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1.0

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Stadt Bad Soden am Taunus und hat eine GroRe von etwa
2,9 ha. Es wird begrenzt

im Norden:
im Osten:
im Siiden:
im Westen:

durch die Kronberger StraRe
durch die Salinenstrae
durch die Sulzbacher StralRe

durch die Westgrenze des Bahngeléndes beziehungsweise des Park-
hausareals und den Verkehrsflachen der Stralle "Am Bahnhof" (s. La-

geplan).

Folgende Flurstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs:

in Flur 4:

in Flur 30:

in Flur 31:

Flurstiicke 10/1 (teilweise), 13/4, 14/3 (teilweise), 14/5 (teilweise), 15/2,
15/3,

Flurstiicke 1/6, 2/1, 26/7, 26/8, 26/9, 26/10, 26/11, 26/12,

Flurstucke 1/8, 4/2, 5/2, 6/4, 9/5 , 10/3 (teilweise), 13/1 (teilweise), 16/1
(teilweise), 78/6 (teilweise), 79/14 (teilweise), 79/11, 79/12, 79/13, 94/8,
94/9.

Lageplan des Geltungsbereichs
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2.0
2.1

Mit dem Bebauungsplan Nr. 18 C "Am Gleiskopf" wird gleichzeitig jeweils eine gerin-
ge Teilfliche der Bebauungspléne Nr. 18 A "Am Bahnhof", Nr. 18 B "Am Bahnhof []"
und Nr. 25 A "Kronberger StraRe" (Teilabschnitt der Salinenstralle) gedndert.

Ziele und Zwecke der Planung

Ermittlung des Umfangs des Plangebiets und Erweiterung der Aufgabenstellung

Vor der Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs wurden in mehreren Planungsstufen
eisenbahnplanerische Fragestellungen untersucht und mit den Planungsbeteiligten
abgestimmt. Ziel dieser Planungsphase war es, den groRtmaéglichen Planungsspiel-
raum fur die stadtebauliche und verkehrliche Entwicklung der Stadt im Bereich des
Bahnhofs Bad Soden zu gewinnen, und zwar unter Beriicksichtigung eines spéater zu
realisierenden 15-Minuten-Taktes im S-Bahn-Verkehr der S3.

Die wichtigsten Ergebnisse dieser Planungsphase fir das stadtebauliche Entwick-
lungspotential der Innenstadt und gleichzeitig Grundlage der Bebauungsplanung sind:

- Die Flachenfreihaltung fiir ein 3. Gleis mit eigenem Bahnsteig ist eine eisenbahn-
planerische Voraussetzung fur die Einfilhrung des 15-Min-Taktes im S-Bahn-
Verkehr in Bad Soden am Taunus.

- Die fur ein drittes Gleis benétigten Flachen kénnen durch eine optimierte Gleis- und
Bahnhofsplanung so weit reduziert werden, dass eine Bebauung der Grundstiicke
an der SalinenstralRe weiterhin méglich ist.

- Fur die Entwicklung der Innenstadt und fur die BahnhofserschlieBung wesentlich
wichtiger ist das Ergebnis der Gleisanlagenplanung, nach der sowohl das zukunfti-
ge 3. Gleis als auch das jetzt noch genutzte Gleis 82 gekiirzt werden kdnnen, und
zwar bis auf die Héhe des 1. Gleises (Gleis 81) etwa 15,0 m sidlich des Emp-
fangsgebaudes. Damit wird der Bahnhof Bad Soden auch von Osten von der Sali-

nenstralle aus direkt zuganglich.

- Durch einen Gleisriickbau von Gleis 82 kann zwischen der StraRe "Am Bahnhof" /
Empfangsgebaude, Kronberger StralBe und Salinenstralle eine zusammenhangen-
de Flache mit ca. 0,5 ha GroRe frei gemacht werden, die fur die Entwicklung der
Innenstadt genutzt werden kann (s. Anhang 1).

- Ein vollstandig verfugbares Gleiskopfgeldnde besitzt hervorragende Lage- und
Standortbedingungen fir zentrale Nutzungen, sowohl in stadtischer Hinsicht (Lage
am Alten und Neuen Kurpark, Stadtzentrum, Parkhaus, etc.) als auch in regionaler
Hinsicht (S-Bahn, OPNV, Imagewert und Darstellungspotential).

- Die Flache des Gleiskopfgelandes kann aufgrund der Eigentumsverhaltnisse (Stadt
Bad Soden am Taunus, DB Netz AG, DB Services Immobilien GmbH) nur in einem
kooperativen und aufeinander abgestimmten Planungsprozess entwickelt werden.

Als Ergebnis dieser Planungsphase wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Am Gleiskopf" um derzeit noch gewidmete Eisenbahnflachen mit dem ehemaligen
Empfangsgebaude und um Grundstiicksflaichen der Stadt Bad Soden (Griinflachen
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2.2

und Verkehrsflachen) erweitert. Die Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans ist Voraussetzung dafir, dass die planungsrechtlichen Grundlagen fur eine
umfassende stadtebauliche Neuordnung der ErschlieRung, der Bebauung und der
Gestaltung des gesamten Gleiskopfgelandes geschaffen werden kénnen.

Stadtebauliche Konzepte und Entwirfe fur das Gleiskopfgelande

Alternative stadtebauliche Untersuchungen zu Bebauungs- und Nutzungskonzepten
far den erweiterten Planungsbereich am Bahnhof Bad Soden erbrachten folgende Er-
kenntnisse und Ziele fir die stadtebauliche Entwicklung dieses Innenstadtbereichs:

- Eine Bebauung des Gleiskopfgelandes und an der SalinenstralRe erweitert erstma-
lig die Cityfunktionen der Stadt Uber das Bahngelande hinaus nach Osten.

- Eine Bebauung des Gleiskopfgelandes bietet aufgrund der Lage und der hohen ar-
chitektonischen Potentiale dieses Standorts die Chance, das 6ffentliche Erschei-
nungsbild der Stadt mit zu pragen. Die stadtebaulichen und architektonischen An-
spruche an eine Bebauung sollten deshalb hier hoch angesetzt werden.

- Eine Bebauung des Gleiskopfgelandes verkniipft sowohl die beiden Kurparks mit-
einander als auch die Bebauung von Stadtkern und Wohngebiet starker miteinan-
der als bisher.

- Eine Bebauung an der Salinenstrale gibt der Stadtkernbebauung an der Ko-
nigsteiner StralRe eine neue "Stadtfassade" nach Osten und starkt damit auch die
Rander und die stadtebauliche Bedeutung des Neuen Kurparks.

- Eine unansehnliche "Riickseite” des Bahngelandes wird stadtebaulich-gestalterisch
aufgewertet.

- Neben einer Neubebauung auf dem Gleiskopfgelédnde sind im Plangebiet verschie-
denartige Freiflachen und Platze vorgesehen, die so zu gestalten sind, dass sie ein
Héchstmal® an Aufenthaltsqualitat, aber auch an vielfaltigen fuRlaufigen Wegever-
bindungen bieten.

Auf dieser Basis wurden fir einen erweiterten Geltungsbereich des Bebauungsplans
zwei stadtebauliche Entwirfe erarbeitet, die sich vor allem hinsichtlich der stadtraum-
lichen Konzeption und der stadtebaulichen Beziige unterscheiden. Der stadtebauliche
Entwurf 5.2 (s. Anhang 2) wurde als Grundlage fiir die weitere Planung gewahit und
die vorgeschlagene Bebauung in die planungsrechtlichen Kategorien eines Bebau-
ungsplans uberfihrt.

Mit diesem Bebauungsplanentwurf wurden die Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt, ohne dass dadurch wesentliche An-
derungen der Planung erforderlich wurden.

Nach Gespréachen zur Vermarktung der Bauflachen im Plangebiet wurde der Bebau-
ungsplan im Hinblick auf eine verbesserte Teilbarkeit von Grundstiicken, Erschlie-
Bung und Gebaudeanordnung optimiert.
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Freiflachenplanung fur Verkehrsflachen, Platze und Grinflachen

Eine neue Freiflachengestaltung innerhalb des Plangebiets, aber auch fir das ge-
samte Bahnhofsumfeld ist die Bedingung dafiir, dass die Standortqualitaten des
Gleiskopfgelandes uberhaupt zur Geltung kommen und entsprechend vermarktbar
werden. Die Freiflachen- und Umfeldgestaltung des Gleiskopfgeldndes mit neu defi-
nierten Wegen, Platzen und Stralen ist mitentscheidend fur den Wert der neu zu bil-
denden Grundstiicke.

Stadtebaulich ist eine vollstandige Neugestaltung des veraltet wirkenden Bahnhofs-
und Gleiskopfbereichs dringend erforderlich. Im Zuge der baulichen Entwicklung des
Gleiskopfgelandes bietet sich hier die Chance, auch in Zusammenarbeit mit privaten
Investoren, das gesamte Bahnhofsumfeld nach einem einheitlichen Gesamtkonzept
aufzuwerten. In ein solches freiflachenplanerisches Gesamtkonzept sind die verkehr-
lichen Belange (Busbahnhof, Parkhaus, Knotenpunktgestaltung u.a.m.) sowie die
landschaftsplanerischen Belange (Alter und Neuer Kurpark, StraBen- und Platzbe-
grinung u.a.m.) zu integrieren.

Fur die Stadt Bad Soden besteht in einer Neugestaltung des Bahnhofumfeldes die
Chance, ihr Innenstadtimage, aber auch ihr gesamtstadtisches Image durch eine of-
fene, groRziigige und "moderne" Atmosphére einer Innenstadterweiterung im Bereich
des Gleiskopfes neu zu definieren. Dies ist eine zentrale Zukunftsaufgabe einer um-
fassend begriffenen Stadtplanung in diesem Teil der Stadt Bad Soden am Taunus.

Stadtebauliches Konzept

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf und der stadtrdumlichen Lage soll im
Norden des Plangebiets eine héhere und dichtere Bebauung entstehen, wohingegen
nach Siiden hin die Bebauungshéhe und -dichte reduziert und gebietsmaRig differen-

ziert wird.
Im noérdlichen Teil, am Gleiskopf, sind die Anforderungen aus bestehender und ge-
planter Nutzung, die auf den bisher zu Bahnzwecken genutzten Flachen verwirklicht
werden sollen, am vielfaltigsten. Folgende Zielsetzungen sollen durch den Bebau-
ungsplan dort erreicht werden:

- Gestalterische Aufwertung des Bereichs als Stadteingang

- Erweiterung der Cityfunktionen mit stadtkernrelevanten Nutzungen und Einrich-
tungen

- Nutzungsintensivierung im nérdlichen Bereich des Plangebiets

- FuBlaufige und optische Verkniipfung der Kurparks untereinander und mit der In-
nenstadt

- Beriicksichtigung der vielfaltigen Verkehrsbeziehungen um die Bahnhéfe (Bahn,
Bus), damit die Funktionsfahigkeit dieses Gebiets als Bestandteil der Innenstadt
der Stadt Bad Soden gewahrleistet ist

Ziel ist es, einerseits einen stadtebaulichen Endpunkt zu schaffen, andererseits die
bestehenden Strukturen zu starken und weiterzubauen. Durch die folgenden stadte-
baulichen Elemente soll dies gewahrleistet werden:
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- Punktuelle Verdichtung der Bebauung im Norden, um die stadtkernrelevanten
Nutzungen (vor allem Einzelhandel und Arbeiten) aufnehmen zu kénnen

- Klare Ausformulierung des Gebaudes im Bereich MK 1 als starkes bauliches Ein-
zelvolumen (Kopfgebaude)

- Bildung eines stadtebaulichen Ensembles mit einer durch die Raumkanten Kopf-
gebaude, Gebaude im Bereich MK 2 und bestehendes Bahnhofsgebaude klar ge-
fassten Piazza

- Ubernahme der MaRstablichkeit des Bahnhofsgebaudes im Ubergang zur sudlich
gelegenen weniger hohen Bebauung

- Schaffung von hochwertigen Wegebeziehungen zwischen Bahn-
hof/Busbahnhof/Parkhaus, Altem und Neuem Kurpark, der sudlich anschlieBen-
den Bebauung und der Innenstadt

Im mittleren Teil der Salinenstrale soll eine in Bad Soden typische, auf die besondere
Lage in unmittelbarer Nahe zu den Gleisen zugeschnittene Stadthausbebauung an-
geboten werden.

Im stdlichen Teil soll sich die Bebauung der Salinenstral3e vor allem an die Nachbar-
bebauung anpassen.

Im gesamten Planungsgebiet soll durch klare, eindeutige Raumkanten und gut lesba-
re, attraktive Wegebeziehungen das heterogene Umfeld stadtebaulich strukturiert
werden.

Rechtsgrundlagen

Allgemein
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004
(BGBL. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 21. Dez. 2006 (BGBI. |

S. 3316).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 133).

- Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 18.Juni 2002 (GVBI. S. 274)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.Sept. 2005 (GVBI. S.662).

Flachennutzungsplan

Der derzeit giltige Flachennutzungsplan stellt die Flachen unmittelbar nérdlich und
ostlich des Gleiskopfes als "Sondergebiet Kur" dar. Das Bahngeldnde selbst ist als
"Bahnanlagen”, die Bereiche im siddstlichen Plangebiet sind als "gemischte Baufla-
chen" dargestellt.
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Der Bebauungsplanentwurf weicht in Teilen von diesen Darstellungen ab; in Abstim-
mung mit dem Trager der Flachennutzungsplanung "Planungsverband Ballungsraum

Frankfurt / Rhein-Main" sind diese Abweichungen als geringfiigig anzusehen und sol-
len im Rahmen der Aufstellung des Regionalen Flachennutzungsplans Ubernommen
werden. Der Bebauungsplan ist damit als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt

anzusehen.

Die Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 C betreffen die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans nicht.

Planungsverfahren

Ein erster fur Teile des jetzigen Plangebiets wurde bereits
gefasst. Das Beteiligungsverfahren fir Offentlichkeit und Behorden fur den Be-
bauungsplan Nr. 18 C "Am wurde 2002 auf Grundlage des Baugesetzbu-

ches 1997 mit letztmaliger Anderung vom 15.12.2001 begonnen. Dementsprechend
wurden die frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB und die Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange nach 8§ 4 (1) BauGB durchgefihrt.

Nachdem sich die stadtebaulichen Rahmenbedingungen (Erweiterung des Geltungs-
bereichs) und die stadtebauliche Aufgabenstellung wesentlich geandert hatten, wurde
ein neuer Bebauungsplanentwurf entwickelt. Durch Beschluss der Stadtverordneten-
versammlung sollte das Verfahren fur diesen Bebauungsplanentwurf auf Grundlage
des BauGB 2004 mit letztmaliger Anderung vom 21.12.2006 weiter gefiihrt werden.
Auf dieser Rechtsgrundlage konnte flr den Bebauungsplanentwurf als "Bebauungs-
plan der Innenentwicklung" gem. 8§ 13a BauGB das so genannte beschleunigte Ver-
fahren angewendet werden, das vor allem Vorteile bei den umweltrechtlichen Aspek-
ten des Planungsverfahrens und bei der Verfahrensdurchfiihrung bietet.

Nach Durchfihrung einer Behdrdenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB wurde nach
der erfolgten Optimierung des Bebauungsplanentwurfs eine erneute Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. 8 4 a Abs. 3 BauGB sowie
die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Mit Bekanntmachung vom Dezember 2008 trat der Bebauungsplan Nr. 18 C ,Am
Gleiskopf' in Kraft.

Eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 C ,Am Gleiskopf' wurde mit Bekanntma-
chung vom in Kraft gesetzt.

Als Planungsverfahren fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 C wurde das
vereinfachte Verfahren gemald § 13 BauGB gewéahlit. Die Anwendungsvoraussetzun-
gen des 8§ 13 BauGB lagen vor, da die Grundzuge der Planung nicht berthrt wurden
sowie weder Vorhaben mit einer Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung vorbereitet wurden, noch Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestanden.

vereinfachten Verfahren wird von der Erarbeitung einer Umweltprifung und eines
Umweltberichtes und den dazugehérenden Angaben und Verfahrensschritten abge-
sehen. Ebenfalls abgesehen wird von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB. Die betroffene Offentlichkeit und die beriihr-



Stadt Bad Soden am Taunus, Bebauungsplan Nr. 18 C "Am Gleiskopf" Begriindung

ten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 13 Abs. 2
BauGB beteiligt.

4.0 Historischer Uberblick - Neue Saline Bad Soden am Taunus

Salinengewinnungsversuche ab 1450, nicht wirtschaftlich, weil nur 1 - 1,2% Solege-
halt (Halle 25%, Schwabisch Hall 7%). 1605 Bau des alten Salzwerks (im jetzigen Al-
ten Kurpark). In der 2. Halfte des 17. Jahrhunderts Bau der neuen Saline durch David
Malapert. 1812 wurde die Salzgewinnung aus wirtschaftlichen Griinden eingestellt.
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falten. Ferner gibt es bisher nur ungentigende Verbindungen des Neuen Kurparks mit
dem Alten Kurpark sowie an das Stadtzentrum.

Far die Stadt Bad Soden bietet sich deshalb im nérdlichen Teil des Plangebiets an,
an einem zentralen Punkt der Stadt eine Neubebauung als stadtebauliches Merkzei-
chen und eine Platzflache als "Gelenk" und Verbindungsachse zwischen den beiden
Kurparks, den Bahnhdofen, der City und den Wohngebieten zu etablieren.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen eine der Lage angemessene Nutzung
und Verdichtung dieses Bereichs der Stadt erméglichen. Gleichzeitig sollen die plane-
rischen Festsetzungen die rechtliche Grundlage dafiir schaffen, nicht nur die in der
Analyse ermittelten funktionalen und stadtebaulichen Mangel zu beheben, sondern
auch neue stadtische Funktionen anzubieten.

Art der baulichen Nutzung

In den Kerngebieten sollen in erster Linie Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebau-
de, Gebaude fur Dienstleistungen, Gastronomie und Handel realisiert werden kénnen.
Aber auch Betriebe, welche die Dienstleistung im kulturellen, gesundheitlichen und
sozialem Sektor anbieten, sind an diesem Standort ebenfalls gut angesiedelt. Eine
Wohnnutzung ist hier stark eingeschrankt.

In den Mischgebieten sind neben zulassigen gewerblichen Nutzungen auch Wohnge-
baude zulassig.

Der Ausschluss der in den Kern- und Mischgebieten ausnahmsweise zuladssigen Nut-
zung und einzelner allgemein zulassiger Nutzungen erfolgt, da diese dem angestreb-
ten stadtischen Charakter und der zentralen Lage des Gebietes nicht entsprechen
wlrden.

MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan in erster Linie bestimmt
durch die Grundflachenzahl und die Héhe der baulichen Anlagen (Wand- und Geb&u-
dehohen). Hinzu kommen Baugrenzen zur Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen.

Im nérdlichen Teil wird das MaR der baulichen Nutzung zur Schaffung eines stimmi-
gen stadtebaulichen Ensembles in ausreichendem MalRe durch eng gefasste Bau-
grenzen sowie Wand- und Gebaudehdhen definiert. Die GRZ wird mit 1,0 festgesetzt,
auch, um Unterbauungen durch Tiefgaragen zu ermdglichen.

Im stdlichen Teil wird die GRZ zur Schaffung einer verdichteten, der Lage am Gleis-
korper angepassten Stadthausbebauung auf 0,6 festgesetzt. Baufenster mit Breiten
zwischen ca. 21 m und 36 m gewahrleisten bei gleichzeitig festgesetzter offener
Bauweise Blickbeziehungen zwischen den Hausgruppen hindurch.

af o
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Innerhalb der eng gezogenen Baugrenzen sind die Gebaude in ihrer Anordnung so fi-
xiert, dass auch bei voller Ausnutzung der Volumina ein attraktiver und dem Stadtkern
angemessener Freiraum entstehen kann. Die hohen Freiraumanteile, die die fuRlaufi-
gen Wegebeziehungen zwischen den beiden Parkanlangen Alter und Neuer Kurpark,
dem Bahnhofsareal und der Innenstadt erméglichen, werden durch die Ausweisung
von FuBgangerbereichen und Platzflaichen (Verkehrsflichen mit besonderer Zweck-
bestimmung) sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit
gesichert. Die beiden in unmittelbarer Nachbarschaft befindlichen Parkanlagen des
alten und neuen Kurparks tragen in ganz erheblichem Umfang zu dem vorstehend
genannten Ausgleich bei. Hierdurch werden auch nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden bzw. ausgeglichen. Aufgrund der freien Lage und der reduzierten
GesamtgréRe des Kerngebiets MK 1 sind die Belichtungs-, Beluftungs- und Beson-
nungsverhaltnisse, z.B. fir ein Biro- und Geschéftsgebaude, hervorragend. Zum
Schutz vor Verkehrslarm von Bahn und StraRe sind SchallschutzmaRnahmen festge-
setzt, mit denen die Einhaltung der einschlagigen Richtwerte gewahrleistet wird.
Gleichzeitig ist eine Beeintrachtigung der Belichtungs- und BellUftungsverhaltnisse der
bestehenden Nachbarbebauung nur in geringem Umfang gegeben. Insbesondere
durch die stadtebauliche Konzeption, die im Gleiskopfgelande nur eine punktuelle
Bebauung vorsieht und z.B. auf eine neue Blockrandbebauung mit einer StraRen-
randbebauung gegeniiber den Gebauden Am Bahnhof 3-7 verzichtet, wurden maogli-
che nachbarliche Beeintrichtigungen reduziert. Aufgrund der Lage der geplanten
Neubebauung im Nordosten der bestehenden Bebauung tritt eine direkte Verschat-
tung der Bestandsbebauung nahezu nicht auf. Eine Beeintrachtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Kerngebiet MK 1 ist
nicht gegeben. Hinsichtlich der Erweiterungen der Cityfunktionen in den nérdlichen
Teil des Plangebiets hinein, fiir die der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen schafft, werden die Geschéftsstandorte in der bestehenden Bebauung
durch eine Steigerung der FuBgangerfrequenz und die vorgesehene Platz- und Frei-
flachengestaltung aufgewertet. Die Befriedigung der Bediirfnisse des Verkehrs, und
zwar des OPNV, des motorisierten Individualverkehrs wie auch des FuR- und Rad-
verkehrs sind ein zentraler Gegenstand des Bebauungsplans. In diesem Zusammen-
hang ist es wichtig, dass gerade das Gebiet MK 1 durch seine Nahe zum Bahnhof
tber eine sehr gute Verkehrsanbindung und eine leistungsfahige Verkehrsbedienung
verfugt. Die gesamte Breite aller verkehrlichen Nutzungen im Plangebiet erfahrt durch
den Bebauungsplan nicht nur eine Berlicksichtigung, sondern umfangreiche Verbes-
serungen und Aufwertungen. Dies gilt insbesondere, wie oben ausgefuhrt, fur alle
Funktionen des FuRgangerverkehrs. Soweit die geplanten Nutzungen in den Kern-
und Mischgebieten des Plangebiets motorisierten Verkehr erzeugen oder bedingen,
kann dieser Uber im Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflachen abgewickelt wer-
den. Fir den ruhenden Verkehr sind ausreichende Méglichkeiten fiir die Errichtung
von Tiefgaragen und sonstigen Parkmaglichkeiten im Bebauungsplan vorgesehen.

Bei vollstandiger Ausnutzung der Bestimmungen zum MaR der baulichen Nutzung im
Bereich MI 1 ergibt sich derzeit eine fiktive GFZ von ca. 1,8, was zu einer Uberschrei-
tung der in § 17 (1) BauNVO fiir Mischgebiete genannten GFZ-Obergrenze von 1,2
fuhren wiirde.

Die Stadt hat sich nach sorgfiltiger Abwagung entschieden, gem. § 17 Abs. 2 BauN-
VO auch hinsichtlich des Gebiets Ml 1 eine Uberschreitung der GFZ-Obergrenze zu-
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6.3

dings auch die Gestaltung von Stiutzmauern, Freianlagen etc. hier von besonderer
Bedeutung.

Im Mischgebiet MI 2 wurde eine Uberbaubare Grundstiicksflache durch Verschiebung
der Baugrenze um 1,00 m auf 9,00 m verbreitert. Dadurch wird eine héhere Flexibili-
tat bei einer Neubebauung ermdéglicht.

Bauweise / Tiefe der Abstandsflachen

Die Festsetzung einer offenen Bauweise innerhalb des Plangebiets fuhrt zu einer ge-
gliederten und rhythmisierten Bebauung. Das nach Baunutzungsverordnung (§ 22 (2)
Satz 2 Baunutzungsverordnung) max. zulassige LangenmaR von 50 m fur Gebaude
oder Gebaudegruppen wurde durch die Festsetzung von deutlich kurzeren tberbau-
baren Grundstiicksflachen bewusst unterschritten, um die GroRe und MaRstablichkeit
einer Neubebauung an die 6rtlichen Verhaltnisse anzupassen.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 18 C ,Am Gleiskopf* wurde in zwei Baugebie-
ten, MK 1 und MI 1, das MaR der Tiefe der Abstandsflachen im Vergleich zum Bau-
ordnungsrecht aus stadtebaulichen Griinden unter Beachtung u.a. der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung sowie der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung redu-
ziert. Die Festsetzungen beruhen auf § 9 (1) Nr. 2a BauGB und § 6 (11) HBO.

Da wegen der im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 C festgesetz-
ten hoheren Gebaudewéande auch die seitlichen Abstandsflaichen betroffen sein kén-
nen, wurde im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 C gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 2 a BauGB im Mischgebiet Ml 1 mit 3,50 m ein abweichenden MaR der
Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt.

Im Mischgebiet MI 1 ist eine Bebauung mit Stadthdusern zulassig, die aufgrund der
Lage und Ausrichtung des Baugebiets eine optimale Besonnung, Belichtung und Be-
laftung erhalten. Die Reduktion der Tiefe der Abstandsflachen wirkt sich hier nur auf
die seitlichen Gebaudeabstande aus, wahrend sie auf die zur Bahn und Salinenstra-
Re orientierten Gebaudeseiten, die fur Belichtung, Bellftung, ErschlieBung und Au-
Renbeziehung der zulassigen Gebaude qualitatsbestimmend sind, keine Wirkung ent-
faltet. Das MaR der Tiefe fur die seitlichen Abstandsflachen ist deshalb so gewahit,
dass eine ausreichende stadtebauliche Gliederung einer Neubebauung gewahrleistet
ist. Da sich die Reduktion der Tiefe der Abstandsflaichen nur auf die seitlichen Ge-
baudeabstande auswirkt, fiihrt sie auch nicht zu einer Beeintréchtigung der beste-
henden Nachbarbebauung.

Im Kerngebiet MK 1 wurden die Abstandsflachen gegeniiber dem Landesrecht (0,4 H
gem. § 6 (5) S. 1 Nr.1 HBO) reduziert, um eine Stellung des “Kopfgebaudes* als stad-
tebauliche Dominante im ndérdlichen Teil des Plangebiets zu ermdglichen, die das
.Kopfgebaude“ zum Endpunkt der bestehenden und geplanten Bebauung auf dem
ehemaligen Gleisgelénde und entlang der Stralle ,Am Bahnhof‘ macht und eine még-
lichst geschlossene Platzraumbildung fir die innen liegende ,Piazza“ zwischen ehe-
maligem Empfangsgebédude, der Bebauung im Plangebiet MK 2 und dem ,Kopfge-
baude” erméglicht. Die entstehenden Absténde sind in dieser Innenstadtlage fur Bad
Soden typisch (Koénigsteiner Stralle, Am Bahnhof).
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6.6

6.7

Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Platzflache" festgesetzt; sidwestlich des
Empfangsgebaudes ist eine Flache fiir den Busbahnhof, zwischen Empfangsgebaude
und Neubebauung an der Salinenstrale eine kleinmaBstéblichere "Piazza" festge-
setzt.

Die fuBlaufige Verbindung vom Bahnhofsvorplatz (Busbahnhof) und von der StraRe
"Am Bahnhof" vor den Gebzuden Nr. 1 bis Nr. 7 zur Salinenstralle ist iiber zwei Ver-
kehrsflachen mit der Zweckbestimmung "FuRgangerbereich” festgesetzt.

Gehrechte, bzw. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit in den
Kerngebieten erméglichen zusatzliche fuBlaufige ErschlieBungen und Wegebezie-
hungen in Nord-Sud-Richtung.

In Hohe Sudseite des Parkhauses (SO-Gebiet) sind ein Leitungsrecht zugunsten der
Deutschen Telekom AG sowie ein Gehrecht iiber eine FulRgéngerbricke uber die
Bahnanlagen und das Mischgebiet MI 1 hinweg zugunsten der Allgemeinheit festge-
setzt. Die Option fir die FuRgangerbriicke ist insbesondere im Hinblick der Innen-
stadtentwicklung innerhalb des Sondergebiets und entlang der Konigsteiner StraRe
unverzichtbar.

AuRenanlagen und Gebaude sollen méglichst barrierefrei erschlossen werden. Der
nordliche Teil des Plangebiets ist jedoch durch einen Hohenversprung zwischen Sali-
nenstrale und ehemaligem Bahngeliande gepragt, der in der weiteren Planung zu
beachten ist.

Die Einfahrt zu einer Tiefgarage im Kerngebiet MK 1 wurde im am tiefsten gelegenen
Bereich dieses Gebietes festgesetzt, da hierdurch die stadtebaulich vertraglichste und
wirtschaftlichste ErschlieRung der Tiefgarage gesichert wird.

Griin- und Freiflachen, Erhalt und Neupflanzung von Baumen

Die im Rahmen einer landschaftsplanerischen Bestandserhebung (siehe auch Nr. 7.0
der Begriindung) als erhaltenswert eingestuften Baume werden im Bebauungsplan
als "zu erhalten" festgesetzt. Erganzende Baumpflanzungen sind auf der Nordostseite
der Salinenstrale vorgesehen, so dass die Salinenstrale auf der Parkseite eine
durchgéngige Baumreihe zeigen wird. Auf der Siidwestseite der Salinenstrale sind
zusatzliche Baumpflanzungen zur Gliederung der Bebauung vorgesehen.

Im Bereich der StraBen und Plitze innerhalb des Plangebiets sind weitere Baum-
pflanzungen vorgesehen, die in einem Gesamtkonzept zur Freiflachengestaltung zu
Ubernehmen sind.

Regelungen fiir den Denkmalschutz (nachrichtliche Ubernahme)

Der historistische Bau des ehemaligen Empfangsgebaudes des Bahnhofs ist als Kul-
turdenkmal erhaltenswiirdig und als Zeuge seiner Zeit zu erhalten. Die Eintragung
der Einzelanlage im Planteil geschah mittels nachrichtlicher Ubernahme.
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6.9

7.0
ik

Im Rahmen des Bebauungsplans sind die ermittelten Beurteilungspegel auch fir den
ungunstigsten Fall im Bestand abwéagungsvertraglich. Durch die durch den Bebau-
ungsplan festgesetzte Einkiirzung des bestehenden Gleises 82 und durch die Ab-
schirmwirkung der geplanten Neubebauung wird in anderen Fallen fiir Wohngebiude
im Umfeld des Bahnhofs insgesamt auch eine Verbesserung der Schallimmissionssi-
tuation erzielt.

Aufschiebend bedingte Festsetzung

Ein Ziel des Bebauungsplans ist es, derzeit noch gewidmete, aber fir Bahnzwecke
entbehrliche Flachen einer baulichen Nutzung zuzufithren. Durch einen Gleisriickbau
von Gleis 82 bis auf Héhe des Gleisendes von Gleis 81 und einer Entwidmung der
freigesetzten Bahnflachen kann im derzeitigen Gleiskopfbereich im Nordteil des Plan-
gebiets zusammen mit bereits entwidmeten Flachen der Bahn und Grundstiicksfla-
chen der Stadt Bad Soden ein hochwertiges Innenstadtgrundstiick entwickelt werden,
dessen Wert aus der Zusammenlegung der geringwertigen Teilflichen und dem zu
schaffenden Baurecht entsteht.

Als Voraussetzung fiir eine Entwidmung dieser Bahnflachen wurde von der Bahn eine
Rickbauplanung fiir Gleis 82 erstellt, aus der einerseits die Entbehrlichkeit der der-
zeitigen Bahnanlagen, andererseits auch der erforderlichen Kosten- und MaRnah-
menaufwand fir eine Flachenfreisetzung ersichtlich werden. Mit dieser Planungs-
grundlage, die zwischen den Gesellschaften der Deutschen Bahn und der Stadt Bad
Soden vorabgestimmt ist, wird DB Services Immobilien GmbH beim Eisenbahnbun-
desamt einen Antrag auf Entwidmung der betreffenden Flachen stellen.

Die betroffenen Flachen sind im Bebauungsplanentwurf mit einer aufschiebend be-
dingten Festsetzung gemaR § 9 Abs. 2 BauGB versehen, nach der die festgesetzten
Nutzungen erst dann planungsrechtliche Wirkung entfalten. wenn eine Entwidmung
der Flachen erfolgt ist. Bis dahin bleiben diese Flachen gewidmete Bahnanlagen. Die
Bahn rechnet mit der Entwidmung bis Ende 2008.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (Dr. H. Franz)
Darstellung und Bewertung des Bestandes

Biotope und Arten

Das Plangebiet weist eine seiner Innenstadtlage entsprechende siedlungstypische
Nutzungs- und Biotopstruktur auf. Bei einer Begehung wurden folgende Biotoptypen
vorgefunden:

- Grunanlagen sidlich der Kronberger StraBe und im Siidosten des Plangebietes
- Einzelbdume und Baumreihen

- kleine und kleinste Griinflachen (Zier- und Abstandsgriin)

- Brachen auf dem Gelande des ehemaligen Giiterbahnhofs

- Gleisanlagen mit Schotterbett

- Versiegelte Flachen (Gebaude, StraRen, Gehwege, Bahnsteige u.4.)
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7.2

7.3

8.0

8.1

8.2

schem Flair. Diese Baumformation ist unseren Breiten ungewdhnlich und originell.
Allerdings ist der Bestand mit drei Baumreihen zu dicht, wirkt trennend zwischen
Innenstadt und Bahnhof, und an sonnenfreien Tagen ist die Beschattung zu stark.

Lokalklima

Der relativ groBe Baumbestand hat eine positive Wirkung auf das Lokalklima. Bei
windarmen schwil-heilen Wetterlagen dampft die Beschattung von Gebduden und
versiegelten Flachen die negativen Klimamerkmale.

Geschitzte Lebensraume und Arten

Im Plangebiet und auf den angrenzenden Flachen sind keine naturschutzrechtlich
ausgewiesenen Schutzgebiete vorhanden.

Ebenso sind im Plangebiet keine gemal Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie der EU (FFH-
RL; Anhang I) bzw. § 23 (1) HENatG geschiitzte Lebensrdume vorhanden.

Uber ein Vorkommen streng geschiitzter Arten gemaR (1) Bundesartenschutzverord-
nung (Anl. 1 Sp. 3), FFH-Richtlinie (Anhang V), EU-Artenschutzverordnung (Anhang
A) oder EU-Vogelschutzrichtlinie (Anhang |) ist nichts bekannt.

Zusammenfassende Bewertung / Empfehlungen

Es sind im Plangebiet nur allgemein verbreitete und haufige siedlungstypische Le-
bensrdume und Pflanzenarten vorhanden. Der mit etwa 120 Baumen relativ grolle
Baumbestand ist das wertvollste Landschaftselement. Dies gilt im Hinblick auf das
Stadtbild, das Lokalklima und die Bio6kologie (Fauna).

Es wird empfohlen, den vorhandenen Baumbestand zu erhalten, soweit dies mit den
Entwicklungszielen des Bebauungsplans vereinbar ist.

Die raumbildende Wirkung der Linden an der Salinenstralle ist zu erhalten und die
Baumreihe bis an die Einmindung Kaiserstrale zu verlangern. Fehlende Baume sind
Zu erganzen.

Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet 11l a und in dem Heilquel-
lenschutzgebiet Zone C von Bad Soden. Die Gebote und Verbote der Schutzverord-
nungen sind zu beachten.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist auch nach Vollzug des Bebauungsplangebiets 18 C
"Am Gleiskopf" hinreichend gewahrleistet.
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- HLUG-Schlusselnummer 436001020 001077 SalinenstralBe 6, Baugeschafte (mit
Geratewartung), FI-Bau GmbH und Unimount Bau GmbH, letzter Betrieb gemel-
det bis 2001. Fir Baugeschafte gilt eine eingeschrankte Altlastenrelevanz.

Mit folgenden altlastenrelevanten Stoffen ist insbesondere zu rechnen:

Schwermetalle, -verbindungen (Farbpigmente von Fassadenfarben), Sauren,
Laugen (Reinigungsmittel), Asbest, Teerdle (Impragnierung), bituminése Stoffe,
Kunststoffe und -harze, org. Lésungsmittel (BTX, Ketone). Kontaminationstrachti-
ge Faktoren sind insbesondere die Ablagerung von asbesthaltigen und teerhalti-
gen Materialien (Asphalt) auf unbefestigten Flachen / Leckagen an Behaltnissen
(Tanks) / Einflll-, Umfull- und Handhabungsverluste auf ungeniigend befestigten
Betriebsflachen.

- HLUG-Schlisselnummer 436001020 001001, Am Bahnhof 5, Chemische Reini-
gung "Geihs" (1975 - 1990). Es gilt eine uneingeschrankte Altlastenrelevanz.

Mit folgenden altlastenrelevanten Stoffen ist insbesondere zu rechnen:

BTX, CKW, FCKW, Benzine, Terpentin, Adsorptionsmittel-, Destillationsschlam-
me und -rickstéande (I6sungsmittelhaltig). Kontaminationstrachtige Faktoren sind
insbesondere Leckagen an Behaltnissen (Lésungsmittel, Benzin) / Handhabungs-
und Umfullverluste / Ablagerung von Adsorptionsriickstanden und Destillations-
schlammen (lI6sungsmittelhaltig).

10.0 Auswirkungen und Durchfiihrung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan entfaltet seine planungsrechtliche Wirkung fiir die im Plan ge-
kennzeichneten Teilflachen der Kerngebiete erst nach Abschluss des férmlichen Ent-
widmungsverfahrens der zur Zeit noch bestehenden und gewidmeten Bahnflachen
durch das Eisenbahnbundesamt.

Der geplante Verbindungssteg zwischen Sidseite Parkhaus und SalinenstralRe tber
die Gleisanlagen hinweg erfordert eine gesonderte Vereinbarung zwischen der Deut-
schen Bahn AG und der Stadt Bad Soden.

Fir die Sicherung der ErschlieBung der Bestandsnutzungen an der StralBe "Am
Bahnhof" und der geplanten Bebauung am Gleiskopf sind gegebenenfalls vertragliche
Regelungen mit den betroffenen Eigentiimern oder auch ein Umlegungsverfahren er-
forderlich.

Um Bebauungsvorschlage zum stadtebaulichen Entwurf realisieren zu kénnen, sind
verschiedene Planungsverfahren erforderlich, die sowohl eine Flachenbereitstellung

als auch ein Planungsrecht erwirken. Auf Seiten der Gesellschaften der deutschen
Bahn AG sind dies in erster Linie das Entwidmungsverfahren fiir derzeitiges Bahnbe-
triebsgelande sowie eine eisenbahnplanerische Planung zur Gleiskirzung, auf Seiten
der Stadt Bad Soden am Taunus die Bebauungsplanung sowie Fachplanungen zur
Stralen- und Platzgestaltung (u.a. StraBe Am Bahnhof, Bahnhofsvorplatz, Knoten-
punkt SalinenstraBe/Kronberger Stralle).

Die Eigentumsverhaltnisse, die erforderlichen Fachplanungen und die thematischen
Zielsetzungen des Bebauungsplanentwurfs machen es erforderlich, dass die weiteren
Planungen unter den beteiligten Eigentimern und den fachlich eingebundenen Bahn-
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und OPNV-Gesellschaften abgestimmt werden, auch wenn die Planungshoheit im
bauplanungsrechtlichen Sinne ausschlieRlich bei der Stadt Bad Soden am Taunus
liegt.

Flachenbilanz

Die Flachenbilanz ergibt folgende Aufteilung der Nutzungen im Plangebiet:

Kerngebiete (MK 1, MK 2) ca. 3.106,0 gm
Mischgebiete (MI 1, MI 2) ca. 5.371,0gm
Sondergebiet (SO) ca. 2.753,0gm

Flachen fur Bahnanlagen (nachrichtliche Ubernahme) ca. 5.302,0 gm

Grunflachen ca. 439,0 gm

Verkehrsflachen insgesamt ca. 11.609,0 gm

davon: Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 8.569,0 gm
StraRenverkehrsflachen ca. 2.163,0 gm
Flachen fur geplante Bahnanlagen ca. 877,0gm

Gesamtflache: ca. 28.580,0 gm

Anhange:

Anhang 1:  Flachenverfiigbarkeit (Ubersichtsskizze)
Anhang 2: Stadtebaulicher Entwurf 5.2, Bebauungsvorschlag M 1:1000

Anlagen:

Anlage 1: Gutachten L 6287 "Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen durch
den Stralen- und Schienenverkehr', TUV SUD Industrie Service
GmbH, Eschborn, v. 30.04.2008

Anlage 2: 1. Nachtrag zum Gutachten ,L 6287 TUV SUD Industrie Service
GmbH, Eschborn v. 14.10.2008
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