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1. Anlass, Erfordernis und Zweck der Planaufstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus hat am 04.10.2017 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Oberer Ortskern Neuenhain® beschlossen.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen den noérdlichen Teilbereich des historischen Orts-
kerns des Ortsteils Neuenhain. Der Ortskern ist einem stetigen Verwandlungsprozess unter-
worfen. Neben strukturellen Ursachen ist hier auch der im Ballungsraum Rhein-Main herr-
schende Siedlungsdruck mafigebend.

Ziel der Planung ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, die zum Erhalt des histori-
schen und dérflichen Charakters sowie zur Verbesserung des Ortsbildes, auch unter beson-
derer BerUcksichtigung denkmalpflegerischer Aspekte, beitragt.

Neben den Erhaltungsaspekten stehen Entwicklungsmdglichkeiten im Sinne einer behutsa-
men Nachverdichtung, z.B. durch Umnutzung, bauliche Erweiterungen oder teilweise auch
Ersatzbauten im Vordergrund der Planung.

2. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird nach § 13 a BauGB, als Bebauungsplan der Innentwicklung aufge-
stellt, wenngleich auch ein mehrstufiges Beteiligungsverfahren vorgesehen ist.

GemalR der Vorprufung ergeben sich durch die Planung keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB. (vgl. Vorprufung Anhang 1). Somit wird eine auch Ein-
griffs- und Ausgleichsplanung nach BNatSchG und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht
erforderlich.
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Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen den nérdlichen Ortskernbereich von Neuenhain. Im
Suden wird der Geltungsbereich durch die Schwalbacher StralRe und die Schulstral’e (ein-
schlief3lich) und im Sudwesten durch die Konigsteiner Strafle (ausschlieRlich) begrenzt. Im
Nordwesten befinden sich die Baugrundstlcke entlang der Taunussstral’e sowie die hinter-
liegenden Baugrundstlicke sidlich der Reihenhduser (Stralle Sandwiese) im Geltungsbe-

reich. Im Osten umfasst der Geltungsbereich die an die Hauptstralde und deren Stichwegen
angrenzenden Baugrundstlicke.
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Abb. 1:  Ubersichtsplan Geltungsbereich Bebauungsplan, 0.M.




Im Einzelnen umfasst der Geltungsbereich folgende Flurstiicke in der Gemarkung 546 Neu-
enhain:

Flur 1
4181/3, 4181/8, 4181/9, 4181/10,

Flur 2

1/2, 30/2, 30/3, 32/6, 33/6, 34/4, 34/7, 35/4, 35/5, 35/6, 36/8, 36/10, 36/11, 38/3, 42/1, 43,
47/1, 49/2, 49/129, 63/155, 121/2, 122/1, 122/2, 126/3, 126/4, 126/5, 129/1, 153/6, 153/7,
153/8, 153/9, 153/10, 153/11, 153/16, 153/17, 153/15, 154/45, 156, 157, 158, 159/1, 160/1,
161/1, 163/6, 163/8, 165/1, 166/7, 166/8, 167/1, 168/1, 169/9, 169/10, 170/1, 172/2, 172/3,
172/4, 172/154, 173/170, 176/2, 181/2, 181/3, 185/1, 188/2, 188/3, 192/2, 195, 196,197/1,
199/2, 199/3, 202/8, 204/2, 210/7,213/8, 214/4, 215/4, 220/8, 220/9, 220/10, 228/6, 228/8,
4184/1, 4186, 4187/3, 4188/3,

Flur 3

13/57, 16/59, 40/1, 43/60, 51/2, 53/3, 53/4, 55/4, 55/5, 55/6, 55/7, 55/8, 55/9, 57/1, 57/3,
57/4, 57/5, 5716, 59/1, 59/2, 61/9, 61/12, 64/279, 66/230, 72/267, 72/268, 75/244, 76/65,
77/64, 78/63, 79/62, 81/56, 82/58, 245, 246, 247, 248, 249, 251/1, 252/1, 256/1, 256/2,
269/2, 269/3, 270/2, 270/3, 270/4, 271, 272, 273, 274, 276/1, 279/2, 4190, 4191/2,

Flur 4
4192/6, 4192/14,

Flur 19
1818,

Flur 25

2301/5, 2301/6, 2301/7, 2301/8, 2308/3, 2308/4, 2308/5, 2308/7, 2308/8, 2311/1, 2311/2,
2311/3, 2312/1, 2312/2, 2312/3, 2313/1, 2314/1, 2316/1, 2317/1, 2317/2, 2317/3, 2318,
2319, 2322, 2356/5, 2356/8, 4313 tiw.,

Flur 45

2/1, 3, 4/1, 5/1, 5/2, 8/6, 8/7, 9 tlw., 10/1, 10/2, 10/3 tlw., 12/2, 12/3, 16/2, 17/1, 18, 19/1, 20,
21/1, 22/4, 22/5, 23, 24, 27/3, 27/4, 28/1, 29/3, 29/4, 29/5, 30/1, 31/1, 32/3, 33/1, 34, 35/1,
36, 37, 38/2, 38/3, 38/4, 38/5, 39, 40/1, 40/2, 41, 42/1, 42/2, 43, 61/3, 180/27 tlw.

Die Geltungsbereichsgrofie betragt ca. 7,25 ha.



4. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Im Regionalen Flachennutzungsplan sind die Kdnigsteiner Stralle (L 3266) sowie die Schul-
und Schwalbacher Stralle (L 3015) als sonstige regional bedeutsame Stral’e oder 6rtliche

Hauptverkehrsstrallen sowie als geplante Uberdrtliche Fahrradroute dargestellt.

Ein unmittelbar nordlich an die Schwalbacher Stralle, 6stlich der Hauptstral’e angrenzender
Bereich sowie eine Flache im Bereich des Hainpfades und der Taunusstralle sind als Ge-
mischte Bauflache (Bestand) gekennzeichnet. Die Ubrigen Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sind als Wohnbauflache (Bestand) dargestellt.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Trinkwasserschutzgebiete Il und |lll B der Wasser-

gewinnungsanlagen der Stadt Bad Soden am Taunus. Die Flachen dstlich der Hauptstralie
liegen zudem innerhalb eines guantitativen Heilquellenschutzgebietes Zone D.

Im Westen, Norden und Nordosten grenzen Wohnbauflachen Bestand, im Osten eine von

Wohnbauflachen eingeschlossene Griunflache an.

Der Bestand und die Planung lassen in den als gemischte Bauflachen gekennzeichneten
Bereichen Ausweisungen von Allgemeinen und Besonderen Wohngebieten zu. Insofern er-
geben sich im gewissen Umfang geringfiigige Abweichungen zu den Darstellungen des Re-
gionalen Flachennutzungsplanes, die aber dessen inhaltlichen Grundzige nicht berihren.

Bezuglich der Zielvorgabe Z3.4.4-9 zum Thema der baulichen Dichte siehe Kapitel 6.2.5.
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Abb. 2:  Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010,

Genehmigungsexemplar mit Planstand 31.12.2013, o. M.



5. Bestandsanalyse
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Abb. 3: Bestandsplan Baugebiet, 0.M., Planergruppe ASL




5.1 Topografie

Der tiefste Punkt mit ca. 230,5 m Gber NN im Plangebiet befindet sich im Kreuzungsbereich
der Hauptstralle mit der Schulstra’e und der Schwalbacher Stral3e. In Richtung Nordwesten
steigt das Gelande auf 240 m dber NN an. Die Neigung betragt ca. 4%. In Richtung Nordos-
ten betragt die Neigung ebenfalls ca. 4 %. Der Hochste Punkt mit 249,5 m befindet sich am
nordlichen Ende des sich im Plangebiet befindlichen Straltenabschnitt der Hauptstralle. Die
HauptstralRe verlauft in einer Gelandekehle. Die durchschnittliche Neigung betragt ca. 5%.
Die von der Hauptstralie abzweigenden Seitenstrallen und Wege folgen annahrend den Ho-
henlinien des Gelandes, sodass hier nur geringe Neigungen zu verzeichnen sind.

5.2 Bebauung

5.21 Untersuchungsmethodik

Im gesamten Plangebiet wurde im Sommer / Herbst 2018 eine detaillierte, stadtebauliche
Bestandserhebung durchgefiihrt. In Datenblattern wurden hierbei gebaude- und grundstiicks-
bezogene Angaben erfasst.

Kartiert und ermittelt wurden:
- Grundstucksflachen
- Gebaudegrundflachen, Geschosszahlen, GRZ und GFZ
- Nutzungen / Wohn- und Gewerbeeinheiten
- Baualter und Denkmalschutz
- Dachform und Dachneigung
- Garagen, Stellplatze

10



[ [Bestandsaufnahme Juni bis August 2018 TEP "Oberer Ortskern” Bad Soden-Neusnhain HauptstraBBe 47

m
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: . 2 s |s|slg | ¢ 2 12 le]. |slE18(3]e :
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KG |OG|DG [INSG.
17|HauptstraBe 47| 2| 676| 198 2| 396 20-50]A | 2[ o] 2| 0,29 0,59
Gebaudeart:
HG=Haupt-, NG=Nebengebéaude, 38/3 676] 1|HG| 62 2 2] 124|>45° |SD 2
GA=Garage, CP=Carport, 2|HG[ 19| 1 2| 38015 [P
SP=Stellplatz, TG=Tiefgarage 3lHG| 117 1 1 21 23a[0-15° P 1
Dachneigung: HG|
0°, 0-15°, 15-30°, 30-45°, > 45° HG
Dachform:
F= Flachdach, SD= Satteldach, NG
\WD= KW= Krilpp
2= Zeltdach, MD= Masarddach, G
P= Pultdach S= Sonderform G
Baualter: G
< 20er, 20-50 ,50-60, 60-70, 70-80, > 90er NG|
Bauweise:
G= geschlossen, O= offen-ED,DH,RH GA
HO= halboffen, A= sonst. abweich CP
Denkmalschutz: SP 1
lED= Einzeldenkmal, GA= Ges.-Anlage TG

Abb. 4: Beispiel flr ein Datenblatt

Im Rahmen der Bestandaufnahme wurden bei samtlichen Gebauden die Anzahl der Vollge-
schosse erfasst. In strittigen Fallen kam es zu einer partiellen Uberprifung der Bauakten.
Anhand der Daten sowie der in der Vermessungsgrundlage dargestellten Gebaudeumgren-
zungen konnten dann grundstiicksbezogen die GRZ und die GFZ ermittelt werden.

In der oberen Zeile des jeweiligen Datenblattes wurden dann die wichtigen Daten grund-
stiicksbezogen dargestellt und in einer Auswertungsdatei, als Grundlage fiir die Analysepla-
ne, zusammengefasst. Die Angaben zur Geschosszahl beziehen sich hierbei jeweils auf das
Gebaude mit der héchsten Zahl an Vollgeschossen (nach HBO) auf einem Grundstuick.

Bezlglich des Baualters wurden Kategorien gebildet. Die Angaben in der Zusammenfassung
beziehen sich auf das alteste Hauptgebdude eines Grundstiickes. Hierbei erfolgte lediglich
eine optische Sichtung, sodass, z.B. bei einer Totalsanierung, gegebenenfalls die vorhande-

ne altere Bausubstanz nicht erkannt bzw. nicht aufgenommen werden konnte.

11




5.2.2 Historische Entwicklung / Baustruktur / Denkmalschutz

Die schriftliche Ersterwahnung von Neuenhain geht auf das Jahr 1191 zurlck. Die Ansied-
lung entwickelte sich in den Jahrhunderten zu einem ovalen, landwirtschaftlich gepragten
Dorf mit kreuzférmiger ErschlieRung. Umgeben war das Dorf von einem Graben und Wall mit
Hainbuchenhecken. Mit dem Bau der Kénigsteiner Stralle ab 1820 und anderen baulichen
Erweiterungen wurde die Dorfeinfriedung nach und nach aufgegeben. Die Langgasse (heuti-
ge Hauptstralle) und die Hollgasse (heutige Schulstrale) wurden verlangert und an die Ko-
nigsteiner StralRe angebunden. Noch heute ist die ehemalige Form der Graben- und Wallan-
lage anhand des Stral3enrings in Teilen gut erkennbar.

H Dorfzugang

Entfernen der

erweitert 1823 TIEE '.iii? erweitert 1824
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mit Bach

1829:
Verlangerung
der Langgasse

Abb.5:  Historische Entwicklung, 0.M.

In der Langgasse verlief seinerzeit ein Bach, der heute jedoch verrohrt wurde und somit im
Altstadtbild nicht mehr wahrnehmbar ist.

Die bauliche Entwicklung setzte sich fort. Insbesondere entlang der Kdnigsteiner Stral’e so-
wie der sudlichen Hauptstral’e und der Haingrabenstrale entstanden griinderzeitliche Be-
bauungen. Die HauptstralRe entwickelte sich im Stden verstarkt zu einer Einkaufsstrae. Der
nordliche, im Geltungsbereich liegende Abschnitt, ist hingegen von Wohnbebauung gepragt.

Im Hainpfad wurden Siedlungshauser errichtet, die den Strallenzug gestalterisch pragen.

In den 60er-, 70er und 80er Jahren des 20sten Jahrhunderts entstanden einige Gebaude mit
den fir ihre Zeit typischen Gestaltungsmerkmalen. Zum Teil fligen sich diese Gebaude in der
Hoéhenentwicklung (z.B. Taunusstralde 4 und 30) oder aufgrund der Verwendung von Flach-
dachern (z.B. Hauptstralte 59 und 63) nicht in die Baustruktur ein und wirken als Fremdkor-
per.
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Eine Besonderheit hinsichtlich der Grofle und der Dachgestaltung im Ortskerngeflige stellt
auch das Birgerhaus mit Bibliothek und Stadtverwaltung sowie dem anschlieRenden Bank-
gebaude dar. Als besondere Kuriositat ist noch das Anwesen Schwalbacher Stralle 1 aufzu-
fuhren. Hier wurde ein historisches Gebaude in der Nachkriegszeit aufgestockt, wodurch ein
Gebaude mit ,turmartiger Anmutung“ entstanden ist, welches auch die dreigeschossige Be-
bauung der Schwalbacher Stralle des Unteren Ortskernes Uberragt.

BAUALTER (cescHirzT)
<20er - 60 - 70er - Einzeldenkmal
20 - 50er 70-80er
50 - 60er >90er

Abb.6: Baualter / Denkmalschutz

In der Gesamtheit betrachtet ist die historische Baustruktur, im Vergleich zum stdlichen Orts-

kern, weniger gut erhalten.
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Von besonderer Bedeutung sind finf Einzeldenkmaler in der Schwalbacher Stralde 9, in der
HauptstraRe 28, 51, 53 (Heimatmuseum) und 55 sowie ein denkmalgeschiitztes Sandstein-
kreuz vor dem Haus Hauptstrale 72. Dartber hinaus sind noch Strukturen von ehemaligen
Hofreiten mit mehrseitigen Grenzbebauungen zu erkennen, welche jedoch Uberwiegend stark
Uberformt sind. Eine landwirtschaftliche Nutzung findet hier jedoch Gberwiegend nicht mehr
statt. Verschiedene Scheunen sind durch Wohngebaude ersetzt oder wurden umgenutzt.

Foto 1: Foto 2:
Hauptstral’e Nr. 28 - denkmalgeschitzt HauptstralRe 53 (Museum)- denkmalgeschuizt

Foto 3: o T Foto 4:
Hofreite Schwalbacher Strale 19 Fremdkérperbebauung Hauptstral’e 59 und 63

Foto 5: o o - Foto 6:
Siedlungshauser Im Hainpfad TaunusstralBe 4
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Foto 7: o Foto 8:
Birgerhaus und Stadtverwaltung Schwalbacher Stralie 1

5.2.3 Nutzung / Wohneinheiten / Leerstinde

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Gebaude fir den Gemeinbedarf. Zum einen
handelt es sich um das Birgerhaus mit Bibliothek und Buiroflachen fir die Raumlichkeiten der
Stadtverwaltung. Zum anderen um ein historisches Gebaude, welches ein kleines Heimatmu-
seum aufnimmt.

Insgesamt dominiert die Wohnnutzung im Plangebiet. Dennoch sind auch einige Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe sowie ein Handwerksbetrieb vorzufinden, die jedoch fast
ausschlie8lich im baulichen Zusammenhang (Mischnutzung) mit dem Wohnen stehen. Die
gewerblichen Nutzungen befinden sich Uberwiegend in der Schwalbacher Stral’e, in der
Schulstralle, Konigsteiner Stralle und vereinzelt in der Hauptstralie.

Im Bereich Einzelhandel sind z.B. ein Getrankemarkt und Kunstgalerien, im Bereich Dienst-
leistung u. A. eine Arztpraxis, Rechtsanwaltskanzleien und ein Kosmetikstudio zu benennen.
Im Plangebiet befinden sich zudem drei verschiedene gastronomische Betriebe (Ratskeller,
Chinarestaurant und Pizzeria). Ein Handwerksbetrieb mit einer KFZ- Werkstatt befindet sich
in der Konigsteiner Strale. Weiterhin weisen Firmenschilder auf einige Buronutzungen hin.
Insgesamt konnten 23 Gewerbeeinheiten kartiert werden, wobei drei Einheiten (Metzgerei,
Naturheilpraxis und eine Werkstatthalle) zum Untersuchungszeitpunkt leer standen.
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NUTZUNG

Wohnen Wohnen Wohnen
Gastronomie / Beherbergung Handwerk

Wohnen Wohnen Gewerbe Lager
Einzelhandel Biiro

Wohnen Offenliche und halbéffentliche
Dienstleistung Einrichtung

Abb. 7:  Nutzung

In dem sudlichen Teil des Plangebietes (entlang der Schwalbacher-, der Schul- und der Ké-
nigsteiner Straflde) handelt es sich um ein mischgenutztes Gebiet, wenngleich mit einem recht
hohen Wohnanteil. Eine Ausweisung als Besonderes Wohngebiet erscheint daher sinnvoll.
Die gewerblichen Nutzungen in dem Ubrigen Planbereich sind neben dem Gastronomiebe-
trieb von freien Berufen gepragt und in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassig.

Im Plangebiet konnten 256 Wohneinheiten ermittelt werden. Auf den Uberwiegenden Grund-
stlicken wurde 1 bis 2 Wohneinheiten errichtet. Auf zwei 12 Grundstlicken befinden sich 3-4,
auf 7 Grundstlicken 5-6 Wohneinheiten. Auf drei Grundstlicken befinden sich 7-8 und auf
zwei Grundstlcken mehr als 8 Wohneinheiten.

16



WOHNEINHEITEN

0 34 >8
mit Angabe der Anzahl
2 - )

Abb. 8: Wohneinheiten

Bezogen auf das Bruttobauland von ca. 7,25 ha ergibt sich somit eine Wohndichte von 35
WE / ha Bruttobauland. Dies entspricht in der Mindestdichte nach der Zielvorgabe Z3.4.4-9
der Regionalplanung fir den verstadterten Siedlungstyp. Bezogen auf die im RegFNP defi-
nierte maximale Dichte von 50 WE / ha Bruttowohnbauland, 1asst sich aus dieser Sicht ein
Nachverdichtungspotenzial ableiten.

Aufgrund der beengten StralRenverhaltnisse, insbesondere in der Strafle Im Hainpfad und in
den von der Hauptstral’e abzweigenden Stichwegen, einerseits und dem Planziel die histori-
sche Baustruktur zu bewahren andererseits, sind jedoch einer Nachverdichtung enge Gren-
zen gesetzt.
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Insgesamt ist dennoch festzustellen, dass die Gebaude bzw. Grundstiicke mit vielen oder
wenigen Wohneinheiten stark variieren. Inwieweit eine Steuerung der baulichen Dichte Uber
die Festsetzung von maximal zuldssigen Wohneinheitenmoglich moglich ist, ist im Weiteren

noch zu untersuchen.

Im Plangebiet befinden sich verschiedene Gebaude im Leerstand. Aufgrund ihres Zustands
oder baustrukturellen Gegebenheiten sind zum Teil Abbriiche zu erwarten. Zum Zeitpunkt der
Kartierung waren drei Baustellen im Gange, was auf eine rege Bautatigkeit bzw. Siedlungs-

druck hinweist.

l‘z 2
G728\ X
3

L2

— -

15 -
——————— ————— —_—

LEERSTAND

- - @
tiw. Leerstand 7 Flachen mit
/// Nachverdichtungspotenzialen
%

- in Bau / Umbau

Leerstand Gewerbeeinheiten
mit Angabe der Anzahl

Abb. 9: Leerstande

18



Klassische Baullicken sind nicht vorhanden. Unbebaute Grundsticksflachen befinden sich
angrenzend zur Taunusstrae Nr. 8 und ggf. fir eine Bebauung im Bereich der Taunusstralie
17.

Neben den Grundstiicken mit Abbruchgebauden bestehen Nachverdichtungspotenziale im
bebauten Bestand. Hierzu gehéren die Umnutzungen von Scheunen und Nebengebaude
sowie der Ausbau von Dachgeschossen. Dieses Potenzial ist aber bereits weitgehend aus-
geschopft, sodass die Tendenz eher in Richtung Abbruch bestehender Wohngebaude und
Ersatz durch grofiere Neubauten gehen wird.

5.2.4 Geschosszahl, Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ),

VOLLGESCHOSSE

| v

I Bereiche mit héherer
Geschosszahl

Abb. 10: Geschosszahl
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Die Uberwiegende Anzahl der Gebaude verflgt Uber ein oder zwei Vollgeschosse. Als Aus-
nahmen sind die Hauptstrale 59 und 63, die Schwalbacher Stralle, die Schulstralte 14 mit lll
Vollgeschossen und die Schwalbacher Stralle 1 mit IV Vollgeschossen zu benennen. Einige
Gebaude wie, z.B. die Taunusstralle 4, verfligen Uber eine lll-geschossige Anmutung, ob-
wohl sie im Sinne der HBO nur Uber zwei Vollgeschosse verfligen. Im Hinblick auf Festset-
zungen des Bebauungsplanes ist zu untersuchen, in welcher Form mit den ,Ausrei3ern“ um-

gegangen wird.

N

SSSSNY

RSN

N

17
)

</=0,20 </=0,50 - </=0,80
<= 0,30 <I= 0,60 - >0,90
- </=0,70 Bereiche mit hoher GRZ

</=0,40

Abb. 11: Grundflachenzahl

Die Grundstlicke mit hohen Grundflachenzahlen befinden sich entlang der Schwalbacher-,

der Schul-, der Konigsteiner und der Hauptstral3e.
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Im Sinne der BauNVO wohngebietsadaquate Ausnutzungszahlen mit einer GRZ bis zu 0,4
sind vermehrt im Bereich der Stralle Im Hainpfad und in der Taunusstralte anzufinden.

GFZ

</=0,40 </=1,00 - </=2,00
</= 0,60 </=1,20 - >2,00
</=0,80 - </=1,50 Bereiche mit hoher GFZ

Abb. 12: Geschossflachenzahl

Die Verteilung der Geschossflachenzahlen im Plangebiet (Verhaltnis Bruttogeschossflache /
Grundstucksflache) entspricht in etwa der Verteilung der Grundflachenzahlen mit hdhere
Dichten entlang Schwalbacher-, der Schul-, der Konigsteiner und der HauptstralRe. Die GFZ-
Kennwerte betragen hier bis zu 1,0 bzw. 1,5. Besonders hohe Ausnutzungen sind in der
HauptstralRe 59 und 63 (GFZ 1,63) sowie in der Schwalbacher StralRe 1 (3,0) anzufinden.

In den anderen Bereichen sind nach BauNVO wohngebietsadaquate GFZ-Werte von maxi-
mal 0,8 vorzufinden.
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5.3 Verkehr

Verkehrsflachen
StraBenverkehrsfidche - FuBweg
Mischverkehrsflache FuRweg
halbdffentlich

Stellplatz Bushaltestelle
®

Abb. 13: Verkehr

Das Plangebiet wird von zwei Hauptverbindungsstraf3en tangiert. Sudlich verlauft die L 3015
(Schulstralle / Schwalbacher StralRe), die in Richtung Schwalbach und Sulzbach fuhrt. Im
Sudwesten verlauft die L 3266 (Konigsteiner StralRe), die in Richtung Frankfurt und in der
Gegenrichtung nach Koénigstein fihrt.

Nach einer Verkehrszahlung aus dem Jahr 2012 ist die Kdnigsteiner Strafle am westlichen
Ortsausgang mit ca. 6.740 KFZ / Tag und die Schwalbacher Stral’e mit 8.350 KFZ / Tag be-
lastet, wobei es sich Uberwiegend um Ziel- und Quellverkehr handelt. Die Verkehrsbelastung
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wirkt sich zum Teil negativ auf die Wohnqualitat aus. Insbesondere an der Koénigsteiner Stra-
Re bestehen Tendenzen mit der Bebauung von der Stra3enkante abzurticken.

Neben der Schwalbacher Strale und der Schulstralle bildet die nérdliche Hauptstralle das
~ErschlieBungsrickrat® des Plangebietes. Von hieraus zweigen zwei Stralen ab. Die
TaunusstralRe fuhrt in Richtung Stdwesten bogenférmig zum Kreuzungsbereich Schulstralle /
Konigsteiner Stralte. Mit einer Ausbaubreite von 6 bis 7 m ist diese im Hinblick auf die an-
grenzende Bebauung knapp bemessen. Bei der zweiten Strale, Im Hainpfad, handelt es sich
hingegen um eine StichstralRe, die in einem Wendeschuh endet, bzw. in Form eines FulRwe-
ges zur SchulstraRe gefuhrt wird. Die Stralde verfugt lediglich Uiber eine Breite von ca. 5 m
und kann zusatzlichen Verkehr nur sehr bedingt aufnehmen. Noérdlich der Hauptstrale Nr. 30
fuhrt in siidostliche Richtung ein als Mischverkehrsflache, bis zu 4 m breit, ausgebauter
Stichweg, der mehrere Gebaude erschlielt. Im Bereich eines Spielplatzes weitet sich der
Weg in einen kleinen Platzbereich auf und fuhrt in der Folge als ca. 2 m breiter Fullweg zur
Schwalbacher Strafle. Weiterhin zweigen noch zwei zusatzliche Stichwege von der Haupt-
strae ab. Dies sind aber nur kurz und tbernehmen lediglich ErschlieBungsfunktionen fir
jeweils ein bzw. zwei Wohnhauser. Der nérdliche dieser Wege (in Hohe des Hauses Nr.52)
fuhrt im weiteren Verlauf dann als FuRweg zur Kronthaler Stral3e.

Die Konigsteiner Strale ist breit ausgebaut. In den Kreuzungsbereichen sind separate Ab-
biegespuren abgegrenzt. Die Kreuzungen mit der Hauptstralde und der Schulstralle sind je-
weils mit Signalanlagen ausgestattet.

Die im Plangebiet liegende Schwalbacher Stral’e, Schulstralle, Taunusstral’e und Haupt-
stral3e sind jeweils beidseitig mit Gehwegen ausgestattet. Diese sind jedoch in der Taunus-
stral3e und in der Hauptstrafle zum Teil sehr schmal. Die Wohnwege sind als Mischverkehrs-
flachen ausgebildet.

Ausgewiesene Stellplatze befinden sich in der Schulstralle, fahrbahnbegleitend in der
Schwalbacher Stralle, Hauptstral’e und der TaunusstralBe. Stellplatze mit 6ffentlichen bzw.
halbéffentlichen Charakter befinden sich zudem rund um das Burgerhaus und dem angren-
zenden Bankgebaude.

Auf den privaten Grundstiicken wurden insgesamt ca. 360 Stellplatze kartiert, was bei 256
Wohneinheiten zu einem Stellplatzschlissel von ca. 1,4 / WE fuhrt. Grundsatzlich kann somit,
korrespondierend zur Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus, eine ausreichende

Versorgung angenommen werden.
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In der Tat entstehen jedoch teilweise Engpasse, da zum einen der Bedarf des Gewerbes bei
der Berechnung hier unbertcksichtigt bleibt und zum anderen, eine grélRere Anzahl von
Grundstlicken Uber keine oder nur unzureichende Freiflachen fir Stellplatzanlagen verfiigt.

Insbesondere fir die Nutzungen des Einzelhandels, der Dienstleistungsbetriebe und des
Blrgerhauses sind insgesamt nicht genigend o6ffentliche Stellplatze vorhanden.

Im Plangebiet befindet sich in der Schwalbacher Stral’e eine Bushaltestelle. Die Linien 253
und 805, mit Haltestellen in der Konigsteiner Stral’e, verbinden Koénigstein mit dem Main-
Taunus-Zentrum bzw. Frankfurt-Hochst. Die Linie 811, mit der Haltestelle in der Schwalba-
cher Stral3e, verbindet Kénigstein mit Schwalbach.

Foto 9: Foto 10:

Hau tstraB StichstralRe Hu ptstralle

Foto 11: Foto 12:
Schwalbacher StralRe Schulstralte
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Foto 13:

Foto 14:
Im Hainpfad TaunusstralBe
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Abb. 14: Grinordnung
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Das Bebauungsplangebiet weist strukturbedingt einen hohen Versieglungsgrad auf. Von den
7,25 ha sind lediglich 2,30 ha (= ca. 32%) unversiegelt.

Die offentlichen Grunflachen (ca. 355 m?) beschranken sich auf einen Spielplatz. Verkehrs-

begleitgriin ist kaum vorhanden. Bei den restlichen unversiegelten Freiflachen handelt es sich

um privat genutzte, zum Teil sehr klein strukturierte Gartenflachen. Die Grinflachen haben

eine hohe Bedeutung in Hinblick auf ihre Erholungsfunktion und auf das Mikroklima im Quar-

tier.

Flache |Flache |Flache |Flache |%

Geltungsbereich 72.506 100,0
Verkehrsflachen 11.823 15,5
Strallenverkehrsflachen 8.710

Mischverkehrsflachen 1.600

Parkplatze 278

FuRwege 1.235

Grinflachen 355 0,5
Spielplatz 355

Flache fiir Versorgungsanlagen 27

Flache flr Versorgungsanlagen 27

Nettobauland 60.301 84,0
Versiegelt 39.693

Unversiegelt 20.608

Versiegelt insgesamt 51.516| 71,1

Strallenbdume sind mit Ausnahme entlang des Parkplatzes in der Schulstrale und der Platz-

aufweitung suddstlich des Spielplatzes nicht vorhanden. Neben den Baumen im Bereich des

Spielplatzes konnten noch einige ortsbildpragende Baume auf den Privatgrundsticken kar-

tiert werden.
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I;;E)to 15: o o Foto 16:
Begriinung Parkplatz StralBenbegriinung am Spielplatz

Eine Sicherstellung des Erhalts der Baume erfolgte Uber die ,Satzung Uber die einstweilige
Sicherstellung schutzenswerter Landschaftsbestandteile der Stadt Bad Soden am Taunus®
welche am 12.12.2015 durch die in Kraft getretene Baumschutzsatzung der Stadt Bad Soden
am Taunus abgeldst wurde. Zusatzlich ist im Bebauungsplan eine Darstellung der erhaltens-
werten Baume geboten.

5.5 Technische Ver- und Entsorgung

In den Stralen des Plangebietes befinden sich Mischwasserkanale. Eine Regenwasserversi-
ckerung ist aufgrund der hohen baulichen Verdichtung nicht mdglich. Die EinfUhrung eines
Trennsystems ist aufgrund der Entfernung zu Vorflutern und der zu erwartenden hohen Bau-
kosten in naher Zukunft nicht moglich.

Innerhalb der Stral’en liegen weiterhin Gas-, Wasser-, Strom- und Telekommunikationslei-
tungen, an die bei Bauvorhaben problemlos angeschlossen werden kann.

Auler der Flache fur eine Trafostation zwischen Schulstrale 4 und Hauptstral3e 45 befinden
sich keine separaten Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen in dem Gebiet.

Im Ortskern befinden sich auf verschiedenen Gebauden Mobilfunkanlagen, die das Ortsbild
nachhaltig beeintrachtigen. Im Bebauungsplan sollen Regelungen getroffen werden, die die

Errichtung von Mobilfunkanlagen steuern und somit eine weitere Beeintrachtigung verhindern
sollen.

5.6 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone 11l und Ill B der Wassergewinnungsanla-

gen der Stadt Bad Soden am Taunus. Der Bereich 6stlich der Hauptstral3e liegt zudem in-
nerhalb eines quantitativen Heilquellenschutzgebietes der Zone D.
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5.7 Bodenschutz

Gemal Angaben aus dem Bodenviewer Hessen liegt fir den Geltungsbereich keine Bewer-
tung fur den Boden vor. Der gesamte Geltungsbereich ist bereits anthropogen gepragt. Un-
gestdrter Boden kommt, wenn Uberhaupt, nur minimal vor. Aufgrund der Uberwiegend vor-
handenen Bebauung ist mit keinen grofleren zusatzlichen Eingriffen in den Boden zu rech-
nen.
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6. Planungsziele und rechtliche Festsetzungen

Zeichen der Kataster- und Vermessungsgrundlage b ’
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Abb. 15: Rechtsplan Baugebiet
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6.1 Ubergeordnete Planungsziele

Ein primares Planungsziel ist die Bewahrung der historischen Baustruktur mit ihrem zum Teil
dorflichen, bzw. kleinstadtischen Erscheinungsbild. Sofern noch vorhanden, soll die aktuelle
Nutzungsstruktur mit dem engen Miteinander von Wohnen und Gewerbe weitmoéglich erhal-
ten bleiben. In wenig oder nicht genutzten Gebauden, wie z.B. Scheunen ehemaliger land-
wirtschaftlicher Hofe sollen neue Nutzungen untergebracht werden kénnen. Im Fall von ab-
gangigen, z.B. baufalligen Gebauden ist es Ziel, Ersatzbauten zu ermdglichen. Diese sollen
einerseits modernen Wohnanspriichen, z.B. Barrierefreiheit und Wohnraumbedarf, genlgen.
Andererseits sollen sie sich in die historische Baustruktur einfiigen. Insbesondere sind bauli-
che Fehlentwicklungen, wie z.B. in den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts erfolgt, kiinftig

Zu vermeiden.

Bezuglich der Verkehrsflachen steht deren Sicherung im Fokus der Bauleitplanung. Win-
schenswert ware die Fortfihrung der Neugestaltung in der Hauptstralte sowie verschiedene
Gestaltungsverbesserungen in anderen WohnstraRen. Der Bebauungsplan kann hierzu je-
doch keine verbindlichen Festsetzungen treffen.

Die Grinflachen betreffend ist die Erhaltung wertvoller Grunstrukturen, insbesondere im Be-
reich der privaten Baugrundstiicke. Weiterhin sollen ortsbildpragende Baume, auch auf Pri-
vatflachen, zur Erhaltung des Ortsbildes sowie der Erholungs- und Klimafunktion beitragen.

6.2 Bebauung

6.2.1  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

6.2.1.1 Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

Im mittleren und nordlichen Plangebiet herrscht neben wenigen gewerblichen Nutzungen, die
auch in einem Allgemeinen Wohngebiet zuldssig sind, die Wohnnutzung vor. Das Gebiet
wird daher als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden aufgrund der steilen Topografie und Platzanspriiche von den zulassigen Nutzungen,
auch als Ausnahme, ausgeschlossen.

Rechtliche Festsetzungen:

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:
- Wohngebéude,
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- die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stbrende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Als Ausnahme zuléssig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fiir Verwaltungen.

Auch als Ausnahme nicht zuléssig sind:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

6.2.1.2 Besondere Wohngebiete
(§ 4a BauNVO)

Fir den sudlichen Bereich insbesondere Schwalbacher Stralle und Schulstralle sowie der im
Gebiet liegende sudliche Abschnitt der Hauptstralde mit seinen Mischnutzungen kommt eine
Ausweisung als Mischgebiet in Betracht. Aufgrund des hohen Wohnanteils und des hdheren
Immissionsschutzbedurfnisses zur Nachtzeit sowie der teilweise hohen Ausnutzungen wird

jedoch eine Ausweisung als besonderes Wohngebiet praferiert.

Die Versorgung des Gebietes mit Mobilfunkanlagen kann Uber angrenzende Nachbargebiete
gesichert werden. Zum Schutz des historischen Ortsbildes werden Mobilfunkanlagen in Form
selbstandiger Hauptanlagen ausgeschlossen. Von Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen ge-
hen in der Regel geringere Beeintrachtigungen des Ortsbildes aus. Dennoch sind die heuti-
gen Anlagen oft bis zu 5 m hoch und verfugen Uber kastenformige, volumindse Anlagenteile,
die das historische Ortsbild mit denkmalgeschutzten Gebauden stark beeintrachtigen kon-
nen. Fir die Zukunft kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass auch Anlagen in orts-
bildvertraglichen Dimensionen hergestellt werden kénnen. Insofern werden Mobilfunkanla-
gen ausnahmsweise als Nebenanlage zugelassen, wenn der Mastdurchmesser und die H6-
he einer Hausfernsehantenne entsprechen (s. hierzu auch Bauordnungsrechtliche Festset-
zungen).

Aufgrund des hohen Wohnanteils bzw. zur Vermeidung von Stérungen des Wohnens werden
Vergnlgungsstatten auch als Ausnahme nicht zugelassen. Fir solche Betriebe bestehen in
Bad Soden am Taunus an anderen Standorten Angebote.

Tankstellen werden ebenfalls (auch als Ausnahme) nicht zugelassen. Neben der Erhaltung

des historischen Ortsbilds ist hierflr die unglinstige Lage- und Grundstiicksstruktur maflge-
bend.
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Im Plangebiet befindet sich ein Blrgerhaus mit Raumlichkeiten der Stadtverwaltung. Es ist
beabsichtigt die Verwaltung auszulagern und die Flachen fir Blros und Praxen zu nutzen.
Auf die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache wird daher verzichtet.

Rechtliche Festsetzungen:

Besondere Wohngebiete (§ 4a BauNVO)

Zuléssig sind:
- Wohngebéude,
Léden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
sonstige Gewerbebetriebe,
Geschéfts- und Biirogebéude,
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuléssig sind:
- Mobilfunkanlagen als Hauptanlage.

Als Ausnahme zuléssig sind:
- Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,
- Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, wenn diese
die Gestaltungsvorgaben der diesem Bebauungsplan zugeordneten bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen nach § 81 HBO erfiillen.

Auch als Ausnahme nicht zuléssig sind:
- Vergnligungsstétten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Um-
fangs nur in Kerngebieten allgemein zul&ssig sind,
- Tankstellen.

6.2.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

6.2.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse
(§§ 16, 19 und 20 BauNVO)

In der Bestandsanalyse wurde deutlich, dass Uberwiegend zweigeschossige Bauweisen vor-
kommen. Héhere, hdhergeschossige Gebaude befinden sich als Ausnahme in der Haupt-
der Schul- und der Schwalbacher Stralle. In Bereichen, in denen bei einer Neubebauung in
zweigeschossiger Bauweise eine gleichhohe GFZ sichergestellt werden, wird wie in den an-
deren Gebieten eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt. In Bereichen, in denen dies
nicht moéglich (Hauptstrale 59 und 63) ist, wird ein drittes Vollgeschoss im Dachgeschoss
zugelassen. Eine weitere Besonderheit ist das Anwesen Schwalbacher Strale 1. Aufgrund
der besonderen Lage im Kreuzungspunkt der Hauptstral’e mit der Schwalbacher StralRe
bzw. der Schulstralle Ubernimmt das Gebaude die Funktion als Fixierpunkt (oder auch die
Art stadtebaulichen Dominante) innerhalb der Sichtachsen der Stralen. Hier ist die Festset-
zung einer héheren Geschosszahl mit drei Vollgeschossen stadtebaulich begriindbar. Auf
eine Festsetzung der vorhandenen 4-Geschossigkeit der Schwalbacher Stralte 1 wird ver-
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zichtet, um den stadtebaulichen Rahmen nicht zu sprengen und die Geschossigkeit der ge-
genuberliegenden StralRenseite der Schwalbacher Stralle (Bebauungsplan Nr. 8 ,Untere
Hauptstrae®) aufzunehmen. Im Norden hingegen, in den Bereichen mit den Bebauungen in
zweiter Baureihe und offener Bauweise, verfligen die Gebaude meist Gber eine eingeschos-
sige Ansicht zur StraRenseite und talseitig meist Uber eine zweigeschossige Ansicht. Diese
Baustruktur flgt sich vertraglich in die Umgebung ein und soll mit einer zwei Geschossigkeit
erhalten bleiben, wobei sich die Hohe Uber den talseitig festgesetzten Bezugspunkt definiert.

Grundsatzlich orientieren sich die Festlegungen zur GRZ und GFZ sowie zur zulassigen Zahl
der Vollgeschosse an der Bestandssituation. Innerhalb der verdichteten Bereiche sind GRZ
Werte teilweise bis zu 1,0 und GFZ-Werte bis zu 3,0 zugelassen. In den anderen, zweige-
schossigen Bereichen sind dann Uberwiegend GRZ Werte von 0,3 bis 0,4 und GFZ-Werte
von 0,6 bis 0,8 zulassig.

Die Festsetzung der GFZ erfolgte ohne Berlicksichtigung etwaiger Wohn- und Aufenthalts-
raume in Nicht-Vollgeschossen (Dachgeschossen), d.h. die Flachen von Aufenthaltsraumen
in Nicht-Vollgeschossen (Dachgeschoss) sind bei der Ermittlung der GFZ nicht mitzurech-
nen. Im Hinblick auf die beengten Parkraumverhaltnisse kann es zur Erhaltung der Baustruk-
tur erforderlich werden, Garagen innerhalb der Gebaude sowie Tiefgaragen anzuordnen. Zur
Forderung solcher Anlagen wird nach § 21a, Abs. 3 BauNVO festgesetzt, dass bei der Er-
mittlung der Geschossflachen die Flachen fir Garagen in den Vollgeschossen unbericksich-
tigt bleiben.

Weiterhin befinden sich im Plangebiet denkmalgeschitzte Einzelgebaude. Gemal den Best-
immungen des Hessischen Denkmalschutzgesetzes bedirfen Vorhaben an und in der Um-
gebung von denkmalgeschutzten Gebauden denkmalrechtlichen Genehmigungen. Dies be-
deutet z.B. auch die Abstimmung der duferen Gestaltung von Neu-, An- und Umbauten in
der Umgebung der denkmalgeschitzten Gebaude. Dies kann zur Folge haben, dass im Ein-
zelfall die im Bebauungsplan festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen und Ge-
schosszahlen nicht ausgeschopft werden kénnen.

Rechtliche Festsetzungen:

GRZ und GFZ

Die angegebenen Werte der Grundfldchen- und der Geschossfldchenzahlen sind jeweils als
Héchstgrenze festgesetzt. Bei der Ermittlung der Geschossfléchen bleiben Fléchen fir Ga-
ragen in Vollgeschossen unberiicksichtigt.

Denkmalschutz

In den Plangebieten sind die maximal zuldssigen Geschosse, die maximal zuldssigen Ge-
schossflachenzahlen und teilweise die maximal zuldssigen Grundfldchenzahlen festgesetzt.
An und in der Umgebung von denkmalgeschiitzten Gebduden kénnen auf Verlangen der
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Unteren Denkmalschutzbehérde nur geringere Ausnutzungen zuldssig sein. (vgl. Hinweise
und Empfehlungen - Denkmalgeschiitzte Gebéude)

Geschosszahl | GRZ GFz
WA 1A Il 0,40 0,80
WA 1B Il 0,40 0,80
WA 2 Il 0,70 1,40
WA 3 Il 0,30 0,60
WA 4 Il 0,50 1,00
WA 5A Il 0,35 0,70
WA 5B Il 0,35 0,70
WA 6A Il 0,60 1,20
WA 6B Il 0,60 1,20
WA 7 Il 0,40 0,80
WA 8 Il 0,90 1,80
WA 9 1+D 0,60 1,70
WA 10 Il 0,45 0,90
WA 11 Il 0,70 1,40
WA 12 Il 0,45 0,90
WB 1 Il 0,70 1,40
WB 2 Il 0,50 1,00
WB 3 1] 1,00 3,00
WB 3a i 0,8 1,9
WB 4 +D 0,60 1,20

Abb. 16: Tabelle Festsetzungen Geschosszahl, GRZ, GFZ

6.2.2.2 Hohe der baulichen Anlagen
(§§ 16 und 18 BauNVO)

Die Festsetzung der baulichen Hohen leitet sich Uberwiegend von der Bestandssituation ab.
In den Baugebieten, in denen geneigte Dacher festgesetzt sind, werden maximale Trauf- und
Firsthéhen vorgegeben. Als Bemessungsbezugspunkt (1) ist im Allgemeinen die angrenzen-
de Strallenverkehrsflache heranzuziehen. Fir abseitsliegende Baufenster sind separate Be-
zugspunkte (2) im Bebauungsplan festgelegt.

Zur Ermittlung der Héhen wird im Regelfall von einer Geschosshéhe von 2,9 m ausgegan-
gen. Im Bereich der Besonderen Wohngebiete, entlang der Kénigsteiner Stralde, Schulstralle
und Schwalbacher Stralle, wird flr die Mdglichkeit einer gewerblichen Nutzung eine Erdge-
schosshéhe von 3,2 m angenommen. Entlang der topographisch ansteigenden StralRen,
SchulstralRe, Hauptstra®e und Schwalbacher Strale wird im Rechenansatz je nach Steigung
ein Sockel von 0,3 m bis zu 1,0 m veranschlagt. Da die Stral’en: Taunusstralle und der
Stichweg der Hauptstral3e in etwa den Hohenlinien folgen, wird im Rechenansatz keine So-
ckelhéhe angenommen. Der Charakter der Siedlungshauser Im Hainpfad wird durch eine
Sockelhéhe von 0,5 m aufgenommen sowie durch die Erhaltung der Trauf- und Firsthéhen
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(TH 2 und FH 2), dadurch wird festgesetzt, dass im Bereich der vorhandenen Siedlungshau-
ser ein 2. Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist.

In der Regel verfiigt der angedachte Drempel Gber eine Héhe bis zu 0,5 m, wenn das Dach-
geschoss als Vollgeschoss vorgesehen ist bis zu 1,2 m. Die Dachhéhe ohne Drempel be-
tragt in der Regel 4,5 m (45° Dachneigung bei 9 m Bautiefe). So werden je nach Geschos-
sigkeit in der Regel Traufhdhen zwischen 4,5 m und 7,5 m sowie Firsthéhen zwischen 9,0 m
und 12,0 m festgesetzt. Eine Ausnahme bildet der Gebaudekomplex Schwalbacher Stralle 1
mit einer Traufhohe von 9,5 m und einer Firsthohe bis zu 14,0 m.

Fur das Burgerhaus mit angrenzendem Bankgebaude (Hauptstrale 43 und 45) wurde auf-
grund des speziellen Bestandsbefundes von den zuvor beschriebenen Grundsatzen abgewi-
chen und eine Festsetzung der Gebaudehdhe Gber NN festgelegt.

Bezlglich der denkmalgeschutzten Gebaude gilt gleiches wie beim Mal} der baulichen Nut-
zung. Aufgrund denkmalpflegerischer Betrachtung kénnen die Denkmalschutzbehdrden auch
abweichende zulassige Hohen der baulichen Anlagen bestimmen.

Plangebiet Bezugspunkt |Hohen
=)
— g ; t; t; ?.n Q . E o=|2N|lo N 5
2 E|-|8|8|8|8 ml5E s|SElsgl5e 3
S 3T E|5|5|5|5| ElES| =|S5|€E8l28 £
e el 8| 8| 8| 8| 8| g|lEe| B|2E|lEw|Lw 8
- | n|[O]O|O|O Q|- o AQliL o[ Q| & a
WB 1 X X 1,01 3,2 2,9 0,5 76| 45| 12,1 7,5 12,0 30°-55°
WB 2 X X 1,01 3,2 2,9 0,5 76| 45| 121 7,51 12,0 30°-55°
WB 2 (I+D) X 0,0/ 3,2 1,2 44 45 89 45 90 30°-55°
WB 2 Hohenfestsetzung Gebaude Uber N.N. GH= 243 m 0°-5°
WB 3a (Il+D) X X 0,0 3,2| 2,9 1,2 73] 45] 11,8] 7,5 12,0 30°-55°
WB 3 X 0,0[3,2]2,9]29 0,5 95| 4,5 14,00 9,5 14,0 30°-55°
WB 4 (I+D) X 0,0] 3,2 1,2 4,4 4,5 89 45 90 30°-55°
WA 1A X X 0,0{2,9] 2,9 0,5 6,3] 45| 10,8 6,5 11,0 30°-55°
WA 1B X X 0,0{2,9] 2,9 0,5 6,3] 4,5 10,8 6,5 11,0 30°-55°
WA 2 X 0,0/ 2,9] 2,9 0,5 6,3] 4,5 10,8 6,5 11,0 30°-55°
WA 3 X 0,5[2,9] 2,9 0,5 6,8 45| 11,3] 7,01 11,5 30°-55°
WA 4 X 0,3[2,9] 2,9 0,5 66| 45| 11,1 7,0 11,5 30°-55°
WA 5A X 0,3] 2,9| 2,9 0,5 6,6 45 11,1 7,0 11,5 30°-55°
WA 5B X 0,3]12,9]2,9 0,5 6,6 45 11,11 7,0 11,5 30°-55°
WA 6A X 0,3[ 2,9/ 2,9 0,5 66| 45| 11,1 7,0 11,5 30°-55°
WA 6B X 0,3[2,9] 2,9 05| 66 45| 11,1 7,0 11,5 30°-55°
WA 7 X X 0,0/ 2,9] 2,9 0,5 6,3] 4,5/ 10,8/ 6,5 11,0 30°-55°
WA 7 (+D) X 0,5[ 2,9 1,2 46 45) 91 50 95 30°-55°
WA 8 X 0,0{2,9] 2,9 0,5 6,3] 45| 10,8 6,5 11,0 30°-55°
WA 9 (II+D) X 0,3] 2,9] 2,9 1,2 73] 45| 11,8 7,5 12,0 30°-55°
WA 10 X X 0,3]12,9]2,9 0,5 6,6 45 11,11 7,0 11,5 30°-55°
WA 11 X 0,3[ 2,9/ 2,9 0,5 66| 45| 11,1 7,0 11,5 30°-55°
WA 12 X X 0,0{ 2,9] 2,9 0,5 6,3] 45| 10,8 6,5 11,0 30°-55°

Abb. 17: Tabelle Ermittlung und Festsetzung der baulichen Héhen
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Rechtliche Festsetzungen:

Bezugspunkt 1

Der untere Bezugspunkt 1 zur Ermittlung der Héhe der baulichen Anlagen ist der sich in der
Ansicht ergebende Schnittpunkt der FassadenaulRenkante mit der Oberkante der 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache. Bei geneigtem Gelédnde ist hierbei der tiefst liegende Héhenpunkt der
StralBenverkehrsflache zugeordneten Fassade maligebend. Bei Eckgrundstiicken ist als Be-
zugspunkt jeweils der tiefste Schnittpunkt der Fassaden mit den Verkehrsflachen zu wéhlen.

Bezugspunkt 2
Bei von 6&ffentlichen Strallen abseitsgelegenen Gebéuden ist der im Plan, dem jeweiligen
Baufenster, zugeordnete Bezugspunkt 2 in H6he des vorhandenen Geldndes mal3gebend.

Traufhéhe

Die Traufhéhe ist in Form einer maximalen Hbchstgrenze vorgegeben. Die Traufhéhe wird
wie folgt gemessen:

Bezugspunkt bis Schnittounkt mit der Oberkante Dachhaut mit Schnittpunkt Au3enwand.

Firsthéhe

Die Firsthéhe ist in Form einer maximalen Hbchstgrenze vorgegeben. Die Firsthéhe wird wie
folgt gemessen:

Bezugspunkt bis Schnittpunkt mit der Oberkante Dachhaut First bzw. Hochpunkt.

Gebédudehdéhe

Die Gebéudehbhe ist in Form einer maximalen Héchstgrenze vorgegeben. Die Gebéudehé-
he wird wie folgt gemessen:

Hbéhe Oberkante Hochpunkt Dachhaut oder Attika iiber N.N

Abgrabungen

Bei der Ermittlung von First-/Gebdude- und Traufhéhen bleiben Abgrabungen fiir Zugénge,
Zufahrten und Garagenanbauten bis zu einer gesamten maximalen Abgrabungsldnge von
6,0 m entlang der malBgebenden Fassade unberiicksichtigt. Die Breite der Ausgrabungen
darf sich zur Stral3e hin nicht (iber das maximal zuldssige Mal3 von 6,0 m erweitern.

Denkmalschutz

In den Plangebieten sind die maximal zuldssigen Trauf-, First- und Gebdudehdhen festge-
setzt. An und in der Umgebung von denkmalgeschliitzten Gebauden kénnen auf Verlangen
der Unteren Denkmalschutzbehérde nur geringere Héhen zuléssig sein. (vgl. Hinweise und
Empfehlungen - Denkmalgeschiitzte Geb&dude)

6.2.3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB)

Innerhalb der Besonderen Wohngebiete sind ausnahmslos abweichende Bauweisen mit ein-,
zwei- oder dreiseitigen Grenzbebauungen anzutreffen. Die Allgemeinen Wohngebiete sind
sowohl von offenen, wie auch abweichenden Bauweisen gepragt. Die Bauweise spiegelt die
historische Baustruktur, die zum Teil von Hofreiten gepragt ist, wider.

Eine lediglich verbale Definition der zuldssigen Bauweise mit Darstellung grof3er, grund-
stlickstbergreifender Baufenster ware im Hinblick auf die gewlinschte Erhaltung der Bau-
struktur nicht zielfihrend. Aus diesem Grund werden eng zugeschnittene Baufenster, kombi-
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niert mit Baugrenzen, Baulinien sowie (griinen) Linien, an die im Sinne des § 23 Abs. 4
BauNVO herangebaut werden darf, aber nicht zwingend muss, festgesetzt. Die dargestellten
Linien sind daher ein Instrument die abweichende Bauweise grundstlicksbezogen, konkret
und hinreichend, zu definieren.

Nach der BauNVO dirfen Baugrenzen (Darstellung blau) nicht Gberschritten werden. An
Baulinien (Darstellung rot) ist zwingend anzubauen.

Entlang der griinen Linien ist eine Grenzbebauung ohne Zustimmung des Nachbarn oder
alternativ eine Bebauung unter Einhaltung der Abstandsflachen nach der HBO zulassig.
Ausnahmsweise werden hier dariber hinaus, nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB, auch andere
Abstandsflachen zugelassen, wenn es der historische Befund, wie z.B. bei Traufgassen,
rechtfertigt.

Diese Festsetzungsart ermoglicht einen flexiblen Umgang, die einerseits der historischen
Baustruktur gerecht wird, zum anderen aber auch modernen Anforderungen an Wohnen
entsprechen kann (siehe hierzu nachstehendes Beispiel).

BESTAND BEBAUUNGSPLAN BEISPIELPLANUNG

I .
|

Neben-
gebaude

Abb. 18: Beispielplanung flr eine Ersatzbebauung einer Hofreite

In verschiedenen Plangebieten (WA 3, WA 5, WA 7, WA 11) liegen offene Bauweisen vor,
die im Bebauungsplan auch als Planungsziel festgesetzt werden.

Bezuglich des Denkmalschutzes gelten analog zu den Festsetzungen Uber das Mal} der

baulichen Nutzung Einschrankungen, die im Einzelfall nicht zur vollen Ausnutzung des Bau-
fensters fihren kdnnen.
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Rechtliche Festsetzungen:

Bauweisen (§22 BauNVO)
Innerhalb der verschiedenen Plangebiete sind offene oder abweichende Bauweisen definiert.

Offene Bauweise
Die offene Bauweise entspricht der Definition nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Abweichende Bauweise
In der abweichenden Bauweise sind Bebauungen innerhalb der durch die Baugrenzen (blaue
Darstellung) und Baulinien (rote Darstellung) vorgegebenen Baufenster zuldssig.

Entlang der griin dargestellten Linien darf im Sinne des § 22 Abs. 4 BauNVO herangebaut
werden. Sofern von der Grenzbebauung abgesehen wird, sind Gebdude mit einem Grenzab-
stand nach § 6 HBO zu errichten. Ausnahmsweise kann entlang der griin dargestellten Li-
nien von der Einhaltung der Grenzabsténde abgewichen werden, wenn es der historische
Befund, wie z.B. bei Traufgassen, rechtfertigt. In diesen Fall wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB festgesetzt, dass sofern aus Griinden des Brandschutzes nichts entgegensteht, die
nach der HBO zulédssigen Absténde entsprechend des historischen Bestandes unterschritten
werden dlirfen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Baugrenzen (blau) und Baulinien (rot)
Entlang der Baugrenzen und Baulinien sind Bebauungen entsprechend § 23 Abs. 2 und 3
zuléssig.

Denkmalschutz

An und in der Umgebung von denkmalgeschiitzten Gebduden kénnen auf Verlangen der
Unteren Denkmalschutzbehérde Neu-, An- und Umbauten in Abweichung der dargestellten
lberbaubaren Flachen zuldssig sein. (vgl. Hinweise und Empfehlungen - Denkmalgeschitzte
Gebé&ude)

6.2.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Die vorhandenen Nebengebaude sind Uberwiegend innerhalb der Uberbaubaren Flachen
gesichert. Garagen und Carports werden daruber hinaus im seitlichen Grenzabstand zuge-
lassen. Oberirdische Stellplatze, Tiefgaragen sowie Nebenanalgen sind auch auf3erhalb die-
ser Flachen zulassig.

Rechtliche Festsetzungen:

Stellplétze und Garagen (§12 BauNVO)

Oberirdische Garagen und Carports sind nur in den (berbaubaren Flachen und in den seitli-
chen Abstandsfldchen entsprechend den Regelungen der HBO zuléssig.

Oberirdische Stellplédtze und Tiefgaragen sind allgemein zuléssig.

Nebenanlagen (§14 BauNVO)

Nebenanlagen sind allgemein zuléssig.
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6.2.5 Bauliche Dichte
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Nach der Zielvorgabe der Regionalplanung sollen in der Bauleitplanung bestimmte Mindest-
und Hoéchstdichten von Wohneinheiten / ha Bruttobauland berlcksichtigt werden. Im /dndli-
chen Siedlungstyp” betragen die Werte 25 bis maximal 40 Wohneinheiten, in einer ,verstad-
terten Besiedlung und ihrer Umgebung“ betragen die Werte 35 bis maximal 50 Wohneinhei-
ten je ha Bruttowohnbauland. ,Im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-
Bahn-Haltepunkte® betragen die Werte 45 bis maximal 60 Wohneinheiten je ha Bruttowohn-
bauland.

Fur die Unterschreitung der Dichtewerte sieht der Regionalplan Ausnahmetatbestande vor:

,Die unteren Werte diirfen ausnahmsweise unterschritten werden, Ausnahmen sind insbe-
sondere begriindet

- durch die direkte Nachbarschaft zu léndlich gepragten Gebieten,

- durch die Eigenart des Ortsteiles,

- durch das Vorliegen topographischer, 6kologischer und klimatologischer Be-

sonderheiten.”
(Auszug RPS 2010, Ziel Z.3.4 1-9)

Die Stadt Bad Soden am Taunus, bestehend aus den drei Stadtteilen Bad Soden (Kern-
stadt), Neuenhain sowie Altenhain, kann aufgrund der Lage im Vordertaunus in der Nahe der
Stadt Frankfurt nicht dem landlichen Raum zugeordnet werden. Aufgrund der fehlenden Na-
he zur S-Bahn, die im Stadtteil Bad Soden (Kernstadt) endet, kommt fir den Stadtteil Neu-
enhain nur eine Einordnung in den verstadterten Siedlungstyp in Betracht.

In dem Verwaltungsgerichtsurteil des Hessischen Verwaltungsgerichtshof vom 10.03.2014
(4C 448/12.N) wurde festgestellt, dass die vorgegebenen Dichtewerte als Ziel der Regional-
planung in Form verbindlicher Festsetzungen in einem Bebauungsplan abzusichern sind. In
einem Verwaltungsgerichtsurteil vom 29.06.2016 (4C 1440/14.N) korrigiert sich der Hessi-
sche Verwaltungsgerichtshof dahingehend, dass die Vorgaben zur baulichen Mindestdichte
nur Grundsatz und nicht Ziel des Regionalen Flachennutzungsplanes sind und somit nicht in
Form rechtsverbindlicher Festsetzungen in einem Bebauungsplan aufzunehmen sind. Eine
Erlauterung in der Begriindung des Bebauungsplanes ist demnach ausreichend. Eine weite-
re Anderung der Rechtsprechung erfolgt mit dem Urteil vom 13.10.2016 (4C 062/15.N). Hier-
in wird ausgefiihrt, dass Bebauungsplane, in denen Bestandsgebiete Uberplant werden, nicht
von den Vorgaben des Zieles Z3.4.1-9 des Regionalplanes betroffen sind.
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Im Plangebiet befinden sich 256 Wohneinheiten. Bezogen auf das Bruttobauland von ca. 7,25
ha ergibt sich somit eine Wohndichte von 35 WE / ha Bruttobauland (siehe auch Kapitel
5.2.3) sodass sich im Hinblick auf die regionalplanerischen Zielvorstellungen ein theoreti-
sches Verdichtungspotenzial ermittelt.

Demgegentuber stehen jedoch, die teilweise sehr beengten Strallenverhaltnisse, die keine
erhebliche Nachverdichtung mehr zulassen. Insofern ist es sinnvoll die Zahl der Wohneinhei-
ten in diesen Bereichen zu begrenzen. Betroffen hiervon sind die Baugrundstlicke entlang der
Taunusstralle und die in zweiter Baureihe liegende Bebauung im nérdlichen Plangebiet, der
Stralle Im Hainpfad sowie die von der Hauptstrale in Richtung Spielplatz abzweigende
Stichstralle. In diesen Bereichen sind pro Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten (z.B.
eine Familienwohnung mit Einliegerwohnung) zulassig.

Im Bereich der nordwestlichen, leicht erweiterten Taunusstralle mit dem Bezug zum Kreu-
zungsbereich der Konigsteiner Stralle, dem Kreuzungsbereich Taunusstralle / Hauptstralle,
dem Kreuzungsbereich HauptstralRe / Kronthaler Stralle sowie entlang der etwas breiteren
Hauptstrale auf der nordwestlichen Seite sind pro Wohngebaude max. 4 Wohneinheiten
stadtebaulich vertretbar. Zum Teil befinden sich auf den gréReren Grundstiicken mehr als 4
Wohneinheiten. Diese Grundstlicke sind im Allgemeinen aber mit zwei Wohngebauden be-
baubar, sodass es hier nicht zu einer Reduzierung der Wohneinheiten fihren muss.

Die Festsetzung Ostlich der Hauptstralle ist auf 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude be-
grenzt, da zum Teil Bebauungen in der 2. Reihe erfolgen und die Anzahl der Wohneinheiten
sich auf die Wohngebaudeanzahl bezieht, ergibt sich zur westlichen Hauptstral3e die gleiche
Obergrenze an Wohneinheiten.

Wohneinheiten / Gebaude
WA 1A 4 WE / Wohngebaude
WA 1B 2 WE / Wohngebaude
WA 2 2 WE / Wohngebaude
WA 3 2 WE / Wohngebaude
WA 4 4 WE / Wohngebaude
WA 5A 4 WE / Wohngebaude
WA 5B 2 WE / Wohngebaude
WA 6A 4 WE / Wohngebaude
WA 6B 2 WE / Wohngebaude
WA 7 2 WE / Wohngebaude
WA 8 2 WE / Wohngebaude
WA 9 4 WE / Wohngebaude
WA 10 2 WE / Wohngebaude
WA 11 2 WE / Wohngebaude
WA 12 2 WE / Wohngebaude

Abb. 19: Tabelle Festsetzungen Wohneinheiten
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Gewisse Nachverdichtungspotenziale bezlglich der zuldssigen Wohneinheiten bestehen im
Suden, im Bereich der Besonderen Wohngebiet. Hier wird auf eine Begrenzung der zulassi-
gen Wohneinheiten verzichtet.

Rechtliche Festsetzungen:

Zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Innerhalb der Plangebiete WA 1A bis WA 12 sind die maximal zuldssigen Wohneinheiten pro
Wohngebéude festgelegt

6.3 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen werden adaquat zum Bestand als Stralienverkehrsflachen sowie Ver-
kehrsflachen Besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Auf eine Festsetzung von Fahr-
bahnspuren, einzelne Stellplatze oder Gehwegbereiche innerhalb der Stral3enverkehrsfla-
chen wird verzichtet, so dass Umgestaltungsmaf3nahmen, wie z.B. auch fir Radwege, zu-
l&ssig sind.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden entsprechend ihrer Nutzung als
Mischverkehrsflachen / verkehrsberuhigter Bereich oder FuBwege festgesetzt.

Fir die Vitalitat des Ortskerns, insbesondere flr die Versorgungsfunktion des Einzelhandels
und der Dienstleistungen und der 6ffentlichen Nutzungen im Burgerhaus ist es von Bedeu-
tung, das vorhandene Angebot an 6ffentlichen Stellplatzen zu sichern und auszubauen. Ziel
des Bebauungsplanes ist es daher oberhalb des Burgerhauses Hauptstralle 45 auf Teilen
des Flurstlickes 38/3, Flur 2 (Hauptstrale 47) einen 6ffentlichen Parkplatz, fir ca. 8 Stell-
platze, planungsrechtlich fir die Zukunft zu sichern. Die Flache von ca. 230 m? ist als eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Parkplatz festgesetzt. Die ca. 4 m breite Zu-
fahrt erfolgt Uber Teile des Flurstiickes 4186 und 36/11 und ist als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung Mischverkehrsflache / verkehrsberuhigter Bereich angelegt.

Die vorhandene Wohnbebauung auf dem Grundstick soll erhalten bleiben.

Rechtliche Festsetzungen:

StraRen mit Gehwegen
StralBenverkehrsflache

Mischverkehrsfliachen

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
- Zweckbestimmung Mischverkehrsflédche / verkehrsberuhigter Bereich
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FuBwege
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- Zweckbestimmung FulBweg

Parkplatz
Verkehrsflédche besonderer Zweckbestimmung
- Zweckbestimmung Parkplatz

6.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Verschiedene Baugrundstiicke kdnnen nur tber andere erschlossen werden. Eine vertiefen-
de Uberpriifung ergab, dass es rechtlich geboten ist, im Bebauungsplan Flachen mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten darzustellen, um auf 6ffentlich-rechtlicher Seite die Erschlielung
zu sichern. Inwieweit auf privatrechtlicher Ebene die Grunddienstbarkeiten gesichert werden,
ist hierbei nicht von Bedeutung.

Betroffen hiervon sind die Flurstiicke der Anwesen:

Taunusstralle 1, 10, 10a-c, 14, 21a, 24a, 26, 28, 32,
Hauptstralie 40a, 45, 47, 59, 67a,

Im Hainpfad 13,

Schulstrale 10,

Schwalbacher Strae 13a, 15 und 23.

FUr den stadtischen Hauptkanal sind im Bebauungsplan Flachen mit Geh- und Leitungsrecht

auszuweisen.
Betroffen hiervon sind die Flurstiicke der Anwesen:
Sandwiese 29a

Taunusstral3e 8, 10 und 10c

Rechtliche Festsetzungen:

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Fldchen
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger

Taunusstral3e 1, 10, 10a-c, 14, 21a, 24a, 26, 28, 32,
Hauptstral3e 40a, 47, 59, 67a,

Im Hainpfad 13,

Schulstralle 10,

Schwalbacher Stralle 13a, 15 und 23
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Fldachen

Fldchen mit Geh- und Leitungsrechten zugunsten des Versorgungstrégers
Hauptstral3e 45

42



Mit Geh- und Leitungsrechten belastete Flachen

Flachen mit Geh- und Leitungsrechten zugunsten der Stadt Bad Soden am Taunus
Sandwiese 29a

Taunusstralle 8, 10 und 10c

6.5 Griinordnung und Landschaft

6.5.1 Griinflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der vorhandene Spielplatz ist als 6ffentliche Grinflache mit der entsprechenden Zweckbe-
stimmung festgesetzt. Die wenigen verkehrsbegleitenden o6ffentlichen Grinflachen werden
aufgrund der gewlinschten Flexibilitat moglicher kinftiger Strallenumgestaltungen nicht fest-
gesetzt.

Rechtliche Festsetzungen:

Offentliche Griinfliche
Zweckbestimmung: Spielplatz

6.5.2 MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Stadt Bad Soden am Taunus verfugt Uber eine Baumschutzsatzung (in Kraft getreten am
11.12.2015), sodass der wertvolle Baumbestand generell gesichert ist. Hierauf wird unter
Hinweise und Empfehlungen verwiesen. Erganzend werden ortsbildpragende Baume im Be-
bauungsplan festgesetzt.

Aufgrund der Erhaltung, zum Teil historisch gepragten Baustruktur, mit steileren Dachern
sind die Mdéglichkeiten fur eine Dachbegriinung begrenzt. Eine solche soll jedoch auf Neben-
gebauden, untergeordneten Anbauten Garagen und Carports mit Flach- oder flach geneigten
Dachern umgesetzt werden. Die MalRnahme tragt dazu bei moglichst wenig Niederschlags-
wasser uber die Kanalisation abzuleiten zu mussen bzw. Niederschlagswasser zeitverzogert

in die Kanalisation einleiten zu kbnnen.

Weiterhin sind im Bebauungsplan Aussagen zur Begrinung von Hausgarten, zur Fassaden-
begrinung und zur Bodenversiegelung getroffen. Durch die Festsetzungen zur Begriinung
der Hausgarten kann zudem eine Mindestbegrinung erreicht werden. Die Regelungen zur
Gartengestaltung sind im Rahmen der naturschutzrechtlichen Malnahmen dargelegt.
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Die Begrinungsmalinahmen haben folgende Wohlfahrtswirkung auf die Schutzguter:
- Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna

- Verbesserung des Kleinklimas

- Biotopvernetzung

- Belebung des Ortsbildes

- Erhdhung des Erholungswertes

Rechtliche Festsetzungen:

Erhaltung von Bdumen, Umgrenzung von Fldchen fiir die Erhaltung von Badumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Abgéngige Bé&ume sind durch standortgerechte Laubbdume zu ersetzen.

Hinsichtlich der klimatischen Resilienz sind die gewéhlten Baumarten standortbezogen mit
der Liste der klimaresilienten Baumarten des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz,
Umwelt und Geologie abzugleichen.

(https://www. hinug.de/stadtgruen-im-klimawandel/klimaresiliente-baumarten-finden)

Begriinung von Hausgérten

Vorgérten und sonstige Gartenflachen sind dauerhaft zu begriinen und zu unterhalten. Fla-
chenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergérten sind unzuléssig. Terrassen und erforderli-
che Wege kbnnen, begrenzt auf das erforderliche Mindestmal3, aus Stein-/ Kies-/Splitt oder
Schotter hergestellt werden.

Die Verwendung von invasiven Arten ist unzuléssig.

Ab einer GrundstiicksgréBe von 200 m? sind pro Grundstiick bzw. Wohngeb&ude innerhalb
der Gartenfldchen mindestens ein heimischer Strauch und ein Baum 3. Ordnung, bei Grund-
stiicken (ber 400 m? mindestens 2 heimische Strducher und ein Baum 2. Ordnung geman
Pflanzauswabhlliste 1 anzupflanzen. Bdume sind mind. in der Pflanzqualitdt Hochstamm, Stu
16 -18 cm und Stréducher in der Pflanzqualitédt 60 - 100 cm zu pflanzen. Vorhandene Bdume
werden angerechnet.

Pflanzliste 1

Bédume 2. Ordnung:

-Acer campestre Feldahorn

-Carpinus betulus Hainbuche

-Corylus colurna Baumhasel
-Liquidambar styraciflua  Amberbaum

-Ostrya carpinifolia Gemeine Hopfenbuche

-Obstbaum Hochstamm

Baume 3. Ordnung:

-Cornus mas Kornelkirsche
-Crataegus Prunifolia Pflaumendorn
-Fraxinus ornus Blumenesche
-Koelreuteria paniculata Blasenbaum
-Malus sylvestris Holzapfel
-Pyrus communis Holzbirne
-Salix caprea Salweide
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-Sobus aria Echte Mehlbeere
-Obstbaum Hochstamm

Stréducher:

-Cornus mas Kornelkirsche
-Cornus sanguinea Hartriegel

-Corylus avellana Hasel

-Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen
-Ligustrum vulgare Liguster

-Lonicera xylosteum Heckenkirsche
-Prunus spinosa Schlehe

-Rhamnus catharticus ~ Kreuzdorn

-Rosa arvensis Kriechende Rose
-Rosa canina Hundsrose
-Sambucus nigra Schwarzer Holunder
-Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Bodenversiegelung

Grundstlickszufahrten und -wege sowie Stellplédtze diirfen nur in der fiir die ErschlieBungs-
zwecke erforderlichen Breite befestigt werden. Hierbei sind vorzugsweise versickerungs-
fahige Materialien (z.B. Okopflastersysteme, Sickerpflaster, Rasengittersteine, Kies- und
Schotterflachen etc.) zu verwenden.

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Déacher von Nebengebéuden wie Garagen und Carports und
untergeordnete Anbauten mit einem Neigungswinkel bis zu 10° sind ab einer Dachfldche von
10 m? der Fléache dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Vegetationsschicht muss eine Ge-
samtstérke gréRer 10 cm aufweisen.

Die Kombination der Dachbegriinung mit Anlagen, die fiir bauliche und sonstige technische
MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder Kélte
aus erneuerbaren Energien genutzt werden, ist zulédssig.

Fassadenbegriinung
Wandflachen ohne Fenster, ab einer Gré3e von 75 m? sind durch Kletter- oder Rankpflan-
zen zu begriinen. Als Richtlinie gilt eine Pflanze je Ifm Wand.

Hinweis und Empfehlungen:

Baumschutzsatzung
Auf die aktuelle Satzung der Stadt Bad Soden am Taunus zum Schutz des Baumbestandes
(Baumschutzsatzung) wird verwiesen.
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6.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Besondere Vorschriften tber die Gestaltung baulicher Anlagen, Stellplatze und
Grundstucksfreiflachen
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO)

Fur das Plangebiet werden einige Gestaltungsvorschriften aufgestellt. Im Vordergrund steht
auch hier die Erhaltung des historischen Ortsbildes.

Neben Vorschriften tber zuldssige Dachformen und Dachneigungen sowie die Gestaltung
von Dachaufbauten kommen Festlegungen zur Fassadengestaltung, Farbgebung und zu
Materialien zum Tragen. Der Bebauungsplan gibt hier einige wichtige Gestaltungsrichtlinien,
wie z.B. die Gestaltung der Dachlandschaft vor. Diese Festsetzungen im Bebauungsplan
kénnen jedoch eine umfassende Gestaltungssatzung fur die gesamte Altstadt nicht ersetzen.

Weiterhin stehen Aufbauten in Form von Antennen- und Solaranlagen im Fokus. Diese wer-
den hinsichtlich des Anbringungsortes, des Umfangs und der Hohenentwicklung begrenzt,
sodass das Altstadtbild nur gering beeintrachtigt werden kann.

Auch fir Werbeanlagen werden einige Grundregelungen aufgenommen, die zur Erhaltung
des Fassadenbildes und zu einer zurlckhaltenden, ortsbildgerechten Werbegestaltung fuh-

ren sollen.

Im Einzelfall kbnnten denkmalpflegerische Belange gegen die getroffenen Gestaltungsfestle-
gungen sprechen. Insofern wird es erforderlich, einen Genehmigungsvorbehalt der Denk-
malschutzbehérden im Bebauungsplan zu verankern.

In den Bebauungsplan sind weiterhin eine Gestaltungsvorschriften bzgl. Mulltonnenstand-
platze aufgenommen. Diese sollen mit einer Umpflanzung auch in Kombination mit begrin-
tem Sichtschutz ausgestattet werden, sodass negative Auswirkungen auf die Gestaltung des
Umfeldes vermieden werden kdnnen und auch hygienischen Anforderungen Rechnung ge-

tragen wird.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Besondere Vorschriften liber die Gestaltung baulicher Anlagen, Stellpldtze und Grundstiicks-
freiflachen (§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO)

1.  Gestaltungsvorschriften

1.1 Dachform und Dachneigung

Bei Hauptbaukoérpern sind folgende Dachformen und Dachneigungen zulassig:
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- Sattel-, Kriippelwalm- und Walmdécher mit Dachneigung von 35-55°,

- Als Ausnahme sind im Besonderen Wohngebiet WB 2 im Baufenster mit der Hoéhen-
festsetzung GH1 und GH2 Flachdéacher mit einer maximalen
Dachneigung bis zu 5° zulassig.

Bei untergeordneten Anbauten sowie Nebenbaukbrpern sind zuldssig:

- geneigte Dacher mit Dachneigungen von 15-55°
- Flachdéacher, wenn diese als Dachterrasse genutzt oder flachig begriint werden.

1.2 Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Dachgauben, Zwerchhéduser und Dacheinschnitte dlirfen in der Summe ihrer Einzelbrei-
ten 50% der Gebéaudeldnge nicht lberschreiten. Sie sind von Ortgédngen 1,60 m sowie
von First und Traufe mindestens 0,50 m (gemessen in der vertikalen Projektion der An-
sicht) entfernt anzuordnen.

1.3 Fassaden

Fassaden entlang offentlicher Verkehrsfldchen sind nach dem Gestaltungsprinzip einer
Lochfassade zu gestalten. Wandéffnungen fiir Fenster sind in der Regel in stehenden
Formaten auszubilden. Fenster sind vertikal zu gliedern und ggf. mit Oberlichtern auszu-
statten. Wand6ffnungen mit liegenden Formaten sind mit vertikal, symmetrisch geglie-
derten Fensteranlagen (ggf. mit Oberlichtern) auszustatten.

Bei untergeordneten Wandéffnungen und Fenstern (wie z.B. bei Abstellrdumen oder
WC-Ré&umen) sind auch andere Formate und Fenstergliederungen zul&ssig.

Fassaden sind mindestens alle 15 m durch Riickspriinge und Héhenstaffelungen zu
gliedern. Die Rlickspriinge miissen (ber eine Mindestbreite und eine Mindesttiefe von
jeweils 2 m verfiigen. Die Dachoberkante im Bereich des Riicksprungs ist mit einem

Héhenversatz von mindestens 1 m auszufiihren.

1.4 Farbgebung und Materialien
Dacheindeckungen sind aus Betondachsteinen oder Ton- und Schieferziegeln in

schwarzen, grauen, roten, rotbraunen oder braunen Farbténen herzustellen. Bei unter-

geordneten Dachaufbauten sind auch andere Materialien zuléssig.
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1.5

1.6

1.7

Gléanzende Oberflachen, wie z.B. engobierte Dachziegel oder unbehandelte Aluminium-
bleche sind unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Oberflachen von photovoltaischen
und solarthermischen Anlagen.

Im Bereich der vom 6ffentlichen Strallenraum einsehbaren Fassaden sind grellleuchten-
de und gldnzende Oberflachen und Farbanstriche unzuléssig.

Antennenanlagen
Antennenanlagen sind nur im baulichen Zusammenhang mit Geb&uden zul&ssig.

Mastférmige Antennenanlagen sind nur zuldssig, wenn der Mastdurchmesser weniger
als 5 cm betrdgt und die Antennenanlage nicht mehr als 2,0 Meter (iber den Hochpunkt
des Daches hinausragt.

Parabolférmige Antennenanlagen sind nur an Dé&chern und Fassaden zuldssig, die
nicht vom 6ffentlichen StraBenraum einsehbar sind. Sie diirfen (ber den Hochpunkt
des Daches nicht hinausragen.

Pro Gebé&ude ist maximal eine AulRenantennenanlage zuléssig.

Solaranlagen

Panele sind, soweit méglich, symmetrisch auf den Dach- und Fassadenflachen anzu-
ordnen und in ihrer Farbgebung auf den Untergrund abzustimmen. Insbesondere
sind starke Blau-Rot-Kontraste zu vermeiden.

Werbeanlagen und Warenautomaten

1. Durch Werbeanlagen und Warenautomaten diirfen wichtige gestalterische und
konstruktive Merkmale der Geb&ude nicht verdeckt oder Uberschnitten werden. Das
Uberkleben, bzw. Uberdecken von Schaufenstern mit Werbetrdgern ist unzuldssig.

2. Werbeanlagen diirfen nur bis zur Hbhe der Fensterbriistung des ersten Ober-
geschosses und nur an der Stétte der Leistung angebracht werden. Sie sind nicht
zulédssig an oder (ber Ddchern, an Tiiren, Toren und Schornsteinen. Unzuléssig
sind Werbeanlagen an Balkonen, Fensterldden und Geléndern, auf Scheiben und
Schaukésten.

3. Werbeanlagen in Form von Blinklichtern oder sich ver&dndernden oder bewegenden
Konstruktionen sind nicht zuldssig. Das Anbringen von Leuchtschriften aus Wand-
flachen kann zugelassen werden, wenn durch Form, Farbe und Beleuchtungsstérke
die Verkehrssicherheit nicht gefdhrdet wird und durch die Leuchtschrift auch bei Ta-
ge keine Beeintrdchtigung der Hausfassade oder der Umgebung eintritt.

4. Auslegeschilder diirfen bis 1 m vor die Gebé&udefront ragen, sofern die Verkehrssi-
cherheit dies erlaubt. Die Unterkante soll mindestens 2,50 m (iber der Gehsteig-
oberkante liegen. Die Transparent- bzw. Schildergré3e selbst darf in ihrer Héhe 60
cm, in ihrer Breite 80 cm nicht liberschreiten.
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1.8 Denkmalschutz
An und in der Umgebung von denkmalgeschlitzten Gebduden kénnen auf Verlangen der
Unteren Denkmalschutzbehérde von den Punkten 1.1 bis 1.7 abweichende Gestaltungen
zulssig sein.
2.  Gestaltungsvorschriften allgemein
2.1 Gestaltung der Grundstlicksfreiflichen
Grundstlickszufahrten und - wege, Stellplatze, Terrassen und Hofflachen diirfen nur im
erforderlichen Umfang befestigt werden. Fiir Grundstiickszufahrten und Stellpldtze sind
wasserdurchléssige Materialien zu verwenden.
2.2 Miilltonnenstandplétze
Miilltonnenstandplédtze sind bei Anordnung an &ffentlichen Verkehrsflachen durch
standortgerechte Laubgehédize so einzugriinen, dass eine Sichtbarkeit von &6ffentlichen

Verkehrsflachen aus vermieden wird. Eine Kombination mit begriinten Holz- oder ande-
ren Rankgertiisten ist zuléassig.

6.7 Nachrichtliche Ubernahmen

In den Bebauungsplan werden verschiedene Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte nachrichtlich
Ubernommen.

Zum einen handelt es sich um die Trinkwasserschutzzone IIl und |l B der Wassergewin-

nungsanlagen der Stadt Bad Soden am Taunus, die sich Uber das gesamte Plangebiet er-
streckt. Zum anderen um ein quantitativen Heilquellenschutzgebietes der Zone D, welches

sich Ostlich der Hauptstralde befindet.

Die Ausweisung der Schutzgebiete fuhrt zu gewissen Einschrankungen der baulichen Nut-
zung und Ausfiihrung. Naheres ist den jeweiligen Schutzgebietsverordnungen zu entneh-
men.

Weiterhin handelt es sich um die Darstellung der denkmalgeschitzten Einzelanlagen (s.
auch nachfolgendes Kapitel).

6.8 Hinweise und Empfehlungen
Denkmalschutz

Im Bebauungsplan sind Hinweise auf den Umgang mit den denkmalgeschitzten Gebauden
aufgenommen. Neben den geschutzten Gebauden ist hier auch die Wechselwirkung mit der
Umgebungsbebauung von Bedeutung, da auch Bauvorhaben in der Nahe geschitzter Ein-
zeldenkmaler einer denkmalrechtlichen Genehmigung bedirfen. Die Denkmalschutzbehor-
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den prifen im Rahmen die Genehmigungsfahigkeit von Einzelfallbetrachtungen, sodass im
Bebauungsplan keine Aussage Uber die betroffenen Nachbargebaude und Flachen getatigt
werden kann. Uber die in den anderen Kapiteln diesbeziiglich getroffenen Festsetzungen
hinaus, wird auf diese Wechselwirkungen nochmals zusammenfassend hingewiesen.

Hinweise und Empfehlungen:

Denkmalschutz

Vorhaben an und in der Umgebung von denkmalgeschiitzten Gebduden bediirfen der denk-
malrechtlichen Genehmigung gemé&R den Bestimmungen des Hessischen Denkmalschutz-
gesetzes. Dies bedeutet z.B. auch die Abstimmung der du3eren Gestaltung von Neu-, An-
und Umbauten in der Umgebung der denkmalgeschiitzten Gebaude.

Dies kann zur Folge haben, dass im Einzelfall die liberbaubaren Fldchen nur in einem redu-
zierten Umfang oder sogar gar nicht in Anspruch genommen, die in den Plangebieten fest-
gesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen, die maximalen Trauf- und Firsthéhen nicht
ausgeschépft und von den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen abweichende Gestal-
tungsvorgaben bestimmt werden kénnen.

Einzeldenkméler befinden sich auf folgenden Flurstiicken:
- HauptstralBe 28,51,53 und 55,
- Schwalbacher Stral3e 9,
- sowie das Einzeldenkmal (Sandsteinkreuz) Hauptstral3e 72.

Archéaologie:

Im Bebauungsplan sind weiterhin Hinweise auf den Umgang mit Bodendenkmalern aufge-
nommen.

Hinweise und Empfehlungen:

Archédologie

Bei Erdarbeiten kbnnen jederzeit Bodendenkméler entdeckt werden. Diese sind geméal3 § 21
Hessisches Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Archéo-
logische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Main-Taunus-Kreises
zu melden. Funde und Fundstellen sind bis zu einer Entscheidung in unverdndertem Zustand
zu erhalten und zu schiitzen. Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzége-
rung der Bauarbeiten zu rechnen.

Die Behérde ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (Strallen-

bau sowie Ver- und Entsorgung) zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem
Auftreten von Bodendenkmélern zu rechnen ist.

Grundwasser

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis auf die Wasserschutzgebietsverordnungen aufgenommen.
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Hinweise und Empfehlungen:

Grundwasser

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt in folgenden Trinkwasser- sowie in folgendem Heil-
quellenschutzgebiet:

- teilweise quantitative Schutzzone D des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes

- Schutzzone Ill und 1lIB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes

Artenschutz

Im Bebauungsplan sind Hinweise auf den Umgang mit Artenschutz aufgenommen.

Hinweise und Empfehlungen:

Artenschutz

Bei der Bebauung von Grtinflachen sowie dem Abriss und der Umsetzung von Fléchen und
Gebduden ist zu priifen, ob artenschutzrechtliche Belange des Bundesnaturschutzgesetzes
betroffen sind und weitergehende MalRnahmen eingeleitet werden mussen.

Die Entfernung von Gehdlzen ist nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28. / 29.02. zulassig.

Vor der Entfernung von Héhlenbdumen ist Kontakt mit der Unteren Naturschutzbehérde auf-
zunehmen.

Kriminalpravention

Im Bebauungsplan sind Hinweise auf den Umgang zur Kriminalpravention aufgenommen.

Hinweise und Empfehlungen:

Kriminalprédvention

Die Beratungsstellen der Polizei (Polizeiprasidium Westhessen, Stabsbereich E4 — Préventi-
on, Stadtebauliche Kriminalprdvention, Konrad-Adenauer-Ring 51, 65187 Wiesbaden und /
oder unter E-Mail: beratungsstelle.ppwh@polizei.hessen.de bieten Beratungen flir Bauherren

und Architekten zur Kriminalprdvention an.

Kampfmittelfunde

Im Bebauungsplan sind Hinweise auf den Umgang mit Kampfmittelfunden aufgenommen.

Hinweise und Empfehlungen:

Kampfmittelfunde

Sollten im Zuge der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstdnde gefunden werden, ist
unverziiglich der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen zu verstdndigen.
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Altlasten

Im Bebauungsplan sind Hinweise auf den Umgang mit Altlasten aufgenommen.

Hinweise und Empfehlungen:

Altlasten

Im hessischen Altlastenkataster (Datenbank ALTIS) sind folgende Altstandorte im Bebau-
ungsplangebiet bekannt:

436.001.030-001.007 Kbnigsteiner Stral3e 190, Pusch & Sohn KG

436.001.030-001.075 HauptstralBe 30, Filiale der Braubach + Fischer GmbH + Co KG (kurze
Betriebszeit, schéadl. BV)

Bodenschutz

Im Bebauungsplan sind Hinweise auf den Umgang zum Bodenschutz aufgenommen.

Hinweise und Empfehlungen:

Bodenschutz

Werden bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt, ist das
Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/VVi 41.1
Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a + b, 65205 Wiesbaden, zu beteiligen
(grundwasser.boden-wi@rpda.hessen.de).

Bergbau

Im Bebauungsplan sind Hinweise auf den Umgang mit dem Thema Bergbau aufgenommen.

Hinweise und Empfehlungen:

Bergbau

Bei Erdarbeiten ist auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten und gegebenenfalls die notwen-
digen Sicherungsmal3nahmen im Einvernehmen mit der Ordnungs- und der Bauaufsichtsbe-
hérde zu treffen.
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6.9 Ver- und Entsorgung

Trafostation

Im Bebauungsplan wird die Flache zwischen Schulstral’e 4 und Hauptstra’e 45 als Flache
fur Versorgungsanlagen mit Zweckbestimmung Trafostation aufgenommen.

Rechtliche Festsetzungen:

Fldchen fiir die Ver- und Entsorgungsanlagen
Zweckbestimmung: Trafostation

Abwasser / Niederschlagswasser

In den Strallen des Plangebietes befinden sich Mischwasserkanale. Eine Regenwasserversi-
ckerung ist aufgrund der hohen baulichen Verdichtung, die Einflhrung eines Trennsystems
aufgrund der Entfernung zu Vorflutern und der zu erwartenden hohen Baukosten in naher
Zukunft nicht méglich.

Da das Gebiet weitgehend bebaut ist, sind nur im begrenzten Umfang zusatzliche Versiege-
lungen zu erwarten. Seit dem 27.11.2024 hat die Stadt Bad Soden am Taunus eine neue
Abwasserbeseitigungssatzung (AbwBS), dort ist zur Kompensation und zur Reduzierung der
Regenabwassermenge der Einbau von Zisternen festgesetzt. Im Bebauungsplan ist auf die
Satzung unter Hinweis und Empfehlungen verwiesen.

Hinweise und Empfehlungen:

Niederschlagswasser

Die aktuelle Abwasserbeseitigungssatzung (AbwBS) der Stadt Bad Soden am Taunus ist
anzuwenden. Darin ist bezliglich Zisternen u. a. folgendes geregelt:

Bei Neubau eines Gebéudes wird die Herstellung einer Retentionszisterne zur Regenriickhal-
tung und Kanalentlastung vorgeschrieben. Jede Zisterne ist mit einer Entnahmemdéglichkeit
einschliel3lich AuBenzapfstelle herzustellen.

Sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen

Das Gebiet ist mit Wasser, Strom und Kommunikationsleitungen versorgt. Die Versorgung
von Neu- und Umbauten kann Uber das bestehende Leitungsnetz gesichert werden. Festset-
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zungen werden hierzu nicht erforderlich. Zum Trinkwasserbedarf fihrt die Stadt Bad Soden
am Taunus Abteilung Tiefbau und Heilquellen It. E-Mail vom 03.07.2025 folgendes aus:

»,Im Rahmen des Wasserlieferungsvertrags mit Hessenwasser sowie der Eigengewinnungs-
anlagen ist das Trinkwasserdargebot ausreichend. Aktuell werden Strafen entrichtet wegen
Minderabnahmen im Zuge des Vertragsverhéltnisses.”

Ein Wasserbedarfsnachweis und dessen Deckung ist somit nicht erforderlich.

Hausanschliisse / Versorgungsleitungen

Die Ver- und Entsorgung von Hinterliegergrundstiicken sind Uber dingliche Leitungsrechte zu
sichern.

Hinweise und Empfehlungen:

Versorgungsleitungen

Im Plangebiet sind Versorgungsleitungen und Hausanschliisse vorhanden, deren Bestand
und Betrieb zu gewéhrleisten ist. Vor Beginn von BaumalRnahmen sind mit den Versorgungs-
trdgern die erforderlichen technischen MalBnahmen zum Schutz der Leitungen abzustimmen.
Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zuldssig.
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7. Planstatistik

Flache %
Geltungsbereich 72.506 100,0
Allgemeine Wohngebiete 41.763 57,6
Besondere Wohngebiete 18.538 25,6
Verkehrsflachen 11.823 16,3
Flache fiir Versorgungsanlagen 27 0,0
Offentliche Griinflichen 355 0,5

Abb. 20: Tabelle Stadtebauliche Planstatistik
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Abb. 21: Diagramm Stadtebauliche Planstatistik



