Zusammenfassende Erklarung gem. 8 10 Abs. 4 BauGB
zum Bebauungsplan ,Sinai Il + IlI* — West (1. Bauabschnitt)

Vorbemerkung

Im Stadtentwicklungskonzept (SEK) ,Bad Soden am Taunus 2030“ wird der beliebten und landschaftlich
reizvoll gelegenen Wohnstadt ein Mangel in geméagigten Preissegmenten und bei bestimmten Wohnformen
attestiert. Um den Bedarf bis 2030 zu decken, missten It. Stadtentwicklungskonzept pro Einwohner rund
900 zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden, was rund 15 bis 20 ha Bauland entspricht. Ebenso
lasst sich in Bad Soden am Taunus ein konkreter Bedarf an Gewerbeflachen feststellen. Die vorhandenen
Flachen fir gewerbliche Nutzungen sind jedoch stark limitiert. Lediglich zwei Bestandsflachen sind im
Regionalen Flachennutzungsplan als Gewerbeflache dargestellt. Als geplante Gewerbeflache kommt
gemal RegFNP lediglich die hier in Rede stehende Flache im Siden Bad Sodens infrage. Diese
Flachenreserve soll nun dem konkreten Bedarf folgend entwickelt werden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat am 14.09.2016 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Sinai Il + IlI* beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB). Im Mittelpunkt des
Bebauungsplans steht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (gemald § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO)) und eines (eingeschrankten) Gewerbegebiets (gemall 8 8 BauNVO). Der
Flachenzuschnitt hat sich zwischen den Vorentwiirfen (Stand 2018) und (Stand 2020) verandert.

Die (Neu-)Zonierung des Plangebiets war bereits Gegenstand eines Antrags auf Zielabweichung vom
Regionalplan Sudhessen (2010) gemall 8 8 Abs. 2 HLPG2012 fur die Ausweisung eines Wohn- und
Gewerbegebiets ,Sinai Il + llI“. Die Abweichung wurde mit Beschluss der Regionalversammlung
Sudhessen (RVS) vom 07.05.2021 mit Nebenbestimmungen zugelassen. Der Zielabweichungsbescheid
stammt vom 07.05.2021. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde die Anderung des Regionalen
Flachennutzungsplans (RegFNP) betrieben.

Wahrend der frihzeitigen Beteiligung (2020) wurde deutlich, dass der 6stliche Bereich ,Am Hiibenbusch*
zum Entwurf hin in einigen Bereichen, insbesondere im Hinblick auf das Thema individuelle Mobilitat
(Quartiersgarage), starker Gberarbeitet werden muss. Durch die Teilung des Bebauungsplans konnten der
Wohnbauteil im Bereich ,Wilhelmshdhe/ stidlich der Niederhofheimer StraRe® und das Gewerbegrundstiick
mit einem eigenstandigen Entwurf als erster Bauabschnitt in die 6ffentliche Auslegung gehen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat in der Sitzung am 23.03.2022 den
Entwurfs- und Offenlagebeschluss zu dem o.g. Bebauungsplan gefasst sowie die 0.g. Teilung des
raumlichen Geltungsbereichs in zwei Bauabschnitte beschlossen. Der 1. Bauabschnitt ist Gegenstand der
Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfs (Planbezeichnung: Bebauungsplan ,Sinai [+l — West (1.
Bauabschnitt).

Planziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (gemaR § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVvQ)), eines (eingeschrankten) Gewerbegebiets (gemaR & 8 BauNVO) sowie von offentlichen
Grinflachen im Zusammenhang mit der Regionalparkroute.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst rd. 12 ha. Hiervon entfallen auf das

Gewerbegebiet rd. 6 ha und das Allgemeine Wohngebiet rd. 1,3 ha. Hinzu kommen die Grunflachen mit rd.
2,8 ha sowie die Erschlie3ung erforderlichen Stral3enverkehrsflachen mit insgesamt rd. 1,8 ha.

PlanES, 35392 GieRen 06/2019



Stadt Bad Soden am Taunus: Bebauungsplan ,Sinai Il + IlI“ — West (1. Bauabschnitt) 2

Es sind zudem artspezifische MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-MaBnahmen = Abkirzung aus dem Englischen: Continuous Ecological Functionality-Measures) der
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG erforderlich.

Fur den 1. und 2. Bauabschnitt entsteht ein artenschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf. Durch die
Betroffenheit von vier Feldlerchenbruten ist eine artspezifische AusgleichsmalBnahme auf rd. 2 ha
Ackerflache zu erbringen. In Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehérde wird hierfir eine
Interimslésung in direkter Nahe zum Geltungsbereich umgesetzt. Vor Erschlielung des Baugebietes ,Sinai
Il + 1lI“ — Ost (2. Bauabschnitt) ist der finale Standort der artenschutzrechtlichen Ausgleichsflachen in
Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdérde in einem Umfang von rd. 2 ha rechtlich zu sichern
und zu entwickeln. Das Vorhaben wird in den ersten Jahren durch ein Monitoring begleitet, um dessen
Wirksamkeit prufen und ggf. die MalRnahmen anpassen zu kdnnen. (vgl. Ausfihrungen unter der
Uberschrift MaBnahmen zum Ausgleich).

Damit der Bebauungsplan als aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP) entwickelt angesehen werden kann, wurde ein RegFNP-Anderungsverfahren durchgefiihrt
(02. Anderung des RegFNP 2010 fiir die Stadt Bad Soden am Taunus). Der abschlieRende Beschluss
wurde am 04.05.2022 in der Verbandskammer gefasst. Die Anderung des Regionalplans Siidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplans 2010 wurde dem Regierungsprasidium Darmstadt zur Genehmigung
vorgelegt. Mit Bescheid vom 18.08.2022 wurde die Genehmigung erteilt (Az. 11131.2-61 d 02.10/30-2021/3).
Die Genehmigung wurde am 26.09.2022 im Staatsanzeiger des Landes Hessen bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan entwickelt sich ohne weiteres aus dem Flachennutzungsplan gemalR § 8 Abs. 2
BauGB.

1. Art und Weise der Berlicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sinai Il + IlI“ wurde gemalR § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)
fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchgefiihrt,
innerhalb derer die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem ,Umweltbericht
mit integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag“ beschrieben und bewertet wurden. Die sich aus
dem Bundesnaturschutzgesetz ergebende naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde ebenfalls
durchgefiihrt. Insgesamt wurden die bewdahrten Prifverfahren (Geldndebegehung, Erfassung und
Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen etc.) eingesetzt, die eine weitgehend abschlieRende Bewertung
ermdoglichen.

Weitere Arten umweltbezogener Informationen wurden durch die Amter der Stadt Bad Soden am Taunus
sowie folgende Gutachten zur Verfigung gestellt:

o 1:Umweltbericht als eigenstandige Anlage zur Begriindung, Ingenieurbiiro fir Umweltplanung (IBU),
Staufenberg (07/2022, 01/2024)

e 2: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, IBU, Staufenberg (17.12.2021)

o 3: Verkehrsuntersuchung, Heinz + Feier GmbH, Wiesbaden (10.10.2018, Fortschreibung vom
15.11.2021)

e 4: Schalltechnische Stellungnahme, GSA Ziegelmeyer GmbH, Hohenstein, Projekt P 20014-2
(17.02.2022)
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5: Immissionsgutachten, Geruch, Michael Herdt, Bidingen (25.09.2021)
6: Klimaokologische Expertise, Okoplana, Mannheim (25.11.2021)

7: Baugrundgutachten fir den 1. Bauabschnitt des Baugebietes Sinai Il + Ill, der Stadt Bad Soden
am Taunus, bwu Boden, Wasser, Umwelt, 65193 Wiesbaden, Projekt Nr. 18363, Stand 04.05.2018

Offentliche Ver- und Entsorgungsplanung und Planung der AuReren ErschlieBung, Ing.- Biiro
Gajowski (Planungen haben in den Bebauungsplan Eingang gefunden, keine eigenstandigen
Dokumente)

Magnetometerprospektion (Ergebnisse aus der Prospektion und den Grabungen haben in den
Bebauungsplan Eingang gefunden bzw. werden beim Vollzug bertcksichtigt, keine eigenstandigen
Dokumente)

Im Ergebnis gelangt der Umweltbericht zu der Einschétzung, dass durch den Vollzug des Bebauungs-
planes ,Sinai Il + 11 — West, 1. Bauabschnitt keine nicht ausgleichbaren erheblichen negativen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind. Dies stellt sich fur die einzelnen zu betrachtenden Belange wie folgt dar:

Boden: Das Plangebiet befindet sich auf einer Héhe von ca. 170 m im Main-Taunusvorland. Der
Offenlandbereich wird von mittel- bis tiefgriindigen Béden mit hohem Ertragspotenzial gepragt. Das
Plangebiet weist zum Grof3teil eine mittlere Bedeutung fir die 6kologischen Bodenfunktionen auf. Im
Siden ist jedoch ein kleiner Bereich von rd. 2 ha mit hohem Wert fiir die Bodenfunktionen von der
Planung betroffen. Einschrankend ist zwar die (Ubliche) hohe Intensitat der Bodennutzung zu
erwahnen, die auch Einfluss auf die 6kologischen Funktionen erwarten lasst und auch der Pramisse
der Schonung von Flachen mit einem hohen Funktionserfullungsgrad kann weitgehend Rechnung
getragen werden, dennoch sind die Bdéden wertvoll, und in Verbindung mit dem milden Klima des
Rhein-Main-Gebiets ackerbaulich von hoher Bedeutung. Eine Uberbauung rechtfertigt sich nur vor
dem Hintergrund des hohen Siedlungsdrucks in der Region und der Tatsache, dass hierdurch fast
durchweg Bdden vergleichbarer oder noch héherer Qualitdt beansprucht werden. Der (teilweise)
Verlust der Bodenfunktionen innerhalb des Plangebiets ist durch schutzgutibergreifende
Maflnahmen auszugleichen. Dartiber hinaus sind MalRnahmen flr einen vorsorgenden Bodenschutz
im Rahmen der Bautatigkeiten umzusetzen, um die Boden, welche keine Uberbauung erfahren, in
der Bauphase moglichst wenig zu beeintrachtigen.

Wasser: Flie3gewésser sind im betroffenen Bereich nicht entwickelt. Das Gebiet liegt au3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten, aber teilweise innerhalb der Schutzzone 1l A des festgesetzten
Trinkwasserschutzgebietes fiur die Wassergewinnungsanlagen Brunnen I-lll ,Anlagen an der
Sulzbacher Stralle“. Hier ist die Schutzgebietsverordnung unbedingt zu beachten. Die im Rahmen
des Boden- und Baugrundgutachtens bestatigte geringe Durchlassigkeit der tiefgrindigen Boden
lasst eine Geféahrdung des Trinkwasservorkommens jedoch weitgehend ausschlieen. Aufgrund der
geringen Durchlassigkeit ist die dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser im Baugebiet
nicht ohne weiteres zu empfehlen. Daher wird Uberschiissiges Niederschlagswasser in den
Wohngebieten ber Zisternen zurtickgehalten. Anfallendes Oberflichenwasser auf den
Verkehrsflachen im Bereich des Griingurtels wird in offenen Mulden gesammelt und sofern es nicht
versickert Giber das Kanalsystem abgeleitet. Das Gewerbegebiet darf nur eine begrenzte Menge von
10 I/s Abwasser in das o6ffentliche Kanalnetz ableiten, dartber hinaus anfallendes Abwasser ist
innerhalb des Grundstiicks zuriickzuhalten. Das Potenzial fir die Niederschlagsnutzung auf den
Baugrundstiicken ist auch aufgrund der geplanten baulichen Verdichtung und der fast
unausweichlichen Beeintrachtigung der Versickerungseigenschaften der Bdden durch den
Baubetrieb beschrankt. Allein im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind hier wegen der gréReren
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Freiflachenanteile gréRere Potenziale vorhanden, ebenso wie in der Griinspange. Der Nutzung der
offentlichen Grunflachen auch zur Niederschlagsableitung kommt deshalb gro3e Bedeutung zu.
Positiv fir den Wasserhaushalt wirkt sich die Begriinung der Dacher aus.

e Klima: Die Ackerflur am sidlichen Siedlungsrand von Bad Soden wirkt in klaren Nachten als
Strahlungsflache und ist somit vor allem bei windstillen Wetterlagen klimawirksam. Die Lage des
Plangebiets auf einem leichten Hohenrticken fiihrt zum Abfluss der produzierten Kaltluft in Richtung
der L 3014, was einerseits den positiven Effekt der Luftdurchmischung in Bad Soden selbst reduziert,
andererseits dem Eintrag belasteter Luft von den Uberértlichen Verkehrswegen in die Ortslage
Grenzen setzt. Negativen Einfluss auf die Luftqualitat nimmt vor allem die Bundesstral3e B 8, wobei
die von der BundesstraRe ausgehenden Schadstoffemissionen vor allem von Westen in die altere
Ortslage fliel3en.

Ausgehend von der Annahme, dass die Larmausdehnung durch Stralenverkehr grundsatzlich mit
der Ausbreitung von stofflichen Emissionen — Stickoxiden und Feinstaub — korreliert, ist flr den
Bereich des geplanten Gewerbegebiets aktuell mit einer méRigen, ansonsten mit einer geringen
Belastung zu rechnen. Durch die Bebauung werden sich fir die bestehenden Wohngebiete keine
nennenswerten Verdnderungen ergeben, da die HaupterschlieBung tber die L 3014 erfolgt und die
neuen Baugebiete die Frischluftzufuhr in die Innenstadt nicht tangieren.

Innerhalb des Plangebiets ist nach Umsetzung des Vorhabens mit insgesamt zufriedenstellenden
kleinklimatischen und Ilufthygienischen Verhéaltnissen zu rechnen. Die Frischluftzufuhr von
Nordwesten bleibt zwar eingeschrankt, der hohe Grinflachenanteil wird kleinraumig aber Wirkung
entfalten.

e Menschliche Gesundheit und Bevolkerung: Das Plangebiet ,Sinai Il und II* liegt auf3erhalb der
Larmeinwirkungszone des Frankfurter Flughafens. Die Larmkartierung 2012 ergibt fur den
StralBenlarm fur den stidlichen Teil des Plangebiets erhdhte Werte in der Nacht. Mit der Lokalisierung
des Gewerbegebiets an der L 3014 wird die Larmausbreitung nach Norden reduziert, sodass davon
auszugehen ist, dass fir die Wohngebiete keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte entstehen.
Der Erholungswert der Ackerfluren zwischen Ortsrand und ,Limesspange” ist aktuell eher gering.
Das Netz der Wirtschaftswege ist in Teilen schlecht begehbar, und seit dem Bau der L 3014 laufen
zahlreiche Wege im Suiden an der StralRenbdschung aus. Die Planung sieht die Freihaltung groRRer
zusammenhangender Flachen zwischen Wohn- und Gewerbegebiet vor. Zusatzlich soll die Trasse
des Regionalparkkorridors in einer Breite von rd. 20 m von Bebauung freigehalten und zur Griinzone
entwickelt werden. Hierdurch werden neben den positiven Wirkungen auf Boden und
Wasserhaushalt, Kleinklima und die belebte Natur auch Naherholungszonen geschaffen, die
aufgrund der sensiblen 6értlichen Situation besonders bedeutsam sind und das Vorhaben im Hinblick
auf die hier zu betrachtenden Schutzguter als vertraglich einstufen lassen.

e Vegetation und Tiere: Das Plangebiet besteht zum grof3ten Teil aus intensiv ackerbaulich genutzten
Flachen mit artenarmer Segetalflora. Zwischen der Otfried-PreuR3ler-Schule nordwestlich des
Gebiets und dem intensiven Acker bestehen einige neu angelegt Gehdlze mit Laub- und
Obstbdumen und ausdauernder Ruderalvegetation im Unterwuchs. Auf den Wegen finden sich
typische Trittzeiger wie Léwenzahn, Vogelknéterich, Spitz- und Breitwegerich.

In den Ackerrandbereichen sind vor allem Wiesen-Schafgarbe, Wilde M6hre, Gewdhnlicher Beiful3,
Weil3- und Rotklee, aber auch die Ackerwildkrauter Geruchlose Kamille, Acker-Hirtentaschel, WeiRer
GansefuR und Acker-Winde bestandspragend. Hervorzuheben ist ein kleinflachiger, magerer
Standort mit der besonders geschitzten Kartduser- Nelke (Dianthus carthusianorum) am
nordwestlichen Rand des Plangebiets.

Die nutzungsbedingt artenarme Vegetation im Plangebiet bedingt auch ein stark eingeschrénktes
Spektrum bei den eng an den Standort und die Vegetation gebundenen Artengruppen wie Tagfalter
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und Reptilien. Beide Artengruppen wurden im Rahmen der tierékologischen Untersuchungen erfasst,
wertgebende oder artenschutzrechtlich relevante Beobachtungen blieben jedoch aus. Reptilien
wurden keine nachgewiesen. Fledermause sind im Plangebiet aufgrund des Fehlens geeigneter
Verstecke nur jagend anzutreffen. Fir das nachgewiesene Artenrepertoire — Siedlungs- und
Offenlandarten sowie der Grol3e Abendsegler — ist davon auszugehen, dass sie das Gebiet auch
nach seiner Bebauung befliegen werden. Nicht zuletzt wegen der damit einhergehenden
Anreicherung mit Gehdlzen und Gehdélzréandern wird die Habitatqualitat sogar zunehmen, auf Dauer
werden zumindest die weniger sensiblen Arten auch neue Versteckmdglichkeiten in Baumhéhlen,
hinter Holzverkleidungen oder in Nistkasten finden. Da der Feldhamster trotz gezielter Begehungen
der Acker nicht nachgewiesen werden konnte, beschranken sich erhebliche Eingriffswirkungen auf
die Tierwelt und damit auch artenschutzrechtliche Erfordernisse auf die Vogel. Erwartungsgeman
konzentriert sich das Geschehen hierbei auf den Siedlungsrand mit seinen gehdlzreichen Garten.
Neben ,Allerweltsarten” fanden sich hier Star, Dohle (Brutrevier im Wasserturm des Plangebiets),
Dorn- und Klappergrasmiicke, die als Indikatoren fir den Ubergang in die Feldflur gelten kénnen.
Ebenfalls im siedlungsnahen Bereich britend, bei der Nahrungssuche aber eng an das Offenland
gebunden, sind die Finkenvogel Haussperling und Stieglitz. In den Ackern selbst oder an deren
Randern brutet die Feldlerche. Als Ausgleich fir den Lebensraumverlust bzw. die voribergehende
Beeintrachtigung setzt der Bebauungsplan AusgleichsmalRnahmen fest. So sind um das Angebot
von geeigneten Nistmoéglichkeiten im Planungsraum zu verbessern insgesamt 12 Nisthilfen am
stidlichen Ortsrand von Bad Soden zu installieren. Davon sind 6 Nisthilfen flir Nischenbriter, 5
Nisthilfen fir Halbhohlenbriter und ein Turmfalkenkasten vorzusehen. Zur allgemeinen Férderung
der Artengruppe der Fledermause sind insgesamt 6 Ganzjahresquartiere fir Fledermduse an der
neuen Gebaudesubstanz zu installieren. Vorlaufend zum Eingriff fir den 1. Bauabschnitt ist eine
Ackerflache mit habitatoptimierenden MaRnhahmen fur die Feldlerche im Umfang von 1 ha anzulegen.

e Schutzgebiete: Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von besonders geschitzten Bereichen. Das
nachst gelegene FFH-Gebiet befindet sich als ,Sauerbornsbachtal bei Schwalbach a. T.“ ca. 3,5 km
vom Plangebiet entfernt. Eine funktionale Beziehung zum Plangebiet und damit mégliche
Eingriffswirkungen durch das Vorhaben auf das FFH-Gebiet sind nicht erkennbar.

e Ortshild und Landschaftsschutz: Bad Soden hat in den vergangenen Jahrzehnten eine erhebliche
Ausdehnung seiner Siedlungsflachen erlebt. Die Altortslage ist heute fast vollstandig von Wohn- und
Gewerbegebieten umgeben, die sich entlang der Kénigsteiner Straf3e bis hinauf zum Waldrand an
der ,Sophienruhe® erstrecken. Langst sind die Stadtteile Bad Soden und Neuenhain zusammen-
gewachsen; zur Ortslage Sulzbach wird Bad Soden nur von der L 3014 und der Bahnlinie getrennt.
Das Plangebiet ,Sinai Il und IllI*, das an den aktuellen sidwestlichen Ortsrand von Bad Soden
anschlief3t, lag einst mitten in der offenen Feldflur. Sieht man von der damals schon schnurgeraden
Chaussee (Konigsteiner Stral3e) ab, finden sich kulturlandschaftliche Beziige nur noch
naherungsweise im Verlauf der heutigen Niederhofheimer Stral3e, die sich vor 200 Jahren noch
hohlwegartig den Hang hinaufwand.

Der heutige Wasserturm markiert die Kuppe des Higels, der heute als solcher kaum mehr
wahrgenommen wird. Die ,Limesspange“ und die B8 tragen erheblich dazu bei, dass auch
grofRraumige Bezilige zwischen den Orten verloren gegangen sind. Im Plangebiet selbst sind keinerlei
Relikte der historischen Landnutzung erhalten.

Wegen der vollstandigen Uberformung der vom Vorhaben betroffenen Landschaft und des Fehlens
historischer Anschlisse (alte Siedlungsrander etc.) ist die Eingriffswirkung auf das Schutzgut
Landschaft eher gering. Ein weiteres Ausgreifen der Siedlungsentwicklung tber die L 3014 hinaus
Richtung Frankfurt sollte aber vermieden werden; Gleiches gilt fur die Bachtéler, die Bad Soden von
Kelkheim und Schwalbach trennen.
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e Kultur- und sonstige Sachgiter: Der Taunusrand ist kleinklimatisch begunstigt und nicht erst seit
rémischer Zeit besiedelt. Es ist deshalb nicht unwahrscheinlich, dass sich im Plangebiet Relikte
friherer Zeiten unter der Erdoberflache erhalten haben. Daher wurden archéologisch-
geophysikalische Prospektionen in den Jahren 2017 und 2018 durchgefiihrt. Da bei den
durchgefiihrten Prospektionen lediglich der nordéstliche Bereich des aktuellen Geltungsbereichs
betrachtet wurde, wird aufbauend auf den bereits vorliegenden Ergebnissen, flr den westlichen
Bereich ebenfalls eine Prospektion durchgefiihrt. Grundséatzlich ist bei der ErschlieRung des Gebiets
die hessenArchéologie am Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Aul3enstelle Darmstadt oder die
Untere Denkmalschutzbehoérde einzubeziehen.

¢ MalRBnahmen zum Ausgleich: Die Eingriffe, welche der Bebauungsplan vorbereitet, werden durch
die Anlage von grof3ziigigen Grunflachen und Baum-Strauch-Pflanzungen zum Teil innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs kompensiert. Auch reduziert eine Dachbegrinung die Intensitat der
Beeintrachtigungen durch die Flachenversiegelung. Dennoch verbleibt im 1. Bauabschnitt ein
Kompensationsdefizit von 198.147 Biotopwertpunkten bestehen, welches auszugleichen ist. GemanR
§ 3 Abs. 3 der hess. Kompensationsverordnung sollen in Okokonten eingebuchte vorlaufende
Kompensationsmalihahmen vorrangig zur Erfillung von Kompensationsverpflichtungen
bertcksichtigt werden.

Dieser Vorgabe folgend, wird das Kompensationsdefizit des Bebauungsplans Gber den Ankauf von
Okopunkten iber die Hessische Landgesellschaft ausgeglichen. Fiir den 1. und 2. Bauabschnitt
entsteht jedoch auch ein artenschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf. Durch die Betroffenheit von
insgesamt 4 Feldlerchenbruten, ist eine artspezifische AusgleichsmalRinahme auf rd. 2 ha
Ackerflache zu erbringen. Durch den ersten Bauabschnitt sind zwei Feldlerchenbruten betroffen,
daher ist bereits vorlaufend zur Umsetzung dieses Bauabschnitts eine Ausgleichsflache zur
Forderung der Feldlerche (CEF-MalRnahme) mit einer Flache von rd. 1 ha anzulegen. In Abstimmung
mit der zustdndigen Naturschutzbehérde wird hierfir eine Interimslésung in direkter Néahe zum
Geltungsbereich umgesetzt. Das mit der Behtrde abgestimmte Konzept sieht eine Teilflache auf
Flurstlick 144/12 der Flur 8 vor, welche innerhalb des Geltungsbereichs des zweiten Bauabschnitts
liegt und eine weitere Teilflache, die sich auBerhalb des Geltungsbereichs von Bauabschnitt 2 auf
einem Teil von Flurstiick 198 der Flur 7 befindet. Die genannten Flachen werden mit Hilfe von
Schwarzbrache- und Blihstreifen sowie einer extensiven Bewirtschaftung mit einer Einsaat in weiter
Reihe und ohne Herbizideinsatz als Lebensraum fir die Feldlerche attraktiv gestaltet.

Diese ohnehin notwendige artenschutzrechtliche AusgleichsmaflZnahme fliel3st mit einer Aufwertung
von 123.926 Biotopwertpunkte auf insgesamt 11.266 m?2 in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des
Vorhabens ein. Vor ErschlieBung des zweiten Bauabschnitts ist der finale Standort der
artenschutzrechtlichen Ausgleichsflachen in Abstimmung mit der zustéandigen Naturschutzbehérde
in einem Umfang von rd. 2 ha rechtlich zu sichern und zu entwickeln.

Die Art und Weise der Berlicksichtigung der Ergebnisse der Beschlussfassungen sowie der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wird nachfolgend in Ausziigen dargestellt:

e Aufstellungsbeschluss gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB: 14.09.2016, Bekanntmachung: 23.09.2016

e 1. Burgerinformationsveranstaltung: 21.06.2017

e 2. Burgerinformationsveranstaltung: 22.11.2017

e 3. Birgerinformationsveranstaltung (§ 3 Abs. 1 BauGB): 01.11.2018

e Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 02.11.2018 — 07.12.2018,
Bekanntmachung: 12.10.2018
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e Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemanR § 4 Abs.
1 BauGB: Anschreiben: 26.10.2018, Frist: 07.12.2018

e Beschluss lber die Anderung des raumlichen Geltungsbereichs: 05.02.2020,
Bekanntmachung: 21.02.2020

e 4. Birgerinformationsveranstaltung (8 3 Abs. 1 BauGB):16.06.2021

e Erneute frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB:18.06.2021 —
16.07.2021,
Bekanntmachung: 28.05.2021

e Erneute frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf §
4 Abs. 1 BauGB: Anschreiben: 09.06.2021, Frist: 16.07.2021

e Beschluss uber die Teilung und Anpassung des raumlichen Geltungsbereichs: 23.03.2022,
Bekanntmachung: 19.05.2022

e Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 02.06.2022 — 04.07.2022,
Bekanntmachung: 25.05.2022

e Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: 30.03.2022/ 27.04.2022, Frist: 07.06.2022

e Beteiligung geman § 4a Abs. 3 BauGB: Anschreiben: 05.07.2022, Frist: 19.07.2022

e Beteiligung geman § 4a Abs. 3 BauGB: Anschreiben: 15.01.2024, Frist: 30.01.2024

e Satzungsbeschluss (Bebauungsplan Sinai Il + 1ll — West (1. Bauabschnitt)) gemall § 10 Abs. 1
BauGB: 26.06.2024

Nach der hier nicht naher dargestellten friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen (88 3 Abs.
1 und 4 Abs. 1 BauGB) wurde vom 02.06.2022 bis einschlieB3lich 04.07.2022 fiur den Bebauungsplan-
Entwurf eine Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Parallel wurde den
Behorden und Tragern offentlicher Belange gemald 8§ 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Die vorgetragenen Anregungen und Hinweise wurden wie folgt berlicksichtigt:

Abwasserverband Main-Taunus: Die Empfehlungen zur Ausbildung und Dimensionierung von
Zisternen wurden bereits zum Entwurf hin im Bebauungsplan beriicksichtigt. Die Ubrigen Hinweise
wurden zur Bertcksichtigung bei Bauplanung und -umsetzung in die Begriindung zum Bebauungsplan
aufgenommen.

HessenMobil: Dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurde grundsatzlich zugestimmt. Die
Anregungen betreffen insbesondere die weitergehende Abstimmung zwischen der Stadt Bad Soden,
dem Ingenieurbliro sowie HessenMobil zur Gestaltung des Knotenpunktes, von Verziehungsstrecken,
zum Entwasserungskonzept und von Bepflanzungen. Die Darstellung von Sichtdreiecken erfolgt
ebenfalls im Entwurf der Ausbauplanung.

Kreisausschuss des Main-Taunus-Kreises: Die Flachen auf denen verpflichtende artenschutzrechtliche
MaRnahmen geplant sind, werden Uber einen Stadtebaulichen Vertrag (Gestattungsvertrag) zwischen
Kommune und Grundstickseigentiimer gesichert und es erfolgt die Eintragung einer Dienstbarkeit auf
der Flache. Die ggf. notwendigen Vergramungsmaflnahmen werden erst nach Eintritt der
Funktionsfahigkeit der CEF-Flachen fir die Offenlandarten begonnen. Es werden okologische
Baubegleitungen zu den unterschiedlichen insb. artenschutzrechtlichen Ma3nahmen durchgefihrt und
ein Monitoring vorgesehen und festgeschrieben. Ferner werden wie gewilnscht die Mahdtermine
reduziert und weitergehende Hinweise, z.B. auf die Verwendung von Vogelschutzglas oder ein Hinweis
auf die DIN 18920 zur Erhaltung von Baumen aufgenommen.
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e Regionalverband Frankfurt RheinMain: Die Aussagen zur RegFNP-Anderung sowie zur zugelassenen
Abweichung und zum REK werden entsprechend des aktuellen Sachstandes in der Begriindung
aktualisiert.

Die vorgetragenen Anregungen und Hinweise wurden wie folgt nicht beriicksichtigt:

e Aus der Offentlichkeit wurden zahlreiche Hinweise insbesondere zu den Themen: Vernichtung
wertvollen Bodens und von landwirtschaftlichen Flachen, Verkehrszunahme, Immissionsschutz, Klima
sowie Wasserverbrauch vorgebracht. Der Anregung das Verfahren einzustellen, wird nicht gefolgt.

Im Zuge der im Zusammenhang mit der Umlegung durchgefiihrten Arbeiten trat zu Tage, dass die
Festsetzung Ziffer A 5.1 des Bebauungsplans zu eng gefasst ist. Der Bebauungsplan wurde in diesem eine
Aspekt ergénzt und eine Beteiligung nach 8§ 4a Abs. 3 BauGB durchgefuihrt. Die Stadt Bad Soden am
Taunus beabsichtigt, die Festsetzung wie folgt zu andern:

e Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Hausgruppen zulasst (WA 1, 3 und
4), darf die Breite der Baugrundsticke bzw. jedes Sondereigentum nach WEG (Reihenhaus-,
Kettenhaus-, Atriumhauseinheit) 5,0 m nicht unterschreiten und 10,0 m (vormals 8,0 m) nicht
Uberschreiten.

Die geplante Anderung entspricht der Darstellung im Bebauungsplan-Entwurf (unverbindliche Darstellung
der geplanten Grundstiicksgrenzen) entfaltet weder AulRenwirkung noch beriihrt sie die Grundsatze der
Planung. Betroffen von der Planung sind die Stadt Bad Soden am Taunus, die Bauaufsicht des Hoch-
Taunus-Kreises sowie die Eigentimer und die Hessische Landgesellschaft (HLG). Die Stellungnahmen
wurden erneut eingeholt. Stellungnahmen mit Anregungen oder Hinweisen wurden keine vorgetragen.

Im Zuge der Entwurfserstellung der ErschlieBungsplanung wurde deutlich, dass die im Bebauungsplan
festgesetzten Verkehrsflachen fur den Anschluss an die Landesstrafl3e L3014 zu eng gefasst ist.

Der Feststellungsentwurf zum Neubau des Knotenpunktes Limesspange L 3014 im Zuge der Erschliel3ung
Bebauungsplan Nr. 78 "Sinai Il + III" in Bad Soden am Taunus von Bau-km 0+154.23 bis Bau-km 0+433.54
des Ing. Buro Gajowski von Marz 2023 wurde HessenMobil seitens der Stadt Bad Soden am Taunus zur
Genehmigung vorgelegt.

Die hier in Rede stehende Anpassung der Planzeichnung legt die 0.g. ErschlieBungsplanung zu Grunde.
Fur den raumlichen Geltungsbereich der Anderung bedeutet das, dass rd. 240 m2 6ffentliche Griinflache,
Zweckbestimmung: Grunkorridor Regionalparkroute zu Gunsten von Verkehrsflachen entfallen.

Die geplante Anderung entfaltet weder AuRenwirkung noch beriihrt sie die Grundsétze der Planung.

Der Verlust von rd. 240 m2 6ffentlicher Grinflache zugunsten von Verkehrsflachen betrifft lediglich einen
kleinen Teil der rd. 2,3 ha groRen geplanten Offentlichen Griinflaichen. Das hieraus resultierende
Biotopwertdefizit von 4.500 Punkten wurde bilanziert und kann iiber die bereits vorhandenen Okopunkte
ausgeglichen werden.

Betroffen von der Planung sind die Stadt Bad Soden am Taunus, HessenMobil, die Untere
Naturschutzbehorde des Hoch-Taunus-Kreises sowie die Eigentimer und die Hessische Landgesellschaft
(HLG). Die Stellungnahmen wurden erneut eingeholt. Stellungnahmen mit Anregungen oder Hinweisen
wurden keine vorgetragen.

PlanES, 35392 Giel3en 06/2024



Stadt Bad Soden am Taunus: Bebauungsplan ,Sinai Il + IlI“ — West (1. Bauabschnitt) 9

Details zur Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung koénnen dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung mit der
zugrundeliegenden Abwégung entnommen werden.

2. Grunde fur die Wahl des Plans nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

Auf Grundlage der vorausgegangenen Ausfiihrungen und der vorliegenden Ausweisungen im Flachen-

nutzungsplan ist festzustellen, dass alternative Standorte annédhernd gleichwertiger GréRe mit geringeren

Umweltauswirkungen, auch im Hinblick auf die Ressource Boden und somit auch die Landwirtschaft, nicht

zur Verfliigung stehen.

Unter Berticksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes kann bei Nichtdurchfiihrung
der Planung davon ausgegangen werden, dass die derzeitige Nutzung des Gebietes weiter betrieben
werden wirde. Eine Gefahrdung von Umweltgutern wére nicht zu beflrchten.

Bei Durchfihrung der Planung ergeben sich die im Umweltbericht beschriebenen Eingriffswirkungen.

Da die vorgetragenen Anregungen insgesamt kein erneutes Beteiligungsverfahren begriinden, wurde der
Bebauungsplan ,Sinai Il + 1I“-West. 1. Bauabschnitt von der Stadtverordnetenversammlung am 26.06.2024
in 6ffentlicher Sitzung geméaR 8 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
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