Begriindung gem. § 9 BBauG zum Bebauungsplanentwurf Nr. 18 B
der Stadt Bad Soden am Taunus filir das Gebiet "Am Bahnhof II"

Grund flir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Soden am Taunus
beschloB bereits 1972 aufgrund eines stddtebaulichen Gutachtens
die Aufstellung von Bebauungsplédnen fiir die Innenstadt.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes
war bereits in Planbereichen der Bebauungsplanentwiirfe mit
den Ordnungsnummern 18 und 19 erfaBst. Diese Planverfahren
wurden jedoch nach der 6ffentlichen Auslegung der Entwiirfe
nicht weitergefiihrt.

Der vorliegende Bebauungsplan soll die stddtebaurechtliche
Voraussetzung zum Ausbau eines aktiven Wohn- und Geschidfts-
zentrums im Stadtkern der Stadt Bad Soden am Taunus schaffen.
Der Planentwurf fiihrt insoweit zur hoheren baulichen Verdich-
tung bei Steigerung und Erhaltung des Wohnnutzungsanteiles

an der Gesamtnutzung und gleichzeitiger Verbesseruna der Wohn-
qualitdt. Im Sachzusammenhang mit den Inhalten dieses Bebauungs-
planentwurfes Nr. 18 A und hierbei insbesondere die Aussagen
iiber die VerkehrserschlieBung uhd die Bereitstellung von Fl&dchen
fiir den ruhenden Verkehr (Parkhaus) gesehen werden.

Das Plangebiet ist z.Zt. unverplant. Unter Anwendung des Zu-
ladssigkeitsrahmens des § 34 BBauG ist eine Bebauung und Nutzung
mit den vorgenannten generellen stddtebaulichen Zielsetzungen
nicht méglich. Der Bebauungsplan soll zur Sicherung der Wohn-
bediirfnisse und der Notwendigkeiten infrastruktureller Versor-
gung fiihren.

Verfahrensstand

In der Sitzung am 21.04.1978 beschloB die Stadtverordneten-
versammlung der Stadt Bad Soden die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 18 "Am Bahnhof" gem. § 2 Abs. 1 BBauG.

Die vorgezogene Beteiligung der Bilirger an der Bauleitplanung
gem. § 2 Abs. 2 BBauG wurde in der Zeit vom 12.12.1979 bis
18.01.1980 in Form von protokollierten Einzelgesprd@chen durch-

gefihrt.

Die Beteiligung der Tridger Offentlicher Belange gem. § 2 Abs. 5
BBauG erfolgte in der Zeit vom 26.06. - 15.08.1980. Die sich aus
den Stellungnahmen ergebenden Anderungen flossen in den Bebau-
ungsplanentwurf ein.

Die Offentliche Auslegung gem. § 2 a Abs. 6 BBauG zum Bebauungs-
pPlanentwurf Nr. 18 der Stadt Bad Soden mit der Kurzbezeichnung
"Am Bahnhof" erfolgt nach BeschluB der Stadtverordnetenversamm-
lung vom 17.10.1980 in der Zeit vom 05.12.1980 - 15.01.1981.
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Die eingegangenen Bedenken und Anregungen der Tr&ger Gffent-
licher Belange sowie der Biirger erbrachten fiir den Gebiets-
bereich zwischen Kronberger StraBe, dem Bahngelinde, der
StraBe Am Bahnhof und der Konigsteiner StraBe eine Konzen-
tration mehrerer iberdenkenswerter Anrecungen beziiglich des
MaBes und der Art der Nutzung sowie grunds&dtzlicher Gestal-
tungstiberlegungen. Da es geboten erschien, diese Bedenken

und Anregundgen griindlich zu untersuchen, wurde der Bebauungs-
plan Nr. 18 in die Teile 18 A und B durch Stadtverordneten-
beschluB vom 06.03.1981 geteilt.

Die Bedenken und Anregungen zum Teil 18 A wurden - soweit
als mbglich - beriicksichtigt und der Teil 18 a in der
Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 06.03.1981 als
Satzung gem. § 10 BBauG beschlossen.

Anderungen am Bebauungsplan Nr. 18 A machten die eingeschrdnk-
te Beteiliqung gem. § 2 a (7) BBauG notwendig, die in der Zeit
vom 22.12.1981 bis 07.01.1982 stattfand.

Der Regierungsprdsident in Darmstadt genehmigte den Bebauungs-
plan Nr. 18 A am 03.03.1982.

Die stddtebaulichen Untersuchungen beziliglich der Art und des
MaBes der Nutzung, der Gestaltung, insbesondere der Fassaden-
gliederung und der Dachlandschaften, fiilhrten zu einer HGher-
zonung als Kerngebiet, zur Einrichtung einer zweiten Ebene
auf den ErdgeschoB-Dachflidchen im Blockinnenbereich und einer
detaillierte Fassaden- und Dachgestaltung.

Mit dem BeschluB zur erneuten Offenlage des Teilbebauungs-
planes 18 B, den die Stadtverordnetenversammlung am 28.09.1982
faBte, wurde zur Sicherstellung der verkehrstechnischen An-
bindung des Bahnhofsbereiches an die Kronberger Str. bzw.
Salinenstr. der Geltungsbereich geringfiigig erweitert. Hier-
bei wurden Teile des Gleiskopfes sowie der Kronberager Str.

und der Salinenstr. in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
mit aufgenommen.

Die Offenlage, die in der Zeit vom 12.11.1982 - 13.12.1982
stattfand, erbrachte Bedenken und Anregungen, die jedoch nicht
die Grundziige der Planung beriihrten, so daB der Magistrat am
11.01.1983 die eingeschrdnkte Beteiligung am Bauleitplanver-
fahren Nr. 18 B mit der Kurzbezeichnung "Am Bahnhof II"™ be-
schloB.

Die eingeschridnkte Beteiligung beriicksichtigte weitgehend die
vorgebrachten Bedenken und Anregungen. Sie fand in der Zeit
vom 21.04.1983 bis 05.05.1983 statt. Eine Plandnderung ergab
sich durch die eingeschrdnkte Beteiligung nicht.



Andere Planungen -3 -

Fiir die Stadt Bad Soden am Taunus liegt ein wirksamer Fl&achen-
nutzungsplan vor, der den Planbereich als Mischbauflédche dar-
stellt. Sonstige iibergeordnete Fachplanungen, die auf den Plan-
inhalt unmittelbar einwirken, bestehen nicht. '

Schutzflédchen

Das Plangebiet liegt im Schutzbereich wasserrechtlicher
Festsetzungen (Heilque11enschutzverordnung). Die aus der
Schutzzonenfestlegung Zone III und Zone C resultierenden
bautechnischen Beschridnkungen sind unbeschadet der stddte-
baulichen Zulissigkeit zu beachten.

VerkehrserschlieBung - ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist durch &ffentliche Verkehrsfldchen ausrei-
chend erschlossen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
erfolgt entweder in Garagengeschossen der baulichen Anlagen
im Plangebiet bzw. auf ausgewiesenen Stellplitzen (Teilge-
biet A). Stellplatzbedarf kann im vorhandenen Parkhaus in
unmittelbarer Nachbarschaft abgedeckt werden.

7wischen der StraBe Am Bahnhof und der Kronberger Str. ist

eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung dargestellt.
- Dem FuBgdnger wird Vorrang eingerdumt.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als Kerngebiet gem. § 7 BauNVO ausgewie-
sen. Im Bereich Kronberger Str., Kdnigsteiner Str., Bahnhof-
str. (Teilgebiet B) ist zum Zwecke der Schaffung einer attrak-
tiven Ladenzone der ErdgeschoBbereich den Nutzungen nach § 7
Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4 teilw. vorbehalten. (Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fiir kirch-
liche,kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) .

Die Zulissigkeit der Wohnungen, die nicht fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter bestimmt sind, ist auf die Geschosse 3 und 4 beschrénkt.
Damit wird eine den ErdgeschoB8nutzungen zuzuordnende Nutzungd
fiir das erste Obergeschof sichergestellt.

Die Einschrinkung, daB nordwestlich der dargestellten Nutzungs-

grenze oberhalb des 2. Geschosses ausschlieflich Wohnungen
zuldssig sind, dient der Sicherung des Gebietscharakters
und soll eine intensive Mischung von nicht wesentlich

stdrendem Gewerbe und Wohnen sicherstellen. Der Bereich sid-
westlich der dargestellten Nutzungsgrenze dient derzeit schon
iberwiegend der Unterbringund von Betrieben des Beherbergungs-
gewerbes, Schank- und Speisewirtschaften. Zur Erhaltung der
Funktionsfihigkeit und zur Stdrkung des Kurwesens wurde die-
ser Bereich von der Bindung der Wohnnutzung in den Oberge-
schossen ausgenommen.

zur Wahrung des Charakters der Stadt Bad Soden am Taunus als
Kurstadt werden die allgemein zuldssigen Vergniicungsstdtten
und sonstigen Gewerbebetriebe im Geltungsbereich des Planes
ausgeschlossen (Beeintrdchtigung der Wohnfunktion, der Kur-
funktion, Probleme des ruhenden und flieBenden Verkehrs) .
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wurde fiir das Teilgebiet B

in Ausschdpfung der Hbchsigrenze des & 17 BauNVO festge-
setzt. Im Teilgebiet A, welches nach der Offenlage aufgrund
der Bedenken und Anregungen erweitert wurde, ist die Grund-
flidchenzahl im Hinblick auf die eingeschrédnkte, ilberbaubare
Grundstiicksflidche entsprechend reduziert. Die Erweiterung die-
ses Teilgebietes mit niedrigerer Ausnutzungsziffer soll zum
einen sicherstellen, daB ein historisch interessantes Solitdr-
gebiude im Blockinnenbereich von Jjeglicher Bebauung freigehal-
ten wird. Gleichzeitig drinat hier die intensive Durchgriinung
des Gleiskopfbereiches, der die Verbindung zwischen altem

und neuem Kurpark herstellt, in den Blockinnenbereich ein

und steigert hier die Wohngualitéat.

Als Anreiz fir die Unterbrincung des ruhenden Verkehrs im
Baugebiet selbst unter stddtebaulich vertretbaren Bedingun-
gen (unterirdisch) enthdlt der Bebauungsplanentwurf die Ver-
glinstigung nach § 21 a Abs. 5 BauNVO. Ebenso wurde von der
Festsetzungsmbaglichkeit nach § 21 a Bbs. 4 Nr. 3 BauNVO Ge-
brauch gemacht, um das Stellplatzproblem zu lOsen.

vDie im Plan fixierte Regelung iiber die Zulassung ejines weite-
ren Vollgeschosses im Ausnahmewege in Teilbereichen des Plan-
gebietes wird wie folgt begriindet:

Die vorhandene Bebauung mit iilberhohen GeschoBhdhen bewirkt
unter MaBgabe, daB sich die Neubebauuna an die Altbebauung
anzupassen hat, die Uberschreitung der festoesetzten Zahl der
Vollgeschosse. Dies ist notwendig, da weder iiberhohe GeschoB-
hdhen aus energietechnischen Grinden noch erhthte Ausnutzunaen
in Kauf zu nehmen sindg.

Um sicherzustellen, daB die eingeschossige Blockinnenbebauung
_in jedem Fall mit der Blockrandbebauung verbunden werden kann,
wurde eine entsprechende Regelung im Rahmen der textlichen Fest-
setzungen ergdnzend vorgenommen.

Uberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren und nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen sind
mittels Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Die Gliederung der
Bauzone entlang der KdSnigsteiner StraBe (Fassaden) wird durch
die Zulassung des ausnahmsweisen Uberschreitens der fiir die
Obe{geschosse festgesetzten Baulinie erreicht. Das Vor- bzw.
Zurlicktreten von Teilen der baulichen Anlagen wird eine le-
bendige Gliederung gewihrleisten.



Sowohl diese Festsetzung als auch die Festsetzungen iber
die horizontale Nutzungsgliederung erfolgt unter dem Ge-
sichtspunkt der erwiinschten Durchmischung des Baugebietes
durch verschiedenartige Nutzungen und ist zur Stdrkung des
-stHdtebaulichen Gefliges im Stadtkern erforderlich. Insofern
werden stddtebauliche Griinde nach § 9 Abs. 3 BBauG ange-

fihrt.

Landschaftsplanung

Die Lage des Plangebietes im innerst&dtischen Bereich und

das Vorherrschen baulicher Nutzung, die durch den Bebauungs-
plan nicht ge8ndert werden soll, schlieBen das Erfordernis
der Erstellung eines Landschaftsplanes nach dem Hess. Natur-
schutzgesetz aus. Die auch mit griinordnerischen Mitteln vor-
gesehene Gestaltung des 8ffentlichen Verkehrsraumes ldB8t eine
positive Wirkung im Hinblick auf das stddtebauliche Element

"Begriinung"” erwarten.

Im Rahmen des eingeschridnkten Beteiligungsverfahrens sind
intensive griinplanerische MaBnahmen in den Bebauungsplan
eingeflossen, die zum Zeitpunkt der Offenlage noch nicht
definitiv- festgelegt werden konhten. So sind nunmehr Sffent-
liche Griinflidchen sowie Pflanzzwdnge innerhalb der Verkehrs-
fldche besonderer Zweckbestimmung dargestellt.

MaBnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes

Zur Realisierung des Bebauungsplanes werden DM 800.000,--
fiir die ErschlieBungsmaBnahmen im Bereich zwischen Bahnhof
und Kronberger StraBe erforderlich, die durch Haushalts-

mittel abgedeckt sind.

Bad Soden am Taunus, den 10.05.1983
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