung als auch die
innerdrtliche Lage des Vorhabens ausgeschlossen. Die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben. Im beschleunigten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 1 BauGB und dem Mo-
nitoring (§ 4c BauGB) abgesehen.

6 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Fur einen Teilbereich des Plangebietes stellt der Bebauungsplan Nr. 3 ,Unterhalb der Fuchs-
hohl“ die planungsrechtliche Grundlage dar, der im Jahr 1986 als Satzung beschlossen wurde.
Die rlickwartigen Bereiche der Grundstlicke Altenhainer Strafle 32 und 34 sowie Am Haag 2
wurden damals von der Genehmigung ausgenommen. Hierbei handelt es sich daher um un-
beplanten Innenbereich, der nach § 34 BauGB beurteilt wird.

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Unterhalb der Fuchshohl® setzt als Art der baulichen Nutzung im
Bereich des Plangebietes ein Allgemeines Wohngebiet fest. Das Mal} der baulichen Nutzung
wird mit einer Grundflachenzahl GRZ von 0,4 und einer Geschossflachenzahl GFZ von 0,8
sowie einer Zahl der Vollgeschosse von zwei definiert. Fir den rickwertigen Teilbereich, der
nicht genehmigt wurde, waren eine GRZ von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,5 und eine
Zahl der Vollgeschosse von eins vorgesehen.

Der Bebauungsplan sieht die offene Bauweise vor. Fir das westliche Grundstlick innerhalb
des Plangebietes werden sowohl im vorderen als auch im hinteren Grundstiicksbereich Ein-
zelhauser festgesetzt. Fur die beiden 6stlichen Grundstliicke werden dagegen sowohl in den
vorderen als auch in den hinteren Grundsticksbereichen Doppelhduser festgesetzt.

Der Bebauungsplan setzt fiur den Bereich des Plangebietes des Weiteren eine Dachneigung
von 25 — 45 Grad im vorderen Grundsticksbereich und eine maximale Dachneigung von 25
Grad im hinteren, nicht genehmigten Teil des Plangebietes fest.

Als der Bebauungsplan Nr. 3 ,Unterhalb der Fuchshohl“ seine Rechtskraft erlangen sollte,
genehmigte der damalige Regierungsprasident in Darmstadt den Bebauungsplan nur mit der
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Herausnahme einiger Flursticke in zweiter Reihe. Bei diesen Flurstiicken handelt es sich um
den rickwartigen Grundstlicksbereich des nun neu aufgestellten Bebauungsplan Nr. 3 A ,Un-
terhalb der Fuchshohl®. Begriindet wurde die rdumliche Einschrankung der Genehmigung da-
mit, dass die geringe Distanz zwischen der Bebauung in erster und in zweiter Reihe keine
gesunden Wohnverhaltnisse wahren und die Bevolkerung nachhaltig beeintrachtigt werden
wurde, da Freiflachen verloren gingen. Inzwischen haben sich die Anforderungen an nachhal-
tige Stadtplanung verandert und es werden erneut Mdglichkeiten einer Nachverdichtung ge-
pruft, um den wachsenden Bedarf an Wohnraum zu decken. Eine ruckwartige Bebauung an
dieser Stelle ist grundsatzlich als stadtebaulich vertraglich zu bewerten. Hierfir soll daher mit
der Aufstellung eines neuen Bebauungsplans die planungsrechtliche Grundlage geschaffen
werden.

Abbildung 7: Bebauungsplan Nr. 3 ,,Unterhalb der Fuchshohl“
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 3 ,,Unterhalb der Fuchshohl“

Siidwestlich des Plangebietes ist die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Westlich der
Stralle am Haag" rechtskraftig, welcher am 26.09.2014 als Satzung beschlossen wurde. Der
Bebauungsplan setzt im westlichen Bereich des Geltungsbereichs ein Allgemeines Wohnge-
biet und am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs ein Mischgebiet fest. Das Maf der baulichen
Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl GRZ von 0,35, einer Geschossflachenzahl GFZ von
0,6 im Allgemeinen Wohngebiet und 0,8 im Mischgebiet und einer maximalen Zahl der Vollge-
schosse von eins und einer maximalen Gebaudehdhe von 7,0 m im Allgemeinen Wohngebiet
sowie zwei Vollgeschossen und einer maximalen Hohe von baulichen Anlagen von 10,0 m im
Mischgebiet definiert.
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Abbildung 9: 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Westlich der StraRe am Haag*“

7 Bestandsdarstellung und Bewertung

71 Verkehrliche Situation

Das Plangebiet grenzt im Siden an die Stralte Am Haag und die Altenhainer Stral’e (K 797)
an, welche in Richtung Westen in den Bad Sodener Stadtteil Altenhain und in Richtung Osten
zur Konigsteiner Strale fuhrt (siehe Abbildung 10 und Abbildung 11). Die Konigsteiner Stral3e
ist die Hauptdurchgangsstraf’e von Bad Soden am Taunus und fihrt etwa 1,8 Km nérdlich des
Plangebietes zu den Bundesstraflten B 519 und B 8. Beide Bundesstral’en binden Bad Soden
am Taunus an das weitere Umland an. Etwa 6 Km sldlich des Plangebietes befindet sich die
Bundesautobahn A 66, die in Osten Richtung Frankfurt und in Westen Richtung Wiesbaden
fUhrt.

Etwa 200 m suddstlich des Plangebietes liegt die Bushaltestelle Bad Soden (Taunus) — Neu-
enhain Altenhainer Stral3e, die von den Buslinien 803 (Sulzbach (Taunus) MTZ/Busbahnhof —
Kdnigstein (Taunus) Stadtmitte), 806 (Bad Soden (Taunus) Paulinenschléfichen — Kelkheim
(Taunus) — Munster Eichendorff-Schule) und 811 (Schwalbach (Taunus) Friedrich-Ebert-
Schule — Bad Soden (Taunus) — Altenhain Kirche) angefahren wird. In einer Entfernung von
ca. 2,3 Km siudéstlich des Plangebietes liegt der S-Bahnhof Bad Soden am Taunus, welcher
von der S-Bahnlinie S3 (Bad Soden am Taunus — Darmstadt Hbf) angefahren wird.

Das o6stliche Grundstick des Plangebietes wird Uber die Altenhainer Stral’e erschlossen

(siehe Abbildung 10). Die StralRe verflgt beidseitig Uber schmal ausgebaute Fuldgangerwege.
Hier verlauft zudem die im Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010
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dargestellte Uberértliche Fahrradroute. Das westliche Grundstlick des Plangebiets wird Gber
die Stralle Am Haag erschlossen, welche ebenfalls beidseitig Uber zwei sehr schmal ausge-
baute FulRgangerwege verfiigt (siehe Abbildung 11).

Im Vorgartenbereich des Bestandsgebdaudes Am Haag 2 befinden sich mehrere Stellplatze
sowie die Zufahrt zu einer westlich des Gebaudes liegenden Garage (siehe Abbildung 13). Vor
dem Doppelhaus der Altenhaier StralRe 32/34 befinden sich ebenfalls mehrere Stellplatze so-
wie je eine Garage rechts und links des Gebaudes (siehe Abbildung 14).

Abbildung 10: Sudlich verlaufende Altenhainer Strae Quelle: Planergruppe ROB

Abbildung 11: Ubergang Altenhainer StraBe — Am Haag (links), StraRe ,,Am Haag“ (rechts)
Quelle: Planergruppe ROB

7.2 Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der bebauten Ortslage des Stadtteils
Neuenhain der Stadt Bad Soden am Taunus. Das Gebiet ist in ein gewachsenes Wohnquartier
eingebunden und wird im unmittelbaren Umfeld durch eine kleinteilige Wohnbebauung ge-
pragt. Es handelt sich Uberwiegend um ein- bis zweigeschossige Ein- und Zweifamilienhduser
sowie kleinere Mehrfamilienhduser. Die umliegenden Gebaude verfligen Uber Satteldacher
und Flachdacher, deren Dachgeschosse meist zu Wohnzwecken ausgebaut sind. Die Grund-
stiicke sind Uberwiegend mit privaten Garten ausgestattet, erganzt durch bauliche Nebenan-
lagen (siehe Abbildung 12).
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Abbildung 12: Das Plangebiet umgebende Wohnbebauung Quelle: Planergruppe ROB

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Wohngeb&ude mit Satteldach in den vorderen
Grundstucksbereichen. Bei dem 6stlichen Gebaude (Altenhainer StralRe 32/34) handelt es sich
um ein Doppelhaus, das westliche Gebaude ist ein Einzelhaus (Am Haag 2) (siehe Abbildung
13 und Abbildung 14). Die Gebaude weisen zwei Vollgeschosse mit ausgebauten Dachge-
schossen auf. Jedes Gebaude verfligt tUber jeweils drei Wohneinheiten. In den rickwartigen
Gartenflachen befinden sich teilweise Nebenanlagen zur Gartennutzung und Tierhaltung
(siehe Abbildung 15).

Gewerbliche Einrichtungen sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden. Inner-
halb eines Radius von ca. 500 m befinden sich zwei Kindertagesstatten. Die nachsten Schulen
sind in einer Entfernung von etwa 1 Km erreichbar.

In stdlicher Richtung schliet unmittelbar an das Wohngebiet eine offene Landschaft mit Wie-
sen- und Ackerflachen an (siehe Abbildung 16).
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Abbildung 13: Vorder- und Riickansicht des Wohngebdudes Am Haag 2 Quelle: Planergruppe ROB

Abbildung 14: Doppelhaus Altenhainer StraBe 32/34 Quelle: Planergruppe ROB
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at

Abbildung 15: Gartenbereich Altenhainer StraBe 34 (links) und Am Haag 2 (rechts)
Quelle: Planergruppe ROB

Abbildung 16: Wiesen- und Ackerflachen siidlich des Plangebiets Quelle: Planergruppe ROB
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8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Den aktuellen sowie zukunftigen Nutzung entsprechend wird fiir das Plangebiet ein Allgemei-
nes Wohngebiet WA festgesetzt. Das Allgemeine Wohngebiet soll vorwiegend dem Wohnen
dienen. Die Festsetzungen der allgemein zuldssigen und ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen entsprechen daher grundsatzlich dem Nutzungskatalog des § 4 BauNVO. In den Allge-
meinen Wohngebieten werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Diese
Nutzungen entsprechen von ihrer Auspragung her und der damit verbundenen Larmentwick-
lung nicht dem bestehenden und zukinftig gewlnschten stadtebaulichen Charakter des Plan-
gebietes.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
Durch das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung soll eine vertragliche bauliche Dichte, ins-
besondere im Hinblick auf die Nachverdichtung in der zweiten Baureihe, innerhalb des Plan-
gebietes planungsrechtlich gesteuert werden.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung erfolgen im Allgemeinen Wohngebiet
durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der maximal zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse sowie der maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen. Durch die getroffenen Festset-
zungen ist das Mal} der baulichen Nutzung abschlief3end bestimmt.

Die zulassige GRZ von 0,4 entspricht dem Orientierungswert zur Bestimmung des Maldes der
baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO. Dadurch wird die vertragliche bauliche Dichte des
Plangebietes, insbesondere im Hinblick auf die Nachverdichtung in der zweiten Baureihe, ziel-
gerichtet gesteuert. Die Neubebauung in zweiter Reihe soll sich in die bestehende Umge-
bungsbebauung stadtebaulich integrieren und diese nicht dominieren. Sollte eine Grundstlck-
steilung im Rahmen der Realisierung der Nachverdichtung in der zweiten Baureihe erfolgen,
ist die Einhaltung GRZ von 0,4 fir jedes Grundstiick separat hachzuweisen.

Zur Steuerung der Hohenentwicklung der Gebaude innerhalb des Plangebietes wird die ma-
ximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wie folgt festgesetzt:

Uberbaubare Maximal zulassige

Grundstiicksflache | Zahl der
Vollgeschosse

B1 I
B2 |
B3 I
B4 I

Zur Steuerung der Héhenentwicklung der Gebaude werden neben der maximal zulassigen
Zahl der Vollgeschosse zudem die maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen wie folgt festge-
setzt:

Uberbaubare Maximal zulassige | Maximal zulassige | Unterer Bezugspunkt
Grundstiicksflache | Traufhohe Firsthohe

B1 7,0m 12,0m 255,5mi. NN
B2 5,0m 9,0m 258,5m u. NN
B3 7,0m 12,0m 254,0 m 4. NN
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B4 50m 90m 257,0 m u. NN

Die Traufhéhe bezeichnet dabei den Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut. Die First-
héhe stellt den hdchsten Punkt der Dachkonstruktion dar. Trauf- und Firsthhe beziehen sich
auf den jeweils festgesetzten unteren Bezugspunkt.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse sowie die zulassigen Trauf- und Firsthéhen fur die
Uberbaubaren Grundsticksflachen B1 und B3 in der ersten Baureihe orientieren sich an der
Bestandsbebauung. Bei den festgesetzten Trauf- und Firsthdhen findet ein méglicher weiterer
Dachgeschossausbau mit Errichtung eines Drempels Berucksichtigung. Die Moglichkeit eines
weiteren Dachgeschossausbaus entspricht den Grundsatzen der Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und wird im Hinblick auf
die bestehende stadtraumliche Situation als vertraglich beurteilt.

Fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen B2 und B4, die den planungsrechtlichen Rahmen
fur eine Bebauung / Nachverdichtung in zweiter Reihe schaffen, wird bewusst eine einge-
schossige Bebauung mit einem zulassigen Vollgeschoss festgesetzt, um eine behutsame
Nachverdichtung zu gewahrleisten, die sich zuriicknimmt und die bestehende stadtraumliche
Situation nicht dominiert. Dies ist auch im Hinblick auf die bestehende Topographie innerhalb
des Plangebietes wichtig. Vom siidlichen Rand des Allgemeinen Wohngebietes bis zum nérd-
lichen Rand steigt das Gelande um rund 5,00 bis 6,00 m an. Die festgesetzten First- und
Traufhdhen berlcksichtigen die Errichtung von einem Vollgeschoss mit ausgebautem Dach-
geschoss sowie die Errichtung eines Kellergeschosses, das aufgrund der beschriebenen To-
pographie im Sitiden der tUberbaubaren Grundstiicksflachen B2 und B4 aus dem Gelande her-
ausragen kann. Bei Gebauden mit Flachdach entspricht die festgesetzte Firsthohe dem obe-
ren Abschluss der Attika.

Durch die getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung der Gebaude innerhalb des Plan-
gebietes soll der Charakter der bestehenden Bebauungsstrukturen der umliegenden Wohnbe-
bauung aufgenommen und im Sinne einer behutsamen Nachverdichtung weiterentwickelt wer-
den.

Art Flache Anteil GRz Zahl der
Vollgeschosse

Allgemeines Wohngebiet 3.509 m? 93,9 % 0,4 1-2

Offentliche Griinflaiche mit 42 m? 1.1 %

der Zweckbestimmung

.otralkenbegleitgriin®

Offentliche 188 m? 5,0 % - -

Stralenverkehrsflache

Gesamt 3.739 m? 100 %

Tabelle 1: Flachenbilanz

8.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und damit eindeutig
definiert. Bei der Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen findet sowohl die Be-
standsbebauung als auch eine behutsame Nachverdichtung in der zweiten Baureihe Beruck-
sichtigung. Wichtig ist dabei, dass sich die zweite Baureihe in die Kleinteiligkeit der Umge-
bungsbebauung einfligt. Zudem besteht eine wichtige Zielsetzung in der Erhaltung der
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nordlichen Gartenflachen mit bestehenden Baum- und Strauchstrukturen, die zugleich einen
raumlichen Abstand zu der nérdlich angrenzenden Bestandsbebauung darstellen. Der Ab-
stand zwischen der ersten Baureihe (Uberbaubare Grundstiicksflachen B1 und B3) sowie der
zweiten Baureihe (Uberbaubare Grundsticksflachen B2 und B4) wurde so gewahlt, dass auch
eine Grundstlcksteilung zwischen der ersten und der zweiten Baureihe sowie die Unterbrin-
gung der erforderlichen Stellplatze raumlich zugeordnet zu dem jeweiligen Wohngebaude
moglich sind. Zudem wurde auf die Ermdglichung eines sozialadaquaten Abstandes zwischen
der ersten und der zweiten Baureihe geachtet, bei dem die Gewahrleistung einer ausreichen-
den Privatsphare der jeweiligen Bewohner eine wichtige Rolle spielt.

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird entsprechend der aktuellen Bebauungsstruktur innerhalb
des Plangebietes die offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise sind die Gebaude
mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Weiterhin wird die Bebauungsart unter Be-
ricksichtigung der Bestandsbebauung in der ersten Baureihe und einer moglichen Nachver-
dichtung in der zweiteren Baureihe wie folgt festgesetzt:

Uberbaubare Art der Bebauung
Grundstticksflache

B1 Einzelhauser
B2 Einzelhauser
B3 Doppelhauser
B4 Doppelhauser

8.4 Anzahl der Wohneinheiten

Um eine vertragliche stadtebauliche Dichte des Plangebietes zu gewahrleisten, erfolgt inner-
halb des Allgemeinen Wohngebiets die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten auf drei
pro Wohngebaude in der ersten Baureihe (Uberbaubare Grundsticksflachen B1 und B3) und
auf zwei pro Wohngebaude in der zweiten Baureihe (Uberbaubare Grundstiicksflachen B2 und
B4). Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten auf drei pro Wohngebaude im Bereich der
ersten Baureihe entspricht dabei dem genehmigten Bestand. Die Begrenzung der Zahl der
Wohneinheiten auf zwei pro Wohngebdude im Bereich der zweiten Baureihe berlcksichtigt
die Zielsetzung einer behutsamen Nachverdichtung in Zusammenhang mit der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstlcksflache und dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung. Die
Ubergeordnete Zielsetzung besteht auch hier in der Erhaltung und behutsamen Weiterentwick-
lung des Charakters des bestehenden Wohngebietes mit einer kleinteiligen Bebauung.

8.5 Stellplatze, Carport, Garagen und Nebenanlagen

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stell-
platzen, Carports, Garagen und Nebenanlagen. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets ist
die Errichtung von Stellplatzen, Carports, Garagen und Nebenanlagen in den lberbaubaren
und in den nicht tUberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. Ausgenommen sind die festge-
setzten Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern. Hier sind Stellplatze, Carports und Garagen nicht zulassig. Nebenanlagen wie z.B.
Gartenhutten sind zuldssig.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird der bereits genannten Zielsetzung Rechnung ge-
tragen, die nordlichen Gartenflachen mit bestehenden Baum- und Strauchstrukturen zu erhal-
ten, die zugleich einen raumlichen Abstand zu der nérdlich angrenzenden Bestandsbebauung
darstellen. Zugleich wird jedoch die flexible Unterbringung der Stellplatze auf den Baugrund-
stiicken ermdoglich, was eine wichtige Rolle im Hinblick auf den Stellplatznachweis fiir die zu-
kinftige zweite Baureihe spielt.
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8.6 Verkehrsflachen

Die Stral’e ,Am Haag® wird entsprechend ihrer vorhandenen Nutzung als 6ffentliche Strallen-
verkehrsflache gemaR Planeintrag festgesetzt.

8.7 Griinflachen

Entsprechend der vorhandenen Nutzung wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,StralBenbegleitgrin“ gemal Planeintrag festgesetzt und damit planungsrechtlich
gesichert.

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

8.8.1 Stellplatze, zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke

Um einerseits den Oberflachenabfluss des Regenwassers im Gebiet insgesamt zu verringern,
andererseits die Grundwasserneubildungsrate zu fordern und um auf3erdem 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.

8.8.2 Dachbegriinung

Zur Verringerung des Oberflachenabflusses des Regenwassers und zur Verbesserung des
Bioklimas sollen Dachflachen von Neubauten mit einer Dachneigung von maximal 10 Grad zu
mindestens 70 % extensiv begriint werden. Dies gilt nicht flr Glasdacher, erforderliche Ober-
lichter, gebaudetechnische Anlagen oder Aufzugsiuberfahren. Hierdurch kann der Eingriff in
den Bodenhaushalt innerhalb des Plangebietes kompensiert werden.

Haufig wird argumentiert, dass eine Dachbegriinung 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 Dachbegrinungssubstraten seit geraumer Zeit hierauf rea-
giert und sogenannte Leichtsubstrate entwickelt, die als dranfahiges Vegetationssubstrat fur
extensive Dachbegrinungen bei sehr geringen Lastreserven (Leichtdachkonstruktionen) ein-
gebaut werden konnen. Diese Substrate sind sehr leicht bei gleichzeitig hoher Wasserspei-
cherung und ermdglichen Dachbegriinungen auch, ohne dass die Kosten fiir die Dachkon-
struktion Gbermafig in die Hohe gehen.

8.8.3 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 Naturschutzgesetzes.

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 AuBenbereich nach § 35 des Baugesetzbuches liegt und fiir die kein erkennbarer
Beleuchtungszweck vorhanden ist bzw. die Beleuchtung deutlich Gber das erforderliche
Malf hinausgeht oder
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2. das Licht auf Grund des Zwecks oder der Beschaffenheit der Lichtanlage auf3erhalb der
Bereiche, fir die es bestimmt ist, lenkt, insbesondere, wenn es im montierten Zustand
Uber die Nutzflache und die H6he des Horizonts strahlt und dadurch eine Fernwirkung
und Aufhellung der direkten Umgebung verursacht.

Der spezielle Artenschutz umfasst ein Tétungs- und Stérungsverbot sowie einen Lebensstat-
tenschutz. Lichtverschmutzung kann als mittelbare Beeintrachtigung eingeschéatzt werden und
damit unter die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande fallen. GemalR Gesetzesbegrin-
dung zum § 35 HeNatG sind Lichtemissionen (Lichtverschmutzung) problematisch fir 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. AuRerdem wird das Wander-
verhalten und der Tag-/Nachtrhythmus gestort. Auch tagaktive Tierarten sind betroffen, wenn
ihnen die Moglichkeit zur Nachtruhe genommen wird.

Gemal § 35 Absatz 7 HeNatG kdnnen die Gemeinden fur 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.).

8.8.4 Vogelschutz

Vogelschlag an Glasflachen gehért zu den haufigsten Todesursachen bei Vogelarten. Eine
besonders hohe Vogelanfluggefahr durch Zugvdgel besteht an Gebauden mit spiegelnden
oder durchscheinenden Fassaden. In § 37 HeNatG sind Vorgaben hinsichtlich des Vogelschut-
zes definiert, welche die Basis fur 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 maoglich, wenn Glasoberflichen entsprechend
strukturiert oder behandelt werden (z. B. Mattierung durch Anstrich oder Folien, Unterteilung
von zusammenhangenden Glasflachen).

Fir bestehende bauliche Anlagen gibt es nachtragliche Gestaltungsmoglichkeiten, die Vogel-
schlag moglichst vermeiden, aber dennoch den notwendigen Lichteinfall ermdéglichen. Die
Nachristung kommt insbesondere bei solchen Vorhaben in Betracht, die sehr grof3e 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 konnen
auch Jalousien auf der AuRRenseite oder andere Elemente (z. B. auch aus Holz), die primar
einen Sonnen- und Sichtschutz bieten, angebracht werden.

8.8.5 Bauzeitenbeschrankung

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

Zur Vermeidung von Schaden an erhaltenswerte Einzelbdume im unmittelbaren Rand des
Baubereiches, sind geeignete SchutzmalRnahmen (Stammschutz, ggf. Wurzelschutz) wah-
rend der Bauzeit zu vorzusehen.

8.8.7 Haselmauskasten

Ein Vorkommen von Haselmausen ist im Bereich der vorhandenen Gehdlze potenziell mog-
lich. Um eine Beeintrachtigung von potenziell vorkommenden Haselmausen zu vermeiden,
sind in den noérdlichen Gehdlzbereichen an geeigneten Stellen insgesamt 4 Haselmauskasten
anzubringen. So sind entsprechend den geplanten Eingriffen im ndérdlichen Bereich des Flur-
sticks 1323/3 zwei Kasten und im noérdlichen Bereich der Flursticke 29/1 und 31/1 jeweils ein
Kasten aufzuhangen. Die Kasten sind im Zuge des Eingriffes in das jeweilige Flurstiick (Be-
bauung der Uberbaubaren Grundstucksflachen B2 bzw. B4) aufzuhangen.

8.9 Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

8.9.1 Erhaltung von Baumen und Strauchern

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur For-
derung der Biodiversitat sowie zur Eingriffsminimierung in das ortliche Kleinklima wird festge-
setzt, dass die in der Planzeichnung im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes zur Erhaltung
von Baumen und Strauchern festgesetzte Flache zu erhalten, zu pflegen und vor schadlichen
Einflissen zu schitzen ist. Sofern Baume wegen Krankheiten oder unabwendbarer zu erwar-
tender Schaden und Beeintrachtigungen (z.B. Windbruchgefahr) geféllt werden mussen, sind
Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Errichtung oberirdischer Stellplatze, Carports und Ga-
ragen ist innerhalb der festgesetzten Flache nicht zulassig. Durch die getroffene Festsetzung
wird der bereits genannten Zielsetzung Rechnung getragen, die nérdlichen Gartenflachen mit
bestehenden Baum- und Strauchstrukturen zu erhalten, die zugleich einen raumlichen Ab-
stand zu der ndérdlich angrenzenden Bestandsbebauung darstellen.

9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Dachausbildung
Die zulassige Dachausbildung wird wie folgt festgesetzt:

Uberbaubare Dachform Dachneigung

Grundstlicksflache

B1 Satteldach 25° - 45°

B2 Satteldach, max. 25°
Pultdach, Flachdach

B3 Satteldach 25° - 45°

B4 Satteldach, max. 25°
Pultdach, Flachdach

Die Festsetzungen zur Dachausbildung fir die Uberbaubaren Grundstlcksflachen B1 und B3
orientieren sich an der Bestandsbebauung und dienen dem Erhalt des Stadtbildes im Bereich
der zur offentlichen StralRenverkehrsflache hin ausgerichteten ersten Baureihe. Fir die rick-
wartigen Uberbaubaren Grundsticksflachen B2 und B4 werden Satteldacher, Pultdacher und
Flachdacher mit einer Dachneigung von max. 25 Grad festgesetzt. Flr die zweite Baureihe
werden dementsprechend neben dem Satteldach auch das Pultdach und das Flachdach als
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Dachformen zugelassen. Insbesondere das Flachdach ist im Bereich der ndrdlich und nord-
Ostlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung als stadtbildpragende Dachform be-
reits vorhanden. Das Pultdach und das Flachdach als Dachform entsprechen einer zeitgema-
Ren Bauform, die zugleich im Bereich der zweiten Baureihe als stadtebaulich vertraglich zu
bewerten ist. Bei einer Dachneigung von maximal 10 Grad ist zudem eine Dachbegriinung
mdglich, was den Regenwasserabfluss innerhalb des Plangebietes reduziert und einen wich-
tigen Beitrag zur Verbesserung des Bioklimas leistet.

9.2 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur For-
derung der Biodiversitat sowie zur Verbesserung des o6rtlichen Kleinklimas wird festgesetzt,
dass 100 Prozent der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Zufahrts-, Stell-
platz-, Hof- und Lagerflachen) tberdeckten Grundstiicksflachen als Grinflachen anzulegen
sind. Dabei sind 50 % der Grunflachen mit Strauchern der Vorschlagsliste E1 zu bepflanzen.
Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser gefiillten Gartenteichen zulassig.

GroRflachig 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 Gebaudeumrandungen
mit einer Breite von bis zu 50 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand.

9.3 Einfriedungen

Aus stadtgestalterischen Grunden sind Grundstuckseinfriedungen, die zu o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen hin orientiert sind, als offene Einfriedungen auszufuhren. 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 Zwischenraume. Flr Hecken und andere
Bepflanzungen, sogenannte ,lebende Einfriedungen®, gelten die Festsetzungen nicht. Die
Hohe der Einfriedungen darf maximal 1,50 m betragen.

10 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

10.1 Riickhaltung und Verwendung von Niederschlagswasser

Bezuglich der Verwertung von Niederschlagswasser wird im Bebauungsplan die wasserwirt-
schaftliche Festsetzung getroffen, dass auf Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser in
Zisternen zur Gartenbewasserung und/oder zur Brauchwassernutzung zu sammeln ist, sofern
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Die
technischen Bedingungen und Anforderungen 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 Regenruckhal-
tung und Kanalentlastung dabei derart zu konstruieren, dass sich unmittelbar nach einem Re-
genereignis die Zuschlagsmenge, also ein Drittel des Gesamtvolumens, Uber eine schwim-
mende Drossel zeitverzdgert selbststandig in den 6ffentlichen Kanal entleert. Jede Zisterne ist
mit einer Entnahmemaglichkeit einschliellich AulRenzapfstelle herzustellen.
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Grundlage fur die wasserwirtschaftliche Festsetzung ist die Abwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Bad Soden am Taunus.

11 Artenschutzrechtliche Belange

Die Angaben zum Artenschutz basieren auf einer Potenzialabschatzung auf Basis der vorhan-
denen Biotopstrukturen. Hierzu wurde der Planbereich Anfang Juli 2025 einer Sicht- wie auch
Verhorkontrolle unterzogen.

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten aus der Gruppe der Végel und Sau-
getiere (Fledermause, Haselmaus) ist potenziell méglich.

Die vorhandenen Gehdlze, wie auch die vorhandenen Gebaude im Eingriffsbereich weisen
keine HOhlen- oder aber geeignete Spaltenquartiere auf. Ein Vorkommen von Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatten von Fledermausen ist daher an dieser Stelle auszuschlie3en. Da ein Vor-
kommen von Fledermausarten grundsatzlich in den angrenzenden Siedlungsbereichen mdg-
lich ist, sind dennoch geeignete Vermeidungsmalinahmen zu ergreifen.

Ein Brutvorkommen von Végeln mit Nestern ohne Folgenutzung (jahrlich neu gebaute Nester)
ist in den Gehdlzbereichen des Eingriffsbereiches moglich. Geeignete Vermeidungsmalinah-
men sind zu ergreifen. Die Begehung im Juli 2025 ergab keinen Nachweis aktueller Bruttatig-
keiten im Bereich der vorhandenen Gehdlze und Gebaude im Eingriffsbereich.

Ein Vorkommen von Haselmausen ist im Bereich der vorhandenen Gehdlze potenziell mdg-
lich, wobei die vorhandenen Zier- und Nadelgeholze keine Habitateignung aufweisen. Um eine
Beeintrachtigung von potenziell vorkommenden Haselmausen zu vermeiden, sind geeignete
Vermeidungsmallnahmen zu ergreifen.

Folgende Vermeidungs- / Ausgleichsmalnahmen sind festzusetzen, um den grundsatzlichen
Eintritt eines Verbotstatbestandes gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG auszuschlief3en.

MalRnahme Betroffene
Tiergruppe

Bauzeitenregelung | Gehdlzrodungen und Baufeldfreimachungen durfen | Vogel
nur aulRerhalb der Brutzeit durchgefihrt werden (d.h.
in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar).
Sollte aus zwingenden Grinden dies nicht méglich
sein, sind die Bereiche unmittelbar vor Baubeginn
durch einen Fachgutachter auf (Brut-)besatz hin zu
Uberprifen.

Fledermause

Haselmauskasten | Zur Schaffung weiterer Lebensraumstrukturen fir die | Haselmaus
Art, sind in den nérdlichen Gehdlzbereichen an ge-
eigneten Stellen insgesamt 4 Haselmauskasten an-
zubringen. So sind entsprechend den geplanten Ein-
griffen im nordlichen Bereich der Parzelle 1323/3
zwei Kasten und auf den Parzelle 29/1 und 31/1 je-
weils ein Kasten aufzuhangen. Die Kasten sind im
Zuge des jeweiligen Eingriffes aufzuhangen.

Vogelschutz Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreund- | Végel
lich auszubilden.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden
Gebaudefronten sollte flir alle  grofflachig
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spiegelnden Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch
Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges
Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen)
reduziert werden. Zur Verringerung der Spiegelwir-
kung sollte eine Verglasung mit Au3enreflexionsgrad
von maximal 15 % verwendet werden

Geholzschutz Einzelbdume im unmittelbaren Rand des Bauberei- | Vogel
ches, die nicht entfallen, sind mit geeigneten Schutz-
malnahmen (Stammschutz, ggf. Wurzelschutz)
wahren der Bauzeit zu versehen.

Die im nérdlichen Geltungsbereich vorhandenen Ge-
holze werden zum Erhalt festgesetzt. Die Flache ist
wahrend der Bauzeit als Tabuflache kenntlich zu ma-
chen.

Umweltvertragli- Fir die AuBenbeleuchtung sind ausschlieflich | Insekten
che Beleuchtung Leuchten (geschlossene Gehause) mit starker Bo-
denausrichtung und geringer Seitenstrahlung zulas-
sig, dabei sind ausschliellich Leuchtmittel mit einem
Lichtfarbspektrum bis max. 3000 Kelvin (warmes
Weilllicht) oder gelbes Licht (ca. 1700 Kelvin) zulas-

sig

Fledermause

Tabelle 2: Vermeidungs- / AusgleichmafRnahmen

Nicht zuletzt durch die Umsetzung der o0.g. Vermeidungs-/ AusgleichsmalRnahmen kommt es
im Rahmen der vorliegenden Planung nicht zu einem Eintritt eines Verbotstatbestandes gem.
§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG.

Eine erhebliche Stérung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, Uber den jetzigen Status quo
hinaus, ist durch die Planung, aufgrund der innerstadtischen Lage nicht zu erwarten.

Durch die Umsetzung der o0.g. Vermeidungs-/ AusgleichsmaRnahmen kommt es bei der vor-
liegenden Planung nicht zu einem Eintritt eines Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
BNatSchG.

12 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung nach §
2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, sowie einer Eingriffs-/ Ausgleichs-
bilanzierung nach Hessischer Kompensationsverordnung abgesehen. Der Wegfall der (forma-
len) Umweltprifung entbindet jedoch nicht von der Ermittlung und Beriicksichtigung der von
der Planung betroffenen Umweltbelange in der Abwagung. Daher erfolgt im Anschluss eine
Kurzansprache der mafigeblichen Schutzgiter.

Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung innerhalb bereits besiedelter Bereiche aus 6kologi-
scher Sicht sinnvoll und zu begriflen. So werden im vorliegenden Planfall Veranderungen in
ruckwartigen Grundsticksflachen, die bis dato als Gartenflachen genutzt werden, einer Nach-
verdichtung unterzogen. Die Planung befindet sich innerhalb eines bestehenden Siedlungsge-
fuges.
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Abbildung 17: Luftbild mit Lage des Plangebietes Quelle: Planungsbliro Olivia Vollhardt

12.1 Boden

Da es sich um eine innerstadtische Flache handelt, ist die Flache im Bodenviewer Hessen
(HLNUG) als ,Weilkflache® dargestellt. Die Béden sind im Eingriffsbereich bereits im Zuge ei-
ner gartnerischen, wie auch Freizeitnutzung verandert und anthropogen Gberformt. Natirliche
Bodenformationen finden sich nur sehr begrenzt innerhalb des Eingriffsbereiches.

12.2 Fauna & Flora

Das Plangebiet wurde im Rahmen der Bestandserhebung (Flora/ Fauna) einer einmaligen Be-
gehung Anfang Juli 2025 unterzogen.

Die Ergebnisse der Biotopkartierung sind in nachfolgender Abbildung dargestellt. Da die Ab-
grenzungen in der Ortlichkeit nicht genau eingemessen werden konnten, wurde in der Be-
standskarte eine weitestgehend, der Ortlichkeit und den vorliegenden Luftbildern, entspre-
chende Darstellung der Biotoptypen gewahlt.
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Abbildung 18: Biotoptypen und Lage des Plangebietes Quelle: Planungsbiiro Olivia Vollhardt

Im Bereich der neu Uberplanten und unmittelbar angrenzenden Flachen, sind folgende Bio-
toptypen anzutreffen:

e Rasenflachen

o Befestigte Flachen (Wohngebaude, Pflasterflachen)
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e Strukturreiche Garten mit einem hohen Anteil an Gehoélzbewuchs (Baume/ Straucher
z.T. heimisch, z.T. standortfremd, z.T. Obstbaume)

e Strukturarmer Garten (weniger Gehdlzbewuchs und Dominanz an Huihnerhaltung
und Nutzgarten)

Die vorhandenen Rasenflachen sind als Zierrasenflachen/ 6ffentliche Grinflachen zu bezeich-
nen. Sie werden regelmafig gemaht und weisen ausschlie3lich weit verbreitete Arten des eu-
ropaischen Einheitsrasen und der Trittflurgesellschaft auf.

Bei den vorhandenen Wohnhdusern handelt es sich um bereits bestehende Mehrfamilien-/
Einfamilienhduser incl. ihrer Nebenanlagen (Garagen, Stellplatzflachen, Schuppen etc.). Zu-
wegungen sind meist in gepflasterte Weise hergestellt.

Abbildung 19: Rasenflache mit angrenzendem Wohnhaus (links) und gepflasterte Stellplatzflache
(rechts) Quelle: Planungsbtiro Olivia Vollhardt

Abbildung 20: Gepflasterte Zuwegung zum Gartenbereich Quelle: Planungsbtiro Olivia Vollhardt
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Als strukturreiche Hausgarten sind grof3e Flachen im riickwartigen Bereich der Wohngebaude
einzustufen. Sie weisen eine Gemengelage aus Rasenflachen, randlich stehender Gehdlze
unterschiedlicher Art, Grabgartenbereiche und Zierbeet- und Freizeitflachen auf.

Abbildung 21: Garten des Flurstiicks 1323/3 Quelle: Planungsbiiro Olivia Vollhardt

Im Bereich der Gehdlzflachen finden sich einige standortgerechte Strauch- und Baumarten,
wie aber auch verschiedene Nadelgeholze und Zierstraucher. Folgende Arten konnten auf der
Flache nachgewiesen werden:

Berberitze Berberis spec.
Liguster Ligustrum vulgare
Runzelblattriger Schneeball Viburnum rhytidophyllum
Hasel Corylus avellana
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Rhododendron Rhododendron spec.
Rosen Rosa spec.
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Forsythie Forsythia spec.
Kirschlorbeer Prunus laurocerasus
Spiere Spirea spec.

Thuja Thuja spec.

Fichte Picia abies

Kiefer Abies alba

Ceder Ceder spec.
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Blaufichte Picea pungens

Hinzu kommen noch im mittleren Garten im nérdlichen Viertel der Grundstlcksflache einige
Obstbaume. Eingestreut sind v.a. im mittleren und dstlichen Grundstiick auch kleinere Berei-
che von Grabgarten- und Zierbeetflachen.

Abbildung 22: Obstbaumbereich im noérdlichen Viertel des Flurstiicks 29/1 (links) und Zier- und Grab-
gartenbereiche (rechts) Quelle: Planungsbtiro Olivia Vollhardt

Freizeitbereiche in Form von Spielgeraten (Trampolin, Rutsche) und Sitzgelegenheiten befin-
den sich im westlichen Garten.

Abbildung 23: Spielflache im mittleren Bereich des Flurstiicks 1323/3 (links) und Sitzgelegenheit im
nordlichen Bereich des Flurstiicks 1323/3 (rechts) Quelle: Planungsbtiro Olivia Vollhardt

Im Bereich des Flurstiicks 1323/3 befindet sich ebenfalls ein kleiner, in Form eines Kunststoff-
bassin hergestellten, Kleinstteich. Er ist eingezaunt und weist eine geschlossene Wasserlin-
senschicht auf. Immer wieder eingestreut in die gesamten Gartenflachen ist eine Vielzahl an
Nadelgehdlzen, wie hier zwischen den Flurstiicken 1323/3 und 29/1.
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Abbildung 24: Gepflasterte Zuwegung zum Gartenbereich (links) und Vielzahl an Nadelgehélzen in
den Gartenflachen (rechts) Quelle: Planungsbliro Olivia Vollhardt

Das 6stliche Flurstlick des Geltungsbereiches (Flurstiick 31/1) ist aufgrund des hohen Anteils
an Hutten, Stallen und Nebengebauden als strukturartenarmer Garten einzustufen. Hier findet
eine Huhner- und Taubenhaltung statt. Die Bodenflachen sind dementsprechend gestort und
ein Bewuchs in weiten Teilen fehlend. Die Flache konnte nicht begangen werden, daher ba-
sieren die Aussagen auf getatigten Fernglasbeobachtungen und Aussagen Dritter.

Abbildung 25: Blick auf vorhandenen Vogel-/ Hiihnervolieren/-stélle
Quelle: Planungsbiiro Olivia Vollhardt
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12.2.1 Bestandsbewertung

Die im Eingriffsbereich vorhandenen anthropogen Uberformten Biotopstrukturen (Siedlungs-
garten und Wohnflachen) weisen eine geringe bis mittlere dkologische Wertigkeit auf. Eine
mittlere Wertigkeit weisen die vorhandenen Gehdlze auf, wobei die Vielzahl an Zier- und Na-
delgeholzen als wertmindernd zu bezeichnen ist. Da die Flachen bereits intensiv als Garten-
flachen genutzt werden (Freizeitnutzung, Grabgartennutzung, Tierhaltung) und vollstandig von
einer bestehenden Wohnbebauung umgeben sind, kommt es bereits jetzt zu Storeinflissen
auf den Flachen. Die Wiesenflachen werden einer mehr oder weniger regelmafligen Mahd
unterzogen und weisen ausschliel3lich allgemein haufige und weit verbreitete Pflanzenarten
auf. Nicht zuletzt aufgrund seiner untberwindbaren steilen Randbereiche und seiner geringen
Tiefe, ist der vorhandene Kleinstteich von geringer 6kologischer Bedeutung.

Von hdherer Bedeutung sind die standortgerechten Gehdlze, wie auch die eingestreuten Obst-
baume auf der Flache.
12.2.2 Eingriffsbeschreibung/-bewertung

Eine Nachverdichtung innerhalb bereits besiedelter Bereiche ist aus 6kologischer Sicht zu be-
grulen. Bei den unmittelbar an die bestehenden Gebaude anschliellenden Flachen innerhalb
der Baugrenzen handelt es sich um vorhandene strukturarme wie auch strukturreiche Garten-
bereiche mit einem relativ hohen Geholzbestand.

Die nachfolgende Grafik zeigt die geplante Bebauung, sowie die Flachen auf denen die vor-
handenen Geholze erhalten werden.
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Abbildung 26: Geplante Baugrenzen (rot) und Flache zum Erhalt von Gehdlzen (schwarze Kreislinie)
Quelle: Planungsbiiro Olivia Vollhardt

Durch die Nachverdichtung kommt es somit zu einem Verlust von vorhandenen strukturarmen-
wie auch strukturreichen Gartenflachen.

Die Gehdlze im nérdlichen Planbereich werden zum Erhalt festgesetzt.

Aufgrund der Kleinflachigkeit und der Vorbelastung des Plangebietes ist der Eingriff aus na-
turschutzfachlicher Sicht als gering zu bewerten.

46



Stadt Bad Soden am Taunus Bebauungsplan Nr. 3 A ,,Unterhalb der Fuchshohl“

Geeignete Vermeidungs-/ Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen sind dem Kapitel Arten-
schutz zu enthehmen.

12.3 Wasser

Es finden sich weder naturliche Still- noch FlieRgewasser im Plangebiet. In den einsehbaren
Gartenbereichen konnte lediglich ein kinstlicher Kleinstteich als Kunststoffbassin aufgenom-
men werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Qualitativen Schutzzone 11I1B des Heilquellenschutzgebietes
Bad Soden (436-035).

12.4 Klima

Klimatisch kommt dem Plangebiet bzw. dem Eingriffsbereich eine geringe Klimafunktion zu.
Die vorhandenen GroRbdume wirken klimaausgleichend. Allerdings wird dieser Aspekt durch
die Vielzahl der vorhandenen Nadelbdume auf der Flache minimiert. Weite Teile der Gehdlz-
bestande konnen erhalten werden.

12.5 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Hochtaunus. Weitere Schutzgebiete sind von
der Planung nicht betroffen.

Das nachstgelegene FFH Gebiet ,Wiesen im Siden bei Grindchen bei Neuenhain® (5816-
306) liegt in nordlicher Richtung in einem Abstand von >700 m. Das Naturschutzgebiet ,Unte-
res Altenhainer Tal bei Bad Soden® liegt stdlich in einem Abstand von 500 m. Beide Schutz-
gebiete werden von der Planung, allein aufgrund der Entfernung, wie aber auch aufgrund der
trennenden vorhandenen Bebauung sowie vorhandenen Geholzbestanden, nicht beeintrach-
tigt.
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Abbildung 27: Lage des vorhandenen FFH Gebietes (griin) ,,Wiesen im Siiden bei Griindchen bei
Neuenhain“ (5816-306) und NSG (rot) ,,Unteres Altenhainer Tal bei Bad Soden“
Quelle: Planungsbiiro Olivia Vollhardt

Es befinden sich keine nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 HeNatG geschutzten Biotope im
Planbereich.

13 Ver- und Entsorgung

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

13.1 Trink- und Léschwasserversorgung

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 Behoérden abgestimmt. Auf den Wasserversorgungsent-
wurf der Stadt Bad Soden am Taunus wird verwiesen, wonach die Wasserversorgung des
Gebiets und deren Unschadlichkeit flr die Gesamtversorgung der Stadt sichergestellt ist.
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13.2 Abwasserentsorgung

Das Plangebiet ist durch das vorhandene Stra’ennetz und die angrenzenden Strallen ver-
kehrstechnisch sowie ver- und entsorgungstechnisch voll erschlossen. Zur Gebietserschlie-
Rung gehoren die Entwasserung im Mischsystem.

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

13.3 Regenwassermanagement

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zur Gartenbewasserung
und/oder zur Brauchwassernutzung zu sammeln, sofern weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Die technischen Bedingungen und An-
forderungen zu Planung, Bau, Betrieb und Wartung von Brauchwasseranlagen des Gesund-
heitsamtes des Main-Taunus-Kreises sind zu beachten.

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
jeweils um 50 % zu erhdéhen.

Die Zisternen sind (als Retentionszisternen zur Regenrickhaltung und Kanalentlastung) derart
zu konstruieren, sodass sich unmittelbar nach einem Regenereignis die Zuschlagsmenge, also
ein Drittel des Gesamtvolumens, Uber eine schwimmende Drossel zeitverzdgert selbststandig
in den offentlichen Kanal entleert. Jede Zisterne ist mit einer Entnahmemdaglichkeit einschliel3-
lich AuRenzapfstelle herzustellen.
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