Begriliindung zum Bebauungsplan Nr. 15 A (1.Jinderunag des
Bebauungsplanes Nr. 15) der Stadt Bad Soden am Taunus,
Kurzbezeichnung "Siidlich Sulzbacher StraBe"

Grund filir die Anderung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 15 "Slidlich der Sulzbacher StraBe",
Stadtteil Bad Soden, wurde am 24.01.1974 von der Stadtver-
ordnetenversammlung als Satzung beschlossen und durch den
Regierungsprdsidenten in Darmstadt mit Verfiligung vom 16.09.1974
genehmigt. Durch Bekanntmachung der vorgenannten Genehmigung
wurde der Bebauungsplan am 11.10.1974 rechtskriftig.

Da die Notwendigkeit zur Ausweitung der Klidranlage auf die
Fldchen bis zum Bahnkorper nicht mehr besteht und anderer-
seits dringend gewerbliche Bauflidchen fiir Betriebe aus dem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet bendtigt werden, hat
die Stadtverordnetenversammlung in der Sitzung vom 19.09.1978
die Zinderung eines Teilbereiches entsprechend § 2 Abs. 6 und
§ 4a Abs. 3 BBauG aus dem rechtskrdftigen Bebauungsplan "Sud-
lich der Sulzbacher StraBe" beschlossen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzun-
gen fiir die Erschliefung des Gebietes geschaffen und die Umsied-
lung von Gewerbebetrieben aus dem innerstiddtischen Sanierungs-
gebiet erm&glicht. Die landwirtschaftlich genutzte Fliche zwi-
schen der Bahnlinie und der siidlichen Gemarkungsgrenze, im wirk-
samen Fl&chennutzungsplan als Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen,
erfdhrt gegeniiber der derzeitigen Nutzung keine planerische
Anderung, zumal vorgesehen ist, daB die Fl&iche in einem spa-
teren Verfahren zur Regulierung der Gemeindegrenzen der Ge-
meinde Sulzbach zugeschlagen wird.

Stand des Verfahrens

Im wWirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Bad Soden ist der
groBte Teil des Planungsgebietes als Fliche fiir den Gemein-
bedarf dargestellt. Diese Fldchen sind - soweit sie nicht
Bestandteil der Anlagen des Abwasserverbandes sind, als Ge-
werbefldchen festgesetzt. Da auf diesen Flichen sanierungs-
betroffene Unternehmen angesiedelt werden sollen, war es
nach Absprache mit dem Regierungsprédsidenten in Darmstadt
m&glich, auch ohne Anderung des Flichennutzungsplanes eine
Bebauungsplandnderung gem. § 4a (3) BBauG mit der unter 1)
genannten Zielsetzung durchzufilhren. Auf Antrag der Stadt
Bad Soden wurde auch vom Umlandverband die betreffende Fliche
im Vorentwurf des Fldchennutzungsplanes fiir das Umland als
gewerbliche Baufldche vorgesehen.

Nach einer Amtlichen Bekanntmachung am 31.01.1979 in der

Bad Sodener Zeitung fand am 15.02.1979 die Blirgerbeteiligung
nach § 2a (2) BBauG in Form einer Bilirgerversammlung statt.
Die Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
02.03.1979 gebeten, zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf
ihre Anregungen und Bedenken bis zum 12.04.1979 geltend

zu machen.



Zur Abstimmung der Interessen mit der Gemeinde Sulzbach
warden mit der Verwaltung, dem 1. Beigeordneten und dem
Birgermeister einige Gespridche gefiihrt und eine Anzahl:
von Anderungswiinschen in den Plan aufgenommen, wobei be-
sonders filir die Verkehrsanbindung iiber das Gemarkungsge-—
biet Sulzbach an die dortige HauptstraBe eine verkehrs
technische Untersuchung in Abstimmung mit dem StraBenbau-
amt durchgefihrt wurde. Fiir die Herstellung der Erschlie-
BungsstraBe auf Sulzbacher Gemarkung ist eine &ffentlich
rechtliche Vereinbarung vorgesehen.

Die Offentliche Auslegung, von der Stadtverordnetenver-
sammlung am 12.712.1980 beschlossen und in der Bad So-
dener Zeitung vom 17.12.1980 6ffentlich bekanntgemacht,
fand in der Zeit vom 05.01. bis 06.02.1981 statt. Auf-
grund der offentlichen Auslegung gem. 8§ 2a (6) BBauG
ergaben sich Anderungen, die eine beschrinkte Beteili-
gung nach § 2a Abs. 7 BBauG notwendig machten.

Durch die Znderungen und Erginzungen nach der &ffentlichen
Auslegung gem. § 2a (6) BBauG wurden die Grundziige der Pla-
nung nicht berilihrt, so daB auf eine erneute 6ffentliche Aus-
legung verzichtet werden konnte.

Nach § 2a (7) BBauG sind die Eigentiimer der betroffenen
Grundstlicke sowie die Eigentiimer der den betroffenen Grund-
stlicken benachbarten Grundstiicke am eingeschrinkten Verfah-
ren zu beteiligen. In beiden F&llen ist dies die Stadt Bad
Soden, so daB eine Beteiligung nach § 2a (7) 1 u. 2 BBauG
entfdllt.

Nach § 2a (7) 3 sind die von der ZAnderung oder Ergdnzung
in ihren Aufgaben beriihrten Trdger &ffentlicher Belange
zu beteiligen.

Die Anderungen haben die Aufgaben der am Verfahren nach

§ 2 (5) und § 2a (6) BBauG beteiligten Trédger Gffentlicher
Belange nicht beriihrt, so daB auch hier eine erneute Be-
teiligung nicht notwendig wurde.

Rechtliche Vorgaben

Der Bebauungsplan, der sich aus dem wirksamen Fldchennutzungs-
plan nicht ableiten 1&8t, ist, wie unter "2. Stand des Verfah-
rens" bereits angesprochen, im vorgezogenen Verfahren gem.

§ 4a (3) BBauG zu behandeln.

Er soll im Rahmen des Bundesbaugesetzes und der Baunutzungs-
verordnung die stddtebauliche Ordnung im Plangebiet gewdhr-
leisten. Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften sind be-
achtet. Im Rahmen der Baugebietsausweisung unterliegt die
kiinftige Bebauung der Abstandsregelung der Hess. Bauordnung.



Das Gebiet liegt in der weiteren Schutzzone III a
des Wasserschutzgebietes.

Planerische Gestaltung

Das Plangebiet ist eingebettet in die Gewerbebebauung west-
lich des Bahndammes, den stddt. Bauhof und die Mischbebau-
ung auf der Sulzbacher Gemarkung. Die BaukOrper sollen ent-
sprechend den Erfordernissen der Betriebe mit Flach- oder
flachgeneigten Sattel- oder Pultd&dchern abgedeckt werden,
wobei max. 3 Vollgeschosse zuldssig sind. Es wird dariiber
hinaus in einem Teilbereich eine Begrenzung der Firsthodhe
festgesetzt. Entlang der Bahntrasse ict eine private Griin-
flédche vorgesehen. Im Rahmen der ZAnderungen nach § 2a (7)
BBauG wurden vornehmlich die Festsetzungen iliber Griinfl&chen
sowie die Behandlung von nichtliberbauten Grundstiicksfl&chen
(Grundstiicksfreifl&dchen) sowie die Fldchen fir das Anpflan-
zen von Bdumen (Einzelb&dume) erweitert. Daneben wurden die
slidliche Baugrenze in der Parzelle 210/2 um 4 m nach Siliden
verschoben, wodurch nummehr ein Grenzabstand von 5 m ge-
wahrt bleibt.

Verkehrserschliefung

Wie schon unter Pkt. 2) dargestellt, wurde der Verkehrs-
anbindung an die HauptstraBe in Sulzbach besonderes Augen-
merk gewidmet. Nach Untersuchungen durch Prof. Dipl.-Ing.
Claus Heinrich. (Bad Homburg v.d.H.), denen vom StraBenbau-
amt zugestimmt wurde , ist eine ordnungsgemdfe Anbindung
gewahrleistet. Auch die vorhandene, vor wenigen Jahren

als Gemeinschaftsaufgabe von Sulzbach, Bad Soden am Taunus
und der Deutschen Bundesbahn geschaffene Briicke als Ersatz
fiir den entfallenen Bahniibergang RosenthalstraBe, ist bei
der geringen GroBe des zu erschlieBenden Gebietes ausrei-
chend, ein Abbruch und eine Verbreiterung volkswirtschaft-
lich auch nicht zu vertreten. Der Haupterschliefungsarm
endet in einer Wendeschleife, filir den Nebenarm ist ein
Wendehammer vorgesehen. Ein FuBgdngerweg soll eine Ver-
bindung zu den ntrdlich des Planungsgebietes liegenden
Fldchen und einem dort zu schaffenden FuBgdnger-
tunnel unter der Bahn erm&glichen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Abgesehen von zweli kleineren Teilbereichen, die als Misch-
gebiet ausgewiesen sind, und einer Fldche fiir Entsorgungs-
anlagen gem. § 9 (1) BBauG sowie einer Fliche fiir die Land-
wirtschaft im siiddstlichen Bereich wird der groBte Teil der
zur Verfiigung stehenden Fldche gewerblicher Nutzung zuge-
fiilhrt. Dabei wird von einer max. 3-geschossigen, in Teilen
2—-geschossigen Bebauung ausgegangen, wobei mit einer Ge-
schoBfldchenzahl von 1,2 bei einer Grundflichenzahl von



10.

0,8 die Maximalwerte der BaulNVO gem. § 17 erheblich unter-
schritten werden.

Bei der Ausweisung des Mischgebietes entlang der nérdlichen
Grenze des Geltungsbereiches ist beabsichtigt, einen sinn-
vollen AnschluB an die im Fl&chennutzungsplan der Gemeinde
Sulzbach auch dargestellte Mischgebietsfldche herzustellen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt, Gas und Wasser
ist durch die Abstimmung mit den zustdndigen Versorgungstrid-
gern gesichert.

Fldchenbilanz

Gesamtf léche 3,83 ha
Gewerbegebiet 232 hg
Mischgebiet 0,07 ha
Fldche fir Entsorgungsanlagen 0,29 ha
Verkehrsfldche 0,28 ha
Fldche fiir Bahnanlagen 0,87 ha

Soziale MaBnahmen

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes sind Nachteile
auf die persodnlichen Lebensumstinde der in unmittelbarer
Nachbarschaft wohnenden oder arbeitenden Menschen, insbe-
sondere in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht, nicht
zu erwarten.

MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

10.1 Bodenordnung

Flir den gesamten Geltungsbereich sind bodenordnende
MaBnahmen nicht mehr erforderlich, wenn das derzeit
im Verfahren befindliche Flurbereinigungsverfahren
Rechtskraft erlangt.

10.2 Kostenfinanzierung

Die Kosten fir die Verwirklichung der ErschlieBungs-
maBnahmen werden wie folgt geschidtzt:

1. StraBenbau DM 400.000,--
2. Abwasserbeseitigung D4 300.000,--
3. Wasserversorgung DM 150.000,--
4. Beleuchtung DM  50.000,--



Die Finanzierung der ErschlieB8ng erfolgt durch die Haushalts-
mittel der Stadt, wobei ein Zuschuf fiir Gewerbefdrderung vom
Land erwartet wird. Ein GroBteil des ErschlieRBungsaufwandes
flieBt durch die Erhebung von Erschliefungsbeitrdgen wieder

an die Stadt zurlck. In der mittelfristigen Finanzplanung

sind die Kosten entsprechend der Ansdtze aus den Haushalts-
mitteln vorzumerken.

Bad Soden am Taunus, den 05.05.1981
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