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1 Vorbemerkungen
1.1  Veranlassung und Planziel

Das Stadtbild von Bad Soden-Salminster wird in erheblichem MaRe durch die aus der Funktion als
Kurstadt resultierenden Nutzungen gepragt. Der Planbereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kur,
Gesundheit und Tourismus® ist gepragt durch Gesundheitseinrichtungen, zahlreichen Kurkliniken und
dazugehdrigen Einrichtungen des Kurbetriebes sowie durch touristische Einrichtungen. Innerhalb des
Planbereichs befinden sich auch zahlreiche Hotels und Pensionen, Anbieter von Gesundheitsdienst-
leistungen sowie Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe. Zur Sicherung der bestehenden Funktionen
und Nutzungen hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden-Salmuinster am 14.12.2015
gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kur, Gesundheit und
Tourismus“ sowie die dazugehorige Anderung des FNPs im Stadtteil Bad-Soden beschlossen.

Das Planziel der Bauleitplanung besteht darin, unter Beachtung der sich vollziehenden Anderungen der
Nutzungsstrukturen im Kurgebiet, Eindeutigkeit und Rechtssicherheit hinsichtlich der zulassigen Nut-
zungen innerhalb des Plangebietes zu schaffen. Aufgrund groRRerer Freiflachen innerhalb des Plange-
bietes und der umgebenden Nutzungen kdnnen die unterschiedlichen Beurteilungsgrundlagen der §§
34 und 35 Baugesetzbuch zur Anwendung kommen. Folglich sollen die bestehenden Nutzungen und
Einrichtungen gesichert, eine behutsame Nachverdichtungsmdglichkeiten geschaffen und Baupla-
nungsrecht fur Nachfolgenutzungen vorbereitet werden, die sich dann in die bestehenden Nutzungen
einfugen. Gleiches gilt fir die Nachverdichtung von bebauten Grundstiicken und die Bebauung der Bau-
licken im Plangebiet. Aber auch die Abgrenzung der Innerortslage zum angrenzenden Auf3enbereich
wird durch den vorliegenden Bebauungsplan klar vorgegeben und festgelegt. Hinzu kommt die Erwei-
terung der Nutzungskategorien um Wohneinheiten und allgemeines Wohnen in Teilbereichen des Plan-
gebietes (Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und Trager 6f-
fentlicher Belange gemaf § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB.

Veranlassung hierfiir ist unter anderem die Nutzungsaufgabe von einzelnen Beherbergungsbetrieben
(Kurkliniken und Hotels) und der damit einhergehende Leerstand bzw. die Umnutzung zu Wohnzwecken
sowie die daraus resultierenden stadtebaulichen Missstande, die es nunmehr entsprechend zu beheben
gilt. Hinzu kommen diverse Bauvoranfragen und Bauantrédge von Privatpersonen, unter anderem fir
Ferienwohnungen und privaten Wohnnutzungen. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes sollen die bestehenden Nutzungen und Einrichtungen gesichert und kinftig einer stadtebaulichen
Ordnung, Steuerung bzw. Entwicklung zugefuhrt sowie Méglichkeiten fur Nachfolgenutzungen oder er-
ganzende Nutzungen aufgefihrt werden.

Der Bebauungsplan kann in dieser Hinsicht die planungsrechtlichen Grundlagen schaffen, indem ein-
deutig definiert wird, welche Nutzungen innerhalb der im Umfeld des Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung Kur, Gesundheit und Tourismus gelegenen Flachen zulassig sind. Unterschieden wird in den
Sondergebieten zwischen der Zweckbestimmung Kur, Gesundheit und Tourismus, der Zweckbestim-
mung Tennis sowie der Zweckbestimmung Freizeit, Sport und Erholung. In den verschiedenen Sonder-
gebieten Zweckbestimmung Kur, Gesundheit und Tourismus werden die zulassigen Nutzungen defi-
niert. Hierzu gehort in Teilbereichen auch die Zulassigkeit von Wohngeb&uden und Wohneinheiten. Um
den bestehenden Gebietscharakter zu erhalten und behutsam weiter zu entwickeln, wurden die Grund-
flache sowie die zuldssigen Wohneinheiten fur die Wohngeb&aude begrenzt. Die Zulassigkeit von priva-
ter Wohnnutzung ohne Betriebszugehdrigkeit eréffnet den Grundstiickseigentimern und privaten
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Investoren neue Moglichkeiten und schafft Investitionssicherheit fiir das gesamte Plangebiet, welches
derzeit durch altere Bausubstanz verbunden mit zahlreichen Leerstanden gepragt ist.

Zudem werden im vorliegenden Bebauungsplan Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage
und Minigolfanlage ausgewiesen. Dem Bebauungsplan kommt somit insbesondere bei der Diskussion
Uber mdégliche Folgenutzungen von Brachflachen, Baullicken, Leerstand und gréReren Freiflachen eine
wichtige Bedeutung zu. Auch die Steuerung einer Nachfolgenutzung im Bereich des Freibades wird
durch die Planung thematisiert.

Der vorliegende Bebauungsplan enthalt insofern Aussagen zur zulassigen Art und zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung, zu den tUberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zu den értlichen Verkehrs- und Park-
flachen. Gestalterische Vorgaben (Griinordnung) werden aufgrund einer Bestandsiiberplanung nur ein-
geschrankt festgesetzt, allerdings werden bestimmte Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage zur Forderung der Freiflachenqualitat im Plangebiet sowie aus klimatischen Griinden festgelegt.

1.2 Anderungen zum Entwurf

Aufgrund der vorgebrachten Anregungen und Hinweise der Offentlichkeit und der Trager offentlicher
Belange (Fachbehorden) zum Vorentwurf geméal § 3 Abs.1 und 8§ 4 Abs.1 BauGB sind folgende we-
sentlichen Erganzungen der Planung durchgefuhrt worden:

1. Erweiterung der Nutzungskategorien um Wohneinheiten und allgemeines Wohnen in Teilbe-
reichen (BP).

2. Ubernahme des Uberschwemmungsgebietes und Landschaftsschutzgebietes im Siidosten
des Plangebietes (FNPA / BP).

3. Ausarbeitung eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages auf Basis von entsprechenden Un-
tersuchungen (FNPA / BP).

4. Ausarbeitung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im Rahmen der Umweltprifung fur Ein-
griffe auf Flachen, die bisher als Auenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu beurteilen waren.
Zuteilung von Ausgleichsflachen und MaRnahmen (FNPA / BP).

5. Nachrichtliche Ubernahme gemaf § 9 Abs.6 BauGB und § 5 Abs.4 BauGB von Infrastruktur-
leitungen und Schutzgebieten (FNPA / BP).

1.3 Verfahrensstand

**Aufstellungsbeschluss geman 14.12.2015

§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 22.06.2016*

**Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman Birgerinformationsveranstaltung: 28.06.2017

§ 3 Abs.1 BauGB 03.07.2017 — 18.08.2017
Bekanntmachung: jeweils 21.06.2017

**Eriihzeitige Beteiligung der Behdrden geman Anschreiben: 29.06.2017

§ 4 Abs.1 BauGB Frist: 18.08.2017

Beteiligung der Offentlichkeit geman 25.01.2021 - 19.03.2021

§ 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 14.01.2021

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: 21.01.2021

offentlicher Belange gemar Frist: analog § 3 Abs.2 BauGB

8§ 4 Abs.2 BauGB
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Feststellungsbeschluss geman 22.11.2021
§ 6 BauGB

* Die Bekanntmachungen erfolgen in der Stadtzeitung "Bad Soden-Salminster aktuell".

**Die FNP-Anderung wurde erst zum Entwurf initiiert. Firr die Verfahrensunterlagen der FNP-Anderung
werden daher die Unterlagen des Bebauungsplanes verwendet, die inhaltlich gleich sind (Aufstellungs-
beschluss, Stellungnahmen friihzeitige Beteiligung TOBs und Offentlichkeit und Auswertung/Abwagung
der Stellungnahmen). Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfah-
ren mit Umweltpriifung und FNP-Anderung aufgestellt und durchgefiihrt. Derzeit liegen Griinde vor
(Corona-Pandemie), die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB von mindes-
tens einem Monat um drei Wochen zu verlangern. In Ergédnzung der o0.g. Ausfiihrungen weist die Stadt
Bad Soden-Salmiinster in der Bekanntmachung zur Offenlage aufgrund der aktuellen Entwicklung der
Corona-Pandemie und der damit verbundenen Einschrankungen fiir die Offentlichkeit auf die entspre-
chend angepassten Offnungszeiten der Verwaltung und auf geanderte und ergéanzte Einsichtsmoglich-
keiten der Planunterlagen hin.

1.4 Raumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches erfolgt auf Grundlage der Erkenntnisse mehrerer Ortsbegehun-
gen verbunden mit einer Realkartierung der vorhandenen Nutzungen und Abstimmung mit der Verwal-
tung der Stadt. Hierbei wurden Aspekte wie die vorhandene Nutzungsstruktur, die rdumliche und funk-
tionale Verknipfung mit den Kernbereichen des Kurgebietes sowie die Eignung hinsichtlich der lang-
fristigen Fortfiihrung bzw. der Neuetablierung einer touristischen Nutzung in die Uberlegungen einge-
stellt. Auf dieser Grundlage umfasst das Plangebiet im Slidwesten des Stadtteils Bad Soden Gebaude
und Nutzungen im Bereich der Stralen Frowin-von-Hutten-Stral3e, Knappschaftsweg, Parkstra3e, Ko-
nig-Heinrich-Weg, Brider-Grimm-Straf3e und Adolf-von-Nassau-Weg. Als typische fur das Kurgebiet
erfasste Einrichtungen sind die Flachen der Kurkliniken im Norden (Knappschaftsklinik und Fachklinik
Sank Georg), im Osten (Kinzigtal-Klinik), im Westen die Rhénblick-Klinik, im Stidwesten die Klinik Bel-
levue und im Sudosten die Salztalklinik zu nennen.

Im gesamten Planungsbereich befinden sich Einrichtungen zum Kurbetrieb, Hotel- und Gastronomie-
betriebe sowie betriebsbezogene Wohnnutzungen. Im Sidosten des Plangebietes befindet sich das
Freibad und weiter stdlich schliel3en sich Tennisplatze mit entsprechenden Funktionsgebauden und
einem Gastronomiebetrieb an. Die Grof3e des raumlichen Geltungsbereiches betragt rd. 25,98 ha. Ab-
bildung 2 zeigt das Luftbild des rdumlichen Geltungsbereichs.

Kennzeichnend fur das derart abgegrenzte Plangebiet ist, dass die vorhandenen Nutzungen noch im-
mer eng mit dem Kurbetrieb verknipft sind oder zumindest in der Vergangenheit eine solche Verknup-
fung aufweisen konnten. Sofern bereits Umnutzungsprozesse eingesetzt haben, besteht die Aufgabe
der vorliegenden Bauleitplanung insbesondere darin, die zuldssigen Folgenutzungen ndher zu bestim-
men und planungsrechtlich abzusichern. Nutzungen und bauliche Anlagen mit Genehmigung genief3en
unabhéngig davon Bestandschutz. Fur die Flachen, die weiterhin mit dem Kurbetrieb in einem entspre-
chenden Zusammenhang stehen, gilt es, eine Fortfiihrung der Nutzung zu erméglichen und somit nicht
zuletzt auch Investitions- und Rechtssicherheit zu schaffen.

Zum Entwurf wurden weitere Flachen mit in den Geltungsbereich aufgenommen, die vor allem als Aus-
gleichs- und Kompensationsflachen fur geplante Eingriffe im Plangebiet ausgewiesen werden. Bei den
Eingriffsflachen handelt es sich um gréRere nicht bebaute Flachen, die zwar durch Straf3en erschlossen
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sind, aber aufgrund der GréRe und dem Ubergang zum AuRRenbereich nicht als Innenbereich beurteilt
werden konnen. Hier gelten die Eingriffsregelung und das Erfordernis eines naturschutzrechtlichen Aus-
gleichs. Hier fir wurde der Geltungsbereich um drei externe Ausgleichsflachen erweitert, die sich aber
in unmittelbarer raumlicher Trennung zum Plangebiet befinden. Dies sind zum einen die Flache (Flst.
161/109), die sich unmittelbar nérdlich des Freibades befindet. Zum anderen sind dies die Flachen sid-
Ostlich des Geltungsbereiches an der Salz (FIst. 175 und 176).

Abbildung 2: Luftbild des Geltungsbereichs

Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.

1.5 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Stidhessen 2010 stellt das Plangebiet fast ausschlie3lich als Vorranggebiet Sied-
lung Bestand dar. Lediglich die Flachen westlich der Brider-Grimm-Stral3e sind als Vorranggebiet Sied-
lung Planung dargestellt, bereits aber tiberwiegend bebaut. Der Bebauungsplan ist somit grundsatzlich
gemal § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.
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Abbildung 3: Regionalplan Stdhessen 2010 mit Lage des Plangebietes
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Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Soden-Salmuinster aus dem Jahr 2005 stellt das
Plangebiet bisher Giberwiegend als Sonderbauflache Bestand und Planung sowie als Grinflache mit der
Zweckbestimmung Badeplatz/Freibad und Sportplatz im Sidosten des Plangebietes dar. Der Bereich
des Schwimmbades und der Tennispléatze ist derzeit noch als Grinflache dargestellt, so dass in diesem
Bereich der Flachennutzungsplan geandert werden muss. Auch die sonstigen Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes fir den Bereich des Bebauungsplanes werden noch einmal Gberpriift und gege-
benenfalls partiell angepasst. Somit ist der Bebauungsplan, der in diesem Bereich Sondergebiete ge-
maf 8§ 11 BauNVO vorsehen soll, derzeit nicht vollstandig gemal § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Folglich werden auch fir diesen Planbereich gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO
Sonderbauflachen in einer erforderlichen FNP-Anderung dargestellt.

Abbildung 4: Flachennutzungsplan (2005) der Stadt Bad Soden-Salmiinster
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2  Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll ein Sondergebiet mit verschiedenen Zweckbestimmun-
gen gemal § 11 BauNVO ausgewiesen werden, um die bestehenden Nutzungen an dem Standort im
Stadtteil Bad Soden bauplanungsrechtlich zu sichern, eine behutsame Nachverdichtung vorzubereiten
und Ansiedelungsmdglichkeiten fur Nachfolgenutzungen zu schaffen, die sich in das bestehende Um-
feld einfligen. Im Plangebiet wird zwischen den Zweckbestimmungen Kur, Gesundheit und Tourismus;
Tennis und Freizeit, Sport und Erholung unterschieden. Erganzt werden diese Nutzungen durch &ffent-
liche und private Grinflachen, die ebenfalls eine pragende Wirkung des Kurgebietes besitzen. Insge-
samt sollen im Sinne einer Angebotsplanung Flachen bauplanungsrechtlich fir verschiedene Nutzun-
gen aus dem Bereich Gesundheit, Kur und Tourismus vorbereitet werden, sodass dem Plangebiet ent-
sprechende Entwicklungsmdoglichkeiten eréffnet werden. Die Stadt Bad Soden-Salmiinster strebt neben
der Neuordnung des Plangebietes und Sicherung der vorhandenen Nutzungen vor allem die zuséatzliche
Bereitstellung von Flachen fur gesundheitliche, touristische und freizeitliche Nachfolgenutzungen an,
um dem Plangebiet ein entsprechendes Entwicklungspotenzial und Investitionssicherheit geben zu kén-
nen. Mit der Uberplanung des vorliegenden Plangebietes soll den veranderten stadtebaulichen Rah-
menbedingungen sowie den sich abzeichnenden Veranderungen der Nutzungs- und Eigentumsstruktur
Rechnung getragen werden. Gleichzeitig wird durch die Neudarstellung der Gberbaubaren Flachen so-
wie durch die Neuausweisung von Baufenstern und der Festsetzung zum Malf3 der baulichen Nutzung
in den einzelnen Teilbereichen eine behutsame bauliche Nachverdichtung unter Beachtung des Bestan-
des vorbereitet. Folglich wird hierdurch eine weitere Siedlungsflachenausweisung im Auf3enbereich wei-
testgehend vermieden (gemaf § 1a BauGB sparsamer Umgang mit Grund und Boden...).

Das Bauleitplanverfahren dient aber auch dazu, mégliche Nutzungsénderungen (zum Beispiel geplante
Wohnnutzungen) und stadtebauliche Entwicklungen (Trading-Down-Effekt) im Plangebiet zu eruieren,
stadtebaulicher Konflikte aufzugreifen und Lésungs- und Entwicklungstendenzen aufzuzeigen. Insofern
stellte der Vorentwurf des Bebauungsplanes eine stadtebauliche Diskussionsgrundlage fur die Weiter-
entwicklung dieses Quartiers dar. Das Plankonzept wurde in der frihzeitigen Beteiligung durch die Tra-
ger offentlicher Belange und v.a. von der Offentlichkeit mitgetragen und hat sich nun zum Entwurf weiter
verfestigt. Vor allem der neue Anteil der méglichen Wohnnutzungen in diesem Bereich wurde im Hin-
blick auf die Erhaltung der Bausubstanz und des Gebietscharakters begrii3t, zumal es eine planerische
Reaktion auf den Wandel im Kurbetrieb, im Beherbergungsgewerbe und Gesundheitswesen darstellt.

Ausgehend von den von Norden nach Suiden bestehenden ErschlieRungsstral3en Frowin-von-Hutten-
Stral3e, Bruder-Grimm-Straf3e und Parkstral3e wird das Plangebiet durch Stichstralen und Stichwege
sowie Uber eine RingerschlielBung erschlossen. Die bestehende erschliel3ungstechnische Situation vor
Ort sowie mdgliche, zukinftige Entwicklungen und Eigentiimerverhaltnisse haben zur Ausweisung der
Verkehrswege als ErschlieBungsstrale, FulR- und Radweg, landwirtschaftlicher Weg (Wassergebun-
den/wasserungebunden) und Parkflachen (6ffentlich/ privat und Wohnmobilstellplatz) im vorliegenden
Bebauungsplan gefthrt.

Gestalterische Festsetzungen werden vorliegend nicht getroffen, da sich neue Gebaude im Sinne des
§ 34 BauGB (Innenbereich) am Bestand orientieren sollen und zum jetzigen Planungszeitpunkt sehr
unterschiedliche Bau- und Gestaltungsmerkmale an den vorhandenen Geb&uden bestehen. Das Maf3
der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Zahl der Vollgeschosse) wurde in den verschiedenen Bereichen
festgesetzt und orientiert sich ebenfalls am Geb&udebestand. Folglich fligen sich neue Geb&aude und
Einrichtungen in die bestehende Bebauung ein oder bestehende Gebaude kénnen gemaf dem Umfeld
in der Ausnutzbarkeit optimiert werden. Entlang der ErschlieBungsstra3en werden bisher nicht bebaute
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Bereiche fir eine kinftige Bebauung vorbereitet, da hier die Infrastrukturleitungen bereits verlegt und
der Ausbau der StralRe weitestgehend abgeschlossen ist. Somit kdnnen wirtschaftlich tragbare zusatz-
liche Bauflachen im Innenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet und geschaffen werden. Gleichzeitig
werden Baullicken am Ortsrand geschlossen und somit eine eindeutige Abgrenzung zwischen Innen-
bereich und AuRenbereich vorgenommen.

Zur Sicherung der Griin- und Freiflachenattraktivitat, die das gesamte Kurgebiet in seinem Gebietscha-
rakter maRgeblich pragt, wurden diese im Bebauungsplan als 6ffentliche oder private Grinflachen mit
der Zweckbestimmung Parkanlage sowie im Bereich der bestehenden Minigolfanlage als private Griin-
flache mit der entsprechenden Zweckbestimmung Minigolfanlage ausgewiesen. Fir ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung Kur, Gesundheit und Tourismus ist der Griin- und Freiflachencharakter es-
senziell, da die Aufenthaltsqualitdt maf3geblich durch den Anteil der Griin- und Freiflachen bestimmt
wird. Aus diesen Griinden sind auch die einzelnen Baufenster auf den Grundstiicken nicht gro3flachig
ausgewiesen und festgesetzt, um die Freiflachenqualitdt des Gesamtgebietes weiter zu sichern.

Der Bebauungsplan legt griinordnerische Festsetzungen zur Wasserdurchléssigkeit von FuBwegen,
Pkw-Stellplatze, Hofflachen und Millcontainerplatze fest. Diese sollen in einer Bauweise hergestellt
werden, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermoglicht (z.B. mit Rasenkammersteinen,
Schotterrasen, wasserdurchlassiges Pflaster, etc.). Ausnahme: Bei erforderlichem behindertengerech-
tem Ausbau von Zuwegungen, Hofflachen und Wegen. Des Weiteren sollen im Bereich der Stellplatze
Baume gepflanzt werden.

Zudem unterliegen die schutzwirdigen Einrichtungen und Nutzungen im Sondergebiet bestimmten Im-
missionswerten. Hinsichtlich immissionsschutzrechtlicher Fragestellungen kann durch die Aufstellung
eines Bebauungsplanes eine Klarstellung erreicht werden. Die Ausweisung einer bestimmten Bauge-
bietskategorie nach BauNVO legt unter Beruicksichtigung der einschlagigen Regelwerke und Richtlinien
auch unmittelbar den Umfang der entsprechend zulassigen Gerduschimmissionen fest. Es liegen somit
abschlielBend Aussagen darlber vor, welches Gerauschniveau nicht tGberschritten werden darf und wel-
che Grenzwerte bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben einzuhalten sind. Durch die Festset-
zung der Nutzung im jeweiligen Quartier kann in Kombination mit der Zulassigkeit der Eckwerte in der
Nutzungsschablone (GRZ, GFZ, Z) zugleich eine behutsame stadtebauliche Nachverdichtung im Innen-
bereich vorbereitet werden, zumal einzelne Freibereiche im Umfeld des Kurparks kiinftig einer ange-
messenen Bebauung zugefiihrt werden sollen.

3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen werden in der vorliegenden FNP-Anderung zeichnerische Darstel-
lungen getroffen..
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3.1 Artder baulichen Nutzung

Die Darstellung der Art der baulichen Nutzung erfolgt auf Grundlage der im Rahmen von Ortsbegehun-
gen vorgefundenen und bestehenden Nutzungs- und Bebauungsstrukturen sowie unter Berticksichti-
gung der stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Stadt Bad Soden-Salmiinster in Bezug auf die
Flachen innerhalb des Kurbezirkes.

3.1.1 Sonderbauflache Zweckbestimmung Kur, Gesundheit und Tourismus

Der Bebauungsplan weist groRraumig ein Sondergebiet i.S.d. § 11 BauNVO aus, die FNP-Anderung
eine Sonderbauflache gemal? 8 1 Abs.1 Nr.4 BauNVO. Sondergebiete dienen gemafl § 11 Abs. 2
BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Gesundheitseinrichtungen, Kurkliniken, Gastebeherber-
gung und Einrichtungen des Kurbetriebes und touristische Einrichtungen. Folgende Nutzungen sind in
den Sondergebieten 1, 2, 4, 5 und 6 zulassig:

1. Kurkliniken, Einrichtungen und Anlagen fur gesundheitliche Zwecke.

2. Einrichtungen des Kurbetriebes

3. Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotels, Pensionen, Ferienappartments /-Ferienwohnungen, etc.)

4. Schank- und Speisewirtschaften

5. Senioren-, Behinderten- und Pflegeeinrichtungen

6. Raume fur freie Berufe des Gesundheitswesens

7. Anlagen fur kulturelle, sportliche und soziale Zwecke

8. Wohnungen fiir Aufsicht- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dartber hinaus:

- Geschéftsgebaude, Laden

Hier muss im Einzelfall entschieden werden, inwieweit sich die Geschaftsgebdude oder Laden in das unmittelbare
Umfeld einfligen.

Nicht zulassig sind
- Vergniigungsstatten jeglicher Art.

Vergniigungsstatten sind in der Regel mit Larmemissionen verbunden, die sich mit der grundlegenden
Gebietsausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Kur, Gesundheit und Tourismus
nicht vereinbaren.
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Folgende Nutzungen sind in den Sondergebieten 2a, 3, 4a und 4b zulassig:

1. Kurkliniken, Einrichtungen und Anlagen fur gesundheitliche Zwecke.
2. Einrichtungen des Kurbetriebes
3. Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotels, Pensionen, Ferienappartments /-Ferienwohnungen, etc.)
4. Schank- und Speisewirtschaften
5. Senioren-, Behinderten- und Pflegeeinrichtungen
6. Raume fur freie Berufe des Gesundheitswesens
7. Anlagen fir kulturelle, sportliche und soziale Zwecke
8. Wohnungen im
SO 2a mit einer max. Grundflache von 400 m2 und max. 7 Wohneinheiten (WE)
SO 4a mit einer max. Grundflache von 300 m2 und max. 7 Wohneinheiten (WE)
SO 3 und 4b mit einer max. Grundflache von 200 m? und max. 7 Wohneinheiten (WE)

Durch die Festsetzung der maximalen Anzahl der Wohneinheiten in Verbindung mit einer maximalen
Grundflache der Gebaude kénnen je nach Umfeld zuséatzliche Gebaude mit Wohnnutzungen oder Um-
bauten bestehender Gebaude vorbereitet werden, so dass durch die Festsetzung gewahrleistet wird,
dass die Bausubstanz und Kubatur der Gebaude, beim Stellplatzbedarf und die Art der Nutzung sich in
das bestehende Umfeld einfiigen. Somit kann eine behutsame Nachverdichtung erfolgen.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariiber hinaus:
- Geschéftsgebaude, Laden

Hier muss im Einzelfall entschieden werden, inwieweit sich die Geschéaftsgebdaude oder Laden in das
unmittelbare Umfeld einfligen.

Nicht zulassig sind
- Vergniigungsstatten jeglicher Art.

Vergniigungsstatten sind in der Regel mit LArmemissionen verbunden, die sich mit der grundlegenden
Gebietsausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Kur, Gesundheit und Tourismus
nicht vereinbaren.

3.1.2 Sonderbauflache Zweckbestimmung Tennis

Zur Ausweisung gelangt im siddéstlichen Teilbereich ein Sondergebiet i.S.d. § 11 BauNVO bzw. eine
Sonderbauflache gemaf § 1 Abs.1 Nr.4 BauNVO mit der Zweckbestimmung Tennis. Das Sondergebiet 7
dient vorwiegend der Unterbringung von Einrichtungen und Anlagen fir sportliche Zwecke. Folgende Nutzungen
sind zulassig:

1. Tennisplatze

Planungsbiro Fischer — 35435 Wettenberg Feststellungsexemplar 11/2021



Stadt Bad Soden-Salmiinster, Stt. Bad Soden: FNPA ,Sondergebiet Kur, Gesundheit und Tourismus* 14

Tennishalle

Vereinsheim

Schank- und Speisewirtschaften

Einrichtungen und Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke

Raume fir freie Berufe des Gesundheitswesens

N o g kD

Wohnungen fiir Aufsicht- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Tennis erfolgt fiir den stiddstlichen
Teilbereich des Plangebietes, in denen im Rahmen von Ortsbegehungen eine entsprechende Nutzung
festgestellt werden konnte und diese gefestigt bzw. kiinftig auch fortentwickelt werden soll.

Da die Flurstiicke bereits erschlossen sind, wird eine bauliche Nutzung nicht erstmalig ermdglicht, son-
dern es wird in diesem Sinne lediglich dokumentiert, dass aus stadtebaulichen Grunden kiinftig auch
eine andersartige Nutzung und mithin eine entsprechende Bebauung begrufdt wird.

3.1.3 Sonderbauflache Zweckbestimmung Freizeit, Sport und Erholung

Zur Ausweisung gelangt im stdostlichen Bereich ein Sondergebiet i.S.d. § 11 BauNVO bzw. Sonder-
bauflache gemaf 8 1 Abs.1 Nr.4 BauNVO mit der Zweckbestimmung Freizeit, Sport und Erholung. Die-
ses Sondergebiet 8 dient vorwiegend der Unterbringung von Einrichtungen und Anlagen fur sportliche,
freizeitliche und zur Erholung dienende Zwecke. Folgende Nutzungen sind zuléssig:

Freizeitanlagen
Sport- und Spielanlagen
Schwimm- und Freib&der

Zeltplatze, Wohnmobilstellplatze

o > 0w Dh o

Campingplatz (inkl. Funktionsgeb&ude)

In diesem Teilbereich des bestehenden Freibades sollen bauplanungsrechtlich zukiinftige Nachfolge-
nutzungen vorbereitet werden. Aus diesem Grund sind die zulassigen Nutzungen aus dem Freizeit-,
Sport- und Erholungsbereich weit gefasst, sodass verschiedene Nachfolgenutzungen méglich sind. Un-
ter Beachtung der westlich angrenzenden Sondergebietsflichen Zweckbestimmung Kur sind bei der
Auswabhl der Nachfolgenutzung des Freibades speziell die immissionsschutzrechtlichen Aspekte vertie-
fend zu untersuchen. Gleiches gilt fir die angrenzenden Parkplatzbereiche, die derzeit schon fir die
vorhandene Freizeitanlage (Freibad) als Parkraum zur Verflgung stehen.

3.2 Grunflachen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ist in weiten Teilen durch 6ffentliche Griinflichen mit der Zweck-
bestimmung Parkanlage gepragt, sodass auch diesbeziiglich entsprechende Festsetzungen getroffen
werden. Diese bestandsorientierten 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage
werden durch den Bebauungsplan daher lediglich planungsrechtlich erfasst und somit im Bestand ge-
sichert. Damit wird u.a. dokumentiert, dass in den touristisch gepragten Teilen des Stadtgebietes ein
hoher Griinflachenanteil von grof3er Bedeutung ist und folglich auch in der Bauleitplanung seine Wurdi-
gung finden soll.
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Die Grunflache stidwestlich des Wohnmobilstellplatzes wird bestandsorientiert mit der Zweckbestim-
mung Minigolfanlage festgesetzt.

Fur die im Bebauungsplan festgesetzten Griunflachen gilt: Funktionsgebaude und untergeordnete Ne-
benanlagen sind innerhalb der Grunflachen zulassig. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird hierbei nicht
festgesetzt, die funktionsgebundene Zuordnung zur Zweckbestimmung muss jedoch im Rahmen des
Bauantrages nachgewiesen werden.

3.3 Verkehrsflachen

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung werden die bestehenden StraBenverkehrsflachen erfasst
und als solche festgesetzt. Auch selbstandige gefiihrte FuBwege kommen entsprechend ihrer Zweck-
bestimmung zur Ausweisung. Die Errichtung von neuen Verkehrsflachen wird nur sehr eingeschrénkt
vorbereitet, um riickliegende (in zweiter Reihe) derzeit noch nicht bebaute Grundstiicke zu erschlieRen.
Im Rahmen der weiteren Plankonzeption missen anhand der kiinftigen Ausweisung der einzelnen Bau-
grundstiicke die Parameter der Erschliel3ung beziglich Mullfahrzeug und Feuerwehr untersucht wer-
den, um eine ErschlieBung des Grundstiickes nachweisen zu kénnen. Der Bebauungsplan selber gibt
nur den Strallenraum als Verkehrsflache an, differenziert jedoch nicht die einzelnen Parameter wie
Fahrbahn, Ful3gangerbereich, Stellplatze etc..

Bestehende 6ffentliche und private Parkflachen werden entsprechend gekennzeichnet. Der bestehende
Wohnmobilstellplatz im Osten des Parkplatzes wird zudem als solcher im Bebauungsplan ausgewiesen
und Uber die textliche Festsetzung 1.3.1.1 Funktionsgebaude und untergeordnete Nebenanlagen fest-
gesetzt, so dass die bestehende Infrastruktur fur die Wohnmobilnutzer optimiert wird.

4 Berlicksichtigung umweltschiitzender Belange

4.1 Umweltprufung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitpléanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltprii-
fung fir die Belange des Umweltschutzes durchzufihren. Im Rahmen der Umweltprifung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist.
Die Umweltbelange werden im § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus
dem EU-Recht ergebenen Anforderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und
Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bauleitplanung enthélt das Baugesetzbuch durch das EAG
Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die
Durchfiihrung der Umweltprifung hier abschlieRend geregelt wird. Hierzu istim Katalog der abwagungs-
erheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in § 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um
den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu
erleichtern. § 1a enthalt ergédnzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach Ermittlung
des einschlagigen Materials in der Umweltpriifung zu beachten sind.
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Der 8 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fur das Verfahren der Umweltpriifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltpriifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung -
definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage zum Bauge-
setzbuch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zu einer allgemeinen Vorschrift Gber die Begriindung von
Bauleitplédnen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil
der Begrundung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt
dargestellt werden. Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bishe-
rigen Vorgaben des § 2a BauGB abgeleitet wurden, ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch.
Sie bilden eine Orientierung fir den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes. Die Bestandteile
des Umweltberichtes nach § 2 Absatz 4 und 8§ 2a Satz 2 Nummer 2 in Verbindung mit Anlage 1 ent-
sprechen den aktuellen Vorgaben der BauGB.

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fir grundsétzlich alle Bauleit-
plane (BP und FNP) eingefuhrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemafi § 13 BauGB und
Verfahren nach § 13a und § 13b BauGB). Im Rahmen der friihzeitigen Trégerbeteiligung sind die An-
forderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird
die Umweltprifung durchgefuhrt, die mittels des Umweltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der
Offentlichkeit zugénglich gemacht wird. Bei der Integration der Umweltpriifung in das Bauleitplanverfah-
ren sind nach der EU-Richtlinie folgende Verfahrensschritte zu beachten:

=

Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltpriifung

Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Infor-
mationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaf § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behdorden und Offentlichkeitsbeteiligung 88 3 und 4 BauGB

Berticksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwéagung)
Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlan-
gung der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

n

ook~ w

Die 0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs er-
folgt ist. Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder,
die bei der Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fir
eine sachgerechte Abwéagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Bau-
gesetzbuch ist § 2 Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1la BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieend —
im Rahmen der Abwagung - zu bewerten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten
Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen vorgezogen oder zurtickgestellt werden, ist nicht mehr
Bestandteil der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach § 2
Abs.3i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist -
wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung. Der Umweltbericht kann auch nach den Verfah-
rensschritten gemafl 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt und dann im Rahmen der Offenlage
offentlich ausgelegt werden, zumal die 0.g. Verfahrensschritte dazu dienen, den Detaillierungsgrad der
Umweltprufung festzulegen. Die fiur die Umweltprifung erforderlichen Untersuchungen wurden
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durchgefuhrt und im Anschluss ausgewertet. Die Umweltprifung wird nun in einer zweiten Version (Ent-
wurf) mit 6ffentlich ausgelegt und ist Bestandteil der Begriindung.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer UP bedirfen, wird auf die Abschich-
tungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die UP im Bauleitplanverfahren
— wenn und soweit eine UP bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefuhrt wird oder ist- auf
zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrénkt werden soll. Dabei ist es nicht
mafdgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nachei-
nander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB).
Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine UP auf der in der Pla-
nungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der UP auf der nachgeordneten Pla-
nungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Somit kann der Umweltbericht zum
Bebauungsplan auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes herangezogen werden.

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind differenziert zu be-
trachten und nur bedingt gemaf 8 1a BauGB auszugleichen. Bis auf zwei Ausnahmen wurde das ge-
samte Gebiet bisher als Innenbereich im Sinne des § 34 Baugesetzbuch beurteilt. Folglich ist hier ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich fiir BaumaRnahmen im Innenbereich nicht erforderlich (8§ 18 Abs.2
BNatSchG). Bei den Flachen Flurstiick 113/1, 102/7 und 102/8 handelt es sich um Bereiche im Uber-
gang zum Auf3enbereich, die so grof3 sind, dass sie dem Innenbereich nicht mehr zugeordnet werden
kénnen. Die dafir vorgesehenen Ausgleichsflachen und -maf3hahmen werden gemaR § 9 Abs. 1a Satz
2 Hs. 1 BauGB den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden (siehe Kapitel 4.2).
Zum Entwurf wurden deshalb externe AusgleichsmalRnahmen mit in die Planung aufgenommen, die
den durch den Bebauungsplan auf den genannten Teilflachen vorbereiteten Eingriff kompensieren.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Rungsplanung usw.) beachtet werden mussen.

Main-Kinzig-Kreis — Naturschutz und Landschaftspflege:

Ergadnzungen zu den textlichen Festsetzungen 1.6.1 und 1.62. Der erste Schnitt darf nicht vor der Blute der be-
standsbildenden Krauter (nicht vor Mitte Juni) und der zweite Schnitt vor Ende August erfolgen. Das Mahgut ist
spatestens nach dem Trocknen von der Flache zu entfernen und sollte dem landwirtschaftlichen Kreislauf wieder
zugefuhrt werden. Auf der Wiese ist der Einsatz von Diinge- und Pflanzenbehandlungsmittel nicht zul&ssig.

Eine Beweidung ist als 6kologisch sinnvolle KompensationsmafRnahme auf diesen ndhrstoffreichen Béden nicht
zulassig, da es so nicht zu dem notwendigen Nahrstoffaustrag kommt. Dies kann nur ein zweischuriges Mahdre-
gime ohne Ergénzungen zu den textliche Festsetzungen Dingung auf Dauer gewahrleisten.

Die auf der Parzelle 31/5 vorhandenen Saumstrukturen sind zu erhalten.

4.2 Zuordnung der AusgleichsmaRnhahmen gemaR § 5 Abs. 2a BauGB

Die Zuordnung der AusgleichsmafRnahme erfolgt nur auf Ebene des Bebauungsplanes.
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4.3 Artenschutz und Schutzgebiete

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete sind von dem Vorhaben
nicht direkt betroffen. In rd. 1 km Entfernung in stddstlicher Richtung befindet sich das FFH-Gebiet Nr.
5723-350 Biberlebensraum Hess. Spessart und 5723-305 Klingbach, Orb und Haselbachtal bei Bad
Orb. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet Nr. 5722-401 Spessart bei Bad Orb umfasst eine Flache
von fast 8.500 ha und liegt ca. 4 km in suddstlicher Richtung vom Plangebiet entfernt. Aufgrund der
gegebenen Entfernung kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Erhaltungsziele der genannten Na-
tura-2000-Gebiete ausgeschlossen werden.

Im Siidosten des Plangebietes wird das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Kinzig“ tangiert und
nachrichtlich ibernommen und dargestellt. Die Planung sieht keine Neuausweisung von Bauflachen
vor, sondern erfasst lediglich den Bestand.

Die Erforderlichkeit einer von den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls abhangigen artenschutzbe-
zogenen Erhebung ergab sich durch die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Fachbehdrden
vorgebrachten Anregungen und Hinweise. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens lie-
gen zum Zeitpunkt des Entwurfes zudem keine Erkenntnisse Uber die Betroffenheit europaischer Vo-
gelarten vor. Dies betreffen die erhebliche Stérung, Enthahme, Beschéadigung und Zerstérung von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétten sowie der Fang, die Enthahme, Verletzung oder Tétung von Individuen.
Es wird auf den zum Umweltbericht beiliegenden Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.

Die Beachtung der Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG gilt jedoch auch bei der nachfolgenden
konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes
ggf. auch hier Rechnung tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen
Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fur Vorhaben nach § 62ff. HBO) und im Innenbereich
i,S.d. § 34 BauGB.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden muissen.

RP Darmstadt - Naturschutz:

In einem Teilbereich wird das LSG ,Auenverbund Kinzig“ Gberlagert. Es handelt sich um eine Flache fiir MalRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Mit dem Entwicklungsziel
Extensivgriunland/Reptilienhabitat. Die Festsetzung ist mit den Schutzzweck der Landschaftsschutzverordnung ver-
einbar, daher ist eine Teilldschung nicht erforderlich.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung des Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseiti-
gung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:
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5.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Suidosten in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
oder Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet der Salz und wurde nachrichtlich gemaf § 9 Abs.6 BauGB
Ubernommen und in der Plankarte dargestellt. Aus diesem Grund wurden die Bauflachen zum Entwurf
in Teilbereichen auf den Bestand zuriickgenommen, so dass durch die Planung keine Neuausweisung
von Bauflachen erfolgt. Bei einer weiteren Bebauung auf den Bestandsflachen im Uberschwemmungs-
gebiet gilt es im Rahmen des Bauantrages den in Anspruch zunehmenden Retentionsraum zu berech-
nen und an anderer geeigneter Flache neu zu schaffen bzw. auszugleichen. Weitere Informationen
siehe Kapitel 14.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Kreisausschuss MKK, Wasser- und Bodenschutz

Teilflachen des Plangebietes liegen im amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet der Salz. Die Vorgaben des
§ 78 Abs. 3 und 4 Wasserhaushaltsgesetz sind zu beachten.

5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Durch den Bebauungsplan wird in Teilen des Plangebietes in geringem Umfang ein zuséatzlicher Trink-
wasserbedarf generiert, wobei die Quantifizierung zum jetzigen Planungszeitpunkt nicht moglich ist. Da
sich das Plangebiet fast ausschlie3lich im Innenbereich befindet und das Trinkwassernetz annahernd
vollstandig ausgebaut ist, geht die Stadt Bad Soden-Salmiinster jedoch von einer ausreichenden Si-
cherstellung des Bedarfs aus.

Deckungsnachweis

Die Deckung erfolgt tUiber das bestehende Ortsnetz. Aufgrund der Bestandsiberplanung und einem ge-
ringen zusatzlichen Wasserbedarf im Stidwesten des Plangebietes geht die Stadt Bad Soden-Salmiins-
ter zum jetzigen Zeitpunkt davon aus, dass die Lésch- und Trinkwasserversorgung gesichert werden
kann.

Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend
sind, zum Beispiel Prifen der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, ist durch den geringen An-
stieg des Wasserverbrauchs nicht erforderlich.

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung (bei Neuanlage) der Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten
und Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Planungsbiro Fischer — 35435 Wettenberg Feststellungsexemplar 11/2021




Stadt Bad Soden-Salmiinster, Stt. Bad Soden: FNPA ,Sondergebiet Kur, Gesundheit und Tourismus* 20

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigem Kenntnisstand (Entwurf) innerhalb der quantitativen
Schutzzone C des Heilquellenschutzgebietes Bad Soden-Salmiinster, die bestehende Heilquellen-
schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung (bei Neuanlage) der Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten
und Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser versickern. Zuséatzlich werden Grundstucksfreiflachen festgesetzt, so dass in der Summe dieser
MaRnahmen der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird.

Versickerung von Niederschlagswasser
Durch die Festsetzung zur Befestigung (bei Neuanlage) der Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten

und Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-

wasser versickern.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

5.3 Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen

Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen:

Das Plangebiet weist keine grolReren Oberflachengewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche auf.
Im suddstlichen Teil des Plangebietes befindet sich westlich der bestehenden Freibadanlage eine ver-

rohrte Grabenparzelle, die nur auf Hohe des Wohnmobilstellplatzes offen ist. Ostlich des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans verlauft das FlieRgewasser Salz.
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Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Im sudéstlichen Teilbereich des Plangebietes ist ein Entwésserungsgraben vorhanden, dieser ist Uber-
wiegend verrohrt und entsprechend in der Plankarte gekennzeichnet. Nur auf Hohe des Wohnmobilstel-
Iplatzes ist der Graben offen.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Im Plangebiet ist ein Entwasserungsgraben vorhanden. Die Gewasserrandstreifen der offenen Graben-
parzelle wird eingehalten. Im Bereich zur verrohrten Parzelle ist der Abstand zum Graben i.d.R. mit 5m
eingehalten, allerdings ist die Parzelle im Stden bereits Uberbaut (Bereich Tennis und Fitnessgebaude).
Zur Salz wird der Abstand mit 10m eingehalten.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewésser wird durch die vorliegende Pla-
nung nicht tangiert.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Regierungsprasidium Darmstadt

Oberflachengewasser

Bereits im Jahre 2011 hatte ich zu einem das Kurgebiet im Stadtteil Bad Soden der Stadt Bad Soden-Salmiinster
betreffenden Bebauungsplan eine fachtechnische Stellungnahme abgegeben. In dieser Stellungnahme hatte ich
darauf hingewiesen, dass sich der siidéstliche Bereich des Planungsgebietes innerhalb des Uberschwemmungs-
gebietes des Gewassers ,Kinzig“ befindet.

Das amtliche Feststellungsverfahren fiir die in den vorliegenden Planungsunterlagen eingetragene Uberschwem-
mungsgebietsgrenze fiir das Uberschwemmungsgebiet der Kinzig aus dem Retentionskataster, die den Uberlage-
rungsbereich der Uberschwemmung von Kinzig und Salz darstellt, ist bisher nicht zum Abschluss gekommen. Das
amtlich festgestellte Uberschwemmungsgebiet des Gewéssers ,Salz* beginnt erst weiter oberhalb im Bereich der
ThermalstraRe und ist daher durch die vorliegende Planung nicht betroffen.

Die zwischenzeitlich im Rahmen der Hochwasserrisikomanagementplanung erstellten Gefahrenkarten fiir die bei-
den Gewasser Kinzig und Salz bestatigen, dass Teilbereiche des Planungsgebietes bei einem hundertjahrigen
Hochwasserereignis (HQ1o0) von Uberschwemmungen betroffen sind. Fir eine Beurteilung der Uberschwem-
mungssituation sind die aktuellen Gefahrenkarten heranzuziehen und werden von mir als Uberschwemmungsge-
biet amtlich festgesetzt werden. Insoweit liegt fiir den Planungsbereich aktuell ein tatsachliches, aber kein amtlich
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet vor.

Fiir die spateren Genehmigungsverfahren der innerhalb des Uberschwemmungsgebietes geplanten Bauvorhaben
ist die Untere Wasserbehorde des Main-Kinzig-Kreises zustandig, und die Verfahren sind dann wasserrechtlich, je
nach Verfahrensstand bzgl. des Ausweisungsverfahrens des Uberschwemmungsgebietes der Kinzig nach §§ 77
oder 78 WHG zu bearbeiten.

Im sidostlichen Bereich des Planungsgebietes verlauft ein Uberwiegend verrohrter und teilweise Uberbauter Ent-
wasserungsgraben. Im Bereich der offenen Gewdasserparzelle wird, entsprechend den vorgelegten Unterlagen, der
im § 23 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) geregelte ,Gewasserrandstreifen® freigehalten. Entlang der ver-
rohrten Gewasserstrecke wird ein Mindestabstand von funf Metern zu baulichen Anlagen eingehalten.
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5.4  Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Da durch die Bauleitplanung eine Veranderung der Abwassermenge generiert wird, sich die Vorhaben
aber im Innenbereich befinden, wird von der Leistungsfahigkeit der vorhandenen Abwasseranlagen
ausgegangen.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Abwasser aus dem Plangebiet soll im bestehenden Entwasserungssystem entwassert werden.
Eine Prifung erfolgt derzeit.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen
Aufgrund der Lage des Plangebietes im Innenbereich kann das Abwasser an die vorhandenen Kanéle
angeschlossen und entwassert werden.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch eine Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, bei-
spielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewasserung oder der Brauchwassernutzung
im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert
werden. Verwiesen wird auf 8 55 WHG und § 37 Abs. 4 HWG, die beim Bauantragsverfahren als gel-
tendes Recht zu beachten sind.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwasserung im Trennsystem

Aufgrund der Lage und dem Bestand des Plangebietes kann das Abwasser an die vorhandenen Kanéle
angeschlossen und sollte bei Neuplanungen kinftig im Trennsystem entwéssert werden. Die abschlie-
Rende Prifung muss im Rahmen des Bauantrages erfolgen.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Regierungsprasidium Darmstadt

Da sich die Anderungen im Innenbereich einer vorhandenen Bebauung befinden, wird von einer ausreichenden
Leistungsféhigkeit der vorhandenen Abwasseranlagen ausgegangen. Das Abwasser soll iber das bestehende Ab-
wassernetz abgefuhrt werden. Hierzu wird aber nichts N&heres ausgefuhrt. Das bestehende Abwassernetz ist kurz
aufzuzeigen (Misch- oder Trennsystem). Bei Neuplanungen soll der Bereich im Trennsystem entwéssern. Hier ist
dann insbesondere die RW-Ableitung (Behandlung) zu beschreiben.
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Hinweis:

Generell ist bei Anschluss von neuen Gebieten an vorhandene Kanalisationen eine Uberprifung der hydraulischen
Leistungsfahigkeit der vorh. Kanalisation zweckmaRig. Ggf. ist fiir die Kanalisation auch eine Uberflutungsberech-
nung/Starkregenereignisse im Hinblick auf die Uberflutungssicherheit in hydraulisch kritischen, gefahrdeten Berei-
chen zweckmanig.

Es ist davon auszugehen, dass die Abwasserentsorgung gesichert ist. Es sind aber ergdnzende Angaben zur be-
stehenden und geplanten Entwéasserung erforderlich.

5.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Die gesicherte Abflussregelung wird derzeit Gberprift.

Vorflutverhaltnisse

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

5.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fur die gewerbliche Wirtschaft

Aufgrund der Art des Ausweisung / Darstellung besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes maoglich? :

1 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bauantrages und

der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Versickerung von Nieder-

schlagswasser dirfte aufgrund der Topographie als nicht kritisch beurteilt werden
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Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchléssiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begriinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliet, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden muissen.

Regierungsprasidium Darmstadt

Die planaufstellende Kommune hat in eigener Verantwortung sicherzustellen, dass die Versorgungssicherheit der
offentlichen Wasserversorgung dauerhaft fiir die kunftige Bebauung im Rahmen der bestehenden wasserrechtli-
chen Zulassungen gewahrleistet ist und eine ausreichende Loschwassermenge bereitgestellt werden kann.

Planungsbiro Fischer — 35435 Wettenberg Feststellungsexemplar 11/2021




Stadt Bad Soden-Salmiinster, Stt. Bad Soden: FNPA ,Sondergebiet Kur, Gesundheit und Tourismus* 25

6 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur
6.1  StraBen und Verkehrsflachen

Das Plangebiet befindet sich im Siden des Stadtteils Bad Soden und ist mit einzelnen Ausnahmen
bereits voll erschlossen und bebaut. Die Darstellung der bestehenden Stral3enziige als Verkehrsflachen
stellt somit eine Ubernahme des Bestandes dar. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung besteht auch kein
stadtebaulicher Handlungsbedarf diesbeziiglich maRgebliche Anderungen vorzunehmen. Es wird emp-
fohlen, den 6ffentlichen Weg zwischen Brider-Grimm-Strae und Adolf-von-Nassau-Weg als einspu-
rige EinbahnstraRe (mit 10km/h) auszuweisen. Die StralRe weist eine sehr groRe Steigung auf, die die
Befahrbarkeit im Winter einschranken kann.

Entlang der ErschlieBungsstralBen werden bisher nicht bebaute Bereiche fir eine kiinftige Bebauung
vorbereitet, da hier die Infrastrukturleitungen bereits verlegt und der Ausbau der Stral3e weitestgehend
abgeschlossen ist.

Daruber hinaus werden im Rahmen des Bebauungsplanes lediglich Aussagen lber die Gestaltung der
Stellplatzflachen getroffen. Hier gilt es je 4 Stellplatze einen einheimischen standortgerechten Laub-
baum gemaf Artenliste zu pflanzen. Dariiber hinaus werden bestandsorientiert 6ffentliche Parkplatze
sowie separat geftihrte Ful3- und Radwege sowie landwirtschaftliche Wege im Plangebiet ausgewiesen.
Im Osten des Plangebietes wird der Wohnmobilstellplatz entsprechend als solcher bestandsorientiert
gekennzeichnet.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden miissen.

Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Gelnhausen

Die Ausweisung des Bebauungsplanes erfolgt in Kenntnis der von den klassifizierten Stral3en ausgehenden Emis-
sionen. Die Stadt Bad Soden-Salmiinster hat Sorge dafiir zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelt-
einflissen geméan 8§ 9 (1) 24 BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchG bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen
getroffen werden.

Hessen Mobil ibernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich L&rm-, Abgas- und Erschiitterungsschutz, auch zu kei-
nem spéteren Zeitpunkt.

6.2 Anlagen fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Im Bereich der Frowin-von-Hutten-StralRe, ostlich der Bruder-Grimm-Straf3e und nérdlich des Konig-
Heinrich-Weges befinden sich private Parkplatze, die im Bebauungsplan nur teilweise festgesetzt wer-
den. Darlber hinaus sind entsprechende 6ffentliche Stellplatze im Bereich westlich der Briider-Grimm-
StralRe sowie 6stlich der Parkstrale im Bebauungsplan entsprechend markiert und ausgewiesen. Des
Weiteren ist im Osten des Plangebietes ein WohImobilstellplatz vorhanden, dieser wird entsprechend
als offentlicher Parkplatz mit der Zweckbestimmung WohImobilstellplatz ausgewiesen.
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6.3 Anlagen fir den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet wird durch den o6ffentlichen Personennahverkehr erschlossen. Es bestehen mehrere
Haltestellen, die in der Plankarte jedoch nicht explizit dargestellt werden.

6.4 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes ist bereits Bestand und kann somit entsprechend sicherge-
stellt werden. Im Zuge der vorliegenden Planung ergeben sich diesbeziiglich keine Anderungen.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt bereits. Die Leitungen sind in den Erschlieungsstraf3en
bereits Bestand.

6.5 Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Infrastrukturleitungen (Strom, Telekom etc.) sind vorhanden und wurden zum Entwurf mit in die Planung
aufgenommen. Bestehende Leitungen werden gesichert, sofern die Trassen angegeben werden oder
es wird unter den nachrichtlichen Ubernahmen in den Festsetzungen und in der Begriindung verwiesen.
Inwieweit Gasleitungen im Plangebiet verlegt sind, wird derzeit geprift.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfuhrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Breitband Main-Kinzig-GmbH

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Versorgungskabel von Breitband Main-Kinzig, die in der
Plankarte gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tbernommen und textlich aufgefuhrt sind. Die Verlegetiefe ist den
Bohrprotokollen zu entnehmen, die wir bei Bedarf zusenden kénnen. Sollte es zu TiefbaumalRnahmen in der Nahe
von Leitungen der Breitband Main-Kinzig GmbH kommen, bitten wir um Sicherung unserer Anlagen gem. beilie-
gender Kabelschutzanweisung.

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die in der Plankarte gemafR § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich tbernommen und textlich aufgefihrt sind. Aktuelle Planunterlagen erhalten Sie tUber unser
Web Portal https://trassenauskunft-kabel.telekom.de/html/index.html oder per Email an planauskunft.mitte @tele-
kom.de. Der ungestérte Betrieb der TK Linien muss weiterhin gewahrleistet werden. Das Nutzungsrecht in Ver-
kehrswegen ergibt sich aus § 68 TKG. Auf Privatgrundstiicken wurden ggf. privatrechtliche Vereinbarungen mit den
Grundstiickseigentiimern abgeschlossen. Fur den Fall, das Wege eingezogen werden sollten ist sicherzustellen,
dass die daraus bestehenden Nutzungsrechte der Telekom au die neuen Grundstiicke in Form einer Grunddienst-
barkeit Ubertragen werden. Sollten unsere Rechte im bisherigen Umfang nicht mehr ausgeubt werden kénnen und
deshalb eine Veranderung oder Verlegung der TK Linien der Telekom erforderlich werden, melden wir hiermit rein
vorsorglich Kostenerstattungsanspriiche an. Wir bitten die Einzelheiten mit uns abzustimmen.

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Geb&ude mit TK Infrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
TK Linien im Plangebiet und auerhalb des Plangebietes erforderlich. Fir die Herstellung einzelner Hausan-
schlusse empfehlen wir ein Leerrohr mit mind. 50cm Durchmesser ausgehend von der Grenze zum &ffentlichen
Grund bis zu dem geplanten Hausanschlussraum bauseitig vorzusehen. Ferner bitten wir den Vorhabentréger, sich
zur Sicherstellung der Anbindung seines Objektes an das TK-Netz der Telekom oder bei notwendigen Veranderun-
gen an bestehenden Hauszufiihrungen rechtzeitig mit unserer Bauherrenhotline, Tel. 0800 330 1903 in Verbindung
zu setzen.

Fir den Fall, dass es im Plangebiet neue ErschlieBungen geben sollte:

Planungsbiro Fischer — 35435 Wettenberg Feststellungsexemplar 11/2021



https://trassenauskunft-kabel.telekom.de/html/index.html
mailto:planauskunft.mitte@telekom.de
mailto:planauskunft.mitte@telekom.de

Stadt Bad Soden-Salmiinster, Stt. Bad Soden: FNPA ,Sondergebiet Kur, Gesundheit und Tourismus* 27

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen bekannten MalRnahmen Dritter
zur ErschlieBung des Plangebietes stattfinden werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straf3enbau und
den BaumalRRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlieungsmal3-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH (EigilstralRe 2, 36043 Fulda) so friih wie
mdglich, mind. 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

NetzDienste RheinMain

Fir alle BaumaRRnahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Sig-
nal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Zudem mdchten wir Sie darauf hinweisen, dass die Uberbauung
vorhandener Leitungstrassen unzulassig ist. Aus diesem Grund fordern Sie ihre Planungen bitte unsere Bestands-
unterlagen online unter dem Link www.nrm-netzdienste.de/netzauskunkft im Bereich Downloads an.

Main-Kinzig-Netzdienste GmbH

Im Plangebiet befinden sich Hoch- und Mitteldruckleitungen sowie eine Gasdruckregelanlage. Die Leitungen gilt es
zu schiitzen und nicht zu Uberbauen und uiberpflanzen. Uber den Leitungsbestand gibt eine online-Planauskuntft,
auf der Internetseite der Netzdienste, Auskunft.

Osthessen Netz

Uber die Flurstiicke 112/4; 112/6; 11 1/5; 111/3 und 111/2 der Flur 16, die sich im Eigentum der Stadt Bad Soden-
Salmunster befinden, verlauft eine Stromkabeltrasse. Sollten diese Grundstiicksparzellen zu einem spéateren Zeit-
punkt verauRert werden, miissen die hierin liegenden Stromversorgungskabel mit entsprechenden Grunddienst-
barkeiten gesichert werden. Einzelheiten hierzu sind zu gegebener Zeit mit unserem Herrn Urbin, Telefonnummer
0661 299-1650, abzustimmen. Sollte eine eventuell noch festzulegende Ausgleichsflache von einer 20-kV-Freiiei-
tung tangiert bzw. gekreuzt werden, muss hier, um eine méglichst stérungs- und weitestgehend unterbrechungs-
freie Stromversorgung zu gewabhrleisten, auch weiterhin ein ungehinderter Zugang mdoglich sein.

Eventuell dort geplante Baumanpflanzungen sind so anzulegen, dass im Endzustand (ausgewachsener Baumbe-
stand) zu der vorhandenen 20-kV-Freileitung ein beidseitiger Mindestsicherheitsabstand von 7 m, gemessen ab
der Freileitungsachse, eingehalten wird. Wir bitten Sie, in diesem Fall die textlichen Festsetzungen hinsichtlich
unserer Stromversorgungsanlagen im Bereich der noch festzulegenden Ausgleichsflache entsprechend zu ergan-
zen.

Wir bitten Sie, die Schraffur fur die Darstellung einer Parkflaiche auf unserem Trafostationsgrundstiick (Flur 16;
Flurstick 112/2) zu entfernen (siehe Anlage). Der Vollstéandigkeit wegen bitten wir Sie, die in beigefligter Plankopie
eingetragenen Symbole fir die vorhandenen Trafostationen in den Bebauungsplan zu tbernehmen (siehe Anlage).
Evtl. notwendig werdende Sicherungs- oder Anderungsmaflnahmen werden wir im Zuge einer BaumaRnahme auf
der Basis der jeweils giltigen Kostenregelung durchfiihren.

6.6 Brandschutz

Im Plangebiet bestehen bereits ausreichend bemessene Rettungswege und Aufstellflachen fur Feuer-
I6sch- und Rettungsfahrzeuge. Die Léschwasserversorgung fir das Gebiet und einzelne Vorhaben
muss im Rahmen des Bauantrages gepruft werden. Nachfolgend werden Hinweise zum Brandschutz
aufgefihrt:

Im gesamten bebauten Gebiet sind ausreichende bemessene Rettungswege und Aufstellflachen fur
Feuerldsch- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall oder die Durch-
fuhrung notwendiger RettungsmafRnahmen auch wirksame Ldsch- bzw. Rettungsarbeiten durchgefuhrt
werden kénnen. Auf die eindeutigen Vorgaben des Hess. Bauordnung wird verwiesen.
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Brandschutz

Die Hess. Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 — in Kraft ab 01.10.2002 ist zu beachten und einzuhalten, ins-
besondere weise ich auf die §8§

2 - Begriffe

3 - Allgemeine Anforderungen

4 - Das Grundstiick und seine Bebauung
6 - Abstandsflachen und Abstéande

13 - Brandschutz

Die Loéschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben nach Arbeitsblatt DVGW W 405 —Technische Regeln-
Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgungsanlagen — des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches e.V. sicherzustellen. Dieses Arbeitsblatt ist als anerkannte Regeln der Technik fur die
Festlegung des Loschwasserbedarfes heranzuziehen (Grundschutz). Diese Loschwassermenge muss Uber einen
Zeitraum von mind. 2 Std. zur Verfligung stehen, wobei der FlieBdruck bei max. Wasserentnahme aus dem Hyd-
ranten 1,5 bar nicht unterschreiten darf. Kann fiir das Baugebiet die erforderliche L6schwassermenge nicht in aus-
reichendem Mal3e sichergestellt werden, so sind ErsatzmaRnahmen durchzufiihren, z.B. unterirdische Léschwas-
serbehalter nach DIN 14230, Léschwasserteiche nach DIN 14210 oder Léschwasserbrunnen nach DIN 14220. Die
Bereitstellung des Loschwassers aus den 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch Uberflurhydranten
nach DIN 3222 sicherzustellen. Das Abstand der Hydranten untereinander soll 60 bis 100m betragen.

Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem gesamten Rohrnetz
so abzuschiebern, dass bei der Durchfiihrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. méglichen Rohrbriichen nicht das
gesamte Rohrleitungsnetz abgestellt werden muss und jederzeit die erforderliche Léschwassermenge zur Verfi-
gung steht. Dies ist auch erforderlich beim Betrieb von netzabhangigen Druckerh6hungsanlagen, auch hier ist die
jederzeitige Léschwasserentnahme auch bei Stromausfall sicherzustellen.

Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustandigen Brandschutzdienststelle beim Main-Kinzig-Kreis in
63571 Gelnhausen festzulegen.

Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 18.06.2002 wird insbesondere auf den § 5 —Zugéange und
Zufahrten auf den Grundstlicken- und den § 13 —Brandschutz- verwiesen.

In der Kommune Bad Soden-Salmunster steht ein Hubrettungsgerat fur den Geltungsbereich zur Verfugung.

In § 13 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg liber Rettungsgerate
der Feuerwehr fuhrt und bei denen die Oberkante der Bristungen notwendiger Fenster oder sonst zum Anleitern
bestimmter Stellen mehr als 8m Uber der Gelandeoberflache liegt, nur erreicht werden dirfen, wenn die erforderli-
chen Rettungsgeréte von der Feuerwehr vorgehalten werden. Es sind weitere MaRnahmen wie das Sicherstellen
von entsprechenden Aufstellflachen, erforderlich.

Einzelheiten sind mit dem Amt fur Brand- und Katastrophenschutz (Amt 37 — Gefahrenabwehrzentrum) des Main-
Kinzig-Kreises, Sachgebiet Vorbeugender Brandschutz, Frankfurter Stral3e 34, 63571 Gelnhausen abzustimmen.

Hubrettungsfahrzeug

In der Kommune Bad Soden-Salmunster steht ein Hubrettungsgerat fur den Geltungsbereich zur Verfugung. Der
zweite Rettungsweg kann daher auch Uber Rettungsgeréte der Feuerwehr bei Regelbauten deren max. Brustungs-
héhe von 8m bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern tberschritten wird, sichergestellt werden. Es werden in
diesem Fall jedoch weitere MaRnahmen, wie das Sicherstellen von entsprechenden Aufstellflachen, erforderlich.
Einzelheiten sind mit dem Amt fir Gesundheit und Gefahrenabwehr (Amt 57.1 — Amt fir Gesundheit und Gefah-
renabwehr) des MKK, Sachgebiet Vorbeugender Brandschutz, Frankfurter Stral3e 34, 63571 Gelnhausen abzu-
stimmen.
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Hydranten

Es ist darauf zu achten, dass Unterflurhydranten so geplant werden, dass eine Benutzung im Brandfall moglich ist
und nicht durch daruber parkende Fahrzeuge be-/verhindert wird. Weiterhin sollte es ermdglicht werden, die durch
Standrohre besetzten Unterflurhydranten mit weiteren Einsatzfahrzeugen zu passieren.

Léschwasserversorgung Grundschutz

Die Léschwasserversorgung fir den Grundschutz ist gemaR der ,Ersten Wassersicherstellungsverordnung“ vom
31.03.1970, sowie nach dem DVGW -Arbeitsblatt W 405 zu gewéhrleisten.

Anhand der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die Richtwerte fir den Loschwasserbedarf fir den Grund-
schutz folgendermafen beurteilt:

e Erforderlicher Loschwasserbedarf fiir den Grundschutz 96m3/Stunde fiir die Dauer von min. 2 Stunden.

e Die geforderte Loschwassermenge muss aus Hydranten zu entnehmen sein. Die Hydranten dirfen einen
Abstand von jeder Gebaudemitte aus gesehen und im StraRenverlauf untereinander von max. 80m besit-
zen.

e Die Einhaltung des Grundschutzes der Loéschwasserversorgung ist zu belegen.

Offentliche Verkehrsflachen

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite und der Kruimmungs-
radien mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und unbehindert befahren werden kdnnen. Bei der Sackgasse
ist darauf zu achten, dass der sog. Wendehammer auch fir Feuerwehrfahrzeuge nutzbar ist. Zur ungehinderten
Nutzung ist ein lichter Wendeplatz-Durchmesser von mind. 16m erforderlich. Es sind Verkehrsbeschrankungen
(Halteverbote) fur Feuerwehraufstellflachen und Feuerwehrzufahrtswege zu verfiigen.

Von der Anordnung von Léschwasserentnahmestellen und -einrichtungen im Zufahrtsbereich und dem 16m Durch-
messer eines Wendehammers ist abzusehen.

Die Anforderungen an die Ausbildung, Grof3e und Belastbarkeit fir Straen und Zuwegungen, die durch die Feu-
erwehr benutzt werden, entsprechend den Vorgabewerten der DIN 14090, sollten Fahrzeuge der 6rtlichen Feuer-
wehr héhere Gesamtgewichte als 16t aufweisen, sind die tatséachlichen Gesamtgewichte dieser Fahrzeuge als Be-
messungsgrundlage heranzuziehen.

7 Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdnnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt (digital er-
rechnet im MaR3stab 1:1.000).
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Gesamtflache Plangebiet rd. 25,98 ha

Sondergebiete insgesamt 19,955 ha
- Sondergebiet Kur, Gesundheit, Tourismus 15,235 ha
- Sondergebiet Freizeit, Sport und Erholung 2,531 ha
- Sondergebiet Tennis 2,189 ha
Grunflache Minigolf 0,216 ha
Grunflache Parkanlage 0,304 ha
Verkehrsflachen (StralRe) 2,053 ha
Verkehrsflache Zweckbestimmung 1,790 ha
- FuR-/Radweg 0,068 ha
- Feuerwehrzufahrt 0,051 ha
- Zweckbestimmung 6ffentlicher Weg 0,030 ha
- Lw. Weg 0,256 ha
- Parkflachen 1,385 ha
Grabenparzelle (verrohrt und offen) 0,107 ha
Ausgleichsflachen 1,541 ha
Trafostation 0,012 ha

8

Bodenordnung

Fur den Bereich des Plangebietes ist nur in Teilbereichen ein Bodenordnungsverfahren geman 8§ 45
und 80 ff BauGB erforderlich.

9

Der Stadt Bad Soden-Salmunster sind Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet nicht bekannt.

Baugrundbeschreibung, Bergrecht, Altlasten, Bodenschutz

Da es sich im Zuge der vorliegenden Planung im Wesentlichen um die bestandsorientierte Festsetzung
der Art der baulichen Nutzung handelt und nur in geringem Umfang eine bauliche Verdichtung innerhalb
des Plangebietes planungsrechtlich vorbereitet wird, kann somit davon ausgegangen werden, dass die

angesprochenen Ziele des Bodenschutzes gewahrt werden kénnen und mithin keine Beeintrachtigung
erfahren werden. Es werden aber nachfolgend fir die privaten Bauherrn Empfehlungen zum Boden-
schutz aufgefihrt.

Planungsbiro Fischer — 35435 Wettenberg

Feststellungsexemplar 11/2021



Stadt Bad Soden-Salmiinster, Stt. Bad Soden: FNPA ,Sondergebiet Kur, Gesundheit und Tourismus* 31

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Redqierungsprasidium Darmstadt
Sofern aus anderen Informationsquellen (z.B. Kenntnisse der friheren Nutzung, Luftbilder und Karten aus anderen

Archiven, Hinweise aus der Bevolkerung usw.) Erkenntnisse Uber Altlasten oder schadliche Bodenverédnderungen
bekannt sind, die eine Beeintrachtigung der baulichen Nutzung ergeben kdnnen, so hat der Trager der Bauleitpla-
nung die Art, das Ausmalfd sowie das Gefahrdungspotenzial aufzukléaren sowie etwaige Sanierungs- und Siche-
rungsmafinahmen festzulegen. Dabei sind die inhaltlichen Regelungen des nachfolgenden Erlasses zu beachten:
.Mustererlass zur Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleit-
planung und im Baugenehmigungsverfahren® (Staatsanzeiger 19/2002, S. 1753). Werden bei der weiteren Planung
Erkenntnisse Uber schadliche Bodenveranderungen gewonnen, sind diese dem RP Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz
und Umwelt Frankfurt, Dez. 41.1 mitzuteilen.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die
nachfolgend als Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

1. Malnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems
bis in den Unterboden, Erhaltung des Infiltrationsvermdgens) - bei verdichtungsempfindlichen
Boden (Feuchte) und Boden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des
Bodens so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten
/ breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berucksichtigung der Witterung beim Befahren
von Bboden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgra-
bungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017*.

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grund-
stucksflachen.

5. Wo logistisch moglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch
Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester BaustralRen und Lagerflachen - bodenscho-
nende Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen) der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwéasserungsgra-
ben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes) wéhrend der Bauphase um das
unbegrinte Grundstick herumzuleiten, Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

7. Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.
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8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tibersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelm&Rig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.
12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der

Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung).
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zuflihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herange-
zogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfihrende
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie

Geologische Grundlagen: Nach der Geologischen Karte von Hessen 1: 25.000 wird das Plangebiet meist von
I6sslehmhaltigen und Gesteinsschutt fiihrenden FlieRerden sowie von anthropogenen Aufschittungen tber Sand-
und Tonschluffsteinen der Volpriehausen-Formation (Mittlerer Buntsandstein) bestimmt.

Ingenieurgeologie: Die im stiddstlichen Teil des Untersuchungsgebietes anstehenden Talauenablagerungen der
Salz kdnnen einen stark setzungsfahigen Baugrund darstellen, der zum Schrumpfen bei Austrocknung und Quellen
bei Wiederbefeuchtung neigen kann. Hier kénnen geringe Grundwasserflurabstande auftreten. Der Planung aus
ingenieurgeologischer Sicht entgegenstehende Informationen liegen nicht vor. Objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen gemaf DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein Ingenieurbiro empfohlen.

Hydrogeologie: Das Plangebiet liegt in der Zone IlI/1 des Heilguellenschutzgebietes von Bad Soden. Bei Einhal-
tung der fur das Schutzgebiet geltenden Verbote der Festsetzungsverordnung bestehen auch aus hydrologischer
Sicht keine Bedenken.

Bei Bau, -Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféallen®
(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien Hessen zu beachten. Das Baumerkblatt enthélt Infor-
mationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und
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Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfélle
wie z.B. Asbestzementplatten).

Bei Erdarbeiten zur Auffiillung der Flache im Plangebiet (Voraussetzung: Kein WSG oder USG) darf nur Bodenaus-
hub (AVV 17 05 04 — Boden und Steine) verwendet werden, welcher die Schadstoffgehalte des Zuordnungswerts
Z 1.1 nach LAGA M 20 (Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen) einhalt.

Sofern am Standort hydrogeologisch giinstige Verhaltnisse nachgewiesen werden kdnnen, kann gemal LAGA M
20 auch der Einsatz von Material bis Z1.2 zulassig sein.

Falls der Abstand der Schuttkdrperbasis zum héchsten zu erwartenden Grundwasserstand < 1 mist, darf allerdings
nur Material Z 0 genutzt werden.

Im Falle der Verwertung zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind die bodenspezifischen Vorsor-
gewerte der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) zu beachten.

10 Denkmalschutz

Im Rahmen der Beplanung der Flache und der vorhandenen umgebenden Bebauung sowie den bisher
vorliegenden Hinweisen sind keine stadtebaulichen Aspekte des Denkmalschutzes bei der Planung zu
berlicksichtigen.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager offent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie3ungspla-
nung usw.) beachtet werden miissen.

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere
Funde, wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 DSchG unverziglich
dem Landesamt fur Denkmalpflege, der Unteren Denkmalpflegebehérde sowie der Gemeinde zu melden: Funde
und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schiitzen (8§ 21,3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu
rechnen.

Die vorgesehene Flache fiir den Bebauungsplan ,Sondergebiet Kur, Gesundheit und Tourismus* in Bad Soden-
Salmunster, Ortsteil Bad Soden, umfasst den nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz als Einzelkultur-
denkmal eingetragenen Grenzstein in der Brider-Grimm-Str. 15.

Wir weisen darauf hin, dass im weiteren Verfahren selbstverstandlich fur alle Baumaflinahmen im Plangebiet, die
sich in der direkten Umgebung des Kulturdenkmals befinden, eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach §
18 des Hess. Denkmalschutzgesetzes einzuholen ist.

11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.
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Mit der geplanten Zuordnung des Gebietstypus Sondergebiet Zweckbestimmung Kur, Gesundheit und
Tourismus zu den vorhandenen Nutzungen im naheren Umfeld des Plangebietes kann den genannten
Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen werden.

Aufgrund der 6rtlichen Situation und den bereits bestehenden Nutzungsgenehmigungen kann seitens
der Stadt aufgefuhrt werden, dass es derzeit keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte in diesem
Plangebiet gibt. Sowohl das Sondergebiet Tennis wie auch der Bereich des Schwimmbades sind Be-
standstberplanungen, an denen bereits Wohnnutzungen und Ferienwohnungen vorhandenen sind
bzw. genehmigt wurden. Schon der Titel des Bebauungsplanes und die ausgewiesene Art der baulichen
Nutzung geben Hinweise darauf, dass es sich bei dem vorliegenden Gebiet um eine besondere Art der
Nutzung und der Nutzungsdurchmischung handelt, die Gber die einheitlichen Nutzungskategorien der
Baunutzungsverordnung nicht abgedeckt sind. Aus diesem Grund wurde ein Sondergebiet gemaf § 11
BauNVO ausgewiesen. Die Nutzungen werden seit vielen Jahren betrieben und es ist mit den angren-
zenden Wohnnutzungen zu keinen Konflikten gekommen. Auch die Zulassigkeit von weiteren Wohn-
nutzungen im Plangebiet wirkt sich nicht auf das Plangebiet aus. Uber den Bestand hinaus werden
durch die Planung keine Nutzungen vorbereitet, die immissionsschutzrechtliche Konflikte bewirken. Auf-
grund des Nutzungskataloges in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes, des Bestands-
schutzes und der geplanten Nutzungen wird die stadtebauliche Notwendigkeit zur Erstellung eines Im-
missionsschutzgutachtens seitens der Stadt nicht gesehen. Dies wird von den von der Stadt angefrag-
ten Gutachterbiros bestétigt, die ebenfalls nicht die Notwendigkeit einer Begutachtung sehen. Ein Kon-
flikttransfer auf die nachfolgende Baugenehmigungsebene wird fir spezielle Detailfragen fur zulassig
erachtet.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfuhrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Gelnhausen

Die Ausweisung des Bebauungsplanes erfolgt in Kenntnis der von den klassifizierten Straen ausgehenden Emis-
sionen. Die Stadt Bad Soden-Salminster hat Sorge dafiir zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelt-
einflussen geman § 9 (1) 24 BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchG bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen
getroffen werden.

Hessen Mobil tibernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich La&rm-, Abgas- und Erschiitterungsschutz, auch zu kei-
nem spateren Zeitpunkt.

DB Service Immobilien GmbH

Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (insbesondere
Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) wird vorsorglich hingewiesen.

Kreisausschuss MKK, Immissionsschutz

Ein LArmgutachten, dass fur den Fall festzustellender Immissionskonflikte Festsetzungsempfehlungen (z.B. aktive
und passive Schallschutzmafinahmen) zu deren Bewaltigung trifft, wird empfohlen.
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12 Sonstige Hinweise fliir nachfolgende Planungsebene

Im Rahmen des zweistufigen Bauleitplanverfahren werden von den Tragern offentlicher Belange und
den Fachbehdérden Informationen aufgefuhrt, die erst die nachfolgenden Planungsebenen betreffen (Er-
schlieBungsplanung, Bauantragsverfahren, Bauausfiihrung, etc.) und im Bebauungsplan aufgrund des
fehlenden stadtebaulichen Bodenbezugs nicht festgesetzt werden kdnnen. Diese fiir den Vollzug des
Bebauungsplanes wichtigen Informationen werdend daher nachfolgend zur Anwendung durch den Vor-
habentrager und Bauherrn aufgefiihrt. Davon unberihrt bleibt die Auflistung von gesetzlichen Vorgaben
auRRerhalb des Baugesetzbuches und der Baunutzugsverordnung, die bei den nachfolgenden Planungs-
ebenen anzuwenden sind.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Kreisausschuss Main-Kinzig-Kreis

Lichtimmissionen

. Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind aus nichtreflektierendem dunklem Material erlaubt. Diese
sind baugestalterisch in die Dachfléache einzufugen. Weitere MaRnahmen zur Nutzung regenerativer Energien
sind erlaubt, soweit keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Einwirkungsbereich hierdurch eintreten kon-
nen.

. Vor Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer Anlagen (z. B. verspiegelte
Glaser, Photovoltaikanlagen) ist deren Blendwirkung auf schiitzenswerte Daueraufenthaltsflachen und -raume
nach der ,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen" des Landerausschusses fur Immis-
sionsschutz (LAI) vom 13.09.2012 zu uberprifen. Ergibt die Prifung, dass schadliche Umwelteinwirkungen
durch Blendung auftreten kdnnen, sind ausreichend dimensionierte Blenden oder andere dem Stand der
Technik entsprechende Schutzmafnahmen vorzusehen. Kann die Blendwirkung nicht vermieden werden, ist
der Einbau blendender Bauelemente unzuléssig.

. Die offentliche und private Au3enbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich (UV-
armes Lichtspektrum) zu installieren. Die Leuchten mussen staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine
Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Eine direkte Blickverbindung zu Lichtquellen von
benachbarten schutzbediirftigen Daueraufenthaltsraumen aus ist durch geeignete lichtpunkthéhe, Neigungs-
winkel der Leuchten, Reflektoren, Blenden usw. zu vermeiden.

. An offentlichen Verkehrsflachen sind Natrium-Hochdrucklampen oder LED-Leuchten zu verwenden. Dies gilt
auch fur die Beleuchtung privater Wege, wenn sie nach Umfang und Dauer &hnlich der 6ffentlichen StraRen-
beleuchtung betrieben wird. Ansonsten sind in Gbrigen AuRenbereichen (z.B. AuRenbeleuchtung von Gebau-
den) Kompaktleuchtstofflampen in Warmtonen einzusetzen, deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit
wie moglich zu verkirzen ist.

. AuRenleuchten dirfen nicht direkt vor den Fenstern von schutzbedurftigen DaueraufenthaltsrAumen nach DIN
41009, starkreflektierenden Fassaden oder in Gehdlzgruppen angebracht werden.

. Fir groRere Platze, die gleichmafig ausgeleuchtet werden sollten, sind Scheinwerfer mit asymmetrischer
Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 85° Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben.

. Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- u. Wechselwerbung sowie sich bewegende Werbean-
lagen (z. B. Videowande, Light-Boards) sind im Planbereich unzulassig.

Luftreinhaltung

. Geriiche emittierende Anlagen sind nach dem Stand der Technik so zu errichten (z. B. Einhausung, Aufstel-
lung entfernt schutzbedurftiger Daueraufenthaltsrdume bzw. Daueraufenthaltspléatze) und zu betreiben, dass
es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder erheblichen Belastigungen im Bereich schutzbedurftiger Dauer-
aufenthaltsrAume und Daueraufenthaltsflachen (z, B. Balkone, Terrassen, Freisitze) kommt.
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. Feuerungsanlagen fir feste Brennstoffe (z.B. Kamindfen, Feststoffheizkessel, Pelletheizkessel) sind an
Rauchgasschornsteine (Abgasanlagen) anzuschlieen, deren Hohe auf Grundlage der VDI-Richtlinie 3781
Blatt 4 — Ableitung fir Abgase - kleine und mittlere Feuerungsanlagen sowie andere als Feuerungsanlagen
— zu ermitteln sind. Die erforderliche Héhe ist gegentiber der/dem 6rtlich zustédndigen bevoliméchtigten Be-
zirksschornsteinfeger/-in im Rahmen der Abnahme der Feuerungsanlage unaufgefordert nachzuweisen.

Larmimmissionen
e Larm emittierenden Arbeiten die vordringlich in geschlossenen Raumen durchgefiihrt werden kénnen, sind
in diesen durchzufiihren (z.B. Sagen von Brennholz).

Stadtplanerische Mafinahmen:

. Erhaltung der schattenspendenden Griinanlagen mit reichlich Baumbestand

. Schaffung von Wasserspielen und Befeuchtungsanlagen

. Vermeidung von Bodenversiegelungen, um den Einfluss von Warmeinseleffekten entgegen zu wirken

Der Bebauungsplan wird fir Zwecke der Kur, Gesundheit und des Tourismus aufgestellt. Um den betreuten Pati-
enten und Bewohnern einen mdglichst groRen Bewegungsradius zu erméglichen, ist das Plangebiet behinderten-
gerecht zu gestalten.

Wasser- und Bodenschutzes

Aus der Sicht des Wasser- und Bodenschutzes bestehen gegen den o.a. Bebauungsplan ausfolgenden Grinden
zunachst Bedenken:

Am Rand des Plangebiets verlauft der Fluss ,Salz" sowie durch das Plangebiet ein namenloser Graben (Gemar-
kung Bad Soden, Flur 16, Flurstiuck 152/1).

Bei beiden Gewdssern besteht im Aul3enbereich ein wasserrechtlich geschitzter Gewéasserrandstreifen (10 m ab
Boschungsoberkante landeinwérts). Dieser Gewasserrandstreifen entféllt nicht durch die Einbeziehung eines Ge-
wassers in den Geltungsbereich eines Bebauungsplans (vgl. anhdngende Arbeitshilfe. Ziffer 2.3.1, letzter Absatz).
Im Bebauungsplan ist der Gewéasserrandstreifen dargestellt und dokumentiert, um die gesetzlichen Anforderungen
zu erfullen (z.B. Sicherung und Entwicklung der 6kologischen Funktion des Gewé&sserrandstreifens, was insbeson-
dere auf die Erhaltung bzw. Entwicklung einer standortgerechten Vegetation abzielt).

Auch ein Hinweis zur Information der Bauherren Uber diese Anforderungen sowie Uber die Genehmigungspflicht
von baulichen Anlagen nach § 23 Absatz 4 HWG (gilt nicht nur fiir Gebaude, sondern auch fir Nebenanlagen wie
z.B. Garagen, Carports, Einfriedungen, Gelandeauffullungen) sollte in den Textteil aufgenommen werden. Derzeit
sehen wir jedoch keine Mdglichkeit, entsprechende Genehmigungen zu erteilen, da jede bauliche Anlage die Funk-
tion eines Randstreifens zunichtemacht und diese beispielsweise auch nicht durch entfernt gelegene Ersatzflachen
ausgeglichen werden kann.

Teile des Plangebiets liegen im Bereich, den eine Arbeitskarte der Wasserwirtschaftsverwaltung als Uberschwem-
mungsgebiet darstellt. Diese Flachen gelten nach § 45 Abs. 1 HWG als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet.

Auch die Gefahrenkarte nach dem aktuellen Hochwasserrisikomanagementplan des Landes Hessen bestatigt tiber-
wiegend diese Uberschwemmungsflachen (vgl. anhangende Karten). Im Bebauungsplan ist weder das Uber-
schwemmungsgebiet dargestellt noch dokumentiert, wie die gesetzlichen Anforderungen erfillt werden sollen (u.a.
Verbot der Ausweisung von Baugebieten in Bauleitplanen, die Errichtung von baulichen Anlagen bzw. Mauern,
Wallen usw., die Erh6hung oder Vertiefung der Erdoberflache sowie Baum- und Strauchpflanzungen soweit diese
den Zielen des vorsorgenden Hochwasserschutzes entgegenstehen).

Die im Landschaftsschutzgebiet gelegene Flache kann vor einer Entlassung nicht mit Bauflachen tiberplant werden.
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Regierungsprasidium Darmstadt

Die planaufstellende Kommune hat in eigener Verantwortung sicherzustellen, dass die Versorgungssicherheit der
offentlichen Wasserversorgung dauerhaft fiir die kiinftige Bebauung im Rahmen der bestehenden wasserrechtli-
chen Zulassungen gewabhrleistet ist und eine ausreichende Loschwassermenge bereitgestellt werden kann.

Das Plangebiet liegt in einem Heilquellenschutzgebiet. Im Bauleitplan ist festzusetzen, dass die bestehende Heil-
quellenschutzgebietsverordnung zu beachten ist.

Die Datengrundlage fir die Altflachendatei der Gemeinde Bad Soden Salmiinster wurde allerdings seit fast 20
Jahren nicht mehr fortgeschrieben.

Dies ist gem. HAItBodSchG Aufgabe der Gemeinden. In § 8 des HAItBodSchG zur Altflachendatei werden im 4.
Absatz die Pflichten der Gemeinden geregelt. Demnach haben diese die verfiigbaren Daten zu erheben, Gewer-
beregister auszuwerten und bereits erhobene Daten fortzuschreiben. Die Daten werden (ber das den Gemeinden
zugangliche Programm DATUS in der Altflachendatei gespeichert, die in das hessische Fachinformationssystem
Altflachen und Grundwasserschadensfélle (FIS AG), Programmzweig ALTIS, integriert ist.

Insofern muss hier entsprechend seitens der Gemeinde nachgearbeitet werden.

Sofern aus anderen Informationsquellen (z.B. Kenntnisse der friiheren Nutzung, Luftbilder und Karten aus anderen
Archiven, Hinweise aus der Bevolkerung u.s.w.) Erkenntnisse Uber Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen
bekannt sind, die eine Beeintrachtigung der baulichen Nutzung ergeben kénnten, so hat der Trager der Bauleitpla-
nung die Art ,das Ausmal} sowie das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren sowie etwaige Sanierungs- und Siche-
rungsmafinahmen festzulegen. Dabei sind die inhaltlichen Regelungen des nachfolgenden Erlasses zu beachten:
»Musterlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitpla-
nung und im Baugenehmigungsverfahren® (Staatsanzeiger 19/2002 S. 1753).

Werden bei der weiteren Planung Erkenntnisse Gber schadliche Bodenveranderungen gewonnen, sind diese dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 mitzuteilen.

Vorsorgender Bodenschutz
Das Hessische Altlasten- und Bodenschutzgesetz — HAItBodSchG — gibt auf der Grundlage des Bundes-Boden-
schutzgesetzes mit § 1 als 6ffentlich-rechtliche Ziele der Vorsorge folgendes vor:

e Die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schédlicher Bodenveranderungen,

e den Schutz der Boden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bo-
denstruktur,

e einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Begrenzung der Fla-
cheninanspruchnahme und Bodenversiegelung auf das notwendige Maf3.

Auf die ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwégung und Umweltpriifung nach
BauGB in Hessen“ des hessischen Umweltministeriums vom Februar 2011 und auf die Mdéglichkeit, iiber den Bo-
denviewer des HLUG weitere Informationen zu erhalten, wird verwiesen.

Abschlieend weise ich auf die Prufung der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB hin, wonach mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und dabei zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen sind.

Kommunales Abwasser

Fir das Plangebiet ist eine Entwasserung uber die vorhandenen Entwésserungseinrichtungen vorgesehen.

Es ist voraussichtlich davon auszugehen, dass die vorhandenen Entwésserungsanlagen eine ausreichende hyd-
raulische Leistungsféhigkeit aufweisen.
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Hierzu sollten aber erganzende Aussagen zur Abwasserbeseitigung in die Begriindung aufgenommen werden
(vorh. Entwasserung erfolgt im Mischsystem, Plangebiet ist in GEP und SMUSI beriicksichtigt sowie auch eine
Aussage zur hydr. Leistungsfahigkeit der vorhandenen Kanalisation).

Anfallendes Regenwasser soll in geeigneten Fallen als Brauchwasser genutzt (Zisternen) bzw. versickert werden.
Fir Neuplanungen ist kiinftig eine Entwasserung im Trennsystem angedacht. Hier ware dann insbesondere die
Regenwasserableitung aufzuzeigen.

Fir eine Einleitung von NW in ein Gewasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Im Rahmen eines
spéateren Erlaubnisantrags sind ggf. weitere Nachweise (Leitfadenbetrachtung/Immissionsnachweis) zu fihren.

Kreisausschuss MKK, Naturschutz und Landschaftspflege

Der erste Schnitt darf nicht vor der Blite der bestandbildenden Kréuter (nicht vor Mitte Juni) und der zweite Schnitt
nicht vor Ende August erfolgen. Das Mahgut ist spatestens nach dem Trocknen von der Flache zu entfernen und
sollte dem Iw. Kreislauf wieder zugefiihrt werden. Auf der Wiese ist der Einsatz von Diinge- und Pflanzenbehand-
lungsmitteln nicht zul&ssig.

Eine extensive Beweidung ist als 6kologisch sinnvolle KompensationsmafRnahme auf diesen nahrstoffreichen Bo-
den nicht zulassig, da es so nicht zu dem notwendigen Nahrstoffaustrag kommt. Dies kann nur ein zweischiiriges
Mahdregime ohne Diingung auf Dauer gewabhrleisten.

Im Bereich von Griinflachen gelegene Gehdlzbesténde sollten daher zum Erhalt festgesetzt werden. Vor diesem
Hintergrund empfehlen wir die Festsetzung der Begriinung von Fassaden, wenn eine Festsetzung von Flachen fir
die Anpflanzung von Baumen, Gehdlzen und sonstigen Anpflanzungen nicht méglich ist.

Die vorgeschlagene CEF-MafRRnahme fiir die Schlingnatter wird grundséatzlich begriiRt. Jedoch ist die Flachen, auf
der der Steinriegelkomplex angelegt werden soll, nicht geeignet, da sie nicht ausreichend besonnt ist. Es ist davon
auszugehen, dass Reptilien das fir sie neu angelegte Biotop nicht annehmen und abwandern. Des Weiteren ist
der Standort ebenfalls nicht geeignet, da sich das neue Biotop in einem Uberschwemmungsgebiet und in unmittel-
barer Néhe eines Parkplatzes und eines Vielschnittrasens befinden wirde. Durch letzteres ist das Nahrungshabitat
nicht ausreichend groR3. Zuséatzlich stellt die Anlage des Biotops eine genehmigungspflichtige MaRnahme nach der
Landschaftsschutzverordnung ,Auenverbund Kinzig“ dar. Derzeit ist unklar, ob die Genehmigungsvoraussetzungen
erfullt sind. Das Biotop ist an einer anderen, geeigneten Stelle zu planen und anzulegen. Wir empfehlen aufgrund
seiner Ortskenntnisse eine Zusammenarbeit mit dem oértlichen Naturschutzverein.

Auch im Hinblick auf das im Textteil fragmentarisch behandelte Thema Biodiversitat ist es zielfuhrend, auch Saum-
gesellschaften und artenreiche Wiesen zum Erhalt festzusetzen und fall dies dort nicht mdglich ist, andere geeig-
nete Standorte fur die Entwicklung dieser Biotope festzulegen. Fir die nordwestliche Wiesenflache (Flur 17, Flst.
31/5 ist eine Festsetzung mdglich, da hier keine Bebauung vorgesehen ist. Generell gilt jedoch, dass auch Saum-
strukturen einen groRen Gewinn fiir die Biodiversitat bedeuten.

Regierungsprasidium Darmstadt

Im Rahmen der Bauleitplanung sind diese Vorgaben in ausreichendem MafR3e zu wirdigen und abzuwéagen. In den
vorliegenden Unterlagen (Begriindung und im Umweltbericht) fehlen bisher entsprechende Aussagen und Bewer-
tungen bei den folgenden Punkten:

Baustein Umweltbericht: Ziele

Kap. 1.1.1 des Umweltberichtes verweist auf Kap. 1 in der Begriindung. In Kap. 1 der Begriindung wird auf das
Baugesetzbuch (Bodenschutzklausel) Bezug genommen. Eine Bezugnahme zum Hessischen Altlasten und Bo-
denschutzgesetz (verankerte Ziele), zum Bundes-Bodenschutzgesetz (Bodenfunktionen), zum Bundes-Natur-
schutzgesetz (Erhalt, sparsame und schonende Nutzung von Boden als Bestandteil des Naturhaushalts) ist im
vorliegenden Bauleitplan nicht enthalten. Weiterhin werden diese Gesetze auch nicht in Kap. 1.2 des Umweltbe-
richtes erwahnt.

Baustein im Umweltbericht: Monitoring

Es sollten bodenbezogene UberwachungsmafRnahmen vorgesehen werden, da das Schutzgut Boden erheblichen
nachteiligen Wirkungen aufgrund der Durchfiihrung der Planung ausgesetzt ist. Die vorgesehenen Uberwachungs-
mafnahmen beschranken sich auf den Arten- und Naturschutz.
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Kompensation

Zur Bewertung planungsbedingter Bodenbeeintrachtigungen, mdglicher Minderungsmafnahmen und zur Ermitt-
lung des resultierenden Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden hat das Hessische Landesamt fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) eine Methodik entwickelt. Fir Sie als Planaufstellungsbehérde soll damit
die Beurteilung der Bodenschutzbelange bei der Erstellung und Priifung von Planunterlagen deutlich erleichtert und
objektiviert werden. Die Anwendung der Methodik trégt dazu bei, die gesetzlichen Anforderungen an den Schutz
des Bodens zu erfiillen und Fehler im Planaufstellungs- und Abwéagungsverfahren zu vermeiden. Das Hessischen
Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) hat daher allen hessischen
Gemeinden und Stadten die Anwendung der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitpla-
nung nach BauGB — Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden in Hessen
und Rheinland- Pfalz* sowie die dazugehérenden Exel-Tools empfohlen (vgl. Erlass vom 22.05.2018 —Gz.: Il 8

— 08% 06.03). Diese Dateien kénnen sie auf der Homepage des HMUKLV herunterladen (httpszllumwelt.hes-
sen.de/umwelt-natur/boden/vorsorgender-bodenschutz/bodenschutzder-bauleitplanung).

Dartber hinaus wird auf die Beachtung der Vorgaben des Hess. Altlasten- und Bodenschutzgesetz, zum Bundes-
Bodenschutzgesetz (Bodenfunktionen), zum Bundes-Naturschutzgesetz (Erhalt, sparsame und schonende Nut-
zung von Boden als Bestandsteil des Naturhaushaltes) verwiesen .

Bad Soden-Salmunster und Wettenberg, 21.10.2021 und 22.11.2021

Bearbeitung: Dipl.-Geograph Mathias Wolf, Stadtplaner (AKH / SRL)
Franziska Licher (M.Sc. Geographie)

(F_BG_FNP_SO Kur.docx)

Anlagen
- Umweltbericht
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

- Weitere Erlauterungen zur Begriindung
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Auf Basis der abschlieBenden Abwagung der Stellungnahmen zum Satzungs- und Feststellungsbe-
schluss wird die Begriindung um weitere Erlauterungen zu einzelnen Kapitel erganzt.

Erganzung des Kapitels 6.2.

Fir die jetzt im Plangebiet mdglichen Wohnnutzungen erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanes eine
Festsetzung Uber die Abweichung von der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden-Salmiinster vom
20.05.2019 gemaR § 52 Abs. 2 und 5 HBO sowie § 91 Abs. 3 HBO i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB: Fir die
Zahl der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (8 52 Abs. 2 HBO) wird festgelegt, dass die Zahl der Stellplatze
fur Personenkraftwagen 2,0 Stellplatze je Wohnung betrégt. Der Nachweis hat im Rahmen des Bauan-
tragsverfahren zu erfolgen. Aufgrund des zunehmenden Anteils von Privat-Pkws muss der Grundstiick-
seigentiimer bei Schaffung von Wohnraum ausreichend Parkraum zur Verfugung stellen, um den 6f-
fentlichen Stral3enraum von parkierenden Fahrzeugen zu entlasten.

Erganzung des Kapitels 3.4. im BP

Wie bereits in der Begriindung, wird das Plangebiet durch unterschiedliche Quartiere, Gebaude, Grund-
stiicksgrofen und Nutzungen gepréagt. Die Festsetzung der Baugrenzen ist dann jeweils in den einzel-
nen Quartieren anhand des Bestandes oder erforderliche Abstande zur Erschlie3ungsstrafl3e oder auch
zum Nachbargrundstiick festgesetzt worden, wobei darauf geachtet worden ist, dass hier eine einheit-
liche Vorgehensweise je Quartier angestrebt wird. Fir das betroffene Flurstiicke 95/3 wird zur Briider-
Grimm-Stral3e ein Abstand von 7m vorgesehen, der sich u.a. am Bestand des Geb&udes Nr. 11 orien-
tiert. Die Abstandsflache kann fur weitere Stellplatze, die bei einer Umnutzung des Gebaudes benétigt
werden, baulich gestaltet werden. Auch der stidostlich angrenzende Nachbar zum Flursttick 95/4 (Par-
zelle 95/5) muss diesen Abstand grundsatzlich einhalten. Fir das betroffene Flurstiicke 96/7 wird zur
ParkstralRe ein Abstand von 7m vorgesehen, der sich u.a. am Bestand des Geb&audes Nr. 12 orientiert
(einheitliche Bauflucht). Die Abstandsflache kann z.B. fur Stellplatze genutzt werden. Die Abstande zu
den Nachbargrundstiicken im Sudosten, Parzelle 96/7 bis 96/10 betragt einheitlich 5m.

Fur das betroffene Flurstiicke 113/1 wird zur Brider-Grimm-Straf3e ein Abstand von 9m vorgesehen,
der sich u.a. am Bestand des Gebaudes Nr. 20 orientiert. Die Abstandsflache kann fir Nebenanlagen
und Stellplatze, die bei der Bebauung des Gebaudes bendtigt werden, baulich gestaltet werden. Die
Festsetzung des Baufensters wird in Anlehnung der Verlangerung des Gebéudes Klinik Bellevue (Bri-
der-Grimm-Straf3e 20) vorgesehen, so dass mit einer Bautiefe von 30m und einer Lange von fast 65-
100m ausreichend Bauland zur Bebauung mit Wohngeb&auden o0.a. méglich ist. Auch im Bereich Brider-
Grimm-Straf3e 6-12 wird ein Abstand von 5-7m zum StralRenraum vorgesehen, da aufgrund der vorhan-
denen Bbdschung ein Abstand mit den baulichen Anlagen aus statischen Griinden sinnvoll ist. Aufgrund
der Bautiefe auf dem Flurstiick 113/1 i.V.m. der Mdglichkeit von 3 Vollgeschossen + Staffelgeschoss
(Gebéaude bis zu einer Hohe von 13-14m zu errichten), ist der Abstand von 9m des Gebaudes zur Bri-
der-Grimm-Stral3e stadtebaulich begriindet, um zum einen die erdriickende Wirkung, die von dieser
max. Hohe ausgeht, durch das zuriickgesetzte Baufenster in Richtung Westen (von der Stral3e weg) zu
minimieren.

Die Darstellung der Baugrenze zur geplanten nérdlich angrenzenden ErschlieRungsstrafl3e wird auf 5m
festgesetzt, da hier eine Stral3enverbreiterung vorgesehen ist, um somit die ordnungsgeméane Erschlie-
Bung der einzelnen Grundstiicke zu gewahrleisten (auch im Hinblick auf eine kiinftige Grundstiickstei-
lung), so dass hier die Baugrenzen fiir die betroffenen Grundstticke einheitlich abgegrenzt werden. Dar-
Uber hinaus orientieren sich zahlreiche Baugrenzen am vorhandenen Bestand bzw. an den
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Mindestabstanden der Hess. Bauordnung (3m) sowie an Bereichen wo Sichtachsen oder Kreuzungs-
punkte freigehalten werden missen.

Insofern ist die Begriindung fiir die einzelnen Grundstiicke in Bezug auf die Festsetzung der Baugrenze
nicht zwingend erforderlich und ergibt sich aufgrund der Ortlichkeit und des Bestandes teilweise selbst-
erklarend.

In diesem Zusammenhang ist wichtig, dass die Baugrenzen mafgeblich sind fur die Platzierung der
Hauptgebaude, da gemaR Festsetzung 1.4.1 Garagen und Carports, Pkw-Stellplatze und Tiefgaragen
innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sind. Gleiches gilt fir Neben-
anlagen, die somit auch auRBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenze) errichtet werden
koénnen.

Insofern halt die Stadt Bad Soden-Salmunster an der gro3ziigigen Ausweisung der Baugrenze auf den
Flurstiicken 95/3 und 96/4 fest.

Erganzung des Kapitels 3.1.1

Im Verfahrensverlauf hat sich die Stadt Bad Soden-Salmunster intensiv mit der Aufnahme einer Wohn-
nutzung im Kurgebiet sowie der méglichen Begrenzung der Wohneinheiten in den einzelnen Quartieren
beschéaftigt. Im Ergebnis der politischen Diskussion wurde zum Entwurf die Wohnnutzung mit als Nut-
zungskategorie in den Uberwiegenden Quartieren mit aufgenommen. Somit sollte einem angehenden
Trading-down-Effekt entgegengewirkt werden bzw. die im Rahmen des Vorentwurfes vorgetragenen
Anregungen und Hinweise seitens der Offentlichkeit in den Planungsprozess beriicksichtigt werden.

Aufgrund der unterschiedlichen Ausbildung der Nutzung, Gebaudedimension und Grundstiicksgro3en
im Plangebiet, wurden dann verschiedene Szenarien fir die Festsetzung der Wohneinheiten diskutiert,
wobei man sich dann auf die Kompromisslésung mit 7 Wohneinheiten festgelegt hat, die jedoch je nach
Quartier in unterschiedliche Grundflachen der kinftigen Gebaude differenziert worden sind. Bei der
Festsetzung der Grundflachen erfolgt eine genaue Betrachtung des Bestandes, der vorhandenen Frei-
flachen, der Mdglichkeit der Grundstiicksteilungen und die Thematik der Stellplatze, die vor allem bei
der Entstehung von zu vielen Wohneinheiten zu erheblichen immissionsschutzrechtlichen Konflikten mit
angrenzenden Kurbetrieben fihren kann. Auch die Ver- und Entsorgung und die ErschlieBung der ein-
zelnen Quartiere wurde in dieser Betrachtung fir die Anzahl der WE festgesetzt.

In der Summe bietet diese Festsetzung den Grundstickseigentiimern die Mdglichkeit eine deutliche
stadtebauliche und wirtschaftliche Aufwertung ihres Grundstiickes bzw. der Gebaude vorzunehmen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) erfasst alle baulichen Anlagen (Bestand
und Planung) auf den einzelnen Grundstiicken. Dabei gilt die Grundflachenzahl fur das eigentliche
Hauptgebaude sowie fir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und Stellplatze i.S.d. § 12 BauNVO zu-
sammen. In diesem Zusammenhang wird auf § 19 Abs. 4 BauNVO verwiesen, in dem neben der ei-
gentlichen GRZ nochmal 50% fiur die genannten Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Carports mit
zur Berechnung herangezogen werden. Die Festsetzung einer zusatzlichen Grundflache (GR) bezieht
sich ausschlief3lich auf die Wohngebéaude, die in einzelnen Nutzungskategorien errichtet werden durfen.
Diese zuséatzliche Aufnahme der Grundflache fur Wohngebaude resultiert aus den o.g. stéadtebaulichen
Griinden, um eine behutsame Nachverdichtung und wirtschaftliche Ausnutzung der privaten Grundstu-
cke (und Freiflachen) zu ermdglichen, ohne dass der eigentliche Gebietscharakter des SO Kur, Ge-
sundheit und Tourismus mafgeblich beeintrachtigt wird. Ziel der Stadt Bad Soden-Salmiinster ist es,
dass sich die geplante Wohnnutzung in das bestehende Umfeld einfliigt. Insofern war eine Begrenzung
der WE und der max. Grundflache mdoglicher Wohngeb&ude zwingend erforderlich.
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Wirde, wie in einigen Stellungnahmen vorgeschlagen, eine Steuerung der baulichen Ausnutzung nur
Uber die Grundflachenzahl (GRZ) erfolgen und gleichzeitig eine gro3ziigige Festlegung der Baugrenze
im Bebauungsplan festgesetzt, konnten Gebaude und Anzahl von Wohneinheiten entstehen, die den
eigentlichen Gebietscharakter dieses Plangebietes erheblich beeintrachtigen kénnen (z.B. immissions-
schutzrechtliche Beeintrachtigungen durch Verkehrsaufkommen und Stellplatzfragen).

So kdnnten bei einem 800gm groRRen Grundstiick und bei einer GRZ von 0,5 Gebaude mit 400gm
Grundflache entstehen, mit der entsprechenden Anzahl an WE, wenn diese nicht vorgeben werden. Bei
3 Vollgeschossen waren somit 1.200gm Geschossflache mdglich. Bei Wohnungen von 80m2 Grolie
kénnten so auf 15 Wohneinheiten auf 800m2 entstehen. Somit wirde die dann entstehende Wohnnut-
zung, auch Ubertragen auf alle Grundstiicke im Plangebiet, bei den eine Umnutzung mdéglich ist, zu
einer deutlichen Veranderung des Gebietscharakters fiihren. Dies widerspricht dem Aufstellungsbe-
schluss, dem Planziel und den Ergebnissen des bisherigen Planungsprozesses. Insofern hat sich die
Stadt Bad Soden-Salmuinster und die politischen Gremien mit der Thematik der Wohneinheiten fur
Wohngebaude intensiv auseinandergesetzt und sich fir die die zusatzliche Festsetzung einer Grund-
flache mit Festsetzung der Zahl der Wohneinheiten entschieden.
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