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1.0  Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans 18 A "Am Bahnhof" befindet
sich im Zentrum der Stadt Bad Soden am Taunus und hat eine GréRe von 2,5 ha. Es

wird begrenzt

im Norden: durch die Stralte "Am Bahnhof"

im Osten: durch die Westgrenze des Bahngelandes
im Stden: durch den "Muhlweg"

im Westen: durch die "Konigsteiner Strale"

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans 18 A verkleinert sich ge-
genuber bisher rechtsgiiltigen Fassung um die Bereiche siidlich des Miihlwegs und
Ostlich der Bahntrasse:

Der Bereich stdlich des Mithlwegs ist Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 64 "K6-
nigsteiner, Sulzbacher und Richard-Wagner-Stralke", da in diesem Plan die Neuord-
nung des Verkehrsknotens Sulzbacher Stralle / Kénigsteiner Strale separat behan-
delt wird. Der Bereich &stlich der Bahn wird Bestandteil des in Vorbereitung befindli-
chen Bebauungsplans 18 C "Am Gleiskopf", da fiir diesen Bereich eine einheitliche
stadtebauliche Konzeption entwickelt werden soll.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans 18 A "Am Bahnhof" um-
fasst folgende Flurstiicke:

in Flur 11:  166/4, 166/5, 166/9,
in Flur29:  120/47 (teilweise),

in Flur 30:  1/6, 1/8, 1/9, 4/2/, 413, 5/2, 5/3, 6/2, 6/4, 6/5, 7/2, 8/2, 8/3, 13/1, 13/2,
13/3, 13/4, 13/5, 13/6, 15/1, 17/2, 18/8, 18/10, 19/3, 25/7, 47/15, 63/11,
64/28, 65/11, 66/28, 67/28, 75/28, 77/28,

in Flur 31:  9/6 (teilweise),78/6, 78/7, 78/8, 79/11, 79/12, 79/13, 79/14,79/15, 79/16,
94/8 (teilweise)

2.0 Ziele und Zwecke der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein innerstadtisches Gebiet, das einerseits
durch verdichtete Kerngebietsbebauung und andererseits durch eine historische, aus
der Biedermeierzeit stammende, offene Bebauung geprégt ist.

Fur dieses Gebiet existiert ein rechtsgiiltiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1981, der
allerdings den aktuellen stadtebaulichen Anforderungen nicht mehr entspricht. Die
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans wiirden in Bezug auf die Bauweise
und die Uberbaubaren Flachen zur Aufldsung des erhaltenswerten historischen En-
sembles an der Kénigsteiner Strae fuhren.
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3.0
3.1

3.2

3.3

Auch die Nutzungsziele haben sich in den letzten 20 Jahren gewandelt und miissen
an die heutigen Bedurfnisse angepasst werden. Fir die im bestehenden Bebauungs-
plan festgesetzte grof¥flachige eingeschossige Erweiterungszone entlang der Ké-
nigsteiner Stralle besteht kein Bedarf. Andererseits gibt es ein konkretes Bauinteres-
se einzelner Grundstlckseigentimer an einer Bebauung in zweiter Reihe, die stadt-
planerisch wiinschenswert, aber nach den Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplans nicht realisierbar ist.

Ziel des Bebauungsplans ist daher die vollstandige Uberarbeitung des bestehenden
Bebauungsplans zur Sicherung einer Bebauung in zweiter Reihe parallel zur Ké-
nigsteiner Stral3e und deren Erschliefung. Gleichzeitig soll zur Erhaltung und Weiter-
entwicklung der teilweise denkmalgeschutzten, historischen Bebauung fir einen Teil-
bereich eine Erhaltungssatzung aufgestellt werden.

Rechtsgrundlagen
Allgemein
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. I, S. 2141), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 15. Dezember
2001 (BGBI. | S. 3762)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 1990, S. 132)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1 1991 S. 58)

- Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBLI S. 274)

- Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Natur-
schutzgesetz - HENatG) in der Fassung vom 16.04.1996 (GVBI. I, S.145)

Flachennutzungsplan

Der glltige Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet (iberwiegend als gemischte
Bauflache dar. An die Bahnflachen angrenzend ist ein 6ffentliches Parkhaus fiir eine
"Park & Ride" -Nutzung dargestellt.

Der Bebauungsplan lasst sich nach § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickeln.

Denkmalschutz

Im Plangebiet ist das Geb&aude Konigsteiner Strale 60 als Kulturdenkmal im Sinne
des § 2 (1) HDSchG geschitzt. Daneben sind die Geb&ude Kénigsteiner StralRe Nr.
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4.0

5.0
5.1

60, 62 und 64 als Gesamtanlage im Sinne des § 2(2) HDSchG geschiitzt (siehe An-
hang 1: Bestandsanalyse).

Gegenwirtiger Bestand und Nutzungen

Das Plangebiet grenzt im Osten an Bahngelande, im Westen und Norden an wichtige
Geschéftsbereiche der Stadt Bad Soden am Taunus an. Bei dem Plangebiet handelt
es sich damit um ein zentrales, innerstadtisches Gebiet zwischen Bahnhof / Bahn-
trasse und der Konigsteiner Strae, einer Haupteinkaufstralle von Bad Soden am
Taunus.

Die bestehende stadtebauliche Struktur ist heterogen: im Nordwesten ist die Bebau-
ung verdichtet, zum Teil 8-geschossig und entspricht damit den nérdlich angrenzen-
den Kerngebietsstrukturen. Im nérdlichen Bereich befinden sich neben dem Bahnhof
der Busbahnhof und ein viergeschossiges Parkhaus.

Mit Ausnahme des Hochhauses im Siiden des Plangebiets, das auch den Eingang in
den zentralen Bereich Bad Sodens am Taunus markiert, ist der Ubrige Teil des Plan-
gebiets weniger dicht bebaut. Entlang der Kénigsteiner StralRe besteht die Bebauung
im Wesentlichen aus dreigeschossigen Gebauden aus der Biedermeierzeit (um
1850), die das StraRenbild in besonderer Weise pragen und erhalten werden sollen.
Die rickwartigen Grundstiicksbereiche sind haufig mit ein- oder zweigeschossigen
Nebengebauden bebaut.

Unmittelbar vor dem Bahngelande hat sich ansatzweise eine weitere Bauzeile entwi-
ckelt, die allerdings nur indirekt Uber den Miihiweg oder tber die privaten Grundstii-
cke an der Konigsteiner Stralle erschlossen wird. Die Bebauung hier ist zZweige-
schossig.

Im Gebiet gibt es eine relativ groBe Nutzungsvielfalt. Neben einigen reinen Wohnge-
bauden Uberwiegen gemischte Wohn- und Geschaftshauser. Die Nebengebaude im

Inneren des Plangebiets sind hzufig untergenutzt oder leerstehend. Ein Gebaude vor
der Bahntrasse wird als Ortsvermittiungsstelle der Telekom genutzt (siehe Anhang 1:
Bestandsanalyse).

Planungsstand und stiadtebauliche Konzeption

Planungsstand

Im Rahmen der Voruntersuchungen zur Bebauungsplananderung wurden drei stad-
tebauliche Bebauungskonzepte mit verschiedenen ErschlieRungsvarianten entwi-
ckelt. Alle drei Varianten haben zum Ziel, die vorhandenen innerstadtischen Bauland-
reserven zu nutzen und gleichzeitig die Bebauung an der Kénigsteiner StraRe zu er-
halten und weiter zu entwickeln.

Alle Entwicklungsvarianten sehen auf den Grundstiicken an der Konigsteiner StralRe
eine zweite Bauzone in den rickwértigen Grundstiicksbereichen sowie eine riickwar-
tige Anbauzone fiir die Gebaude entlang der Kénigsteiner Strale vor. Unterschiedlich
ist die jeweilige ErschlieBungskonzeption:
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5.2

Eichler + Schauss + Partner Erbacher Strale 4

- Variante | sieht den Bau einer neuen, durchgéngigen ErschlieBungsstralie zwi-
schen Busbahnhof und Miuhlweg westlich des Parkhauses vor.

- InVariante Il erfolgt die ErschlieBung der riickwértigen Bauzone an der Konigstei-

ner Stral3e Uber die vorderen privaten Grundstiicksbereiche.

- In Variante Il erfolgt die Erschliefung der riickwartigen Bauzone (iber zwei Stich-
stral’en vom Busbahnhof und vom Muhlweg aus.

Diese Entwicklungsvarianten wurden am 07.12.2000 in einer Eigentiimerversamm-
lung und am 17.01.2002 in einer Birgerversammlung (vorgezogene Biirgerbeteili-
gung nach § 3 (1) BauGB) vorgestellt und diskutiert. Aufgrund der geduRerten und
eingegangenen Bedenken und Anregungen soll Variante |l mit leichten Anderungen
in Bezug auf die Geschossigkeit der geplanten Gebaude entlang der Bahn Grundlage
der weiteren Planung werden, da diese Variante mit dem geringsten ErschlieRungs-
aufwand verbunden ist und eine individuelle und zeitlich flexible Realisierung der Be-

bauungsoptionen ermdglicht.
Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept der Varian-
te Il hat zum Ziel, die vorhandene
Grundstiicks- und ErschlieBungsstruktur
weitgehend so zu erhalten, wie sie der-
zeit besteht. Die Bebauung unmittelbar
an der Konigsteiner Strale erhalt an-
statt der im bestehenden Bebauungs-
plan vorgesehenen geschlossenen und
eingeschossigen 16 m tiefen Anbauzo-
ne im rickwartigen Bereich der
Grundstiicke eine zusatzliche iiberbau-
bare Flache als zweite Bauzone fiir eine
zweigeschossige Wohn- und Ge-
schéaftsbebauung. Sudlich des Parkhau-
ses unmittelbar vor den Bahnanlagen
sieht das Konzept eine Erganzung der
bestehenden Bebauung vor.

Der grol3e Vorteil dieser Variante be-
steht in der hohen Flexibilitat fir die Ei-
gentimer, eine Zweitbebauung je nach
Bedarf und Maglichkeit zu verwirklichen.
Aullerdem sind weder eine Umlegung
noch Investitionen seitens der Stadt fiir
eine zusatzliche Stralenerschlielfung
erforderlich.

Abbildung 2:
Stadtebauliches Konzept Variante 2
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6.0

6.1

6.2

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die getroffenen Planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen in ers-
ter Linie einer optimale Bebaubarkeit der rlickwartigen Grundstiicksbereiche unter
Wahrung nachbarschaftlicher Belange. Weiterhin werden Festsetzungen getroffen,
die sich auf den Erhalt der vorhandenen, historischen Baustrukturen entlang der Ko-
nigsteiner Stralle beziehen (siehe 7.0). Daneben sollen vorhandene wertvolle Griin-
strukturen erhalten und weiter entwickelt werden.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet im Norden des Geltungsbereichs ist als Kerngebiet festgesetzt. Diese
Festsetzung entspricht dem Charakter der vorhandenen und der unmittelbar nérdlich
angrenzenden Bebauung, der vorhandenen Dichtewerte und begriindet sich auch
durch die unmittelbare Nahe zum Bahnhof. Die zuldssige bzw. ausnahmsweise zu-
l&ssige Nutzung "Tankstellen" wird ausgeschlossen, da sie dem angestrebten Cha-
rakter des Gebiets widerspricht. Das generelle Zulassen der Nutzung "sonstige Woh-
nungen" begriindet sich durch die bestehende Wohnnutzung in vorhandenen Geb&u-
den.

Die Ubrigen Baugebiete sind als Mischgebiete nach § 6 BauNVO festgesetzt. Diese
Festsetzung entspricht sowohl der bestehenden als auch der angestrebten Nutzung
fur diese Bereiche. Der Ausschluss der Nutzungen "Gartenbaubetriebe”, "Tankstel-
len" und "Vergniigungsstatten" erfolgt, da diese Nutzungen dem angestrebten Cha-
rakter der Gebiete widersprechen.

Mal der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Maf der baulichen Nutzung im Kerngebiet MK wie auch im Misch-
gebiet MI 3 entspricht dem Bestand. Die GFZ von 1,8 wie auch die festgesetzte zu-
lassige Uberschreitung der GRZ um 100% fiir Garagen und Nebenanlagen im Misch-
gebiet MI 3 begriindet sich durch die bestehende bauliche Ausnutzung in diesem Be-
reich.

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 wird ein Mal der baulichen Nutzung festgesetzt,
das einerseits die erhaltenswerten Bebauungsstrukturen sichert und andererseits die
angestrebten baulichen Erweiterungen / Verdichtungen zulésst. Der Grad der Uber-
bauung (GRZ) wird niedriger gehalten als nach § 17 BauNVO maximal zuléssig, um
eine an die angestrebte Wohn- und Geschéaftsnutzung angepasste Freiflachennut-
zung und -gestaltung zu ermdglichen.

Fur Gebé&ude in der rickwartigen Bauzone im Mischgebiet MI 1 wird aus nachbar-
schaftlichen Grinden eine maximale Wandhohe festgesetzt. Diese ist so bemessen,
dass einerseits ein Garagengeschoss als Unter- bzw. im Erdgeschoss realisiert wer-
den kann und andererseits die Verschattung angrenzender Grundstiicke so gering
wie méglich gehalten wird. Im nérdlichen Teilbereich des Mischgebietes MI 1 ist eine

Eichler + Schauss + Partner Erbacher StraRe 4 64283 Darmstadt -7-
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6.3

6.4

6.5

héhere Wandhdhe zulassig als im stidlichen, da hier dstlich einer Neubebauung keine
besonders schutzwiirdige Bebauung (Parkhaus) angrenzt.

Die festgesetzte Wandhdhe kann in bestimmten Fallen tiberschritten werden. Dies
setzt voraus, dass die betroffene Wand von der festgesetzten Baugrenze zuriick-
weicht; die zulassige Wandhéhe erhdht sich dann um 75% des Males, das die Wand
von der Baugrenze zuriickweicht. Mit dieser Festsetzung soll insbesondere die Er-
richtung von Staffelgeschossen und Pultdachern erleichtert werden. Die zulassige
Erhéhung ist so bemessen, dass keine Nachteile fir benachbarte Grundstiicke ent-
stehen. Die festgesetzte Firsthéhe bzw. Gebaudehdhe darf jedoch nicht tiberschritten
werden.

Bauweise

Im Mischgebiet Ml 1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung
ermdglicht auch unter Wahrung nachbarschaftlicher Belange eine optimale Bebau-
barkeit der relativ schmalen Grundstiicke.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien dienen der Sicherung und Erweiterung
der bestehenden erhaltenswerten Baustruktur. Im Mischgebiet Ml 1 ist fur die beste-
henden Bebauung entlang der Kénigsteiner Stralle eine riickwartige, 5 m tiefe einge-
schossige Anbauzone vorgesehen, durch die z.B. Erweiterungen fiir Geschéfte im
Erdgeschoss zugelassen werden. Durch die Festsetzung einer weiteren Bauzone in
den riickwartigen Grundstiicksbereichen wird hier der Bau von zweigeschossigen
Wohn- und Geschéaftshausern erméglicht. Der vorgesehene Abstand dieser Zone zu
der Bebauung entlang der Konigsteiner Stralle gewahrleistet auch in Wintermonaten
eine ausreichende Belichtung der Gebaude.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Zusétzlich zu der bestehenden ErschlieRung ist im Plangebiet keine weitere 6ffentli-
che Stral3en- oder Wege-Erschlieung erforderlich. Die Bereiche der zweiten, hinte-
ren Bauzone im Mischgebiet MI 1 werden, wie zum Teil schon im Bestand, Uber die
jeweiligen vorderen Grundstiicke erschlossen. Bei einer Grundstiicksteilung ist dann
zur Sicherung der ErschlieBung der hinteren Grundstucksteile die Eintragung einer
Grunddienstbarkeit erforderlich.

Die ErschlielBung der Flursticke 7/2 und 8/2 innerhalb des MI 2 erfolgt ebenfalls wie
im Bestand tber die Vorderlieger; sie wird im Falle des Flurstiicks 7/2 (Kénigsteiner
Stralle 56a) uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der riickwartigen An-
lieger planungsrechtlich gesichert, da es sich bei Vorder- und Hinterlieger um unter-
schiedliche Grundstiickseigentiimer handelt.

Flurstick 8/2 (Konigsteiner Stralle 54a) hat denselben Grundstiickseigentimer wie
das direkt an der Kdnigsteiner Stralle gelegene Flurstick 8/3 (Kdnigsteiner Stralle
54); eine planungsrechtliche Sicherung der ErschlieBung ist daher nicht erforderlich.
Das Flurstiick 19/3 (Mihlweg 1 und 3) wird tiber den Miihlweg sowie einen auf dem
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Grundstlck vorhandenen privaten ErschlieBungsweg erschlossen. Im Falle von
Grundstiicksteilungen ist ggf. die Eintragung einer Grunddienstbarkeit erforderlich.

Zur Sicherung vorhandener Fernmeldeeinrichtungen der Deutschen Telekom AG ist
zusatzlich zum festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Deutschen Telekom AG festgesetzt.

6.6 Immissionen

Insbesondere durch die Kénigsteiner Strale ist das Plangebiet Larmimmissionen
ausgesetzt. Diese erreichen, wie eine schalltechnische Untersuchung der Firma Fritz
GmbH vom 10.07.2003 zeigt, insbesondere entlang der Kénigsteiner Strale die
Larmpegelbereiche V und VI. Aus diesem Grund werden im Bebauungsplan Festset-
zungen getroffen, welche die Luftschalld@mmung von AuBenbauteilen von Geb&uden
und den Einbau von schallgeddmmten Liftungselementen betreffen.

6.7 Stellplatze und Garagen

Zusatzliche Stellplatze gegeniiber dem Bestand werden insbesondere in den Misch-
gebieten MI 1 und Ml 2 erforderlich, da hier Neubaupotentiale entstehen. Fiir den
daraus resultierenden Stellplatzbedarf werden unter Anwendung der derzeit giiltigen
Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus bereits auf der Ebene des Bebau-
ungsplans folgende Regelungen getroffen:

Im Mischgebiet Ml 1 erfolgt die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze tiberwie-
gend auf den als Garagengeschoss GaG bezeichneten Flachen. Das Garagenge-
schoss GaG kann aufgrund der zuldssigen Wandhohe in der zweiten Bauzone im
nordlichen Teilbereich ebenerdig und im stidlichen Teilbereich als Sockelgeschoss
ausgebildet werden (siehe Abbildungen 3 und 4). Bei einer ausgewogenen Mischung
von Wohn- und Dienstleistungsnutzung kénnen im Garagengeschoss GaG die fiir
den Neubau erforderlichen Stellplatze und etwa die Halfte der fiir die bestehende Be-
bauung erforderlichen Stellplatze nachgewiesen werden; je nach Grundstiick verblei-
ben damit nur wenige Stellplatze, die auf den Grundstiicksfreiflachen angelegt wer-
den mussen. Bei einer Erhéhung des Wohnflachenanteils verringert sich der Stell-
platzbedarf.

Im Mischgebiet MI 2 erfolgt die Unterbringung der zusétzlichen erforderlichen Stell-
platze auf den Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen. Bei einer ausgewogenen
Mischung von Wohn- und Dienstleistungsnutzung kénnen hier unter Anwendung der
Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden am Taunus samtliche erforderlichen Stellplat-
ze auf dieser Flache nachgewiesen werden. Bei einem erhéhten Stellplatzbedarf (z.B.
bei einer verstarkten Biro- / Dienstleistungsnutzung) kénnen die zusatzlich erforderli-
chen Stellplatze beispielsweise innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflichen oder
auf den Grundstlicksfreiflachen nachgewiesen werden.
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Abb. 3: Prinzipskizze
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7.0  Erhaltungssatzung nach § 172 (1) Nr. 1 BauGB
7.1 Bestehende Situation und Ziele

Im Plangebiet befinden sich entlang der Kénigsteiner StraRe sechs historische Ge-
baude, die iberwiegend in der Biedermeierzeit errichtet wurden. Sie sind dreige-
schossig und verfligen Uber ein fiir diese Zeit typisches Souterrain-Geschoss; das ei-
gentliche Erdgeschoss befindet sich als "Bel Etage" ca. zwei Meter tiber dem Stra-
Benniveau. Das Dachgeschoss verfiigt tiber einen niedrigen Kniestock und ein Sat-
teldach mit niedriger Dachneigung (ca. 27°) und pragnanten Dachiiberstianden an
Traufe und Ortgang. Das Geb&ude Kénigsteiner Strafe Nr. 60 steht unter Denkmal-
schutz, zusammen mit den angrenzenden Gebauden Nr. 62 und Nr. 64 bildet es ein
geschutztes stadtebauliches Ensemble.

Die Geb&ude Konigsteiner Strale 52 - 64 pragen durch ihre duRere Gestaltung und
ihren Bebauungsrhythmus das Stadt- und StraRenbild in diesem Bereich. Allerdings
sind die nicht geschitzten Gebaude teilweise in schlechtem konstruktiven Zustand,
S0 dass ein Abriss und damit ein Verlust des erhaltenswiirdigen Gesamtbildes droht.
Andere Geb&ude sind mit iberdimensionierten Dachgauben versehen und auf diese
Weise verunstaltet worden.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Gestalt soll die stadtebauliche Eigenart
dieser Bebauungszeile durch eine Erhaltungssatzung nach § 172 (1) Nr.1 gesichert
werden. Damit bedtrfen der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung und die
Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung durch die Stadt Bad Soden am Tau-
nus.
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7.2

8.0

9.0

10.0

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Erhaltung bzw. Weiterentwicklung historischen Bebauungsstruktur entlang der
Kénigsteiner Stralle werden in Bezug auf die Bauflucht, die Gebaudeproportionen,
Hohenentwicklung der Traufe und der Dachform sowie den Dachaufbauten folgende
planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

- Die Festsetzung von Baulinien im Mischgebiet MI 1 entlang der Konigsteiner
Strale sichert die vorhandene und stidtebaulich wichtige vordere Bauflucht,

- Die Festsetzung der Wandhéohe entlang der Kénigsteiner Strale erhalt die vor-
handene pragnante Héhenentwicklung der Gebaude

- Zum Schutz des vorhandenen Ensembles wird die vorhanden Dachform und -
neigung als zu erhalten festgesetzt.

- Aus architektonisch-gestalterischen Griinden sollen Dachgauben achsensymmet-
risch zur Fassade errichtet werden und sich in Bezug auf ihre GréRe dem Dach-
kdrper unterordnen.

Diese Festsetzungen beziehen sich jedoch nicht auf die denkmalgeschitzten Gebau-
de, fur die das Hessische Denkmalschutzgesetz gilt.

Altlasten

Innerhalb des Plangebiets existieren aufgrund fritherer Nutzungen drei Altlastenver-
dachtsflachen (Konigsteiner StraRe 48 und 48a, Am Bahnhof 2). Diese Flachen wer-
den im Bebauungsplan benannt; weiterhin wird darauf hingewiesen, dass vor Bau-
malnahmen weitere Uberpriifungen und ggf. Sanierungen vorzunehmen sind.

Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Gemal Anlage 1 des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) ist fur die
1. Anderung des Bebauungsplan 18 A "Am Bahnhof" eine Umweltvertraglichkeitsprii-
fung nicht erforderlich.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

§ 8a (1) BNatSchG regelt, dass bei Anderungen von Bebauungsplanen im Falle von
Eingriffen in Natur und Landschaft tber die Vermeidung, den Ausgleich oder Ersatz
dieser Eingriffe nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden ist. Dies
setzt allerdings voraus, dass es durch die Bebauungsplanénderung tiberhaupt zu
Eingriffen kommt. Ein Eingriff ist nach § 8 (1) BNatSchG eine erhebliche oder nach-
haltige Beeintrachtigung des Landschaftsbilds oder der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts.

Eine solche Beeintréchtigung ist im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanénde-
rung nicht gegeben. Denn durch die Plananderung gilt im Plangebiet nicht mehr die
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Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1977, sondern die aktuelle BauNVO von
1990. Eine vollstandige Uberbauung eines Grundstiicks z.B. durch Nebenanlagen
und Stellplatze, wie bislang im Plangebiet mdglich, ist damit nicht mehr zulassig. Wei-
terhin liegt die festgesetzte GRZ in einigen Teilen des Plangebiets niedriger als im
bisherigen Bebauungsplan.

In der Summe bedeuten die Festsetzungen des geénderten Bebauungsplans im Ver-
gleich zu den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans einen geringeren
Eingriff. Ein Eingriff im naturschutzrechtlichen Sinne liegt bei der Bebauungsplanan-
derung somit nicht vor.

Uberdies ware aufgrund von § 1a (3) Satz 4 BauGB ein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich nicht erforderlich, da die Eingriffsregelung bereits vor der Plananderung nicht
anzuwenden war (§ 8a (2) BNatSchG) und die Eingriffswirkung nach der Planande-
rung dieselbe bzw. hier sogar geringer ist.

11.0 Wasserwirtschaftlichen Belange
11.1  Trinkwasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet |1l a von Bad Soden. Die
Verbote und Gebote der Wasserschutzgebietsverordnung vom 13.04.1970 sind zu
beachten.

11.2 Heilquellenschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Heilquellenschutzgebiet Zone C (Gebiet
nordlich der Verlangerung der Alleestralle) und Zone D (Gebiet sudlich der Verlange-
rung der Alleestralle) der Stadt Bad Soden. Die Verbote und Gebote der Heilquellen-
schutzgebietsverordnung vom 17.10.1977 sind zu beachten.

12.0 Auswirkungen und Durchfiihrung des Bebauungsplans

Durch den geénderten Bebauungsplan wird eine geordnete und stadtebaulich sinn-
volle Bebauung der riickwartigen Grundstticksbereiche entlang der Kénigsteiner
Stralle ermdglicht. Hierdurch kann eine maRvolle Nachverdichtung eine bessere
Ausnutzung vorhandener Grundstiicksflachen unter Wahrung nachbarschaftlicher Be-
lange erreicht werden.

Insgesamt kénnen im Plangebiet etwa 3.100 gm BGF Wohn- oder Biiroflache neu
geschaffen werden. Bei einer gleichmaRigen Nutzungsmischung errechnen sich dar-
aus 16 zusatzliche Wohneinheiten (ca. 40 Einwohner) und etwa 35 Arbeitsplatze.

Im Mischgebiet Ml 1 entstehen bei gleichmaRiger Nutzungsmischung etwa 11 neue
Wohneinheiten und 23 Arbeitsplatze. Nach den Prognoseverfahren der "Empfehlun-
gen fur die Anlage von ErschlieBungsstraen EAE "95" ergibt sich hieraus eine zu-
satzliche Verkehrserzeugung von etwa 20 Kfz-Fahrten in der Spitzenstunde, die sich
auf sechs Einfahrten verteilen. Hinzu kommt eine zur Zeit nicht abschatzbare Anzahl
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an Kunden-/ Besucherfahrten. Es ist anzunehmen, dass sich das Verkehrsaufkom-
men auf der Kénigsteiner Strale dadurch nur sehr geringfiigig erhoht.

Die durch den Bebauungsplan erméglichten Neubebauungen kénnen individuell und
unabhéngig voneinander realisiert werden, weil die bestehenden Grundstiickszu-
schnitte erhalten bleiben; lediglich in zwei Einzelfallen (Kénigsteiner Strale 60 und
62) ist eine private Grenzregelung / Teilumlegung fiir eine zweckmaRige Bebauung
der Grundstlicke sinnvoll.

Aus Okologischer Sicht ergeben sich durch die Bebauungsplananderung geringe Ver-
besserungen, da der Versiegelungsgrad wegen des Abrisses nicht benétigter Neben-
gebaude leicht verringert wird. Weitere positive Effekte ergeben sich durch die fest-
gesetzten zusatzlichen Baumpflanzungen bei der Anlage von neuen Stellplatzen.

Fur die Stadt Bad Soden am Taunus entstehen bei der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplans keine zusatzlichen Kosten fur die ErschlieBung, da diese tber die jeweili-
gen Privatgrundstticke erfolgt.

Falls die rickwartigen Grundstiicksbereiche durch Grundstiicksteilung in eigenstan-
dige Grundstlicke umgewandelt werden, muss die ErschlieRung ggf. durch die Ein-
tragung eines Durchfahrtsrechts {iber die vorderen Grundstiicke gesichert werden.

13.0 Flachenbilanz

Die Bilanz ergibt folgende Flachenanteile im Plangebiet:

Kerngebiet 0,185 ha
Mischgebiete 1,327 ha
Versorgung: 0,003 ha
StralRenverkehrsflachen 0,659 ha

- Zweckbestimmung Parkhaus 0,274 ha
- Zweckbestimmung Aufenthalt 0,032 ha

Gesamt: 2,480 ha
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