REGIONALVERSAMMLUNG SUDHESSEN

Regierungsprasidium Darmstadt

- Geschaftsstelle -
Drucksache fiir die Regionalversammlung Siidhessen Nr.: IX/139.1
15.04.2021
Az. 1l 31.1 - 93 b 10/01 Sitzungstag: Anlagen:
29.04.2021 (NLF) -1-

30.04.2021 (HPA)
07.05.2021 (RVS)

Antrag der Stadt Bad Soden am Taunus auf Zielabweichung vom Regionalplan Siid-
hessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) gemaR § 6 Abs. 2
ROG in Verbindung mit § 8 Abs. 2 HLPG fiir die Ausweisung eines Wohn- und Gewer-
begebiets ,,Sinai Il und Il

Sehr geehrte Damen und Herren,

den folgenden Beschluss empfehle ich lhnen:

Dem beabsichtigten Abschluss des Abweichungsverfahrens entsprechend der
Vorlage der oberen Landesplanungsbehorde wird zugestimmt.

Mit freundlichen GrifRRen
Gez. Lindscheid

Regierungsprasidentin

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift gultig.
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Antrag der Stadt Bad Soden am Taunus auf Abweichung von Zielen des Regio-
nalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gemaB § 6 Abs. 2
ROG in Verbindung mit § 8 Abs. 2 HLPG fur die

Ausweisung eines Wohn- und Gewerbegebiets ,,Sinai Il und IlI“

Abbildung 1: Entwicklungsstudie zum Bebauungsplanvorentwurf Nr. 78 ,,Sinai Il und Il -

Quelle: Langantrag der Stadt Bad Soden am Taunus



Antrag der Stadt Bad Soden am Taunus auf Abweichung von Zielen des Regio-

nalplans Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 geman § 6 Abs. 2
ROG in Verbindung mit § 8 Abs. 2 HLPG fiir die Ausweisung eines Wohn- und

Gewerbegebiets ,,Sinai Il und llI*

Entscheidung

Die Abweichung von den Zielen Z4.3-2 (Vorranggebiet Regionaler Griinzug),
Z10.1-10 (Vorranggebiet flr Landwirtschaft) sowie den Zielen Z3.4.1-3 (bauleit-

planerische Ausweisung von Wohnbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung)

und Z3.4.2-4 (bauleitplanerische Ausweisung von gewerblichen Bauflachen nur

im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) des Regionalplans Stidhessen/Regio-

nalen Flachennutzungsplans 2010 wird auf der Grundlage des Antrags der Stadt

Bad Soden am Taunus vom 26. Oktober 2020, nach Maf3gabe der unter Il. auf-

gefuhrten Nebenbestimmungen sowie der als Anlage beigeflgten Plankarte, die

Bestandteil dieser Entscheidung ist, zugelassen.

Die Zulassung der Abweichung wird mit folgenden Nebenbestimmungen verbun-

den.

1.

Die Zulassung der Abweichung wird erst wirksam, wenn die Stadt Bad
Soden am Taunus durch schriftliche Erklarung gegentiber dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat 1l 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleit-
planung, Bauwesen — auf die mit Beschluss der Regionalversammlung vom

3. Marz 2017 (Drs. Nr. IX/23.1) zugelassene Abweichung verzichtet.

Im Rahmen der Bauleitplanung dirfen Flachen fir den Ausgleich fir Ein-
griffe in Natur und Landschaft nicht auf landwirtschaftlich genutzten FI&-
chen, insbesondere nicht innerhalb als Vorranggebiet fur Landwirtschaft
festgelegter Flachen geplant werden.

Bis zum Antrag auf Genehmigung der Anderung des Regionalen Flachen-
nutzungsplans ist gutachterlich darzulegen, dass die bauliche Inanspruch-
nahme der Abweichungsflachen regionalbedeutsame Frisch- und Kaltluf-
tentstehungsgebiete nicht erheblich beeintrachtigt. Gegebenenfalls sind
MaBnahmen zur Reduzierung entsprechender Auswirkungen wie Dach-
und Fassadenbegrinung, restriktive Festsetzungen beziglich der zuldssi-
gen Versiegelung, etc. zu prifen und vorzusehen.
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4. Spatestens im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die erstell-
ten Verkehrsgutachten zu aktualisieren. Die Ergebnisse sind im Rahmen
der interkommunalen Abstimmung mit der Gemeinde Liederbach abzu-

stimmen.
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A. Zusammenfassung

Die Stadt Bad Soden am Taunus beabsichtigt die Ausweisung eines neuen Wohn-
sowie Gewerbegebietes im Bereich ,Sinai Il und Il1“. Der hierflr in Aufstellung befind-
liche Bebauungsplan Nr. 78 — ,Sinai Il und IlI“ — umfasst insgesamt einen raumlichen
Geltungsbereich von rund 17 ha. Im Norden des vorgesehenen Geltungsbereiches soll
laut der Stadt Bad Soden am Taunus ,ein modernes, durchgriintes Wohngebiet mit
hochwertigen offentlichen Raumen® geschaffen werden. Der sudwestliche Teil des

Plangebietes soll dagegen einer gewerblichen Nutzung zugefihrt werden.

Um das geplante Vorhaben durchflihren zu dirfen, ist die Neuinanspruchnahme eines
Vorranggebietes fur Landwirtschaft sowie eines Vorranggebietes Regionaler Griinzug
notwendig. Da die Ausweisung eines Wohn- sowie Gewerbegebietes innerhalb dieser
Vorranggebiete geméan den Zielen des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 untersagt ist, beantragt die Stadt Bad Soden am Taunus mit
ihrem Schreiben vom 26. Oktober 2020 die Abweichung von den Zielen des Regional-
planes Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes 2010.

Die Stadt Bad Soden am Taunus hatte bereits im Dezember 2016 einen Antrag auf
Abweichung von den Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 far die Ausweisung eines Wohn- und Gewerbegebietes mit gleichen
FlachengréBen, allerdings mit einem abweichenden Geltungsbereich beantragt. Die-
sem Antrag wurde von der Regionalversammlung mit MaBgaben zugestimmt. Da sich
in der Zwischenzeit die Rahmenbedingungen - unter anderem die urspringliche
Grundstlcksverflgbarkeit - gedndert haben, hat sich die Stadt Bad Soden am Taunus
fiir die Anderung des Geltungsbereiches entschieden und den jetzt vorliegenden zwei-
ten Zielabweichungsantrag gestellt. Nebenbestimmung Il.1 stellt sicher, dass die Zu-
lassung der vorliegenden Abweichung nur und erst dann wirksam wird, wenn die Stadt

auf die im Jahr 2017 zugelassene Abweichung verzichtet.
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B. Sachverhalt und Antragsbegriindung

Die Stadt Bad Soden am Taunus hat mit lnrem Schreiben vom 26. Oktober 2020 einen
zweiten Antrag auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 gestellt, um weiterhin die
Grundlage fur die Ausweisung eines Wohn- und Gewerbegebietes im Bereich ,Sinai Il

und IlI* zu schaffen.

(N Vorbemerkung

Die Stadt Bad Soden am Taunus stellte bereits im Dezember 2016 einen Antrag auf
Abweichung von den Zielen des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 zur Ausweisung eines Wohn- und Gewerbegebietes im Bereich ,Si-
nai Il und IlI* (siehe Abbildung 2, 3 und 4). Im Mittelpunkt standen damals dieselben

FlachengréBBen, allerdings in abweichender Zuordnung.

Die vorgesehene Flache umfasste insgesamt einen Geltungsbereich von 16,4 ha. Ent-
sprechende Flachen fur Wohnen und Gewerbe waren zu diesem Zeitpunkt bereits in
gréBerem Umfang ausgewiesen. Die Abweichung bezog sich ausschlieBlich auf einen
Teil landwirtschaftlicher Flachen (Vorranggebiet Landwirtschaft), der mit einer GréiBe
von 5,3 ha als Keil zwischen den Flachenausweisungen lag, um so insgesamt durch
einen Lickenschluss das Planungsrecht fir ein vergréBertes bzw. zusammenhangen-
des Wohn- und Gewerbegebiet vorzubereiten. Das Plangebiet grenzte nérdlich an die

LandesstraBe L 3014 und stiddstlich an das bestehende Gebiet Sinai .
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Abbildung 2: Darstellung der Antragsflachen des ersten Zielabweichungsantrages vom 19. De-

zember 2016 - Quelle: Bebauungsplanvorentwurf Nr. 78 ,,Sinai Il und Il

Im Rahmen der Abweichungsentscheidung geman § 8 Abs. 5 HLPG stimmte die Re-
gionalversammlung am 3. Marz 2017 unter folgender MaBgabe und Hinweis fir die
Zulassung des Antrages:

»Die in der Anlage [siehe Abbildung 3] beigefligten Kartenskizze mit B und
C gekennzeichneten Bereiche (B = 1,5 ha Vorranggebiet Siedlung, Planung
und C = 0,3 ha Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung) sind von
Bebauung freizuhalten. [...]

Fur die erforderlichen naturschutzfachlichen AusgleichsmalBnahmen sollen
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine zusétzlichen landwirt-

Schaftlichen Fldachen in Anspruch genommen werden.*
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Abbildung 3: Anlage zur Abweichungsentscheidung vom 16. Mérz 2017 - Quelle: Langantrag
der Stadt Bad Soden am Taunus

Legende zur Abbildung 3:

A Flache, fir die die Abweichung zugelassen wird
B von Bebauung freizuhaltendes Vorranggebiet Siedlung, Planung
C von Bebauung freizuhaltendes Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung

Da sich im Laufe der weiteren Planung unter anderem der Wunsch nach einer Ande-
rung des Geltungsbereiches des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 78
»oinai Il und IlI* ergab, hat die Stadt Bad Soden am Taunus am 13. Februar 2020 die
Anderung des urspriinglich geplanten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Sinai
Il und 1l (siehe Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden., 5 und 6)
und den hierdurch erforderlichen und nun vorliegenden zweiten Antrag auf Abwei-
chung von den Zielen des Regionalplanes Studhessen/Regionalen Flachennutzungs-
planes 2010 beschlossen. Im vorliegenden Abweichungsantrag handelt es sich um
einen Neuzuschnitt und nicht um eine Mehrung von Flachen.
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Zwar galt auch nach dem Beschluss der Regionalversammlung Siddhessen vom
3. Méarz 2017 fur die Flachen B und C (siehe Abbildungen 2 und 3) mit einer Gesamt-
gréBe von 1,9 ha, dass diese von Bebauung freizuhalten waren, nichts destotrotz soll-
ten sie nicht fur eine landwirtschaftliche Nutzung, sondern flr eine Freiflache zur Ver-
flgung stehen.

Abbildung 4: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Sinai Il und IllI“ (Stand: Januar
2018) — Quelle: Vorentwurf des Planungsbiiros PlanES

Abbildung 5: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Sinai Il und IllI“ (Stand: Ja-
nuar 2020) — Quelle: Langantrag der Stadt Bad Soden am Taunus
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e T Bebauungsplan Nr. 78, Sinai Il und III*
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Abbildung 6: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 78 "Sinai Il und IlI" (Stand: Ja-
nuar 2020) - Quelle: Langantrag der Stadt Bad Soden am Taunus

ll. Beabsichtigte Planung

Im vorliegenden Kapitel werden die Lage und der Standort des Vorhabengrundstickes
skizziert und die Flachenaufteilung der Antragsflache naher erlautert.

1. Lage und Standort des Vorhabengrundstiickes

Die Stadt Bad Soden am Taunus liegt im nérdlichen Teil des Main-Taunus-Kreises und
zeichnet sich durch ihre verkehrsglnstige Lage im Verdichtungsraum der Metropolre-
gion Frankfurt/Rhein-Main als bedeutender Wohnstandort fiir circa 22.900 Einwohne-
rinnen und Einwohner (Stand Dezember 2019) aus (siehe Abbildung 7).

Sie ist Uber die BundesstraBe B 8 und die LandesstraBe L 3266 an die Bundesauto-
bahn BAB 66 angebunden und bildet den Endpunkt der S-Bahnstrecke Darmstadt —
Frankfurt — Bad Soden sowie den Endpunkt der Gberértlichen Nahverkehrs- und Sied-
lungsachse Frankfurt — Bad Soden.

Landesplanerisch ist die Stadt als Mittelzentrum ausgewiesen und erfillt so die zent-
ralértlichen Funktionen flr inren umliegenden Einzugsbereich. Die Stadt liegt innerhalb
eines von Wéldern und Streuobstwiesen gepragten Landschaftsraumes und zeichnet
sich durch vielfaltige Kurparks und Griinanlagen aus.
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Sie gliedert sich in drei Stadtteile und gilt als traditionsreiches Heilbad, das sich im
Ubergang vom klassischen Kurbetrieb hin zu einem Standort von privaten Gesund-
heits- und Pflegedienstleistungen befindet. Aufgrund ihrer Lage und Anbindung wird
die Stadt nicht nur als bedeutender Wohn-, sondern auch als ebensolcher Gewerbe-
standort eingestuft. Die Schwerpunkte bilden hierbei unternehmensbezogene Dienst-
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Abbildung 7: Lage der Stadt Bad Soden am Taunus im Raum — Quelle: GoogleMaps, Kartenda-
ten ©2021 GeoBasis-DE (©2009)

Das Plangebiet ,Sinai Il + Il liegt am stdlichen Ostrand von Bad Soden am Taunus.
Im Sltden grenzt der Geltungsbereich an die LandesstraBe L3014, der sogenannten
Limesspange und im Westen an die Anschlussstelle ,Liederbach® der Bundes-
stral3e B8. Im Osten, Norden und Nordwesten schlieBt das Plangebiet an Siedlungs-
gebiete an (siehe Abbildung 5 und Abbildung 6).

Im Norden soll laut der Stadt Bad Soden am Taunus ,ein modernes, durchgriintes
Wohngebiet mit hochwertigen 6ffentlichen Raumen® geschaffen werden. Zudem soll
das vorgesehene Gebiet ,funktional und flexibel entwickelt werden kénnen und in meh-
reren Bauabschnitten realisierbar sein“. Zwischen den Quartieren sollen gro3e Grin-
fugen ein gutes Kleinklima und Platz fur attraktive Fu3 — und Radwegeverbindungen
schaffen. Im Bereich des Wasserturms soll sich das vorgesehene Wohnquartier an der
vorhandenen Struktur mit kleineren Einfamilienhausgrundstiicken orientieren. Geplant
sind kompakte Bauweisen wie beispielsweise Reihen- und Kettenhduser.
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Dagegen bietet sich im Bereich ,Grundschule/Hlibenbusch® eine gemischte Wohn-
struktur mit Gberwiegend Mehrfamilienhdusern an. Das stadtische Grundsttick mit der
mobilen Wohnanlage ,Am Wasserturm 3“ soll nach wie vor als Wohnbauflache und
langfristig als M&glichkeit flr sozialen Wohnungsbau planungsrechtlich gesichert wer-

den.

Der stidwestliche Teil des Plangebietes soll dagegen einer gewerblichen Nutzung zu-
gefihrt werden. Die Rahmenbedingungen fir die Art der Flachennutzung wurden be-
reits zwischen der Stadt Bad Soden am Taunus, der Hessischen Landesgesellschaft
(HLG) und dem Unternehmen cosnova vertraglich festgesetzt. Das Unternehmen cos-

nova mochte die Flachen primar als Verwaltungsstandort nutzen.

Die Trennung des Wohn- und Gewerbegebietes soll durch einen groBzlgigen Grin-
raum erfolgen. Hierbei soll die Anbindung an vorhandene Freiflachen und den Land-
schaftsraum besonders bericksichtigt werden. Dartber hinaus soll eine Betrachtung
des Planungsraums im Kontext des bestehenden Routenkonzepts des Regionalparks

RheinMain erfolgen.

2. Flachenaufteilung der Antragsflache

Im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist die ca. 17,3 ha
groBe Antragsflache (siehe Abbildung 8 und Abbildung 9) als Vorranggebiet fir Land-
wirtschaft (ca. 9,8 ha), Vorranggebiet Siedlung, Planung (ca. 1,5 ha) und Vorrangge-
biet Industrie und Gewerbe, Planung (ca. 6 ha) festgelegt. Zudem wird die Antragsfla-
che von einem Vorranggebiet Regionaler Griinzug (ca. 9,2 ha), einem Vorranggebiet
Regionalparkkorridor, einem Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen sowie
von einem Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz (nachrichtlich in der Bei-
karte 1 des Regionalen Flachennutzungsplans als Trinkwasser- und Heilquellen-

schutzgebiet Schutzzone IlI, Il A, 1l B und IV gekennzeichnet) Uberlagert.

Eine ca. 5,6 ha Teilflache, die als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung fest-
gelegt ist, soll laut der Stadt Bad Soden am Taunus ,zur(ickgegeben® und in ein Vor-
ranggebiet Landwirtschaft umgewandelt werden. Eine Verrechnung dieser 5,6 ha gro-
Ben Teilflache mit der ca. 9,2 ha groBen Teilflache, die als Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft festgelegt ist, ergibt demzufolge einen Gesamtflachenverlust von circa 4,2 ha

landwirtschaftlich genutzter Flache.
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Abbildung 8: Lage der Antragsflache im Raum mit eigens eingezeichnetem Geltungsbereich —
Quelle: GoogleMaps, Kartendaten ©2021 GeoBasis-DE (©2009)
N

2l AN

Abbildung 9: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 mit eigens eingezeichnetem Geltungsbereich

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die aktuellen und die von der Stadt Bad
Soden am Taunus geplanten Ausweisungen des Regionalplans Siidhessen/Regiona-

len Flachennutzungsplans (2010) mit den jeweiligen Flachennummern und GréBen.
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Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung

Tabelle 1: Ubersicht iiber die aktuellen und geplanten Ausweisungen des RPS/RegFNP 2010

Festlegung im kinftigen Regio-

. Darstellung im Regionalen 3 . GroBe
Nr.| Aktuelle Ausweisung = nalplan Stidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 Flachennutzungsplan [ha]
1 | VRG fur Landwirtschaft Wohnbauflache VRG Siedlung 15
Regionaler Grlinzug
2 VRG fur Landwqtschaft gewerbliche Baufldche VRG Industrie und Gewerbe 6
Regionaler Grlinzug
VRG flr Landwirtschaft . VRG Siedlung
3 Regionaler Griinzug Wohnbauflache (Grinflache- Parkanlage) 1.7
VRG Siedlung
4 | VRG Siedlung, Planung Griinflache- Parkanlage (Granflache- Parkanlage / Fla- 1,5
che fiir den StraBenverkehr)
VRG Siedlung
5 | VRG fir Landwirtschaft Griinflache- Parkanlage (Granflache- Parkanlage / Fla-| 0,6
che fur den StraBenverkehr)
. VRG Siedlung
g | VAGIndustileund Ge- | Gewerbliche Baufiache | (Grinfliche- Parkanlage / Fis- | 0.4
che fiir den StraBenverkehr?)
7 | VRGIndustile und Ge- | Gewerpliche Bauflache VRG fiir Landwirtschaft 5,6
Antragsflache | 17,3
hiervon VRG fiir Landwirtschaft| 9,8
hiervon VRG Regionaler Grinzug | 9,2

Die Flachen 1, 2, 3 und 5 mit einer GesamtgréBe von 4.4ha (siehe die nachfolgenden

Abbildungen 10 und 11) waren nicht Bestandteil der Abweichungsentscheidung 2017,
Flache 4 entspricht Flache B der Abweichung 2017. Flache 6 entspricht der Flache C.

Die Flache 7 ist im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010

als Gewerbliche Bauflache dargestellt.
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Abbildung 10: Darstellung der aktuellen Ausweisungen des RPS 2010 / RegFNP 2010 im Luftbild
— Quelle: Langantrag der Stadt Bad Soden am Taunus

Lage der
Antragsgebiete | - VII

Abbildung 11: Darstellung der geplanten Ausweisungen des RPS/RegFNP im Luftbild — Quelle:

Langantrag der Stadt Bad Soden am Taunus
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Insgesamt ist eine Flache von 17,3 ha von der beantragten Anderung betroffen. Im

Folgenden sind die Anderungen je nach Flache aufgefiihrt (siehe auch die vorstehend
Abbildung 9, Abbildung 10 und Abbildung 11).

Flache 1: Vorranggebiet fir Landwirtschaft mit Vorbehaltsgebiet flr besondere
Klimafunktionen, Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz und Vorrangge-
biet Regionaler Griinzug in Wohnbauflache, geplant (= Vorranggebiet Siedlung)
Flache 2: Vorranggebiet fir Landwirtschaft mit Vorbehaltsgebiet flir besondere
Klimafunktionen, Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz und Vorrangge-
biet Regionaler Griinzug in Gewerbliche Bauflache, geplant (= Vorranggebiet In-
dustrie und Gewerbe).

Flache 3: Vorranggebiet fir Landwirtschaft mit Vorbehaltsgebiet fir besondere
Klimafunktionen, Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasserschutz, Vorranggebiet
Regionaler Grlinzug in Grinflache Parkanlage (= Vorranggebiet Siedlung).
Flache 4: Wohnbauflache, geplant in Grunflache - Parkanlage / Flache fir den
StraBenverkehr - (kein Abweichungstatbestand)

Flache 5: Vorranggebiet fir Landwirtschaft mit Vorbehaltsgebiet fir besondere
Klimafunktionen in Grinflache — Parkanlage / Flache flr den StraBenverkehr
(= Vorranggebiet Siedlung)

Flache 6: Gewerbliche Bauflache, geplant in Grinflache — Parkanlage / Flache
fir den StraBenverkehr (= Vorranggebiet Siedlung)

Flache 7: Gewerbliche Bauflache, geplant in Vorranggebiet fur Landwirtschaft

Begriindung der Antragstellerin

Im Folgenden werden die Grinde fir das Erfordernis eines zweiten Antrags auf Zulas-

sung von den Zielen des Regionalplanes Sidhessen/Regionalen Flachennutzungs-

planes 2010 dargelegt.

1.

Anderung des Geltungsbereiches

Die Notwendigkeit des vorliegenden zweiten Antrags beruht unter anderem auf der

geplanten Anderung des Geltungsbereiches. Insgesamt sollen 6 ha Gewerbeflache,

ohne Flachenzuwachs in Richtung der Bundesstraf3e B8 gerlickt werden.
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Neben stadtebaulichen Grinden wie zum Beispiel die Freihaltung der Sichtachse in
Richtung der Skyline von Frankfurt am Main, welche im Bebauungsplan Nr. 73 ,Sinai
I“angedacht ist, nehme die Grundstticksverfligbarkeit eine zentrale Rolle ein. Von dem
urspringlichen Standort fir die geplante Gewerbenutzung wendet sich die Stadt Bad
Soden am Taunus ab, da sich die Erérterungsgesprache mit den Eigentiimerinnen und
Eigentimern der betreffenden Grundstlicke als ungeahnt schwierig herausgestellt hat-

ten.

Als weiterer Grund fiir die Anderung des Geltungsbereiches gelte die geplante Ver-
schiebung eines Teiles der bestehenden Wohnbauentwicklungsflache — ohne FI&-
chenzuwachs — in den Bereich ,Am Wasserturm®. Diese Verschiebung definiere den
Ortseingang an der ,Wilhelmshdhe“ stadtebaulich klarer. Der sozusagen stadtebauli-

che Ankerpunkt dieses Konzeptes sei der ehemalige Wasserturm.

Darlber hinaus verweist die Stadt darauf, dass das Ziel ,Flachen am stdwestlichen
Rand von Bad Soden fir Wohnbau und eingeschranktes Gewerbe planungsrechtlich
zu entwickeln®, bestehen bleibe und dass zugleich die verkehrliche Anbindung wie bis-

her direkt an die Limesspange vorgesehen sei.

2.  Offentliches Interesse

Eine weitere Notwendigkeit des vorliegenden Antrags auf Zulassung von den Zielen
des Regionalplanes Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 sieht die
Stadt Bad Soden am Taunus im Bedarf nach neuem Wohnraum und der Ansiedlung

von Gewerbe zur Sicherung von Arbeitsplatzen.

a) Ausweisung eines Wohngebietes

Die Stadt Bad Soden am Taunus biete zwar eine Vielzahl an Wohnquartieren und
Wohntypologien mit unterschiedlichen Charakteren. Allerdings bestehe laut dem
Stadtentwicklungskonzept (SEK) ,Bad Soden am Taunus 2030 trotz der vielseitigen
Wohntypologien ein Mangel in gemaBigten Preissegmenten und an bestimmten
Wohnformen.

Der Bedarf nach neuem Wohnraum nimmt aufgrund des steigenden Wohnflachenver-
brauchs pro Kopf in der Stadt Bad Soden am Taunus nach wie vor zu. Um diesen
Wohnraumbedarf bis 2030 bei stagnierender Bevdlkerungszahl zu decken, missten

laut dem SEK rund 900 zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden.
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Dies entsprache rund 15 bis 20 ha Bauland. Entsprechend den Darstellungen des Re-
gionalen Flachennutzungsplans stiinden der Stadt unter Nutzung der vorhandenen
Flachenpotenziale ca. 15 ha Wohnbauland zur Verfligung. Durch weitere Innenent-
wicklung bei Nutzung der ausgewiesenen Flachen kdnne der Bedarf somit ann&hernd
gedeckt werden. Laut dem Stadtentwicklungskonzept sei es unumstritten, dass der
Charakter der Stadt Bad Soden am Taunus erhalten bleiben solle. Allerdings stelle
sich gleichzeitig heraus, dass mit den verfligbaren Neubauflachen die Einwohnerzahl
langfristig stabilisiert werden kénne. Um der Nachfrage gerecht zu werden, werden im
Zuge der Siedlungsentwicklung Flachen, die im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flachen dargestellt sind, als Siedlungsgebiete geplant und entwickelt.

Der Bebauungsplanvorentwurf Nr. 78 ,Sinai Il und lllI“ sieht ca. 307 Wohneinheiten flr
das Wohngebiet vor. Fir die Berechnung der baulichen Dichte werden dem Plangebiet
die Baugrundstiicke, die Verkehrsflachen und die Grinflachen einschlieB3lich der ge-
planten Siedlungsrandeingriinung zugeordnet. Die groBen o&ffentlichen Grinflachen
stdlich des Allgemeinen Wohngebiets, das eingeschrankte Gewerbegebiet sowie die
Verbindungsspange, die Regionalparkroute und die Flachen flr die Landwirtschaft
werden nicht angerechnet.

Bei einer Bruttobauflache von ca. 7,5 ha wirde sich hieraus ein Dichtewert von 41
Wohneinheiten je Hektar ergeben. Dieser Dichtewert entspreche den festgeschriebe-
nen stadtebaulichen Dichtevorgaben im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 (Ziel Z3.4.1-9). Das Plangebiet liege laut dem Beurteilungs-
maldstab der Regionalplanung innerhalb ,verstadterter Besiedlung und ihrer Umge-
bung®“. FUr diesen Siedlungstyp seien 35 bis maximal 50 Wohneinheiten je Hektar Brut-

tobauland festgelegt.

b) Ausweisung eines Gewerbegebietes

Neben dem Bedarf nach neuem Wohnraum wurde auch ein konkreter Bedarf an Ge-
werbeflachen festgestellt. Flr die gewerbliche Nutzung stehen der Stadt Bad Soden
am Taunus nur begrenzt Flachen zur Verfligung. Im Regionalplan Stidhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplan 2010 sind lediglich zwei Bestandsflachen als Gewerbefla-
che dargestellt.
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Der international agierende Kosmetikhersteller cosnova beschaftigt am Unterneh-
mensstandort in Sulzbach derzeit circa 450 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Aufgrund
fehlender Expansionsmdglichkeiten am Firmenstandort sowie einer veralteten Geb&u-
dearchitektur suchte die Firma nach einem geeigneten Grundstick fir den Bau eines
modernen Campus im direkten Umkreis des jetzigen Firmenstandortes. Da sich die
Anfragen an die benachbarten Gemeinden wie Sulzbach, Hattersheim, Eschborn und
Kelkheim aufgrund fehlender Flachen in der benétigten GréRe als negativ herausstell-
ten, fiel die Wahl auf das Plangebiet ,Sinai Il und I11“ in Bad Soden am Taunus.

Das Sinai- Gelande biete dem schnell wachsenden Unternehmen casnova optimale
Expansionsbedingungen. Zudem béten seine Lage ,mitten“ im Rhein-Main-Gebiet, die
Néhe zur Bundesautobahn BAB 66 und zum Frankfurter Flughafen Vorteile zur Um-
siedlung des Firmenstandortes nach Bad Soden am Taunus. Der Campus solle best-
méglich in die landschaftliche und stadtebauliche Umgebung integriert werden und
Platz fir bis zu 1.000 Arbeitsplatze bieten. Das Unternehmen verspricht sich von dem
modernen Campus, flr den eine viergeschossige Bebauung vorgesehen ist, eine Stei-
gerung seiner Attraktivitat als Arbeitgeber im Rhein-Main-Gebiet. Zudem stuft cosnova
das Sinai-Gelénde als innovativen und &kologisch wertvollen Standort ein, der in Zei-
ten des Fachkraftemangels einen gréBeren Wettbewerbsvorteil ermdégliche.

Da die Mehrheit der ca. 450 Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer aus der nahen Um-
gebung stamme, wirden wohnortnahe Arbeitsplatze gesichert. Der geplante Standort-
wechsel bringe keine wesentlichen Verdnderungen im bisherigen Arbeitsalltag mit. Die
Wege zum Arbeitsplatz wirden gleichbleiben oder sogar verbessert werden. Die be-
stehende direkte S-Bahnverbindung zwischen Frankfurt und Bad Soden am Taunus
solle zusatzlich durch einen kostenfreien, elektrisch betriebenen Shuttleservice zwi-
schen dem neuen Firmensitz und S-Bahnstation fir die Beschéftigten erweitert wer-

den.

Die Zulassung der Abweichung diene insofern dem Erhalt eines leistungsfahigen Ar-
beitgebers sowie dessen Arbeiternehmerinnen und Arbeitnehmer in der Region, denen
durch die Verlagerung neue Entwicklungspotenziale eréffnet werden.
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c) Verkehrsfithrung

Die Stadt Bad Soden am Taunus fihrt aus, dass die verkehrlichen Belange im Zuge
des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ,Sinai I“ bereits durch ein Verkehrs-

gutachten untersucht und ausfihrlich erlautert worden seien.

Die Lage der HaupterschlieBungsspange wurde auf Basis dieser Untersuchungser-
gebnisse festgelegt und filhrten zu der Anderung des Flachenzuschnitts gegeniiber
der im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 dargestellten

Flachen.

Die verkehrliche Anbindung sei wie bisher direkt an die Limesspange vorgesehen. Ver-
kehrsuntersuchungen aus den Jahren 2006 und 2017 belegten, dass ,fur das Bauge-
biet Sinai Il + 11l an einem Normalwerktag von durchschnittlich etwa 2.700 zuséatzlichen
Kfz-Fahrten auszugehen sei. In den Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag sei ein
zusétzliches Verkehrsaufkommen von jeweils rund 260 Kfz-Fahrten/h zu erwarten.
Das zusatzliche Verkehrsaufkommen verteile sich auf die verschiedenen Fahrtrichtun-

gen“.

Im Rahmen der Untersuchung wurden drei Untersuchungsfélle mit unterschiedlichen
Anbindungen an das Ubergeordnete StraBennetz betrachtet: Im Untersuchungsfall 1
bliebe das bestehende Netz im Knotenpunktbereich Bundesstral3e B 8 mit der Lan-
desstraBBe L 3014 unveréandert bestehen.

Im Untersuchungsfall 2 entfalle die bestehende Anbindung der Niederhofheimer
StraBBe an die dstliche Rampe der BundesstraBe B 8 und es wirde daflir eine neue
Anbindung an die LandesstraBe L 3014 geschaffen. Im Untersuchungsfall 3 wirden
beide Anbindungen (Niederhofheimer StraBBe und Zufahrt Sinai) zur Verfligung stehen.

DarUber hinaus werde neben dem zuséatzlichen Verkehr durch das Gebiet Sinai Il + llI
eine allgemeine Verkehrszunahme von 6% unterstellt. Bereits die Knotenpunkte im
Bestand seien nicht ausreichend leistungsfahig (Qualitatsstufe E). Auch in den Unter-
suchungsfallen 1 und 2 (jeweils nur eine Anbindung Bad Soden — Niederhofheimer
StraBBe oder Zufahrt Sinai) sei keine ausreichende Leistungsfahigkeit zu erwarten. Die
Knotenpunkte wirden in beiden Spitzenstunden die Qualitatsstufe E oder F erreichen.
Wirde das heutige StraBennetz - wie im Untersuchungsfall 3 - um eine Anbindung an
die LandesstraBe L 3014 (Zufahrt Sinai) erganzt, kdnnten zumindest die Knotenpunkte
Rampe B 8 Ost / Niederhofheimer StraBe und L 3014 / Zufahrt Sinai als vorfahrtgere-
gelte Knotenpunkte leistungsféahig betrieben werden.
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Der Knotenpunkt Rampe B 8 Ost / Niederhofheimer StraBe erreiche Qualitatsstufe B,
wahrend der Knotenpunkt an der neuen Zufahrt Sinai Qualitatsstufe D bzw. C auf-
weise. Die Zufahrt Sinai kénne mit Qualitatsstufe B in der Spitzenstunde am Vormittag
und A am Nachmittag auch als Kreisverkehr ausgebildet werden. Die beiden Knoten-
punkte im Zuge der LandesstraBe L 3014 an den Rampen westlich und 6stlich der
Bundesstral3e B 8 seien mit den prognostizierten Belastungen und der bestehenden
Vorfahrtregelung Uberlastet. Durch eine Signalregelung in Verbindung mit einer Ver-
langerung des heutigen Beschleunigungsstreifens als zusatzlichen Fahrstreifen fir
den Geradeausverkehr bis Uber den westlichen Knotenpunkt hinaus, sei ein leistungs-
fahiger Betrieb der Knotenpunkte maglich. Zudem solle eine friihere Trennung der bei-
den Fahrtrichtungen in der nérdlichen Zufahrt der dstlichen Rampe erfolgen, um eine

Beeinflussung durch einen Stau vor der Signalanlage zu vermeiden.

Durch diese MaBnahmen kénne laut Einschatzung der Gutachter zuklnftig ein leis-
tungsfahiger Betrieb der Knotenpunkte gewahrleistet werden. Aus verkehrlicher Sicht
stehe damit einer Realisierung des Baugebietes Sinai Il + lll nichts entgegen. An dieser

Einschatzung werde auch fir die geadnderte Flachenzuordnung festgehalten.

3. Landschaftliche Gliederung

a) Belange der Landwirtschaft

Die Stadt Bad Soden am Taunus fihrt aus, dass die betroffenen Ackerflachen ein ho-
hes bis sehr hohes Ertragspotenzial aufwiesen, was auch in der beinahe flachende-
ckenden Ackernutzung zum Ausdruck komme. Demzufolge seien durch den Abwei-
chungsantrag wertvolle Ackerbdden betroffen, deren Verlust per se nicht kompensier-

bar seien.

Nahezu die gesamte im Bebauungsplan liegende landwirtschaftliche Nutzflache ge-
hére demselben landwirtschaftlichen Betrieb an, der durch die Entwicklung des Be-
bauungsplans ca. 14,4 ha Ackerflache verliere. Dariber hinaus im Plangebiet liegende
(Nutz-)Flachen kénnten aufgrund ihrer geringen GréBe oder ihrer aktuellen Nutzung
als nicht landwirtschaftliche Flache hinsichtlich der Frage nach einer méglichen Exis-
tenzgeféahrdung vernachlassigt werden.
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Der einzig betroffene Betrieb wird im Haupterwerb geflhrt und setzt sich mit ca. 154 ha
im Wesentlichen aus Pachtflachen zusammen (ca. 8 ha befinden sich im Eigentum).
Von der Gesamtflache werden 8 ha als Grinland, der Rest als Ackerland genutzt. Die

Laufzeit der Pachtvertrage ist Gberwiegend von kurzfristiger Dauer.

Dem Flachenverlust durch das geplante Bauvorhaben ist der Flachenentzug aus den
vergangenen funf Jahren im Umfang von 2,5 ha zuzurechnen, womit sich insgesamt

ein Flachenentzug von ca. 16,9 ha ergebe.

Da fur einen Teil der Pachtflachen jederzeit mit einer fristiosen Kindigung zu rechnen
sei, reduziere sich die tatséchlich zu bertcksichtigende Flache von 16,9 ha auf deutlich
unter 8 ha. Bezogen auf die Gesamtflache von ca. 154 ha liege der Flachenentzug
dementsprechend unter 5 % und somit auch unter der Bagatellgrenze. Daraus folgt
entsprechend der durchgefihrten landwirtschaftlichen Betroffenheitsanalyse, dass fir
den betreffenden Betrieb keine Existenzgefédhrdung vorliege.

Es werde versichert, dass im weiteren Planungsprozess den Belangen der Landwirt-
schaft Rechnung getragen werde und die Situation durch geeignete MaBnahmen (Er-

satz- und Tauschlandangebote, Entschadigungszahlungen u.a.) entscharft werde.

Laut der Stadt Bad Soden am Taunus wurden seitens des Amtes fir I&ndlichen Raum
(Hochtaunuskreis — Der Kreisausschuss) als zustandige Siedlungs- und Landwirt-
schaftsbehdrde bereits mit Schreiben vom 6. Dezember 2016 keine Bedenken und das
Einvernehmen mit der BodenbevorratungsmafBBnahme durch die HLG im Siedlungs-
entwicklungsgebiet ,Sinai Il und 1l1* — vormaliger Geltungsbereich - hergestellt.

b) Belange des Regionalen Grinzugs

Die Stadt Bad Soden am Taunus flihrt aus, dass mit dem Bau der Limesspange die im
Regionalen Grinzug liegenden Freiflachen am sudlichen Ortsrand von Bad Soden am
Taunus nicht nur zusatzlichen Immissionsbelastungen ausgesetzt sein werden, die ih-
ren Erholungswert erheblich beeintrachtigten. Zusatzlich wirden sie auch vom Offen-
land sudlich der LandesstraBe L 3014 entkoppelt werden.
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In Verbindung mit der intensiven Nutzung und dem Mangel an attraktiven Wegen und
Anlaufpunkten beschranke sich die Freiraumfunktion dieser Flachen aktuell vor allem
auf die abiotischen Faktoren Boden und Wasserhaushalt — wobei die von diesem An-
trag erfassten Flachen sogar eine geringere Wertigkeit besalen als die im Regional-
plan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 noch festgelegten bzw. dar-
gestellten Zuwachsflachen.

Wichtiger sei fur die Bewertung der Folgen einer Abweichungszulassung im Hinblick
auf den Regionalen Grinzug aber, dass das Konzept einen Gringurtel vorsieht, der
das Gebiet trotz ndher rickender Bebauung als Naherholungsraum deutlich aufzuwer-
ten vermoége. Der Grund hierfir liege in dem Umstand, dass schattenspendende und
den Raum gliedernde Pflanzungen wie wegebegleitende Baumreihen und frihjahrs-
blihende Gehdlzgruppen in einem gut begehbaren und von mit Ruheb&nken gesaum-
ten Wegen durchzogenen Gringurtel auf sehr viel kleinerer Flache erholungswirksa-
mer seien als ein gro3flachiger Ackerschlag.

Die Anlage des Grlngirtels als ein den stadtischen Raum gliederndes Element der
siedlungsnahen Erholung diene damit dem 6&ffentlichen Wohl. Als verbindende Flache
zur freien Landschaft fungiere der Gringurtel als Klimaschneise und Lebensraum so-
wie Rickzugs- und Austauschgebiet flr Pflanzen und Tiere. Als attraktivitatssteigernd
hervorzuheben sei die Anbindung des alten Wasserturms, der einen Anlaufpunkt far
Spazierganger und Radfahrer bilde und damit der bestehenden Entwertung des regi-

onalen Grinzugs durch die Limesspange entgegenzuwirken vermége.

Die Stadt Bad Soden am Taunus bietet in diesem Zusammenhang an, eine Flache
ndrdlich und sudlich der LandesstraBe als Kompensationsflache flir den Regionalen

Griinzug zur Verfigung zu stellen (siehe Abbildung 12).
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Abbildung 12: Darstellung vorgesehene Kompensationsflaiche des Regionalen Griinzugs -
Quelle: Langantrag der Stadt Bad Soden am Taunus

c) Belange des Regionalparkkorridors
Die Stadt Bad Soden am Taunus filhrt als weiteren Vorteil der Anderung an,

,adass die geplante Regionalparkroute nicht abknickend an die Limesspange
verlduft, sondern von Nordwesten kommend mit unverbautem Blick und re-
gionalem Bezug in Richtung Sidwesten als klarere Anbindung dber die Li-
messpange in Richtung Main-Taunus-Zentrum laufen kann. [sowie,] dass
sich dieser Korridor besser als die bislang vorgesehene groBe &ffentliche
Grinfldche zwischen den Teilgebieten eignet.®
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Die Stadt Bad Soden am Taunus fihrt an, dass die vorgesehene Planung den Zielvor-
stellungen fir den Regionalparkkorridor vollumfanglich entspreche. Sie argumentiert
weiter, dass durch die Veranderung der Lage auch das Kulturdenkmal ehemaliger
Wasserturm umfasst werde. Dies erhalte durch die Integration in den Regionalpark-
korridor eine neue zentrale Bedeutung. Um die Gesamtanlage des Regionalparks als
zusammenhangende Flache weitestgehend zu erhalten, sei flir die ErschlieBung le-
diglich eine Zasur an zentraler Stelle vorgesehen.

Dariber hinaus sorge die Anlage des Regionalparks neben einer VergréBerung, auch
flr eine Aufwertung der gesamten Flache, sodass der Regionalpark hinsichtlich regio-
nalem Image, Wohnumfeld und Umweltqualitat eindeutig als Standortfaktor gewertet
werden kdnne und somit auch allgemein zum 6ffentlichen Wohl beitrage. Flankierende
Granflachen im Westen und Osten des Regionalparks triigen schlieBlich zur Vernet-
zung bei und gewahrleisteten einen sanften und harmonischen Ubergang zur angren-
zenden Landschaft.

Es sei angestrebt, das Angebotsspekirum zu erweitern und den Regionalpark mit den
stadtischen Griinsystemen (insbesondere ,GrinGurtel Frankfurt’, ,GrinRing“ vom
Main zum Main Offenbach) zusammenzufiihren. Auch sollen Ubergénge zu den an-
grenzenden Landschaften (insbesondere Naturparks) hergestellt werden. Der Regio-
nalpark wirde als wesentlicher ,weicher” Standortfaktor zur Verbesserung des Regi-

onsimages beitragen.

Im Regionalpark wirden die Interessen Erholung, Naturschutz, Pflege der Kulturland-
schaft und Landwirtschaft zusammengefuhrt. AusgleichsmaBnahmen sollen im Regi-
onalpark gebindelt werden. Die Umsetzung des ,Vorranggebietes Regionalparkkorri-
dor” solle in Abstimmung mit den Belangen insbesondere von Land- und Forstwirt-
schaft sowie Naturschutz erfolgen. Als Vorranggebiet Regionalparkkorridor seien die
bestehenden und die geplanten Routen des Regionalparks dargestellt. Dabei wirde
es sich um regionalbedeutsame Grinverbindungen fiir die Gliederung, Gestaltung und
6kologische Verbesserung der Landschaft einschlieBlich des Ful3- und Radwegenet-
zes zur ErschlieBung des Erholungs- und Erlebnisraums handeln. Die dargestellten
Korridore wirden die ungefahre Lage beschreiben.
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C. Beteiligung der Gebietskdrperschaften und Fachbehérden

Im vorliegenden Kapitel werden die im Zuge des Beteiligungsverfahrens eingegangen
Stellungnahmen der beteiligten Gebietskérperschaften und Fachbehérden dargelegt.

. Gebietskorperschaften

1. Liederbach am Taunus

Seitens der Gemeinde Liederbach am Taunus werden zum Antrag auf Zulassung einer
Abweichung der Stadt Bad Soden am Taunus folgende Anregungen vorgetragen:

Mit der geplanten Abweichung solle von Zielen des Regionalplans Stidhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplans 2010 abgewichen werden. Es solle Wohnraum und Ge-
werbeflachen neu geschaffen werden.

Das dadurch zusatzlich entstehende Verkehrsaufkommen solle Uber einen Kreisver-
kehrsplatz Uber die LandesstraBBe L 3014 abgeleitet werden. Nach Auffassung der Ge-
meinde Liederbach gabe es an den Kreuzungen L 3014/ B 8, L 3014/ B 519 und
L 3014/L 3266 zu Berufsverkehrszeiten bereits erhebliche Rickstausituationen. Es sei
zu beflirchten, dass bei einer weiteren Belastung der Verkehrsknoten die Verkehrsteil-
nehmer eine Umgehung der neuralgischen Punkte Uber die bebaute Ortslage des Ge-
meindegebietes suchen wirden. Die direkte Anbindung des zukinftigen Baugebietes,
hier besonders des Gewerbegebietes, mit einer SammelstraBe an die L3014 (Li-
messpange) fuhre zu Problemen im Verkehrsfluss auf der L 3014.

Von Seiten der Gemeinde Liederbach wird weiter vorgetragen, dass die geplanten
Bauflachen im Kaltluftstrom vom Taunus in die Mainebene lagen und somit die Frisch-
luftzufuhr in das Stadtgebiet von Frankfurt am Main beeintrachtigten.

Aus diesem Grunde sei in der Vergangenheit eine bauliche Entwicklung der Gemeinde
Liederbach in Richtung des BundesstraBe B 8 abgelehnt worden.

2. Sulzbach (Taunus)

Der Gemeindevorstand nimmt von den Ausfihrungen des Zielabweichungsantrages
der Stadt Bad Soden am Taunus vom Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplan 2010 fir die Ausweisung eines Wohn- und Gewerbegebietes ,Sinai Il
und III* mit Stand 10/2020 (Anschreiben vom 26. Oktober 2020) Kenntnis und be-
schlieBt keine Anregungen vorzutragen.
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Im Vorgriff auf die Beteiligung im weiteren Planungsverfahren sowie im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ergehen jedoch folgende Hinweise:

o Die verkehrlichen Auswirkungen auf die LandesstraBe L 3014 (Limesspange)
und den Autobahnvollknoten Anschlussstelle Sulzbach / FFM-Héchst (B8 /
BAB 66) seien fachgerecht zu Uberprifen. Negative Auswirkungen auf die Ge-
meinde Sulzbach (Taunus) seien zu vermeiden.

. Zur Entlastung des Verkehrsaufkommens werde angeregt, MaBnahmen zur Stei-
gerung der Attraktivitdt des Offentlichen Personennahverkehrs sowie zur Férde-
rung der Nahmobilitét zu prifen. Die Erméglichung der Anbindung an das regio-
nale FuB3- und Radwegenetz bzw. an einen Ful3- und Radweg entlang der Lan-
desstraBe L 3014 in Fortfilhrung des bestehenden Radwegs von Sulzbach
(Taunus) aus in Richtung Liederbach am Taunus sowie die Anbindung an die das
Gebiet begleitende Regionalparkroute wirden begrift.

o Mit dem zukiinftigen Gewerbeunternehmen sei ein MobilitAitsmanagement zu
entwickeln und zu vereinbaren, um das Verkehrsaufkommen in der Region nach-
haltig und positiv gestalten zu kénnen.

o Die Ausweisung von Wohnbauflachen sei zu begrii3en. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens (,Sinai Il und IlI*) seien vor dem Hintergrund des hohen Woh-
nungsdrucks und zur Vermeidung von Verdrangungseffekten ebenso die Aus-
weisung von Flachen fir soziale Wohnraumfoérderung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 7
BauGB bzw. nur fiir Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférde-
rung geférdert werden kénnen.

o Im Sinne hochwasservorbeugender MaBnahmen werden im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens verbindliche Festsetzungen zur Regenrickhaltung bei

neuen Bauvorhaben angeregt werden.
Il. Fachbehdérden

1. Hessen Mobil

Hessen Mobil nimmt im Rahmen der Beteiligung nach § 8 Abs. 2 Satz 2 HLPG zum
Antrag der Stadt Bad Soden am Taunus wie folgt Stellung:

Von Seiten Hessen Mobil bestiinden grundsatzlich keine Einwande gegen den bean-
tragten Neuzuschnitt der FIachen, da insgesamt kein Bauflachenzuwachs geplant sei.
Hessen Mobil weist jedoch auf Folgendes hin:
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Bei der geplanten Bebauung mussten die Bauverbotszonen der Bundesstraf3e B8 und
der LandesstraBBe L 3014 gemal § 9 FStrG bzw. geman § 23 HStrG beachtet werden.

Im Zusammenhang mit oben genannter Bauleitplanung verweist Hessen Mobil auf
seine Stellungnahme 34c2_BE14.01.02V0O_18-010225 vom 24. Januar 2019, die wei-
terhin ihre Giltigkeit behalte. Die Verkehrsuntersuchung sei ggf. zu aktualisieren. Bei
der Planung des Knotenpunkts seien die einschlagigen Empfehlungen und Richtlinien

zu beachten.

Sollten Anderungen an klassifizierten StraBen geplant sein, sei das erforderliche Bau-
recht im Rahmen des oben genannten Bauleitplanungsverfahrens zu schaffen.

Hessen Mobil weist auf folgendes hin: Es seien keine PlanungsmaBnahmen von Hes-
sen Mobil im Bereich des ausgewiesenen Wohn- und Gewerbegebiets ,Sinai Il und III*
bekannt. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs diirfe durch den oben genannten
Bebauungsplan nicht negativ beeinflusst werden. Gegen den StraBenbaulasttrager
von klassifizierten StraBen bestiinden auch zukinftig keine Anspriiche auf Durchflh-

rung von SchutzmaBnahmen aufgrund des Bundes- Immissionsschutzgesetzes.

2. Kreisausschuss des Hochtaunuskreises — Fachbereich landlicher Raum

Vom Amt flr den Iandlichen Raum Bad Homburg werden die 6ffentlichen Belange der
Landwirtschaft / Feldflur im Main-Taunus-Kreis vertreten. Dies beinhalte auch die Auf-
gaben der Landespflege. Aus dieser Sicht werden folgende Anregungen und Beden-

ken vorgebracht:

Mit der Planung sei insgesamt eine Flache von 17,3 ha von der beantragten Anderung
betroffen. Dies bedeute, dass durch den neuen Zuschnitt und der damit verbundenen
Rucknahme von gewerblicher Bauflache planerisch landwirtschaftliche Flache (Vor-
ranggebiet fur Landwirtschaft) in einer Gré3enordnung von 5,6 ha zurlickgegeben wer-
den wirde. Dagegen wirden ca. 9,8 ha Vorranggebiet flr Landwirtschaft durch den
geplanten Neuzuschnitt der Bauflachen und Grinflachen neu in Anspruch genommen
werden. Im Ergebnis entstliinde rechnerisch durch die Planung ein Flachenverlust von
ca. 4,2 ha an landwirtschaftlicher Flache.
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Abgesehen von der planerischen Berechnung des Flachenverlustes fur die Landwirt-
schaft und der ,Ruckgabe“ von wertvollster landwirtschaftlicher Flache, musse aus
Sicht des 6ffentlichen Belangs der Landwirtschaft konstatiert werden, dass durch den
mit dem Antrag geplanten ,Neuzuschnitt* auch hier hochwertigste Bdden einer land-
wirtschaftlichen Nutzung entzogen wirden. Im Bodenviewer Hessen des Hessischen
Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie sei der Bereich entsprechend mit
einer Acker-/Grtinlandzahl (BFD5L) von 70 bis 75 dargestellt. Das Ertragspotential sei
insoweit als hoch bis sehr hoch einzustufen und der Verlust wertvollster Ackerbdden
nicht kompensierbar.

Der landwirtschaftliche Fachplan Stidhessen (LFS) 2010 stelle den Bereich in der Ge-
samtbewertung der Feldflurfunktionen mit der h6chsten Wertigkeitsstufe 1a dar. Ent-
sprechend seien in der Planungssystematik des Regionalplans Stidhessen/Regiona-
len Flachennutzungsplans 2010 Vorranggebiete flr Landwirtschaft festgelegt, die dau-
erhaft fir diese Nutzung erhalten bleiben sollen.

Die dauernde planerische Beanspruchung von hochwertigsten landwirtschaftlichen
Flachen sei daher insbesondere im Ballungsraum Rhein/Main besonders kritisch zu
sehen. Im Sinne einer Nahversorgung mit regionalen landwirtschaftlichen Produkten
,=aus der Region fur die Region® stelle das Vorhaben eine bedeutende Beanspruchung
von landwirtschaftlichen Flachen dar. Insoweit sei eine deutliche Betroffenheit 6ffentli-
cher Belange der Landwirtschaft zu konstatieren.

Auch durch die Geltungsbereichsanderung sei unverandert eine einzelbetriebliche Be-
troffenheit durch Verlust von landwirtschaftlicher Bewirtschaftungsflache fir einen
landwirtschaftlichen Betrieb zu konstatieren. In dem konkreten Fall sei primar ein land-
wirtschaftlicher Haupterwerbsbetrieb betroffen, der durch die Planung ca. 14,4 ha sei-

ner landwirtschaftlichen Betriebsflache entzogen werden wirde.

Geman den Antragsunterlagen wurde zur Frage einer mdglichen Existenzgeféahrdung
des betroffenen landwirtschaftlichen Betriebs ein Gutachten erstellt (Stand
1. Juli 2020), welches zu dem Ergebnis komme, dass keine Existenzgefahrdung vor-
lage, da der Flachenentzug unter der Bagatellgrenze von 5% liege. In den vorgelegten
Antragsunterlagen sei das Gutachten aber nicht enthalten. Es werde hierzu angeregt,
dieses noch der Oberen und Unteren Landwirtschaftsbehérde zur Verfligung zu stel-

len.
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Die Antragstellerseite sei sich offensichtlich der Tragweite des Flachenverlustes hoch-
wertigster landwirtschaftlicher Béden bewusst und sichere daher zu, im weiteren Pla-
nungsprozess den Belangen der Landwirtschaft Rechnung zu tragen und durch geeig-
nete MaBnahmen (Ersatz- und Tauschlandangebote, Entschadigungszahlungen u. a.)
den Flachenentzug und einzelbetrieblichen Betroffenheiten zu entscharfen.

Die Antragsunterlagen enthielten des Weiteren keine genauen Angaben beziglich des
erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs, der mdglicherweise mit einer zu-
satzlichen Beanspruchung von weiteren landwirtschaftlichen Flachen verbunden sei.
Hier sei bereits jetzt zu fordern, dass der erforderliche Ausgleich unter besonderer Be-
ricksichtigung des § 15 Abs. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB

umzusetzen sei.

Zur Kompensation der mit der Planung in Verbindung stehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft sollen daher vorhandene Okokonten von Kommunen, Hessenforst oder bei
der Hessischen Landgesellschaft (HLG) angesiedelten Okoagentur genutzt werden.
Weiterhin werde im Hinblick auf den § 2 Abs. 1 Satz 2 der Hessischen Kompensati-

onsverordnung (KV) auf FFH-Gebiete (Natura 2000) verwiesen.

DarUber hinaus bestehe die Mdglichkeit gemaf der Wasserrahmenrichtlinie vorgege-
bene MaBnahmen oder KompensationsmaBnahmen innerhalb von Waldflachen flr
den naturschutzrechtlichen Ausgleich heranzuziehen. Weitere Eingriffe in landwirt-

schaftliche Strukturen seien jedenfalls zu vermeiden!

lll. Regierungsprasidium Darmstadt

Im Folgenden werden die Stellungnahmen der beteiligten Fachdezernate des Regie-

rungsprasidiums Darmstadt einzeln aufgefihrt.

1. Dezernat | 18 — Kampfmittelraumdienst

Uber die im Lageplan der Antragsunterlagen bezeichnete Flache liegen dem Kampf-
mittelraumdienst aussageféahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder habe keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass
mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen sei. Da auch sonstige Er-
kenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorlagen, sei
eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.
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Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bittet das Dezernat | 18
die Stadt Bad Soden am Taunus um die unverzigliche Verstdndigung des Kampfmit-

telrdumdienstes.

2. Dezernatlll 31.1 — Regionalplanung, Geschaftsstelle der Regionalversamm-
lung

Von Seiten des Dezernates Ill 31.1 — Regionalplanung, Geschéftsstelle der Regional-

versammlung wurden folgende Aussagen getroffen:

a) Vorranggebiet Regionaler Griinzug

GemaB Ziel Z4.3-2 des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 durfe die Funktion der Regionalen Griinzlige durch andere Nutzungen
nicht beeintrachtigt werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer
Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts oder
der Freiraumerholung oder der Veranderung der klimatischen Verhaltnisse fuhren kén-
nen, seien in den Regionalen Griinzlgen nicht zuldssig. Hierzu zahlten neben Woh-
nungsbau- und gewerblicher Nutzung auch Sport- und Freizeiteinrichtungen mit einem
hohen Anteil baulicher Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere InfrastrukturmafBnah-
men. Im Vorranggebiet Regionaler Griinzug hatte jede weitere Siedlungstatigkeit zu
unterbleiben. Die vorgesehenen Vorhaben auf den Flachen 1, 2 und 3 fir Wohnen und
Gewerbe stiinden diesem Ziel entgegen. Insgesamt wirden dadurch etwa 9,2 ha der
Festlegung Vorranggebiet Regionaler Griinzug beansprucht. Der Regionalplan Sid-
hessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 formuliert in Ziel Z4.3-3, Abweichungen
seien nur aus Griinden des 6ffentlichen Wohls und unter der Voraussetzung zulassig,
dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen gleicher GréBe, Qualitat
und vergleichbarer Funktion dem Vorranggebiet Regionaler Grlinzug zugeordnet wer-
den. Die vorgeschlagene Kompensationsflache von etwa 9,3 ha im &stlichen An-
schluss an das Vorhaben gentge diesen Voraussetzungen.

b) Vorranggebiet Regionalparkkorridor

Der Regionalplan Stidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 lege im Ziel Z4.4-
3 fest:
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»Im Vorranggebiet Regionalparkkorridor hat die Schaffung und Erhaltung
von Grinverbindungen fiir die Gliederung, Gestaltung und ékologische Ver-
besserung der Landschaft einschlieBlich des Fu3- und Radwegenetzes zur
ErschlieBung des Erholungs- und Erlebnisraumes Vorrang vor entgegen-
stehenden Nutzungsansprichen. Nutzungen, die diese Funktionen beein-

trdchtigen kénnen, sind nicht zuldssig.

Die Funktion des Vorranggebietes Regionalparkkorridor werde durch das Vorhaben

nicht beeintrachtigt, es bestinden daher keine Bedenken.

c) Vorranggebiet Landwirtschaft

Geman Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 habe die landwirtschaftliche Bodennutzung im Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft Vorrang vor anderen Nutzungsansprichen. Die vorgesehenen Siedlungs- und
Gewerbebereiche stiinden diesem Ziel entgegen. Laut den vorgelegten Unterlagen
beanspruche das Vorhaben letztlich etwa 4,2 ha Vorranggebiet fir Landwirtschaft. Von
den insgesamt beanspruchten 9,8 ha (Flachen 1, 2, 3 und 5) Vorranggebiet flr Land-
wirtschaft kénnten 5,6 ha Vorranggebiet fir Landwirtschaft (FIlache 7) abgezogen wer-
den, die im neu aufzustellenden Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan als Vorranggebiet fir Landwirtschaft festgelegt werden sollen. Der neu fest-
gelegte Bereich entsprachen den Voraussetzungen zur Festlegung eines Vorrangge-

bietes fur Landwirtschaft — Stufe 1a/b des Fachplans Landwirtschaft Stidhessen.

Eine Existenzgefdhrdung eines betroffenen landwirtschaftlichen Betriebes liege nicht
vor. Den Belangen der Landwirtschaft solle im weiteren Planungsprozess durch ent-
sprechende MaBnahmen Rechnung getragen werden. Die Bedenken gegen den klein-
raumigen Verlust an Vorranggebiet fur Landwirtschaft wirden daher zurtickgestellt.

3. DezernatV 51.1 — Landwirtschaft, Fischerei und internationaler Artenschutz

Das Dezernat 51.1 nimmt aus Sicht des 6ffentlichen Belanges Landwirtschaft/Feldflur
zu dem oben genannten Verfahren wie folgt Stellung:

Die Stadt Bad Soden am Taunus beantragt eine Zielabweichung vom Regionalplan
Slidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fir den Bereich ,Sinai Il und III“.
Damit solle nachfolgend im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens ein Wohn- sowie ein

Gewerbegebiet ausgewiesen werden.
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Es lasse sich abschlieBend feststellen, dass durch den neuen Zuschnitt und die damit
einhergehende Ricknahme von Gewerblicher Bauflache der Landwirtschaft eine Fl&-
che (Vorranggebiet fur Landwirtschaft) mit einer GréBe von 5,6 ha zurtickgegeben
werden. Insgesamt wirden 9,8 ha Vorranggebiet Landwirtschaft durch den Neuzu-
schnitt der Bauflachen und Grinflachen neu in Anspruch genommen. Als Fazit lieBe
sich aber konstatieren, dass sich fir die Landwirtschaft durch die Planung insofern ein
Verlust von rd. 4,2 ha ergebe.

Auch bei der zusétzlichen Flacheninanspruchnahme von 4,2 ha sei eine direkte land-
wirtschaftliche Betroffenheit gegeben. Bei einem Verlust landwirtschaftlicher Bewirt-
schaftungsflachen (Eigentums- und Pachtflachen) von mehr als 5 % der Gesamtbe-
wirtschaftungsflachen eines Betriebs, sei eine Existenzgefahrdung zu prifen. Fast die
gesamte im Planungsvorhaben liegende landwirtschaftliche Flache gehére einem
landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb, dem durch die Entwicklung des Bebau-
ungsplans ca. 14,4 ha landwirtschaftliche Flache entzogen werde. Wie aus den An-
tragsunterlagen hervorgehe liege der Flachenentzug, bezogen auf die Gesamtflache,
unter 5 % und somit auch unter der Bagatellgrenze. Im weiteren Planungsprozess solle
insbesondere den Belangen der Landwirtschaft Rechnung getragen werden, indem
man die Konstellation durch geeignete MaBnahmen wie Ersatz- und Tausch- und Er-
satzangebote entscharfen wirde.

Es werde ausdricklich darauf hingewiesen, dass in dem betroffenen Projektraum in
jungerer Zeit bereits viele ausgesprochen wertvolle landwirtschaftliche Flachen durch
andere Vorhaben der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen worden seien. Der dau-
erhafte Verlust wichtiger Ertragsflachen schreite in Hessen stetig voran; dem gelte es

Einhalt zu gebieten.

Die Antragsunterlagen beinhalteten keine genauen Angaben bezlglich des erforderli-
chen naturschutzfachlichen Ausgleichs, der méglicherweise auch mit einer Beanspru-
chung von weiteren landwirtschaftlichen Flachen einhergehe.
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4. Dezernat 53.1 — Naturschutz (Planungen, Verfahren)

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans ,Sinai Il und III* entsprachen
nicht den Zielen der Raumordnung im Regionalplan/Regionalen Flachennutzungsplan.
Um den Bebauungsplan realisieren zu kénnen, sei die Neuinanspruchnahme von
9,8 ha Vorranggebiet Landwirtschaft mit Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktio-
nen und Vorranggebiet Regionaler Griinzug erforderlich, welche bei Zulassung der
Abweichung und Umsetzung der Planung im kinftigen Regionalplan Stidhessen/Re-
gionalen Flachennutzungsplan zu einem Vorranggebiet Siedlung sowie zu einem Vor-
ranggebiet fir Industrie und Gewerbe werden sollen. Im selben Zuge werde durch ei-
nen neuen Zuschnitt eine Teilflache (Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung)
mit einer GréBe von 5,6 ha als Vorranggebiet Landwirtschaft ,zurlickgegeben®.

Das Plangebiet Uberlagere keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht. Ein Vorrang-
gebiet fur Natur und Landschaft sei von der Planung ebenfalls nicht betroffen. Daher
bestiinden gegenlber dem 0.g. Antrag auf Zielabweichung aus Sicht der oberen Na-
turschutzbehoérde keine Bedenken.

Vorsorglich gibt die Obere Naturschutzbehdrde an dieser Stelle den Hinweis, dass ggf.
betroffene besonders und streng geschitzte Arten im Rahmen des weiteren Verfah-
rens zur Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans genauer zu beleuchten
seien. Es musse sichergestellt werden, dass der Planung keine nicht ausraumbaren
Hindernisse durch den besonderen Artenschutz geman § 44 BNatSchG entgegenstin-

den.

IV. Regionalverband FrankfurtRheinMain

Zu der vorgelegten Planung bestehen hinsichtlich der vom Regionalverband Frank-

furtRheinMain zu vertretenden Belange keine Bedenken.

Die vorgesehene Verlagerung der im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplan 2010 dargestellten geplanten Wohn- und Gewerblichen Bauflache sowie
die Planung zugeordneter Grinflachen sei aus Sicht des Regionalverbandes nachvoll-

ziehbar begriindet.
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In der Verlagerung werde keine wesentliche neue Beeintrachtigung gesehen, da sich
die GroBe der geplanten Bauflachen nicht andere und die bisher geplanten sowie die
neu beplanten Flachen sich hinsichtlich ihrer Bewertung in den dem Regionalplan Stud-
hessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 zugrundeliegenden Fachkonzepten
zur Klimawirksamkeit und landwirtschaftlichen Eignung nicht unterscheiden wirden.

Das geplante Wohngebiet ergénze die ndrdlich angrenzende Wohnbebauung, die aus
Verfahrensgriinden im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 noch nicht dargestellt, jedoch schon realisiert sei.

Wenn die Abweichung von den Zielen des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 zugelassen werde und ein Antrag der Stadt Bad Soden am
Taunus auf Einleitung eines Anderungsverfahrens des Regionalen Flachennutzungs-
plans vorlage, wirde ein entsprechender Aufstellungsbeschluss der Verbandskammer
zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Parallel dazu werde das mit Verbandskammerbeschluss vom 20. September 2017 ein-
geleitete 1. Anderungsverfahren des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 fir die Stadt Bad Soden am Taunus, Stadtteil Bad Soden, Gebiet:
»oinai Il und IlI" eingestellt, da die darin vorgesehene Flachenzuordnung nicht mehr

weiterverfolgt werde.

V. Weitere Trager offentlicher Belange

Die Stadte Kelkheim (Taunus), Kénigstein im Taunus und Schwalbach am Taunus so-
wie der Kreisausschuss des Main-Taunus-Kreises haben entweder keine Stellung-
nahme abgegeben oder keine Bedenken, Anregungen oder Hinweise bezlglich der
beantragten Zielabweichung vorgebracht.
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D. Rechtliche Wiirdigung

l. Erforderlichkeit der Abweichung

1.  Vereinbarkeit der Planung mit Ziel Z4.4-3 des Regionalplans Sudhessen/Re-
gionalen Flachennutzungsplan 2010

Das Plangebiet wird teilweise von einem im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 festgelegten Vorranggebiet Regionalparkkorridor tberlagert.
Die Planung verstdBt nicht gegen das Ziel Z4.4-3, die vorgesehene Aufwertung durch
Schaffung von Rad- und FuBwegen mit einer der Naherholung dienenden Infrastruktur
wie Ruhebanken sowie das vorgesehene Wege- Begleitgriin dienen vielmehr gerade
der Forderung der durch Ziel Z4.4-3 des Regionalplans Studhessen/Regionalen FIl&-
chennutzungsplans 2010 verfolgten Zwecks. Das Ziel sieht vor:

»,Im Vorranggebiet Regionalparkkorridor hat die Schaffung und Erhaltung
von Grinverbindungen fir die Gliederung, Gestaltung und 6kologische Ver-
besserung der Landschaft einschlieBlich des Ful3- und Radwegenetzes zur
ErschlieBung des Erholungs- und Erlebnisraumes Vorrang vor entgegen-
stehenden Nutzungsansprichen. Nutzungen, die diese Funktionen beein-

trédchtigen kénnen, sind nicht zulgssig.*

2. VerstoB gegen Ziel Z4.3-2 des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010

Das von der Stadt Bad Soden am Taunus geplante Wohn- sowie Gewerbegebiet liegt
teilweise innerhalb eines im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 festgelegten Vorranggebiets Regionaler Griinzug. Die Planung verst6é3t ge-
gen das Ziel Z4.3-2 des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010. Dieses Ziel lautet:

,Die Funktion der Regionalen Griinziige darf durch andere Nutzungen nicht
beeintrdchtigt werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedelung,
einer Beeintrdchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasser-
haushalts oder der Freiraumerholung oder der Verdnderung der klimati-
schen Verhéltnisse flihren kénnen, sind in den Regionalen Griinziigen nicht
zuldssig.



Anlage: Stellungnahme der Gebietskérperschaften und Fachbehdrden Seite 39 von 46

Hierzu zdhlen neben Wohnungsbau- und gewerblicher Nutzung auch Sport-
und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulicher Anlagen, Ver-
kehrsanlagen sowie andere InfrastrukturmaBBnahmen. Im Vorranggebiet

Regionaler Griinzug hat jede weitere Siedlungstéatigkeit zu unterbleiben.”

Dariber hinaus regelt das Ziel Z4.3-3 des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Fla-

chennutzungsplans 2010, dass

LAbweichungen [...] nur aus Griinden des 6ffentlichen Wohls und unter der
Voraussetzung zuldssig [sind], dass gleichzeitig im selben Naturraum Kom-
pensationsfldchen gleicher GréBe, Qualitdt und vergleichbarer Funktion

dem Vorranggebiet Regionaler Griinzug zugeordnet werden.“

3. VerstoB gegen Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010

Die Stadt Bad Soden am Taunus beabsichtigt zudem, eine Teilflache in Anspruch zu
nehmen, die im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als
Vorranggebiet fir Landwirtschaft festgelegt ist. Die Planung verst63t damit gegen das
Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010.
Dieses Ziel lautet:

~Im Vorranggebiet flir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Bodennut-

zung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen.”

4. VerstoB gegen die Ziele 23.4.1-3 und Z3.4.2-4 des Regionalplans Sudhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

Zudem beabsichtigt die Stadt Bad Soden am Taunus die Ausweisung von Wohnbau-
bzw. gewerblichen Bauflachen auBerhalb der fiir diese Nutzung im Regionalplan Sid-
hessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegten Vorranggebiete Siedlung.
Die Planung ist damit auch nicht an Ziel Z3.4.1-3 des Regionalplans Stidhessen/Regi-
onalen Flachennutzungsplans 2010 angepasst. Dieses Ziel lautet:

,Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Baufldchen
und Sonderbaufldchen sowie dazugehdérenden kleineren gewerblichen
Baufldchen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen Vorranggebiete
Siedlung, Bestand und Planung stattzufinden. [...].“



Seite 40 von 46 Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung

Gleiches gilt im Hinblick auf die geplante Ausweisung gewerblicher Bauflachen auB3er-
halb der im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festge-
legten Vorranggebiete Industrie und Gewerbe. Insoweit ist die Planung ni9cht an Ziel
Z3.4.2-4 des Regionalplans Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 an-

gepasst. Dieses Ziel lautet:

,Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten
hat innerhalb der in der Karte dargestellten Vorranggebiete Industrie und

Gewerbe, Bestand und Planung stattzufinden.

Il. Vorliegen der Voraussetzungen fiir die Zulassung einer Abweichung

GemaB § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG kann eine Abweichung von Zielen des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zugelassen werden, wenn die
Grundzlge der Planung nicht berGhrt werden (dazu 1.) und die Zulassung der Abwei-
chung sie unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist (dazu 2.). Dies ist
vorliegend der Fall. Die Austbung pflichtgemaBen Ermessens durch die Regionalver-
sammlung Stdhessen ergab, dass die Zulassung der Abweichung von den in Rede

stehenden Zielen zweckmaBig ist (dazu 3.)

1. Grundzige der Planung nicht berihrt

Die Zulassung der beantragten Abweichung berlhrt nicht die Grundziige der Planung
im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Ob eine Abweichung die Grundzlige berlhrt oder
von geringem Gewicht ist, beurteilt sich — wie im Fall des § 31 Abs. 2 BauGB — nach

dem im Plan ausgedriickten planerischen Wollen.

In Bezug auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt keine derartige Be-
deutung zukommen, dass das ,Grundgerust®, also das dem Plan zugrundeliegende

Planungskonzept in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird.

Die Abweichung muss also — soll sie mit den Grundzigen der Planung vereinbar sein
— durch das planerische Wollen gedeckt sein. Mit anderen Worten misste die Abwei-
chung in dem Rahmen dessen liegen, was der Plangeber bei Kenntnis des Grundes

der Abweichung gewollt hat oder gewollt hatte.
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a) Vorranggebiet Regionaler Griinzug

Im Hinblick auf Ziel Z4.3-2 des Regionalplans Stdhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 sieht die Stadt Bad Soden am Taunus die Abweichungen ausschlie3-
lich aus Grinden des o6ffentlichen Interesses (vgl. Ziel Z4.3-3) als zuléassig an. Weiter
fihrt die Stadt aus, dass der vorliegende Zielabweichungsantrag die Interessen des
Gemeinwohls bewahre und demzufolge nicht im Widerspruch mit Ziel Z4.3-3 des Re-
gionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 stehe.

Als sich aus dem Antrag ergebende Gemeinwohlinteressen seien insbesondere die
ortsnahe Betriebsverlagerung und der damit verbundene Erhalt von Arbeitsplatzen so-
wie dartber hinaus das ausgewogene und stadtebaulich harmonische wie qualitats-
volle Miteinander von Wohnen, Gewerbe und Naherholung, zu benennen. Ein weiterer
Vorteil dieser Anderung sei es, dass die geplante Regionalparkroute nicht abknickend
an die Limesspange verlaufe, sondern von Nordwesten kommend mit unverbautem
Blick und regionalem Bezug in Richtung Stdwesten als klarere Anbindung Uber die
Limesspange in Richtung Main-Taunus-Zentrum laufen kénne. Der in angesprochene
genommene Regionale Griinzug solle vollstdndig durch eine Ausgleichsflache kom-

pensiert werden.

Die Schaffung dringend bendétigten Wohnraums sowie die Mdglichkeit, einen expan-
dierenden Betrieb mitsamt der (mittelfristig bis zu 1.000) Arbeitsplatze in der Region
zu halten, dienen dem o&ffentlichen Wohl. Gleichwohl ist auf der Grundlage der Be-
schlisse der Regionalversammlung Stdhessen vom Dezember 2019, wonach die
Siedlungsentwicklung im kinftigen Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan grundsatzlich auBBerhalb der derzeit festgelegten Vorranggebiete Regiona-
ler Grinzug erfolgen soll, nicht ohne Weiteres davon auszugehen, dass die Inan-
spruchnahme Regionalen Griinzugs dem mutmaBlichen Willen des Plangebers ent-
spricht. Vielmehr kommt die Zulassung einer Abweichung nur noch ausnahmsweise,
das heifB3t in atypischen Fallen in Betracht.

Bei genauer Betrachtung bewirkt die Zulassung der vorliegenden Abweichung im Hin-
blick auf den Regionalen Griinzug einen Flachentausch. Anstelle der weiter 6stlich
angedachten Siedlungsflachenerweiterung, die der Festlegung eines Vorranggebietes
Regionaler Griinzug im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 entgegenstand, wird die Entwicklung nun nach Westen verschoben. Gleich-
zeitig erfolgt die Kompensation des Regionalen Griinzugs im éstlichen Raum.
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Ferner ist zu berlcksichtigen, dass — aufgrund der beabsichtigten Darstellung von
Grinflachen — Parkanlage — im Regionalen Flachennutzungsplan rechtlich zwar auch
klinftig ein Vorranggebiet Siedlung festgelegt werden wird, faktisch jedoch Freiraum-

strukturen in einem Umfang von 1,5 ha geschaffen werden.

b) Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010

Auch im Hinblick auf Ziel Z10. 1-10 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 stellt die Stadt Bad Soden am Taunus klar heraus, dass die
betroffenen Ackerflachen ein hohes bis sehr hohes Ertragspotenzial aufweisen, was
auch in der beinahe flachendeckenden Ackernutzung zum Ausdruck kommen wurde.
Demzufolge seien durch den Abweichungsantrag wertvolle Ackerbéden betroffen, de-

ren Verlust per se nicht kompensierbar seien.

Weiter fahrt die Stadt aus, dass beinahe die gesamte im Bebauungsplan liegende
landwirtschaftliche Nutzflache demselben landwirtschaftlichen Betrieb angehére, der
durch die Entwicklung des Bebauungsplans ca. 14,4 ha Ackerflache verliere. Weitere
im Plangebiet liegende (Nutz-)Flachen kdnnten aufgrund ihrer geringen GréBe oder
ihrer aktuellen Nutzung als nicht landwirtschaftliche Flache hinsichtlich der Frage nach

einer moglichen Existenzgefahrdung vernachlassigt werden.

Der einzig betroffene Betrieb wird im Haupterwerb geflhrt und setzt sich mit ca. 154 ha
im Wesentlichen aus Pachtflachen zusammen (ca. 8 ha befinden sich im Eigentum).
Von der Gesamtflache werden 8 ha als Grinland, der Rest als Ackerland genutzt. Die

Laufzeit der Pachtvertrage ist Gberwiegend von kurzfristiger Dauer.

Dem Flachenverlust durch das geplante Bauvorhaben ist der Flachenentzug aus den
vergangenen funf Jahren im Umfang von 2,5 ha zuzurechnen, womit sich insgesamt

ein Flachenentzug von ca. 16,9 ha ergebe.

Da fur einen Teil der Pachtflachen jederzeit mit einer fristlosen Kiindigung zu rechnen
sei, reduziere sich die tatsachlich zu berlicksichtigende Flache von 16,9 ha auf deutlich
unter 8 ha, was sowohl von der unteren und oberen Landwirtschaftsbehérde als auch
vom Dezernat Ill 31.1 — Regionalplanung, Geschéftsstelle der Regionalversammlung
— bestétigt wird. Bezogen auf die Gesamtflache von ca. 154 ha liegt der Flachenentzug

dementsprechend unter 5 % und somit auch unter der Bagatellgrenze.
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Daraus folgt entsprechend der durchgefiuhrten landwirtschaftlichen Betroffenheits-

analyse, dass fir den betreffenden Betrieb keine Existenzgefédhrdung vorliege.

Die Stadt Bad Soden am Taunus versichert, dass im weiteren Planungsprozess den
Belangen der Landwirtschaft Rechnung getragen wird und die Situation durch geeig-
nete MaBnahmen (Ersatz- und Tauschlandangebote, Entschadigungszahlungen u.a.)

entschéarft werde.

Die Festlegung von Vorranggebieten fir Landwirtschaft im Regionalplan Sidhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 erfolgt zwar auf der Grundlage des Land-
wirtschaftlichen Fachplans (Kategorien 1a und 1b), jedoch nicht schematisch. Dort wo,
begrindete Entwicklungswiinsche der Kommunen hinreichend konkretisiert vorlagen,
hat sich der Plangeber in der Regel fliir die Festlegung von Vorranggebieten Siedlung
bzw. Industrie und Gewerbe und damit gegen die Festlegung von Vorranggebieten fir
Landwirtschaft entschieden.

2. Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

a) Vorranggebiet flir Landwirtschaft

Wie dargelegt, wurde bei der Festlegung von Vorranggebieten flr Landwirtschaft ge-
rade kein genereller Vorrang von Radumen der im Landwirtschaftlichen Fachgutachten
ermittelten Kategorien 1a und 1b gegeniber Vorranggebieten Siedlung bzw. Industrie
und Gewerbe angenommen. Die vorliegende Abweichungszulassung bezieht sich da-
her auf die Anpassung der Abwagungsentscheidung nach § 7 Abs. 2 Satz 1 ROG an
die geanderten Vorstellungen der Stadt Bad Soden am Taunus Uber ihre stéadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Waren die
fehlende Verfligbarkeit der zunachst in den Blick genommenen Flachen sowie die ge-
anderten planungsrechtlichen Vorstellungen (insbesondere im Hinblick auf die Freihal-
tung der Blickachse zur Frankfurter Skyline) bereits bei Aufstellung des Planes sowohl
von der Stadt Bad Soden am Taunus als auch von der Regionalversammlung Stidhes-
sen erkannt worden, hatte eine entsprechende Planung nahegelegen.
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b) Vorranggebiet Regionaler Griinzug

Die bestehende Festlegung des Regionalen Grinzugs stdlich von Bad Soden am
Taunus ist erkennbar von der Uberlegung getragen, der Stadt Bad Soden am Taunus
einerseits Uber die konkreten Festlegungen von Vorranggebieten Siedlung bzw. In-
dustrie und Gewerbe hinaus Entwicklungsméglichkeiten offenzuhalten, andererseits
Freiraumstrukturen zu sichern. Anders ist nicht erklarbar, dass nicht der gesamte Be-
reich stdlich der Ortslage dem Regionalen Griinzug zugeordnet wurde. Mithin handelt
es sich auch insoweit ausschlieBlich um die Anpassung des urspringlichen Planungs-
konzeptes an aktuelle Gegebenheiten im Sinne eines Flachentauschs.

3. Ausubung planerischen Ermessens

Die Stadt Bad Soden am Taunus hat schlissig dargelegt, dass die beantragte Zielab-
weichung zweckmaBig und somit zuldssig ist. Die vorgesehene Planung dient in Form
der Schaffung neuer Wohnungen und dem Erhalt von Arbeitsplatzen dem Allgemein-
wohl. Die Gliederung des geplanten Gebietes wird den bereits vorhandenen stadti-
schen Charakter angepasst. Die vorgesehene Durchgriinung sorgt fir eine klare Tren-
nung des Siedlungs- und Gewerbegebietes und schafft einen hohen Erholungswert fir

die Bewohnerinnen und Bewohner.

Die Lage des Plangebietes ermdglicht eine direkte Anbindung an das bereits vorhan-
dene Verkehrsnetz. Das fir den wirtschaftlichen Verkehr von Bedeutung ist. Das Ge-
biet soll direkt an die Limesspange angebunden werden und die Attraktivitat des Stan-
dortes gesteigert.

Dem Verlust der 9,8 ha groBBen landwirtschaftlichen Flache wird durch die Festsetzung
einer Ausgleichsflache entgegengewirkt. Im vorliegenden Fall wird ein Teil des Vor-
ranggebietes fir Landwirtschaft durch die Rickgabe der als Vorranggebiet Industrie
und Gewerbe, Planung ausgewiesenen Flache ausgeglichen.

Flr die geplante Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs hat die Stadt Bad Soden
am Taunus bereits eine Kompensationsflache zum Ausgleich vorgeschlagen (siehe
oben, B.111.3.b), Seite 24 und Abbildung 12, Seite 26). Damit hat die Stadt nachgewie-
sen, dass ausreichend geeigneter Raum fur die kiinftige Festlegung eines Vorrangge-
bietes Regionaler Griinzug im neu aufzustellenden Regionalplan Stidhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplan 2010 zur Verflgung steht. Eine parzellenscharfe Veror-
tung der Kompensationsflache ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erforderlich.
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Soweit die beabsichtigte Planung ein Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
in Anspruch nimmt, stellt Nebenbestimmung 1.2 sicher, dass bei Verwirklichung der
Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen regional bedeutsamer Kaltluftentste-

hung- und Frischluftgebiete hervorgerufen werden.

Durch die aufschiebende Bedingung in Nebenbestimmung I1.1 wird sichergestellt, dass
die vorliegende Abweichungszulassung nur und erst dann wirksam wird, wenn die
Stadt Bad Soden am Taunus zuvor auf die Abweichungszulassung aus dem Jahr 2017

verzichtet.
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E. Hinweis

Gem. § 8 Abs. 4 Satz 1 HLPG kann die Entscheidung der Regionalversammlung, eine
Zielabweichung zuzulassen oder zu versagen, innerhalb von drei Monaten nach der
Entscheidung der Regionalversammlung durch die obere Landesplanungsbehérde mit
Zustimmung der obersten Landesplanungsbehérde ersetzt werden, wenn dies rechts-
oder fachaufsichtlich geboten erscheint.
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