
Begründung zum B e b a u u n g s p l a n Nr. 15 A (I.Änderung des 
B e b a u u n g s p l a n e s Nr. 15) d e r S t a d t Bad Soden am T a u n u s , 
K u r z b e z e i c h n u n g "Südlich S u l z b a c h e r Straße" 

1• Grund für d i e Änderung des B e b a u u n g s p l a n e s 

Der B e b a u u n g s p l a n Nr. 15 "Südlich d e r S u l z b a c h e r Straße", 
S t a d t t e i l Bad Soden, w u r d e am 24.01.1974 v o n d e r S t a d t v e r ­
o r d n e t e n v e r s a m m l u n g a l s S a t z u n g b e s c h l o s s e n und d u r c h d e n 
Regierungspräsidenten i n D a r m s t a d t m i t Verfügung vom 16.09.197 4 
g e n e h m i g t . D u r c h Bekanntmachung d e r v o r g e n a n n t e n Genehmigung 
w u r d e d e r B e b a u u n g s p l a n am 11.10.1974 rechtskräftig. 

Da d i e N o t w e n d i g k e i t z u r A u s w e i t u n g d e r Kläranlage a u f d i e 
Flächen b i s zum Bahnkörper n i c h t mehr b e s t e h t und a n d e r e r ­
s e i t s d r i n g e n d g e w e r b l i c h e Bauflächen für B e t r i e b e aus dem 
förmlich f e s t g e l e g t e n S a n i e r u n g s g e b i e t benötigt w e r d e n , h a t 
d i e S t a d t v e r o r d n e t e n v e r s a m m l u n g i n d e r S i t z u n g vom 19.09.1978 
d i e Änderung e i n e s T e i l b e r e i c h e s e n t s p r e c h e n d § 2 Abs. 6 und 
§ 4a Abs. 3 BBauG aus dem rechtskräftigen B e b a u u n g s p l a n "Süd­
l i c h d e r S u l z b a c h e r Straße" b e s c h l o s s e n . 

D u r c h d i e Änderung d e s B e b a u u n g s p l a n e s w e r d e n d i e V o r a u s s e t z u n ­
g en für d i e Erschließung des G e b i e t e s g e s c h a f f e n und d i e Um s i e d ­
l u n g v o n G e w e r b e b e t r i e b e n aus dem innerstädtischen S a n i e r u n g s ­
g e b i e t ermöglicht. D i e l a n d w i r t s c h a f t l i c h g e n u t z t e Fläche z w i ­
s c h e n d e r B a h n l i n i e und d e r südlichen G e m a r k u n g s g r e n z e , i m w i r k ­
samen Flächennutzungsplan a l s Gemeinbedarfsfläche a u s g e w i e s e n , 
erfährt gegenüber d e r d e r z e i t i g e n N u t z u n g k e i n e p l a n e r i s c h e 
Änderung, z u m a l v o r g e s e h e n i s t , daß d i e Fläche i n e i n e m spä­
t e r e n V e r f a h r e n z u r R e g u l i e r u n g d e r G e m e i n d e g r e n z e n d e r Ge­
m e i n d e S u l z b a c h z u g e s c h l a g e n w i r d . 

2. S t a n d des V e r f a h r e n s 

Im w i r k s a m e n Flächennutzungsplan d e r S t a d t Bad Soden i s t d e r 
größte T e i l d e s P l a n u n g s g e b i e t e s a l s Fläche für d e n Gemein­
b e d a r f d a r g e s t e l l t . D i e s e Flächen s i n d - s o v / e i t s i e n i c h t 
B e s t a n d t e i l d e r A n l a g e n des A b w a s s e r v e r b a n d e s s i n d , a l s Ge­
werbeflächen f e s t g e s e t z t . Da a u f d i e s e n Flächen s a n i e r u n g s ­
b e t r o f f e n e U n t e r n e h m e n a n g e s i e d e l t w e r d e n s o l l e n , w ar es 
na c h A b s p r a c h e m i t dem Regierungspräsidenten i n D a r m s t a d t 
möglich, a u c h ohne Änderung d e s Flächennutzungsplanes e i n e 
Bebauungsplanänderung gem. § 4a (3) BBauG m i t d e r u n t e r 1) 
g e n a n n t e n Z i e l s e t z u n g durchzuführen. A u f A n t r a g d e r S t a d t 
Bad Soden w u r d e a u c h vom U m l a n d v e r b a n d d i e b e t r e f f e n d e Fläche 
im V o r e n t w u r f d e s Flächennutzungsplanes für das Umland a l s 
g e w e r b l i c h e Baufläche v o r g e s e h e n . 
Nach e i n e r A m t l i c h e n Bekanntmachung am 31.01.1979 i n d e r 
Bad Sodener Z e i t u n g f a n d am 15.02.197 9 d i e Bürgerbeteiligung 
na c h § 2a (2) BBauG i n Form e i n e r Bürgerversammlung s t a t t . 
D i e Träger öffentlicher B e l a n g e w u r d e n m i t S c h r e i b e n vom 
02.03.1979 g e b e t e n , zum v o r l i e g e n d e n B e b a u u n g s p l a n e n t w u r f 
i h r e A n r e g u n g e n und Bedenken b i s zum 12.04.1979 g e l t e n d 
zu machen. 

- 2 -



- 2 -

Zur A b s t i m m u n g d e r I n t e r e s s e n m i t d e r Gemeinde S u l z b a c h 
w u r d e n m i t d e r V e r w a l t u n g , dem 1. B e i g e o r d n e t e n und dem 
Bürgermeister e i n i g e Gespräche geführt u n d e i n e A n z a h l v 
v o n Änderungswünschen i n den P l a n aufgenommen, w o b e i b e ­
s o n d e r s für d i e V e r k e h r s a n b i n d u n g über das Gemarkungsge­
b i e t S u l z b a c h an d i e d o r t i g e Hauptstraße e i n e V e r k e h r s 
t e c h n i s c h e U n t e r s u c h u n g i n Absti m m u n g m i t dem Straßenbau­
amt durchgeführt w u r d e . Für d i e H e r s t e l l u n g d e r E r s c h l i e ­
ßungsstraße a u f S u l z b a c h e r Gemarkung i s t e i n e öffentlich 
r e c h t l i c h e V e r e i n b a r u n g v o r g e s e h e n . 

D i e öffentliche A u s l e g u n g , v o n d e r S t a d t v e r o r d n e t e n v e r ­
sammlung am 12.12.1980 b e s c h l o s s e n und i n d e r Bad So-
d e n e r Z e i t u n g vom 17.12.1980 öffentlich b e k a n n t g e m a c h t , 
f a n d i n d e r Z e i t vom 0 5 . 0 1 . b i s 06.02.1981 s t a t t . A u f ­
g r u n d d e r öffentlichen A u s l e g u n g gem. § 2a (6) BBauG 
e r g a b e n s i c h Änderungen, d i e e i n e beschränkte B e t e i l i ­
g ung n a c h § 2a Abs. 7 BBauG n o t w e n d i g m a c h t e n . 

D u r c h d i e Änderungen und Ergänzungen n a c h d e r öffentlichen 
A u s l e g u n g gem. § 2a ( 6 ) BBauG w u r d e n d i e Grundzüge d e r P l a ­
nung n i c h t berührt, so daß a u f e i n e e r n e u t e öffentliche A u s ­
l e g u n g v e r z i c h t e t w e r d e n k o n n t e . 

Nach § 2a (7) BBauG s i n d d i e Eigentümer d e r b e t r o f f e n e n 
Grundstücke s o w i e d i e Eigentümer d e r d e n b e t r o f f e n e n G r u n d ­
stücken b e n a c h b a r t e n Grundstücke am eingeschränkten V e r f a h ­
r e n zu b e t e i l i g e n . I n b e i d e n Fällen i s t d i e s d i e S t a d t Bad 
Soden, so daß e i n e B e t e i l i g u n g n a c h § 2a (7) 1 u . 2 BBauG 
entfällt. 

Nach § 2a (7) 3 s i n d d i e v o n d e r Änderung o d e r Ergänzung 
i n i h r e n A u f g a b e n berührten Träger öffentlicher B e l a n g e 
zu b e t e i l i g e n . 

D i e Änderungen h a b e n d i e A u f g a b e n d e r am V e r f a h r e n n a c h 
§ 2 (5) u n d § 2a (6 ) BBauG b e t e i l i g t e n Träger öffentlicher 
B e l a n g e n i c h t berührt, so daß auch h i e r e i n e e r n e u t e Be­
t e i l i g u n g n i c h t n o t w e n d i g w u r d e . 

3. R e c h t l i c h e V o r g a b e n 

Der B e b a u u n g s p l a n , d e r s i c h aus dem w i r k s a m e n Flächennutzungs 
p l a n n i c h t a b l e i t e n läßt, i s t , w i e u n t e r "2. S t a n d d e s V e r f a h ­
r e n s " b e r e i t s a n g e s p r o c h e n , im v o r g e z o g e n e n V e r f a h r e n gem. 
§ 4a (3) BBauG zu b e h a n d e l n . 

Er s o l l im Rahmen des B u n d e s b a u g e s e t z e s und d e r B a u n u t z u n g s ­
v e r o r d n u n g d i e städtebauliche Ordnung im P l a n g e b i e t gewähr­
l e i s t e n . D i e b a u o r d n u n g s r e c h t l i c h e n V o r s c h r i f t e n s i n d b e ­
a c h t e t . Im Rahmen d e r B a u g e b i e t s a u s w e i s u n g u n t e r l i e g t d i e 
künftige Bebauung d e r A b s t a n d s r e g e l u n g d e r Hess. B a u o r d n u n g . 
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Das G e b i e t l i e g t i n d e r w e i t e r e n S c h u t z z o n e I I I a 
d e s W a s s e r s c h u t z g e b i e t e s . 

4. P l a n e r i s c h e G e s t a l t u n g 

Das P l a n g e b i e t i s t e i n g e b e t t e t i n d i e Gewerbebebauung w e s t ­
l i c h d e s Bahndammes, d e n städt. Bauhof und d i e M i s c h b e b a u ­
ung a u f d e r S u l z b a c h e r Gemarkung. D i e Baukörper s o l l e n e n t ­
s p r e c h e n d d e n E r f o r d e r n i s s e n d e r B e t r i e b e m i t F l a c h - o d e r 
f l a c h g e n e i g t e n S a t t e l - o d e r Pultdächern a b g e d e c k t w e r d e n , 
w o b e i max. 3 V o l l g e s c h o s s e zulässig s i n d . Es w i r d darüber 
h i n a u s i n e i n e m T e i l b e r e i c h e i n e B e g r e n z u n g d e r Firsthöhe 
f e s t g e s e t z t . E n t l a n g d e r B a h n t r a s s e i s t e i n e p r i v a t e Grün­
fläche v o r g e s e h e n . Im Rahmen d e r Änderungen n a c h § 2a (7) 
BBauG w u r d e n v o r n e h m l i c h d i e F e s t s e t z u n g e n über Grünflächen 
s o w i e d i e B e h a n d l u n g v o n nichtÜberbauten Grundstücksflächen 
(Grundstücksfreiflächen) s o w i e d i e Flächen für d a s A n p f l a n ­
zen v o n Bäumen (Einzelbäume) e r w e i t e r t . Daneben w u r d e n d i e 
südliche B a u g r e n z e i n d e r P a r z e l l e 210/2 um 4 m n a c h Süden 
v e r s c h o b e n , w o d u r c h nunmehr e i n G r e n z a b s t a n d v o n 5 m g e ­
w a h r t b l e i b t . 

5. Verkehrserschließung 

Wie s c h o n u n t e r P k t . 2) d a r g e s t e l l t , w u rde d e r V e r k e h r s ­
a n b i n d u n g an d i e Hauptstraße i n S u l z b a c h b e s o n d e r e s Augen­
m e r k g e w i d m e t . Nach U n t e r s u c h u n g e n d u r c h P r o f . D i p l . - I n g . 
C l a u s H e i n r i c h - (Bad Homburg v . d . H . ) , d e n e n vom Straßenbau­
amt z u g e s t i m m t w u r d e , i s t e i n e ordnungsgemäße A n b i n d u n g 
gewährleistet. Auch d i e v o r h a n d e n e , v o r w e n i g e n J a h r e n 
a l s G e m e i n s c h a f t s a u f g a b e v o n S u l z b a c h , Bad Soden am Taunus 
und d e r D e u t s c h e n B u n d e s b a h n g e s c h a f f e n e Brücke a l s E r s a t z 
für d e n e n t f a l l e n e n Bahnübergang Rosenthalstraße, i s t b e i 
d e r g e r i n g e n Größe des zu erschließenden G e b i e t e s a u s r e i ­
c h e n d , e i n A b b r u c h u n d e i n e V e r b r e i t e r u n g v o l k s w i r t s c h a f t ­
l i c h a u c h n i c h t zu v e r t r e t e n . Der Haupterschließungsarm 
e n d e t i n e i n e r W e n d e s c h l e i f e , für d e n Nebenarm i s t e i n 
Wendehammer v o r g e s e h e n . E i n Fußgängerweg s o l l e i n e V e r ­
b i n d u n g zu d e n nördlich d e s P l a n u n g s g e b i e t e s l i e g e n d e n 
Flächen und e i n e m d o r t zu s c h a f f e n d e n Fußgänger­
t u n n e l u n t e r d e r Bahn ermöglichen. 

6. A r t und M a ß d e r b a u l i c h e n N u t z u n g 

A b g e sehen v o n z w e i k l e i n e r e n T e i l b e r e i c h e n , d i e a l s M i s c h ­
g e b i e t a u s g e w i e s e n s i n d , u n d e i n e r Fläche für E n t s o r g u n g s ­
a n l a g e n gem. § 9 (1) BBauG s o w i e e i n e r Fläche für d i e L a n d ­
w i r t s c h a f t i m südöstlichen B e r e i c h w i r d d e r größte T e i l d e r 
z u r Verfügung s t e h e n d e n Fläche g e w e r b l i c h e r N u t z u n g z u g e ­
führt. D a b e i w i r d v o n e i n e r max. 3 - g e s c h o s s i g e n , i n T e i l e n 
2 - g e s c h o s s i g e n Bebauung a u s g e g a n g e n , w o b e i m i t e i n e r Ge­
schoßflächenzahl v o n 1,2 b e i e i n e r Grundflächenzahl v o n 
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0,8 d i e M a x i m a l w e r t e d e r BauNVO gem. § 17 e r h e b l i c h u n t e r ­
s c h r i t t e n w e r d e n . 

B e i d e r A u s w e i s u n g des M i s c h g e b i e t e s e n t l a n g d e r nördlichen 
G r e n z e d e s G e l t u n g s b e r e i c h e s i s t b e a b s i c h t i g t , e i n e n s i n n ­
v o l l e n Anschluß an d i e im Flächennutzungsplan d e r G e m e i n d e 
S u l z b a c h a u c h d a r g e s t e l l t e Mischgebietsfläche h e r z u s t e l l e n . 

7. V e r - und E n t s o r g u n g 

D i e V e r s o r g u n g d e s G e b i e t e s m i t Elektrizität, Gas u n d Was s e r 
i s t d u r c h d i e A b s t i m m u n g m i t d e n zuständigen Versorgungsträ­
g e r n g e s i c h e r t . 

8. Flächenbilanz 

Gesamtfläche 3,83 ha 

G e w e r b e g e b i e t 2,32 ha 

M i s c h g e b i e t 0,07 ha 

Fläche für E n t s o r g u n g s a n l a g e n 0,29 ha 

Verkehrsfläche 0,28 ha 

Fläche für B a h n a n l a g e n 0,87 ha 

9. S o z i a l e Maßnahmen 

D u r c h d i e V e r w i r k l i c h u n g des B e b a u u n g s p l a n e s s i n d N a c h t e i l e 
a u f d i e persönlichen Lebensumstände d e r i n u n m i t t e l b a r e r 
N a c h b a r s c h a f t wohnenden o d e r a r b e i t e n d e n Menschen, i n s b e ­
s o n d e r e i n w i r t s c h a f t l i c h e r o d e r s o z i a l e r H i n s i c h t , n i c h t 
zu e r w a r t e n . 

10.1 B o d e n o r d n u n g 

Für d e n g e s a m t e n G e l t u n g s b e r e i c h s i n d b o d e n o r d n e n d e 
Maßnahmen n i c h t mehr e r f o r d e r l i c h , wenn das d e r z e i t 
im V e r f a h r e n b e f i n d l i c h e F l u r b e r e i n i g u n g s v e r f a h r e n 
R e c h t s k r a f t e r l a n g t . 

10.2 K o s t e n f i n a n z i e r u n g 

D i e K o s t e n für d i e V e r w i r k l i c h u n g d e r Erschließungs­
maßnahmen w e r d e n w i e f o l g t geschätzt: 

1 0. Maßnahmen z u r V e r w i r k l i c h u n g des B e b a u u n g s p l a n e s 

1 . Straßenbau DM 400.000,--

DM 3 0 0 . 0 0 0 , — 

DM 1 5 0 . 0 0 0 , — 

DM 5 0 . 0 0 0 , — 

2. A b w a s s e r b e s e i t i g u n g 

3. W a s s e r v e r s o r g u n g 

4. B e l e u c h t u n g 
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D i e F i n a n z i e r u n g d e r Erschließ8ng e r f o l g t d u r c h d i e H a u s h a l t s ­
m i t t e l d e r S t a d t , w o b e i e i n Zuschuß für Gewerbeförderung vom 
Land e r w a r t e t w i r d . E i n Großteil des Erschließungsaufwandes 
fließt d u r c h d i e Erh e b u n g v o n Erschließungsbeiträgen w i e d e r 
a n d i e S t a d t zurück. I n d e r m i t t e l f r i s t i g e n F i n a n z p l a n u n g 

s i n d d i e K o s t e n e n t s p r e c h e n d d e r Ansätze aus d e n H a u s h a l t s ­
m i t t e l n v o r z u m e r k e n . 

Bad Soden am T a u n u s , den 05.05.19 81 
Ho/De 




