Zusammenfassende Erklarung
zum Bebauungsplan ,,Spessartstrafie Ecke HauserdickstraBe*

Dem Bebauungsplan ist gem. § 10 a Abs. 1 BauGB eine Zusammenfassende Erklarung mit
folgenden Angaben beizufiigen:

- Die Art und We{se der Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der
Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung.

- Die Grinde fiir die Wahl des Plans nach Abwégung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten.

1. Anlass und Ziel der Planaufstellung

Das Plangebiet liegt am stiddstlichen Siedlungsrand von Bad Soden-Salmiinster im Stadtteil
Hausen an der SpessartstraRe (s. Abbildung).
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Abbildung 1: Luftbild mit G

a

eltungsbereich, ohne MaRstab (Quelle: Google Earth Bildaufnahme vom 05.08.2020, eigene Darstellung)

Aktuell befindet sich auf dem Grundstiick der Spessartstrale 42 ein intaktes Wohnhaus. Ein
faktischer Gewerbebetrieb mit Schuttgutlager sowie Werkstatt und Getrénkehandel befindet
sich nordwestlich an das Grundstiick der Spessartstrale 42 angrenzend. Dieser hat sich
innerhalb der letzten 30 bis 40 Jahre im angrenzenden Aufienbereich entwickelt.

Die Projektentwicklungsgesellschaft Bien Immobilien GMBH & CO. KG machte nun auf dem

Grundsttick der Spessartstrale Nr. 42 ein Wohnvorhaben mit drei Gebauden und insgesamt
24 Wohneinheiten errichten.



Fiir den Gewerbebetrieb, welcher in naher Zukunft aufgegeben wird, sollen durch eine
Uberplanung die baurechtliche Sicherung und zukiinftige Entwicklungsmdglichkeiten
geschaffen werden. Angedacht ist die Entwicklung von Wohnbebauung (Einfamilienhéuser)
im riickwértigen Bereich sowie eine klare Zonierung der Lagerflachen, die flr den
Gewerbebetrieb Korn-Transporte notwendig sind. Der Standort des Gewerbebetriebs wird
zunéchst Uber eine Fremdkorperfestsetzung gesichert. Die Flache wird nach Aufgabe des
Betriebs in Wohnbauflachen umgewidmet.

Des Weiteren grenzt die Gaststétte und Pension ,Zum Spessarttor” éstlich an das Grundstiick
der Projektentwicklungsgeselischaft an. Die Gaststatte erfahrt ber den Bebauungsplan
ebenfalls eine rechtliche Sicherung.

Das entwickelte stadtebauliche Konzept sieht im Plangebiet eine zweigeschossige Bebauung,
zusatzlich mit einem Dachgeschoss, vor.

Mit dem neuen Angebot an Wohnbebauung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gebietes sichergestellt werden. Zudem wurde durch den bereits erfolgten Rickbau einer
brachgefallenen Scheune eine ansonsten ungenutzte Flache wiedernutzbar gemacht bzw.
einer neuen Nutzung zugefihrt und der Bevolkerung Wohnraum zur Verfligung gestellt.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die zu beriicksichtigenden Umweltbelange wurden im Rahmen einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ermittelt und sind in einem Umweltbericht zusammengefasst, der dem
Bebauungsplan beiliegt. Zudem wurden ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, ein
geotechnisches Gutachten, sowie eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, deren
Ergebnisse Teil des Bebauungsplans sind und diesem ebenfalls beiliegen.

Das Plangebiet befindet sich in keinem gesetzlich geschitzten Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, FFH- oder Vogelschutzgebiet. Das Plangebiet befindet sich allerdings in
einem Heilquellenschutzgebiet Bad Soden-Salmlnster — Qualitative Schutzzone D. Die dort
geltenden Ge- und Verbote sowie die Vorgaben fiir Baumaterialien gelten weiterhin. Das
Uberschwemmungsgebiet HQ100 gem. HWG befindet sich in unmittelbarer Nahe des
Geltungsbereiches.

Schutzgut Boden

Im Plangebiet sind keine nachteiligen Auswirkungen fiir das Schutzgut Boden zu erwarten. Es
findet sich kein in besonderer Weise schitzenswerter Boden auf der betroffenen Flache.
Zudem ist ein groRer Teil des Plangebiets bereits verdichtet, bzw. versiegelt. Zwar werden bei
Umsetzung der Wohnbauvorhaben weitere Flachen versiegelt, jedoch erfolgt in diesem Zuge
eine Entsiegelung an anderer Stelle, sowie eine Minimierung der zu versiegelnden Flachen
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan.

Schutzgut Wasser

Der Grundwasserstand im gesamten Plangebiet ist relativ hoch (2,20 bis 2,70m . GOK).
Dementsprechend stellt der Bebauungsplan spezielle Regelungen beziiglich der Ableitung von
Niederschlagswasser und der Griindung, sowie Regelungen, die im Zuge der Bauarbeiten zu
beachten sind, auf.

Das Plangebiet grenzt im Sidwesten an den Mihlbach. Hier wurde ein 10m breiter
Gewasserrandstreifen festgesetzt, der von Bebauung freizuhalten und zudem stellenweise als



Ausgleichsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB standortgerecht zu bepflanzen, zu pflegen
und zu unterhaiten ist.

Schutzgut Klima/Luft

Durch die Anpflanzung von Baumen und Stréuchern und da durch den Bebauungsplan bereits
ein Grofteil an bestehender Nutzung abgesichert wird, ein Teil der Bodenflichen ihre
natlrliche Funktion zuriickerhalten und die Flédchenneuversiegelungen nicht in einem

uberméRigen MaRe stattfinden, sind insgesamt durch das Vorhaben keine erheblichen
Beeintréchtigungen des Lokalklimas zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen finden sich im Plangebiet vor allem in Form von
Ufergehdlzen entlang des Mihlbachs, einer Obstbaumreihe, einer Wiese und zweier
Einzelbdume zwischen den Bestandsgebiuden. Diese Lebensraume werden nach
Méglichkeit erhalten und gepflegt. Als KompensationsmaRnahme ist zudem eine
Heckenpflanzung neu anzulegen und als Ersatz fir die durch den Abbruch einer

brachgefallenen Scheune im Zuge der BaumafRnahmen weggefallenen Nistmdglichkeiten
neue Nistkdsten an den Gebiuden anzubringen.

Schutzgut Mensch

Es sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch die Planung zu
erwarten. Es wird neuer Wohnraum geschaffen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbiid

Auch hier ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut. Durch das
Vorhaben wird neuer Wohnraum geschaffen. Zudem wurde durch den Abbruch einer
brachgefallenen Scheune das Ortsbild aufgewertet. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans flgt sich die neue Bebauung in die Umgebung ein. Durch die festgesetzten
KompensationsmaRnahmen wird zudem das Landschaftsbild aufgewertet.

Schutzgut Kultur- und Sachqiiter

Im Plangebiet sind keine entsprechenden Funde bekannt. Etwaige im Rahmen der

Bauarbeiten auftretende Funde sind entsprechend anzuzeigen. Demnach ergeben sich keine
negativen Auswirkungen auf dieses Schutzgut.

Kompensationsfldchen

Die Eingriffs-AusgIeichs-BiIanzierung endet mit einem Defizit von rund 41.000
Biotopwertpunkten. Dies wird tiber den Kauf von Okopunkten aus dem Flédchenpool des
Landes Hessen im Rahmen eines gesonderten Vertrags zwischen der Hessischen
Landgesellschaft mbH und dem Vorhabentrager ausgeglichen. Die entsprechende MaRnahme

mit der Bezeichnung ,Naturnahe Waldrandgestaltung (Waldinnenrand)“ befindet sich in der
Gemarkung Merkenfritz der Gemeinde Hirzenhain im Wetteraukreis.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung

Die frlihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und Tréger 6ffentlicher Belange
nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 23.11.2020 bis einschlieRlich
08.01.2021. Die Bekanntmachung wurde in der ,Bad Soden-Salmiinster — Biirger- und
Géstezeitung aktuell* vom 19.11.2020 sowie auf der stadtischen Website veroffentlicht. Die



Behorden und Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 18.11.2020 zur
Steilungnahme aufgefordert. Von den 34 angeschriebenen Tragern offentlicher Belange
gingen 15 Schreiben mit AuRerungen zum Verfahren ein. Weitere vier Tréger haben keine
Anregungen zur Planung geaufert. Von Seiten der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen
eingegangen.

Folgende Anderungen ergaben sich nach Abwagung der in der friihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Stellungnahmen:

o Ergénzung der Planunterlagen um diverse Hinweise/nachrichtliche Ubernahmen zum
Thema Denkmalschutz, Grundwasser und Wasserver- und -entsorgung, Bodenschutz,
Versorgungsleitungen, Werbeanlagen, Dachbegriinung, Schutz von Baumen und
Gehdlzen wéahrend der BaumaRnahmen und Leuchtmittel

e Es wurde zum Schutz des denkmalgeschiitzten Geb&udes auf dem Gelande eine
maximale Firsthdhe fir die Neubauten, sowie entsprechende Abstandsflachen
festgesetzt

e 7um Schutz des Gewasserrandstreifens des Miihlbachs wurde der Geltungsbereich im
siidwestlichen Bereich reduziert; fur den restlichen im Geltungsbereich liegenden
Uferbereich des Mihlbachs wurde ein 10m breiter Gewasserrandstreifen festgesetzt,
der von jeglicher Art der Bebauung freizuhalten ist und als Flache fur Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB unter Einbeziehung einer Okologischen Baubegieitung anzulegen, zu
unterhalten und zu pflegen ist

« Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurde erstelit und neue Flachen fir Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB ins Planbild aufgenommen

o Aufgrund der mittelfristigen Nutzungsaufgabe des Gewerbebetriebs wurde die Art der
baulichen Nutzung vom Mischgebiet in ein Allgemeines Wohngebiet geandert; ein den
neuen Gegebenheiten angepasstes Lérmgutachten wurde in Auftrag gegeben und
dessen Ergebnisse in die Planung eingearbeitet

« Die Baugrenze entlang der Spessartstraflte wurde aus Verkehrssicherungsgriinden
zurlickgesetzt, inkl. dem Hinweis, dass untergeordnete Bauteile hier die Baugrenze
nicht iberragen dirfen; zudem wurde eine MaximalhGhe von 1,20m flr Einfriedungen
in diesem Bereich festgesetzt

« Die Pflanzliste wurde um den Hinweis ergénzt, dass ausschlieftlich heimische Geholze
zu verwenden sind

e Es wurde festgelegt, dass die Umsetzung der im Artenschutzgutachten
vorgeschlagenen Malnahmen zur Vermeidung und Kompensation von qualifiziertem
Fachpersonal zu begleiten und zur Voriage bei der zustandigen UNB zu dokumentieren

Die Beteiligung der BOffentlichkeit und der Behdrden und Tréager offentlicher Belange nach §§
3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 24.06.2021 bis einschlieRlich
30.07.2021. Die Bekanntmachung hierzu wurde in der ,Bad Soden-Salmunster — Blrger- und
Gastezeitung aktuell* vom 17.06.2021 verdffentlicht. Die Behorden und Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 29.06.2021 zur Stellungnahme aufgefordert. Von den 35



~Dominik

angeschriepenen Tragern &ffentlicher Belange gingen 18 Schreiben zum Verfahren ein. Von
Seiten der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Die Priifung der in der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
eingegangenen Stellungnahmen fiihrte zu folgenden Anderungen:

* redaktionelle Anpassungen der Planunterlagen beziiglich der Berechnung der
Eingriffs-AusgleichsbiIanzierung, des Denkmalschutzes, der BemaRung entlang der
Spessartstralle, des Grundwasserstands und der Wasserver- und -entsorgung

e Ergénzung des stadtebaulichen Vertrags um eine verpflichtende

Altlastenuntersuchung nach Aufgabe und Riickbau des Gewerbebetriebs und vor der
Errichtung von Neubauten

e verbindliche Sicherung der Anlage, Erhaltung und Pflege des Gewasserrandstreifens

e Die Ablésung des Defizits in der Eingriffs-AusgIeichs—BiIanzierung wurde abschlieend
Uber einen Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Hessischen

Landgesellschaft mbH gesichert (siehe hierzu: Abschnitt .Kompensationsfldchen®
unter 2.)

4. Priifung anderweitiger Planungsmdéglichkeiten

Durch das Planvorhaben wird aus stadtebaulichen Grilinden ein Areal, bestehend aus einem
brachgefallenen Gebaude, sowie einer zukunftigen Gewerbebrache, das sich im Anschluss an
die bestehende Wohnbebauung befindet, einer neuen Nutzung zugefiihrt. Mit diesem
Vorhaben wird auf gréRtenteils bereits versiegelten Flachen Wohnraum geschaffen, anstatt
neue Flachen im AuRenbereich hierfiir heranzuziehen. Zudem befindet sich eben diese Fliche
bereits im Eigentum des Vorhabentrégers.

Aufgrund der genannten Punkte ist eine alternative Planung an anderer Stelle nicht maglich.

Bad Soden-Salmiinster, den [)4.0/.20.1

Der Magistrat
der Stadt Bad Soden-Salmiinster

' 2" )

.

7 7 ,«f,;;"«""’:;l’ >,
/ Lo e )
Brasch

(BUrgérmeister)






