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1 Veranlassung, Zielsetzung

Teilflachen des bisherigen Betriebsgelandes der Firma Woco Industrietechnik GmbH stehen aktuell
fur eine Nachnutzung und bauliche Veranderung und Verdichtung zur Verfigung.

Der Teilbereich mit den aufstehenden Gebauden zwischen der Hanauer Landstrale und der Stein-
auer Strale (Flurstlicke 71 und 84) als Teil des gesamten Betriebsgelandes der Fa. Woco wird bereits
seit einiger Zeil nicht mehr genutzt; die Gebaude stehen leer.

Der sudlich angrenzende grof¥flachige Mitarbeiterparkplatz (Flurstlick 123) ist aktuell nicht mehr aus-

gelastet.

Das Behindertenwerk Main-Kinzig-Kreis (BWMK), mit seinem Verwaltungssitz in Gelnhausen, be-
treibt als gemeinnitzige Gesellschaft z.Zt. zahlreiche Werkstatten und Wohnstatten sowie sonstige
Einrichtungen und Angebote flir Menschen mit Beeintrachtigungen im Main-Kinzig-Kreis und dartber
hinaus. Zur Verringerung des entsprechenden Fehlbedarfs werden weitere Standorte flr insbeson-
dere die Errichtung und Bereitstellung von Wohnappartements fir Menschen mit Beeintrachtigungen
mit den zugeordneten Raumlichkeiten fir Pflege und Betreuung gesucht.

Gemal den anhangigen Gesprachen und Vorabstimmungen, kann und soll in Nachnutzung des vor-
genannten Bereiches zwischen der Hanauer Landstral3e und der Steinau StralRe ein Gebaudekom-
plex fur eine ebensolche Nutzung unter der Funktionsbezeichnung ,betreutes Wohnen* entstehen.
Im sudlichen Anschluss, getrennt durch die verkehrliche Verbindung zwischen Hanauer Landstralle
und Steinauer Stral3e (Roter Weg), soll ein Teil der derzeitigen Parkplatzflache fir die Neuerrichtung
einer zentralen Rettungswache des DRK mit (nach aktuellem Planungsstand) 4 Fahrzeugboxen fiir
RTW u. Notarztfahrzeuge sowie den notwendigen Funktions- und Sozialrdumen fiir die technische
Ausstattung und die Mitarbeiter bzw. den Bereitschaftsdient.

Die planerische Vorbereitung, die Vorhabenplanung sowie die vollstandige spatere Realisierung er-
folgt durch den ortsansassigen Bautrager KIZ GmbH Bad Soden-Salmuinster.

Eine Verflgbarkeit der in Rede stehenden Teilflachen ist vorvertraglich geregelt.

Voraussetzung flir zunachst die Baurechtschaffung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes.
Demgemal hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Soden-Salmdinster in ihrer Sitzung am
31.03.2025 gemal § 2 (1) BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hanauer LandstraRe/Stein-

auer Straflle“ beschlossen.
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2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteiles Salminster zwischen der Hanauer Landstral3e und
der Steinauer Strale.

Der vorlaufige raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst mit einer Gesamtflache von
knapp 0,63 ha die Flurstiicke 71 und 84 sowie 85 und 123 jeweils teilweise in der Flur 6 der Gemar-

kung Salmdnster. @53%?5{3 n SE—
) ‘ . Y ‘.

Ubersicht:

Lage und Abgrenzung
des Plangebietes
(ohne Malstab)
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3. Vorgaben, Rahmenbedinqgungen, Verfahren

3.1 Regionalplan Siidhessen, Flachennutzungsplan

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die Ziele und Maligaben der Raumordnung ergeben sich aus dem Regionalplan Stidhessen (RPS
2010). Das Plangebiet liegt weitestgehend innerhalb des im Regionalplan dargestellten ,Vorrangge-
biet Siedlung®.

Auszug:

Regionalplan Siidhessen
2010
(ohne MaRstab)

Der Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumordnung angepasst im Sinne des § 1 (4) BauGB.

Da der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Soden-Salminster aus dem Jahr 2006 das
Plangebiet als Gewerbebauflache darstellte, erfolgt nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Ha-
nauer Landstralie/ Steinauer Stralle” eine Anpassung des Flachennutzungsplanes gemal § 13a Abs.
2 Satz 2 BauGB.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt / entwickelbar gem. § 8 (2) BauGB.
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Auszug:

Flachennutzungsplan, 2006
(ohne MaRstab)

3.2 Standortwahl/ -alternativen

Wie angefuhrt, werden die aufstehenden Gebaude und die Betriebsflache seit langerer Zeit nicht
mehr genutzt. Die Flachen steht somit, ebenso wie ein Teil des stdlich angrenzenden grof3flachigen
Mitarbeiterparkplatzes (Flurstiick 123), der aktuell auch lediglich noch zum Teil genutzt wird, fiir eine
sinnvolle Nachnutzung zu Verfugung.

Durch eine vorvertragliche Regelung ist eine dahingehenden Flachenverfiigbarkeit gesichert.

Die Planung ist insofern, im Sinne eine Flachenkonversion, deutlich standortgebunden und steht in
exakter Ubereinstimmung mit den grundsétzlichen MaRgaben zum sparsamen Umgang mit Grund

und Boden und zur Innenentwicklung (s.u.).

3.3 Schutzgebiete

Natura-2000-Flachen, Naturschutzgebiet oder sonstige naturschutzrechtliche Schutzflachen sind
nicht beruhrt.
Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von amtlich festgelegten Uberschwemmungsgebieten oder

Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten.

Das Plangebiet liegt insgesamt in der quantitativen Schutzzone D des groRflachigen Heilquellen-
schutzgebietes (WSG-ID 435-138).
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Norddstlich grenzt das Wasserschutzgebiet zum TB Wifelbach (WSG-ID 435-010) mit der Schutz-

zone Il an.

3.4 Innenentwicklung und Bodenschutz

Nach dem § 1 (5) BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der In-
nenentwicklung erfolgen. Auch nach der allgemeinen Zielsetzung des Regionalplanes Stdhessen
(Z3.4.1-4) soll die Innenentwicklung Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben.

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird zudem in der Bodenschutzklausel nach
§ 1a (2) BauGB folgendes bestimmt:

»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal} zu begrenzen.

Das in Rede stehende Gebiet wurde Uber viele Jahrzehnte als Gewerbe- bzw. Verwaltungsstandort
(Firma Woco) sowie als Betriebsparkplatz genutzt und steht nunmehr fir eine sinnvolle Nachnutzung
und bauliche Verdichtung zur Verfigung.

Mit der Konversion / Wiedernutzbarmachung der vormaligen Betriebsflachen und mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Hanauer Landstral3e / Steinauer Strae“ wird den einschlagigen Bestimmun-
gen zur Innenentwicklung und zum Bodenschutz in idealer Weise Rechnung getragen. Eine Inan-
spruchnahme beispielsweise von Landwirtschaftsflachen erfolgte nicht.

Damit, sowie mit der vollstandig vorhandenen Erschliefung und der stadtebaulichen Integrierung sind
die Maftgaben zur Innenentwicklung und die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes im Rahmen

des Bebauungsplanes umfassend beachtet.

3.5 Verkehrliche Anbindung, ErschlieBung

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die Lage direkt an der Hanauer Landstralle bzw. zwischen
Hanauer Landstralte und Steinauer StralRe. Die verkehrliche ErschlieBung ist somit umfassend ge-

geben.

In Bezug auf die Hanauer Landstralie (= Kreisstralte K 987) lag das Plangebiet bisher noch

Planstand: Entwurf, 01/2026 Seite: 7



Bauleitplanung der Stadt Bad Soden-Salmdinster, Stt. Salminster

Bebauungsplan ,Hanauer LandstralBe/Steinauer Strase"

- Begriindung PLANUNGSGRUPPE
PROF. DR. V. SEIFERT

aulerhalb der stralenrechtlichen Ortsdurchfahrtsgrenze, so dass formal die Bestimmungen des § 23
des Hess. StralRengesetzes (HStrG) beachtlich waren.

Nach Vorabstimmung mit dem Hessen Mobil Strafen- und Verkehrsmanagement in Gelnhausen und
der Beantragung einer Verlegung der OD-Grenze wurde durch den Magistrat der Stadt Bad Soden-
Salmunster die Neufestsetzung der Ortsdurchfahrtgrenze u.a. im hier in Rede stehenden Bereich
beschlossen. Mit Schreiben vom 22.10.2025 wurde Hessen Mobil die Erklarung zur Neufestsetzung

der Ortsdurchfahrtsgrenze im Stadtteil Salmunster mitgeteilt.

Der Abschnitt des ,Roter Weg“ zwischen den beiden festgesetzten Gemeinbedarfsflachen im Norden
und Suden (ohne dass Veranderungen an der Verkehrsflache vorgesehen sind) tbernimmt eine wich-

tige Funktion beztglich der Anbindung der klinftigen Rettungswache.

Auch die ErschlieRungsanlagen im Hinblick auf die Ver- und Entsorgung sind Bestand.

4 Verfahren

Zielsetzung und Inhalt des hier vorliegenden Bebauungsplanes ist die Bereitstellung einer baupla-
nungsrechtlichen Grundlage fur die zielgerichtete Nachnutzung der schon seit langer Zeit bebauten
bzw. genutzten Flachen.

Der Bebauungsplan dient damit innerhalb des Siedlungsverbandes von Salminster einer Wie-
dernutzbarmachung und Nachverdichtung im Sinne des § 13a BauGB; die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes erfolgt somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf den Bestimmungen der §§
13a und 13 BauGB:

Die nach dem der Bebauungsplan-Anderung realisierbare Gesamtgrundflache liegt deutlich unterhalb
der in § 13a BauGB als Anwendungsvoraussetzung formulierten 20.000 m2.

Es liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten vor.
Auch werden mit dem Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Umweltver-
traglichkeitsprufung unterliegen.

Somit liegen die Anwendungsvoraussetzungen bezlglich der Bestimmungen des § 13a BauGB vor.
Gemal den Bestimmungen des § 13a (2) und § 13 (3) BauGB wird von einer Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB abgesehen.

In ihrer Sitzung am 31.03.2025 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden-Salmtins-

ter nach § 2 (1) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes gefasst.
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Wahrend die Beschlussfassung sich zunachst auf die beiden Flurstiicke 71 und 80 unmittelbar zwi-
schen Hanauer LandstralRe und Steinauer Stral3e beschrankte, hat sich im Folgenden ein vergréf3er-
ter Flachenbedarf herausgestellt, so dass gemaf der aktuellen Konzeption die DRK-Rettungswache
auf einer nérdlichen Teilflache des derzeitigen Betriebsparkplatzes (Flurstiicks 123) zur Errichtung

gelangen soll.

In ihrer Sitzung am 15.12.2025 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden-Salmtins-
ter die Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie die Durchfih-
rung der Offentlichkeits- und der Behérdenbeteiligung nach § 13 (2) Nr. 2 und 3 in Verbindung mit
§§ 3 (2) und 4 (2) beschlossen.

Nachdem am 07./ 08.01. das notwendige Raumkonzept fir das Wohn- und Pflegeheim des Behin-
derten-Werkes Main-Kinzig GmbH mit dem BWMK abermals und nunmehr abschlieRend abgestimmt
wurde, ergibt sich die Notwendigkeit die berbaubare Flache in Richtung Osten geringfligig zu erwei-
tern. Mit einer Verschiebung der 6stliche Baugrenze um rd. 1,3 m in Richtung Osten soll die Grund-
lage bereitgestellt werden, um die konzipierte Grundrissgestaltung (Raumkonzept einschliellich
Treppenhaus) vollstandig gemal dem Bebauungsplan realisieren zu kénnen.

Entsprechendes hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden-Salmlunster in ihrer Sit-

zung am 02.02.2026 beschlossen.
Auf Grundlage dieser Entwurfsfassung (01/ 2026) erfolgt die Durchfihrung des Beteiligungsverfah-

rens.

Zur Gewabhrleistung einer hinreichend umfanglichen Offentlichkeitsbeteiligung wird diese in Form ei-
ner Veroéffentlichung im Internet sowie einer 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in
der Stadtverwaltung nach § 3 (2) BauGB durchgeflihrt.

Zeitgleich erfolgt die Beteiligung der bertihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

5 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zur Sicherung der angestrebten, stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes werden, unter
Beachtung der Pramissen des § 1 (6) BauGB, die im Folgenden erlauterten planzeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dabei kann und soll sich der Bebauungsplan gemafR den Bestimmungen des § 1 (3) BauGB auf ein
zur Erreichung der vorstehend formulierten Zielsetzungen unbedingt notwendiges, lediglich

rahmensetzendes MaR an Festsetzungen beschranken.
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5.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Zur Verringerung des Fehlbedarfes an Wohnangeboten mit einem abgestuften Wohn- und Hilfesys-
tem fir Menschen psychischen Erkrankungen oder geistigen Beeintrachtigungen soll am in Rede
stehenden Standort ein Wohn- und Pflegeheim in der spateren Tragerschaft des Behindertenwerkes
Main-Kinzig-Kreis (BWMK) entstehen.

Dies auch als teilweiser Ersatz bzw. als Erganzung des entsprechenden Angebotes am Standort des
ehemaligen Krankenhauses Salmunster (Wohn- und Pflegeheim ,Briicke®).

Dieser Aspekt, d.h. die fuRlaufige Erreichbarkeit der ,Briicke“ und des Bahnhofes Bad Soden-Sal-
munster sowie die direkt am Grundstiick vorhandene Bushaltestelle stellen, natirlich neben der

grundsatzlichen Flachenverfiigbarkeit, sehr wichtige Standortfaktoren dar.
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Steinauer Strafte

Grundriss Erdgeschofl

Aufgrund der besonderen sozialen Funktion der Einrichtung und gemaR der diesbezlglichen Zielset-
zung erfolgt fir den zukunftigen Standort der zur Errichtung vorgesehenen Wohn- und Pflegeheimes
die Festsetzung einer Flache fur den Gemeinbedarf nach § 9 (1) 5 BauGB.

Zwar sind bei festgesetzten Baugebieten nach den entsprechenden Vorschriften der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) zumeist auch Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs allgemein oder
zumindest ausnahmsweise zulassungsfahig; eine exakte Zweckbestimmung fur eine bestimmte Fla-

che lasst sich damit jedoch nicht erreichen.
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Dies ist nur durch eine Festsetzung nach Nr. 5 mdglich, wobei gezielt die bei einer entsprechenden
Standortfestlegung mdglichen allgemeinen 6ffentlichen und speziell stadtebaulichen Belange zur Gel-
tung gebracht und im kommunalen Abwagungsprozess besonders gewichtet werden kénnen (s.o0.).

Zudem sind an diesem Standort keine anderen als die hier angefiihrte Nutzung vorgesehen.

Ahnliches gilt fir die geplante Rettungswache des Deutschen Roten Kreuzes, die derzeit gleichsam
am Krankenhausstandort an der Bad Sodener Stral3e unterbracht und im Hinblick auf die Kfz-Stell-
platze sowie die raumliche Ausstattung flir Notarzt und Rettungssanitater als unzeitgemaf und kaum
mehr funktional zu beurteilen ist.

Mit der insofern notwendigen und hier beabsichtigten Neuerrichtung der Rettungswache unter Be-
ricksichtigung einer sehr guten Verkehrsanbindung zur Wahrung der Rettungshilfsfrist sowie der re-
gionalen Lage zwischen den Stltzpunkten in Gelnhausen und in Schllichtern ergibt sich eine erheb-

liche Verbesserung hinsichtlich der Notfallversorgung in Bad Soden-Salmunster und dariber hinaus.

P Gezeichne
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Vor dem Hintergrund der besonderen gemeinwohlorientierten Nutzung und um eine Grundlage fir
exakt diese Nutzung am in Rede stehenden Standort zu schaffen, erfolgt auch hier die Festsetzung
einer Flache fir den Gemeinbedarf nach § 9 (1) 5 BauGB.

Bei der Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen kommt es nicht auf eine ins Einzelne gehende Dar-
legung der Nutzung oder des Bedarfstragers an. Unverzichtbar (auch im Hinblick auf die Rechtsfolgen
z.B. nach §§ 39 ff) ist jedoch die Festsetzung einer exakten Zweckbestimmung.

Damit wird der notwendige Rahmen fiir den dann spater zu realisierenden Zweck geschaffen:
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Mit der hier festgesetzten Zweckbestimmung Wohn- und Pflegeheim BWMK, die um die konkretisie-
rende Festsetzung erganzt wird, wonach auch alle mit diesem Nutzungszweck in Verbindung stehen-
den baulichen Anlagen und Nutzung (z.B. Park- und Stellplatze) zulassig sind, wird das grundsatzli-
che Nutzungskonzept und die besondere soziale Funktion der Einrichtung im Bereich der beiden
Flurstiicke 71 und 84 dokumentiert und umgesetzt.

Zugleich belasst die Festsetzung Spielrdume fir Nutzungsmdglichkeiten innerhalb diesem Gesamt-

rahmen, was gerade im Hinblick auf die besondere Nutzung von Bedeutung sein kann.

Fir den Standort der kinftigen Rettungswache wird ergdnzend die Zweckbestimmung Rettungswa-

che (DRK) festgesetzt: Zulassig sind hier, neben den natirlich den Einstellplatzen far

Notarzteinsatzfahrzeuge und Rettungswagen, alle Technik-, Blro-, Sozial- und Sanitarrdume sowie

alle sonstigen mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung,

Nach § 16 (3) BauNVO sind im Bebauungsplan stehts die Grundflachenzahl oder die Gré3e der bau-
lichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen Anlagen festzulegen,
wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das orts- und Landschaftsbild, beein-

trachtigt werden kénnen.

Aufgrund des sehr beschranken Flachenpotenzials flr die angedachten Nutzungen und, da Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen bei der Ermittlung der Grundflache regelma-

Big mitzurechnen sind, wird die Grundflachenzahl, orientiert an dem durch § 17 BauNVO definierten

Orientierungswert als Obergrenze mit GRZ = 0,8 festgesetzt.

Auf die (vorsorglich) festgesetzte Uberschreitungsregelung nach §§ 16 (2) und 19 (4) der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) ist hinzuweisen.

Aufgrund der in Ausarbeitung befindlichen, sehr konkreten Vorhabenplanung sowie den stadtebaulich
relevanten Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse und der absoluten Hohe der kiinftigen Ge-

baude ist die Festsetzung von Geschossflachenzahlen (GFZ) nicht sinnvoll und verzichtbar.

Die H6henentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die maximal zuldssige Anzahl an

Vollgeschossen bestimmt.
Nach § 2(4) HBO sind Vollgeschosse ...

Geschosse, die im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Geldndeoberflache hinausragen und die eine lichte
Hbéhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens
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einer AulBenwand des Gebéudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Voll-
geschoss, wen es diese H6he (iber mindestens drei Viertel der Grundfldche des darunter liegenden
Geschosses hat.

Aufgrund des engen Flachenzuschnittes wird im Bereich des spateren Wohn- und Pflegeheimes ge-
malf der aktuellen Planung mit Z = Il festgesetzt sowie im Bereich der geplanten Rettungswache mit
Z = | (Fahrzeughalle) und Z = Il im Bereich der notwendigen Technik-, Verwaltungs- und Sozialrdume.
Da die Hessische Bauordnung bei der Vollgeschoss-Definition nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist es

erforderlich durch die erganzende Festsetzung einer maximal zulassigen Oberkante baulicher Anla-

gen (OKmax.) die moégliche Hohenentwicklung von Gebauden zu reglementieren.
Die OKmax. wird durchgehend mit OKmax. = 175,5 m tUber NHN festgesetzt.

Damit verbleibt die Héhe des kiinftigen Wohn- und Pflegeheimes (wahrend die Grundstlicksflache
von Sudwest nach Nordost um 2 - 3 m fallt) ungefahr im ,Hohen-Mal3stab“ des derzeitig aufstehenden
Gebaudekomplexes.

Bezugspunkt ist die HOhe Uber NHN; zur Nachvollziehbarkeit sind einige eingemessene Hohenpunkte

im Bebauungsplan dargestellt.

Auf der Grundlage des § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 (1) 1 der Hess. Bauordnung (HBO) wird erganzend
festgelegt, dass die festgesetzte maximal zuldssige Oberkante baulicher Anlagen durch technische
und nutzungsbedingte Anlagen (wie z.B. Warmetauscher, Empfangs-/ Antennenanlagen, Lichtkup-
peln, Ansaug- und Fortfiihrungséffnungen, Fahrstuhlschachte, Anlagen zur Nutzung solarer Strah-

lungsenergie) Uberschritten werden duirfen.

5.3 Bauweise, liberbaubare Flachen

Eine Bauweise wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Diese ergibt sich abschliellend durch die

festgelegten Uberbaubaren Flachen sowie die erganzend zu beachtenden Bestimmungen der HBO.

Zur standortlichen Fixierung und Begrenzung der Ausdehnung der geplanten baulichen Anlagen auf
der nérdlichen Teilflache flr das Wohn- und Pflegeheim sowie der Rettungswache im sidlichen Teil-
bereich erfolgt die Festsetzung einer Gberbaubaren Flache durch eine jeweils geschlossene Bau-
grenze.

Angesichts der vorgesehenen intensiven baulichen Verdichtung aufgrund der notwendigen Schaffung
von umfangeichen Wohn- und Nutzflachen (und nicht zuletzt auch des besonderen Gemeinwohlinte-
resses), muss zunachst eine gro3zligige Festsetzung der Baugrenze erfolgen, um einen notwendigen

Spielraum fir die Vorhabenplanung und eines gewisse Baufreiheit zu gewahrleisten:
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Im nérdlichen Teilbereich wahrt die Baugrenze zur Hanauer LandstralRe und der Steinauer Stral3e im
Minimum jeweils einen Abstand von 3 m. Dies um gerade angesichts des beschranken Flachenan-
gebots und der begrenzten Breite der Grundsticksflache zwischen den beiden Stral3en die Realisie-
rung eines notwenigen vergleichsweise groRen Umfanges an Wohn- und Nutzflache zu gewabhrleis-
ten. Im Nordosten und Studwesten verbleiben jedoch Teilflachen aulRerhalb der Baugrenze, die mit
einer Nutzung als Griin- und Parkplatzflachen die Abflussmadglichkeiten von Niederschlagswasser bei

Starkregenereignissen beibehalten und nicht weiter erschweren (vgl. Pkt. 5.2).

Im sudlichen Teilbereich, wo die DRK-Rettungswache zur Errichtung vorgesehen ist, erfolgt die Fest-
setzung der Uberbaubaren Flache exakt gemaR der Vorhaben- und Nutzungskonzeption.

Dabei verlauft die Baugrenze im Siden entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze, um die Not-
wendigkeit einer spaterhin zumindest teilweisen Grenzbebauung zu dokumentieren; die bauord-

nungsrechtlichen Bestimmungen (z.B. Grenzabstand) sind zudem zu beachten.

Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass Garagen, KFZ-Stellplatze, Nebenanlagen und Einrichtungen
i.S. des § 14 (1) BauNVO sowie Regenwasserzisternen und Einrichtungen und Anlagen zur Versi-
ckerung und/ oder oberflachlichen Ableitung von Regenwasser innerhalb und aulRerhalb der Uber-

baubaren Flache zulassig sind.

5.4 Verkehrsflachen

Wie angeflihrt sind die beiden Teilflachen flir das Wohn- und Pflegeheim sowie fiir die Rettungswache
durch die Verkehrsflachen der Hanauer Landstrale und die Steinauer StrafRe verkehrlich erschlos-

sen.

Der Stra’enabschnitt des Roten Weges zwischen den beiden Gemeinbedarfsflachen wird in den Be-
bauungsplan miteinbezogen (Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache), um die leistungsfahige An-
bindung an die Hauer Landstral3e (insbesondere auch vor dem Hintergrund der geplanten Rettungs-
wache) zu dokumentieren.

Mit der erfolgenden Verlegung der Ortsdurchfahrtsgrenze erhalt der entsprechend Abschnitt der Ha-
nauer LandstralRe die Qualitat und Funktion einer kommunalen ErschlieBungsstralle; weitere Fest-

setzungen unter Bezug auf den § 23 des Hessische Strallengesetzes (HStrG) sind nicht erforderlich.
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5.5 Eingriffsminimierende Festsetzungen

Zum Schutz des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildungsrate und zur gleichzeitigen Ver-
ringerung der abzufihrenden Menge an Niederschlagswasser sind gemal Festsetzung befestigte,
nicht Uberdachte Flachen sowie PKW- Park- und Stellplatze (mit Ausnahme von Zu- und Abfahrten)
wasserdurchlassig auszuflihren — soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen.

Als wasserdurchlassige Befestigungen gelten z.B. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflas-
ter, Pflaster mit einem Fugenanteil von mind.10 %, Schotterflachen, Schotterrasen und wasserge-
bundene Wegedecken.

Aus Grinden der Sicherheit und der Funktionserfillung (z.B. Auflast) kann von der Vorgabe abgese-
hen werden

Auf die diesbeziiglichen, eigenverbindlichen Bestimmungen des Wasserrechts (§ 55 WHG und § 37

HWG) wird im Bebauungsplan zudem erganzend hingewiesen.

Aus artenschutzrechtlichen Grinden, zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen von
insbesondere nachtaktiven Insekten, Fledermausen und anderen Arten werden detaillierte Vorgaben
zur Zulassigkeit der Freiflachenbeleuchtung formuliert. Auf die diesbezliglichen Bestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (§ 41a BNatSchG) wird zudem hingewiesen.

Weitere Malinahmen kénnen im Zuge der konkreten Vorhabenplanung angedacht werden.

5.6 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Aufgrund der Situation, dass bezlglich des Wohn- und Pflegheimes flr einen besonderen Personen-
kreis mit den notwendigen Raumlichkeiten fur Pflege und Betreuung sowie auch bezlglich der ge-
planten Rettungswache eine umfassende, zeitgemale Funktionserfullung im Vordergrund stehen soll
und muss und dass mit der gegebenen Standortsituation keine spezifischen stadtgestalterischen An-
forderungen bestehen, ist eine Erforderlichkeit fir baugestalterische Festsetzungen (auf der Grund-

lage der Hess. Bauordnung) nicht ersichtlich.

5.7 Festsetzungen zum passiven Lirmimmissionsschutz

Das Plangebiet liegt, durch die Hanauer StralRe getrennt, stidlich des Werksgelandes der Fima Woco

Industrietechnik GmbH. In einem Abstand von ca. 200 m verlauft siiddstlich des Plangebietes die
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BAB A 66 sowie ebenfalls ca. 200 m nordwestlich der Bahnstrecke Hanau-Fulda.

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu bericksichtigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die flir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schwe-
ren Unfallen bzw. demgemaf hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete (etc.) so weit wie mdglich vermieden werden.

Mit der geplanten Festsetzung von zwei Gemeinbedarfsflachen kann im Kontext mit den im naheren
Umfeld vorhandenen Nutzungen und Verkehrsanlagen dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG

im Grundsatz entsprochen werden.

Gemal der Planungspramisse des § 1 (6) Nr. 1 BauGB, wonach bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes insbesondere die die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
[....] zu bericksichtigen sind sowie gemal} den einschlagigen fachrechtlichen Bestimmungen, wurde
bereits im Friihjahr 2025 ein Schalltechnisches Gutachten erstellt'.

Im Rahmen dessen war/ ist die vorhanden Gerauschbelastung an dem geplanten Wohn- und Pflege-
heim und an der Rettungswache durch die Firma Woco sowie durch den Stral3en- und Schienenver-
kehr zu ermitteln.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Richtwerte nach TA Larm flr ein Allgemeines Wohn-
gebiet (was im Hinblick auf das Wohn- und Pflegeheim als zutreffend zu beurteilen ist) bezuglich der
auftreffenden Gerausche durch die Firma Woco eingehalten und unterschritten werden.

Bezlglich des Verkehrs werden im Plangebiet die ma3geblichen Orientierungswerte nach der DIN
18005 (Beiblatt1) tagsliber sowie auch wahrend der Nachtzeit jedoch Gberschritten; auch die Immis-

sionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) werden Gberschritten.

Es werden daher im Bebauungsplan (gemafl dem vorgenannten schalltechnischen Gutachten) pas-
sive LarmschutzmafRnahmen in Form von Larmpegelbereichen festgesetzt:

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ enthalt Regelungen zur Ableitung der mindestens zu be-
ricksichtigenden baulichen SchallschutzmaRnahmen an der Gebaudehilille.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung der AufRenbauteile ist
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach DIN 4109-1:2018-01 in Verbindung mit DIN 4109-
2:2018-01 zu erbringen.

" TUV Hessen GmbH, Frankfurt am Main, 07.03.2025: ,,Gutachten zum B-Plan fiir ein betreutes Wohnen und fiir eine DRK-
Rettungswache siidéstlich der Hanauer Landstra8e in 63628 Bad Soden-Salmiinster*
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Abb. 5: Gerauschbelastung durch Verkehr tagsiuber und nachts (Immissionshéhe 6 m)
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Zum Zeitpunkt des Bauantrages fir ein neues Gebaude kann sich im Einzelfall durch die Abschirm-
wirkung von bereits errichteten Gebauden oder durch Eigenabschirmung eine andere Gerauschbe-
lastung an dem Standort des geplanten Neubaus ergeben, als in dem vorliegenden Bebauungsplan
angegeben wird. Fur den Schallschutznachweis im Baugenehmigungsverfahren ist dann die vorhan-
dene Gerauschbelastung fir die verschiedenen Fassadenseiten des geplanten Gebaudes zugrunde
zu legen.

Von diesen Festsetzungen kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmi-
gungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage
fur den Schallschutznachweis gegen Auf3enlarm vorgibt.

Auf das benannte, den Planunterlagen beigefligte Schalltechnische Gutachten wird explizit hingewie-
sen.
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6. Beriicksichtiqgung fachrechtlicher und fachplanerischer Belange

6.1 Umweltbelange, Biotop- und Artenschutz

Umweltpriifung

Nach § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die dort angefiihrten Vorschriften zum
Umweltschutz anzuwenden, die landschaftspflegerischen Belange bzw. die Belange des Umwelt-
schutzes zu beachten und im Rahmen einer Umweltprifung abzuarbeiten.

Eine Ausnahme vom Regelverfahren der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB besteht lediglich im
Hinblick auf solche Planungssituationen, die, wie im vorliegenden Fall, vorrangig oder ausschlief3lich
bestandssichernde, ordnende oder verdichtende Funktion haben. Der Gesetzgeber geht in diesen
Fallen davon aus, dass fiir die Durchfiihrung einer férmlichen Umweltprifung kein Bedarf besteht, da

von vornherein keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Wie angeflhrt handelt es sich um eine seit langen Jahren Bestandsituation bezuglich der Bebauung
und der intensiven Nutzung der Grundsticksflachen im unmittelbaren Siedlungsbereit von Salmuns-
ter.

Formal ergibt sich die Abweichung von der Grundregel der Umweltprifung durch die Bestimmung
des § 13a Abs. 2 Nr. 1 bzw. des § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB. Demnach sind die Vorschriften zur Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichts nach
§ 2a BauGB nicht anzuwenden.

Nach den Pramissen und Bestimmungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind jedoch die Belange des
Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen.
Demgemal erfolgte die Erstellung eines Umweltfachbeitrages, der sich mit den betroffenen Schutz-
gutern und den zu erwartenden Umweltauswirkungen auseinandersetzt.

Auf die Ausfihrungen im beigefliigten Umweltfachbeitrag wird hingewiesen.

Eingriffsregelung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich der voraussichtlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-

fahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen.

Die in Rede stehende Flache ist Giberwiegend Uberbaut und versiegelt. Besonders wertgebende Ha-
bitatstrukturen sind nicht vorhanden.

Vegetationsstrukturen sind in Form von Intensivrasen, Ziergehdlzen und einigen jungen Stieleichen
vorhanden (im Zuge der konkreten Vorhabenplanung kann/ soll gepruft werden, ob ein Erhalt der

Eichen mdglich ist).
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Vor diesem Hintergrund, aufgrund der Lagesituation der Grundstiicksflachen und aufgrund der mit
dem Bebauungsplan verfolgten Zielsetzung, ergibt sich mit der Uberplanung des hier in Rede stehen-
den Teilbereiches keine relevante Beeintrachtigung des Landschaftsbildes oder des Naturhaushaltes.
Insofern, sowie auch unter Hinweis auf die Bestimmungen des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, wonach
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 S. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten, ergibt sich

mit dem vorliegenden Bebauungsplan kein Kompensationserfordernis.

Biotop- und Artenschutz

Im Plangebiet sind keine nach § 30 BNatSchG oder § 25 HeNatG (2023) geschlitzten Biotope sowie

europarechtlich zu schiitzende Lebensraumtypen vorhanden.

Ein Lebensraumpotenzial fiir besonderes geschitzte Arten ist angesichts der Biotopausstattung so-
wie insbesondere auch aufgrund der langjahrigen intensiven Nutzung der Grundsticksflachen als
auch im ndheren Umfeld nicht gegeben.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass die Beachtung der Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG grundsatzlich auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung zwingend notwendig
ist und die Bestimmungen bei allen MalRnahmen der Planrealisierung vom Vorhabentrager und Bau-
herrn zu beachten sind. So sind die Rdumung von Baufeldern und die Beseitigung von Vegetation
nur aulRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von europaischen Vogelarten, d.h. vom 01.10. bis zum
28.02. zulassig.

Fir den Fall, dass eine Gebaudeniederlegung und Baufeldraumung wahrend der Vegetationsperiode

erfolgt/ erfolgen muss, ist zuvor zu priife, ob ein Brutvorkommen oder geschutzte Arten betroffen sind.

6.2 Wasserwirtschaftliche Belange, Grundwasserschutz

Unter Orientierung an der Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in
der Bauleitplanung vom HMfUKLuV 2023 werden die wasserwirtschaftlichen Belange und die Be-

lange des Grundwasserschutzes gemafy dem aktuellen Planungsstand wie folgt angefuhrt:

Trinkwasserschutzgebiet, Heilquellenschutzgebiet, Grundwasserschutz

Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen sind nicht betroffen.
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Das Plangebiet liegt, wie grof3e Teile des Stadtgebiets, im Heilquellenschutzgebiet Bad Soden-Sal-
munster gelegen, und zwar in der quantitativen Schutzzone D (StAnz, 1951/26, S.362 — WSG-ID435-

138). Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Wasserversorgung / Abwasserableitung

Die vorhandenen Gebaude im Bereich der Flurstliicke 71 und 84 sind, ausgehend von der kommuna-
len StralRenflachen der Hanauer Landstrafl’e und der Steinauer Stralte mit Wasser, Strom und Gas
sowie einem jeweils vorhandenen Schmutz- und Regenwasserkanal umfassend erschlossen. Eine

Anbindung neuer baulicher Anlage an die anliegenden Leitungsnetze ist moglich.

Mit der vorgesehenen Errichtung insbesondere des Wohn- und Pflegeheimes entsteht ein zusatzli-
cher Trink- und Léschwasserbedarf, der aus dem &rtlichen Leitungsnetz gedeckt werden kann.

Die abschlieliende Bedarfsermittlung beztiglich der Trinkwasserversorgung des kiinftigen Wohn- und
Pflegeheimes ist Gegenstand der konkreten Vorhabenplanung.

Der erforderlich Léschwasserbedarf flir den Grundschutz sowie die notwendigen Druckverhaltnisse
sind durch den Wasserhochbehalter am ,Rauer Berg“ (in gut 1 km Entfernung) durch dessen Lage
und Fassungsvermdgen sichergestellt.

Der nachstliegende Unterflurhydrant liegt im Bereich des Zusammentreffens von Steinauer Stralle

und Roter Weg; weitere Hydranten sind in rdumlicher Nahe vorhanden.

Annliches gilt auch fir die Schmutzwasserableitung und -entsorgung:
Die Schmutzwasserableitung erfolgt unter Anbindung an die bestehende Kanalleitung (Schmutzwas-
ser) im Bereich der Steinauer Stral3e und Abfiihrung zur kommunalen Klaranlage Salmunster.

Die in Rede stehenden Grundstiicksflachen sind Bestandteil der SMUSI-Berechnung.

Aus Richtung der Schlichterner Strafle unterquert ein Regenwasserkanal (DN 750) das Flurstiick 71
und verlauft Richtung Westen Uber das Betriebsgelande der Firma Woco bis zur Kinzig.

Eine Anbindung der hier in Rede stehenden Vorhaben zur Niederschlagswasserabflihrung wird an-
gesichts der Dimensionierung als grundsatzlich moglich beurteilt.

Durch bauliche MaRnahmen im Bereich der Grundstiicksflache selbst, kann eine Reduzierung und

Drosselung der Abflussmengen erreicht werden.

Zugleich kommt der Kanalleitung eine besondere Bedeutung auch zur Ableitung von Niederschlags-
wasser aus den 0Ostlich angrenzenden Bereichen bei Starkregenereignissen zu (s.u.).

Der Fragestellung einer hinreichen Leistungsfahigkeit der Sammelleitung sowie einer potenziellen
Uberbauung oder auch Verlegung der Kanalleitung wird im Rahmen der konkreten ErschlieRungs-

und Vorhabenplanung nachgegangen.
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Bodenversiegelung, Grundwasserneubildung

Im Hinblick auf eine langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Realisierung der Bebauungs-
planinhalte einhergehende Versiegelung und damit gewisse eine Reduzierung der Grundwasserneu-
bildungsrate von Bedeutung. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache bedeutet einen Eingriff in die
naturlichen Bodenfunktionen, die Speicher-, Filter und Pufferfunktionen werden beeintrachtigt.
Angesichts der bestehenden baulichen Anlagen sowie der vorhandenen Flachenversiegelungen und
der damit bestehend anthropogenen Uberpragung der Flachen werden die Auswirkungen der geplan-
ten Bauvorhaben auf das Schutzgut Grundwasser voraussichtlich marginal sein.

Mit den festgesetzten Maflnahmen zur Eingriffsminimierung (vgl. Pkt. 4.5.) sowie auch den eigenver-
bindlichen und somit im Zuge der Vorhabenplanung zu beachtenden Bestimmungen des Wasser-
rechtes sind Maligaben formuliert, um eine Bodenversiegelung auf das unabdingbar notwendige Maf}
zu beschranken und eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung soweit als mdglich zu ver-

hindern.

Starkregen-Hinweiskarte / FlieBpfadkarte(n)

Die Starkregen-Hinweiskarte flir Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregenindex flir das
Plangebiet auf. Der Vulnerabilitats-Index zeigt keinen erhéhen Wert fir die Vulnerabilitat an.

Gemal den FlieBpfadkarten der HLNUG wird das Plangebiet, wahrend der Standort der kinftigen
Rettungswache unbeeintrachtigt bleibt, im norddstlichen Teil (Fist. 71) sowie im Stidwesten des Flsts.
84 vom FlieRpfad mit einem 20 m breiten Puffer durchzogen.

Die FlieRpfadkarte der Stadt Bad Soden-Salmunster zeigt im Hinblick auf extreme Starkregenereig-
nisse eine ahnliches Uberflutungsszenario (Uberflutungsausdehnung) und FlieRgeschwindigkeiten

von im Maximum 2 m/s.

Nach Angabe der Stadtwerke Bad Soden-Salmiinster wurden bereits im Jahr 2007 dstlich, oberhalb
der BAB A 66 am Vockenrothsweg (der die dstliche Verlangerung der Schllichterner Stralle darstellt)
drei kaskadenartig angelegte Rickhaltebecken errichtet. Aufgrund dessen wird davon ausgegangen,
dass Niederschlagswasser hier zuriickgehalten und zum Uberwiegenden Teil in den Bereichen 6stlich
der Autobahn verbleibt, und dass auftreffende Wassermengen bei entsprechenden Regenereignis-

sen im Bereich Schllichterner Stral3e/ Steinauer StralRe deutlich geringer ausfallen werden.
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Starkregen-viewer, FlieBpfadkarte (HLNUG), 11/2025

Auf den vergleichsweise grof3ziigig dimensionierten Regenwasserkanal, der das Flursttick 71 von Ost
nach West unterquert (griine Linie in nachstehender Abbildung) und auch Niederschlagswasser aus
den Ostlich angrenzenden Bereichen aufnimmt und abfiihrt, wurde oben eingegangen.

Im Zuge der Erschlielungs- und Vorhabenplanung ist die Leistungsfahigkeit des Regenwassersamm-
lers auch bei Starkregenereignissen einschliefdlich der entsprechenden Einlaufbauwerke zu priifen.
Im Zusammenhang damit ist auch der Frage nachzugehen, ob eine Verlegung nach auflerhalb einer

spateren Uberbauung (und evtl. Ertiichtigung) sinnvoll oder notwendig ist.

Im Zuge der Vorhaben- und Freiflachenplanung ist - in Abstimmung mit der Stadt Bad Soden-Sal-
munster - sicherzustellen, dass eine unmittelbare Fiihrung von Niederschlagswasser zu den Einlauf-
stellen erfolgt und/ oder eine schadlose Uberflutung von Grundstiicksfreiflachen (z.B. Park- und Stell-
platze im Nordosten) gewahrleistet werden kann.

Am spateren Gebaude des Wohn- und Pflegeheims sind ggf. bauliche MaRnahmen zum Schutz der

Bausubstanz vor Uberschwemmungsereignissen vorzunehmen.

Insgesamt ist zu gewahrleisten, dass in Bezug auf ein extremes Starkregenereignis keine Verschlech-
terung der Situation beziglich der Abflussmdglichkeiten (auch im Hinblick auf angrenzende Grund-

stlicksanlieger) kommt.
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Starkregengefahrenkarten / FlieBpfadkarte Stadt Bad Soden-Salmiinster

6.3 Vor- und nachsorgender Bodenschutz, Altlasten

Wie angefuhrt sind im Plangebiet aufgrund den seit Langem ausgeubten Nutzungen keine naturlichen
Bodenoberflachen und Béden (mehr) vorhanden. Landwirtschaftliche Belange sind nicht bertihrt.
Gleichwonhl ist den Aspekten des vorsorgenden Bodenschutzes grundsatzlich Rechnung zu tragen.
Die Bestimmungen des § 202 BauGB zum Schutz des Mutterbodens sind umfassend zu beachten!
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Im Hinblick auf die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes ist (in Ermangelung von Festsetzungs-
mdglichkeiten) auf verschiedene, in der Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung® aufgeflihrte
Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen hingewiesen, die im Zuge der Erschlielungs- und Aus-
fuhrungsplanung, im Baugenehmigungsverfahren (sofern erforderlich) sowie insbesondere bei der

Bauausflihrung, d.h. der Herstellung von Gelandemodellierungen) unbedingt zu berticksichtigen sind:

» Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedernutzung von abzutragendem Oberboden (sofern
als ,Mutterboden” zu beurteilen)

» fachgerechter Umgang mit Unterboden- und Untergrundaushub und Verwertung des Bo-
denaushubs, mdglichst Vermeidung einer abfallrechtlich durchaus zulassigen Entsorgung.

Festlegung von Art und Qualitat eventueller Verfullmaterialien.

» Bericksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden (bodentypbedingt hier erhéhte Ver-
dichtungs- und Verschlammungsgefahr bei nasser Witterung).

» Deshalb Verwendung von Baggermatten bei verdichtungsempfindlichen Béden und Béden mit
einem hohen Funktionserfiillungsgrad (hier besonders zutreffend), insbesondere bei nasser
Witterung.

Vermeidung von Bodenkontamination im Zuge der Bauarbeiten.
Auszaunung von fir Bebauung und Baustellenbetrieb nicht bendétigten Bodenflachen.

» Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor einem eventuellen par-
tiellen Auftrag des Oberbodens.

Wiederherstellung einer gut durchwurzelbaren Bodenschicht wo mdglich.

A\

Y VY

A\

> Ausweisung von Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nur auf den fiir die Uberbauung vor-
gesehenen Flachen.

Daruber hinaus ist ausdriicklich auf die DIN-Normen mit Bodenschutzrelevanz hinzuweisen:

Altablagerungen, Altlasten, Altstandorte oder altlastenverdachtige Flachen sind im Plangebiet und
dessen Umgebung zum gegenwartigen Sach- und Planungstand nicht bekannt.

Werden bei Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigungen
festgestellt, von den eine Gefahrdung flr Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die

zustandigen Behdrden zu informieren.

6.4 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung zum Bebauungsplan sind u.a. auch die Belange des Immissionsschutzes
zu wurdigen.

Auf die Erforderlichkeit von passiven Schallschutzmaflinahmen im Bereich der nérdlichen Teilflache,
wo eine dauerhafte Wohnnutzung ein besonderes Schutzbediirfnis bedingt, wurde unter Pkt. 5.7 ein-

gegangen.
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Im Hinblick den Einsatzbetrieb der vorgesehenen DRK-Rettungswache gilt:

Feuer- und Rettungswachen gelten als Anlagen zur Aufrechterhaltung der 6ffentlichen Sicherheit und
Ordnung. Die im Einsatzfall durch Fahrzeugbewegungen, Alarmsignal etc. verursachten Gerau-
schimmissionen sind nach Punkt 7.1. der TA Larm als Notfallsituationen von einer immissionsschutz-
rechtlichen Betrachtung bzw. Reglementierung ausgenommen.

Es gilt das Gebot, die Gerduschbelastungen fiir die Anwohnerschaft so gering wie méglich zu halten
(Minimierungsgebot). Zudem ist der Einsatz von Sondersignalen auch an strenge gesetzliche Vorga-
ben gebunden (§ 38 Stralkenverkehrsordnung).

Auf der anderen Seite sind Larmbelastigungen im Einsatzfall durch die Anwohnerschaft hinzuneh-

men.

6.5 Erneuerbare Energien

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen.

Zum 01.11.2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten, das mit einem detaillierten
Regelwerk jeden Gebaudeeigentiimer zu einem ,mdglichst sparsamen Einsatz von Energie in Ge-
bauden einschliel3lich einer zunehmen Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kélte und Strom flir den Gebaudebetrieb® verpflichtet (§ 1 (1) GEG).

Nach § 10 (2) des GEG sind die Eigentiimer neu zu errichtender Gebaude verpflichtet den Warme-
energiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Es
ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein
bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzu-
halten ist.

Vor dem Hintergrund dessen, sowie der Situation, dass es sich vorliegend um ein jeweils gemein-
wohlbezogenes Bauvorhaben handelt, im Zuge dessen zahlreiche einschlagigen Bestimmungen und

Normen zu beachten sind, werden keine weitergehenden Vorgaben im Bebauungsplan festgesetzt.

Es ist insofern davon auszugehen, dass unter Berlcksichtigung der einschlagigen Bestimmungen,
hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung alle sinnvoll mog-
lichen MalRhahmen (z.B. Ausstattung des Gebaudes mit Fotovoltaikanlagen, Warmepumpe zur Be-

reitstellung der Warmeversorgung) vorgenommen werden.
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6.6 Archaologie / Bodendenkmaler

Obgleich vor dem Hintergrund bisherigen Nutzung sehr unwahrscheinlich, wird im Bebauungsplan
auf die Mdglichkeit des Auffindens von Bodendenkmalern hingewiesen:

Innerhalb des Plangebietes konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und andere Funde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege, hessenARCHAOLOGIE, oder der Archéologischen Denkmalpflege beim Wetteraukreis, un-
verzuglich anzuzeigen (§ 21 DSchG).

7 Bodenordnung, Sicherung der Planung

Maflinahmen zur Bodenordnung im Sinne der §§ 45 ff BauGB sind weder angedacht noch erforderlich.
Angesicht der Situation, das die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor-

vertraglich gesichert sind, ist eine Realisierbarkeit der Bebauungsplaninhalte gewahrleistet.

8 Flachenbilanz

Uberbaubar nicht iberbaubar | GESAMT [m?]
Gemeinbedarf BWMK 2.556,35 1.569,93 4.126,28
Gemeinbedarf RW 921,87 589,61 1.511,48
StralRenverkehrsflache 666,94 666,94
GESAMT 6.304,70

(digitale Flachenermittlung auf Grundlage des Bebauungsplanes
in der Fassung des Entwurfes (01/ 2026), M = 1:1.000)
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Bad Soden-Salmiinster im Nov. 2025 / Jan. 2026

aufgestellt: aufgestelit:
(im Auftrag) Stadt Bad Soden-Salmunster
Anlagen:

- Umweltfachbeitrag
- Larmimmissionsgutachten
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